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in Jahr Pandemie, und ein Ende
ist nicht so recht abzusehen. Will
man der Corona-Zeit etwas Gu-
tes abgewinnen, fallt schnell der
Begriff ,Digitalisierung”. Im Alltag wie im
Beruflichen hat sich vieles verandert seit
dem ersten ,Lockdown” im Marz 2020.

Videokonferenzen sind fester Bestand-
teil  unserer Kommunikationsprozesse
geworden. Es gibt plotzlich Begriffe wie
.Prasenzveranstaltungen”, die wir vorher
nicht bendétigt haben — denn vor Corona
war klar: Ein Termin ist ein Treffen, mit
BegriBung und an einem Tisch sitzend.
Jetzt wird fein sduberlich unterschieden.
Und nicht wenige bedauern, dass die per-
sonlichen Begegnungen immer mehr ins
Hintertreffen geraten und die digitalen
,Calls” oder ,,Meetings” zusehends Uber-
hand gewinnen.

Um der neuen Wirklichkeit zu entspre-
chen, hat sich der Verband friihzeitig mit
digitalen Entwicklungen auseinanderge-
setzt. Das Angebot an Online-Seminaren
ist vorbildlich, erst kurzlich liefen wieder
die Vorbereitungskurse fir die Auszubil-
denden - reibungslos mit teilweise mehr
als 100 Teilnehmern.

Die Livestreams unseres Verbandstages
2020 und des diesjéhrigen Jahresauftakts
sind ebenfalls groBartig gelungen. Dabei
muss man in Rechnung stellen, dass der
Verband bei diesen digitalen Formaten
Neuland betreten hat. Ein , Prasenz”-Se-
minar bedarf einer ganz anderen Vorbe-
reitung als ein virtuelles Seminar, und das
gilt natdrlich auch fur unsere groBen Ver-
anstaltungen.

Am 28. April werden wir gemeinsam
mit dem VNW erstmals die ,Fachtagung
Digitalisierung” live produzieren. Ich lade
Sie herzlich dazu ein. Neben einem inter-
essanten, abwechslungsreichen Programm
gibt es erstmals auch die Gelegenheit, eine
virtuelle Fachausstellung zu besuchen.

Verbandsdirektorin

Auch der diesjahrige Gemeinsame Ge-
nossenschaftstag von vdw und VNW am
3. Juni wird ein Livestream sein. Bitte mer-
ken Sie sich diesen Termin schon einmal
VOr.

Nicht nur im Veranstaltungsbereich,
auch im Geschéftsbetrieb geht der vdw
neue Wege. Erstmals haben wir einen di-
gitalen Jahresbericht vorgelegt — und da-
fur viel Lob bekommen. Mehr zu diesem
Projekt und den Inhalten erfahren Sie in
diesem magazin.

Die Pandemie hat die Arbeit im Ver-
band wie in vielen Wohnungsunterneh-
men verandert. Das ,,Mobile Arbeiten” ist
zu einer Selbstverstandlichkeit geworden
— allein, um den Vorgaben zur Virusein-
dammung Folge zu leisten. Quasi aus dem
Stand heraus war die Branche gefordert,
das Arbeiten von Zuhause zu ermdglichen.

Doch neben der technischen Heraus-
forderung, wie ,,Homeoffice” oder ,Flexi-
bles Arbeiten” zu gewahrleisten ist, stellen
sich insbesondere Fuhrungskrafte die Fra-
ge: Wie kann ich meine Mitarbeiter ,aus
der Ferne” fuhren und begleiten? Zumal
das duBere Korsett wegfallt, also die fes-
ten Arbeitszeiten mit Anwesenheit im Blro
und das soziale Miteinander vor Ort im
Kollegenkreis und im Verhaltnis zwischen
Mitarbeiter und Chef. Bei der Losung sol-
cher Fragen ist zuallererst von Belang, dass
Arbeitgeber und Arbeitnehmer diese neue
Situation in gegenseitigem Vertrauen an-
gehen und weiterentwickeln. Wir haben
viele hochmotivierte und kompetente Mit-
arbeiter, mit denen wir uns gemeinsam in
dieser neuen Arbeitswelt bewegen und
unsere Tatigkeiten so erfolgreich wie bis-
her durchftihren wollen.

Dr. Susanne Schmitt

Vorwort

Dabei sollten die grundlegenden bei-
derseitigen Verpflichtungen aus einem
Arbeitsverhaltnis als Richtschnur dienen.
Gleichwohl missen wir aber berticksich-
tigen, dass sich die Arbeitswelt verandert
hat und ein modernes Arbeitsverhaltnis
auch flexiblere und offenere Regeln beno-
tigt, als dies bisher der Fall war.

Ich will nur einige Fragen aufwerfen,
die wir beim flexiblen Arbeiten beantwor-
ten mussen: Wie verhalt es sich mit den
Arbeitszeiten? Wie konnen die Tatigkeiten
weiterhin transparent und nachvollziehbar
bleiben? Sind alle Mitarbeiter bereit und
in der Lage, sich auch ohne den auBeren
Rahmen des Buroalltags gut zu organisie-
ren? Welche Kontrollinstrumente stehen
Arbeitgebern zur Verfigung? Wie kénnen
wir unsere Mitarbeiter dabei unterstit-
zen, mit Achtsamkeit und Reflexion ein
positives Arbeitsergebnis zu liefern? Wie
kénnen wir wahrend der Kernarbeitszei-
ten mit den Mitarbeitern kommunizieren?
Wie koénnen wir das gegenseitige Ver-
trauen bestarken, wie den Teamgeist und
Zusammenhalt aufrechterhalten, wie die
Kommunikation auch zwischen den Mitar-
beitern beférdern? Welche neuen Kompe-
tenzen mussen Fuhrungskrafte erwerben,
aber auch den Mitarbeitern ermdglichen?

Um all diese Fragen zu diskutieren,
bietet der vdw mit der Expertin Christiane
Diefenbach (ifp) am 22. April ein einstin-
diges Gesprach und am 15. Juli einen
Tages-Workshop fur Geschaftsfihrer und
Vorstande an. Darauf freue ich mich sehr.
Weitere Informationen dazu in diesem ma-
gazin sowie auf unserer Homepage.

Bleiben Sie gesund!

Lo At

lhre
Dr. Susanne Schmitt
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Wohnungswirtschatt
spart 6/ 000 Tonnen
Kohlendioxid

p ro Ja h r I Fun Fact: Die Mitglieder der agWoh-
]

nen Bremen-Bremerhaven haben den
CO,-AusstoB ihrer fast 62000 Woh-
nungen in den vergangenen Jahren

Bremen. Die Wohnungswirtschaft in Bremen und Bremerhaven um rund 67000 Tonnen pro Jahr ge-
hat ihre Klimabilanz in den vergangenen Jahren mit groBen Schrit- senkt. Der WWF hatte kiirzlich den
ten verbessert. Der Kohlendioxidausstol3 von insgesamt 61880 «touristischen Klima-FuBabdruck”
Wohnungen konnte von 2005 bis 2019 um bemerkenswerte 42 fir einen zweiwoéchigen Mallorca-
Prozent gesenkt werden. Das hat eine Studie des Fachinstituts Urlaub mit 1,2 Tonnen pro Person an-
Fraunhofer IFAM im Auftrag der agWohnen Bremen-Bremer- gegeben. Das bedeutet: 55800 Bremer
haven ergeben. In der agWohnen sind zwolf sozial orientierte kéonnten zwei Wochen im Jahr nach
Wohnungsunternehmen zusammengeschlossen, darunter neben Mallorca fliegen und wiirden dabei
den groBen kommunalen Wohnungsgesellschaften auch etliche exakt so viel Kohlendioxid in die At-

Genossenschaften. Die Unternehmen sind allesamt Mitglied im mosphédre abgeben, wie die agWoh-
vdw. nen eingespart hat.
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Bei der Vorstellung der Untersuchungsergebnisse, an der
auch Bausenatorin Dr. Maike Schaefer teilgenommen hat, erin-
nerte Thomas Tietje, Sprecher der Arbeitsgemeinschaft und Ge-
schaftsfuhrer der BREBAU, an die urspriinglichen Klimaziele der
agWohnen: ,Wir haben 2008 mit dem Land eine Partnerschaft
fur den Klimaschutz vereinbart und damals die Reduktion unserer
CO,-Emissionen um 20 Prozent in den Jahren von 2005 bis 2020
angekundigt. Dieses Ziel haben wir nun bei Weitem tbertroffen.”
Dr. Susanne Schmitt, Direktorin des vdw, lobte die Bremer Woh-
nungswirtschaft fur ihr Engagement fur den Klimaschutz: ,Die
Zahlen sprechen eine eindeutige Sprache: Mit strategischem, pla-
nerischem und finanziellem Aufwand haben die Unternehmen
die gesteckten Ziele bei Weitem Ubertroffen. Die nun vorgelegte
Bilanz sucht bundesweit ihres Gleichen.”

An der erfreulichen Klimaschutzbilanz haben alle agWohnen-
Mitglieder ihren Anteil. Die groBten Einspareffekte wurden durch
die flachendeckende Verbesserung des Warmeschutzes von
Wohngebauden (z.B. Fassadenddmmung), eine modernere An-
lagentechnik (z.B. Heizung und Luftung) und die Nutzung von
Fern- und Nahwarme erzielt. Die vermehrte Verwendung erneu-
erbarer Energien bietet weitere CO,-Einsparpotenziale.

Der Untersuchungsbericht vom Fraunhofer IFAM listet mehre-
re Beispiele auf, wie die Unternehmen in den vergangenen Jahren
beim Klimaschutz vorgegangen sind: Neubauvorhaben mit inno-
vativen, in einigen Fallen auch regenerativen Energiekonzepten,
energetische SanierungsmaBnahmen, Entwicklung von Passiv-
hausern, Projekte furs ,KfW Effizienzhaus Denkmal”, serieller
Wohnungsbau, Dachbegriinungen und vieles mehr.

Studienleiterin Karin Jahn vom Fraunhofer IFAM sieht die
Bremer Wohnungswirtschaft beim Klimaschutz auf einem gu-
ten Weg: ,Der Rickgang der CO,-Emissionen war in den ersten
Jahren nur auf energetische SanierungsmaBnahmen zurtickzu-
fuhren. Seit 2011 setzen die Unternehmen auBerdem auch auf
einen Energiemix und legen mehr Wert auf eine optimierte An-
lagentechnik. Der Ausbau regenerativer Energien wird kinftig zu
noch besseren Ergebnissen fihren.” Thomas Tietje erganzt: ,,Um
den erfolgreichen Weg weiterzugehen und die Energiewende zu
schaffen, braucht es jetzt weitere Innovationen in der Energie-
umwandlung und -versorgung sowie Uber Jahre verlassliche Rah-
menbedingungen aus Politik und Gesetzgebung zur Initiierung
und Sicherung von Investitionen.”

Im Klimabericht der agWohnen wird auf die Komplexitat ener-
getischer MaBnahmen im Wohnungsbau hingewiesen. Zahlreiche
Aspekte missten beachtet werden — technische, wirtschaftliche,
aber auch soziale. Dazu sagt vdw-Verbandsdirektorin Dr. Susan-
ne Schmitt: ,Fur die erfolgreiche Umsetzung von Klimaschutz-
maBnahmen ist eine Einbindung und die Akzeptanz der Mieter

Klimabilanz

erforderlich. Sie sollten nicht nur informiert werden, sondern
maoglichst als Klimaschutzpartner aktiv beteiligt werden. Techni-
sche MaBnahmen sind wichtig, aber deren effiziente und richtige
Nutzung entscheidet maBgeblich Uber die Klimaschutzeffekte.”

Entsprechend komme die Studie zu dem Fazit: , Klimaschutz
beginnt in der Wohnung.”

Die zwolf Wohnungsunternehmen in der ag\Wohnen verkniip-
fen die Analyse auch mit Hinweisen an die Politik: , Wir haben die
2008 gesteckten Ziele fur 2020 weit Ubertroffen.”

Aber der Bericht macht deutlich, dass die bisher durchgefuhr-
ten MaBnahmen noch nicht ausreichen, um bis 2050 das seitens
der Politik hoch gesteckte Ziel eines CO_-freien und klimaneutra-
len Gebaudebestandes zu erreichen. Hierflr werden weitere An-
strengungen erforderlich sein:
¢ Die Energiewende im Land Bremen braucht einen verbind-

lichen Fahrplan der Energieversorger hin zu einer 100 Prozent

klimaneutralen und griinen Wéarmeversorgung.
¢ Die effiziente Energieumwandlung und Energienutzung muss
zur angemessenen Versorgung der Gebaude mit Warme und

Strom in zunehmendem MaBe in den Fokus gertickt und auf

CO,-reduzierte, regenerative Technologien und Energiequellen

umgestellt werden.
¢ In den Quartieren und Gebduden geht es um die dezentrale

Nutzung regenerativer Energien unter wirtschaftlichen Rah-

menbedingungen.
¢ In diesem Zuge kann auch die Sektorkopplung in den Quartie-

ren positiv beférdert und der CO,-AusstoB noch weiter redu-
ziert werden.

Wohnen ype Klimaschyts

Semcini Bas agiioha -
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Aus Sicht der agWohnen und des vdw werden die zukunf-
tigen Versorgungsstrukturen in der Energiebereitstellung immer
dezentraler. Auch weil die Gebdude immer weniger Energie
verbrauchen, ist das zentrale, dauerhafte Vorhalten der Warme-
erzeugung in GroBkraftwerken ineffizient und damit fur die
Warmeabnehmer zu teuer.

Daraus ergeben sich folgende Forderungen:

e Bessere Forderung energetischer QuartiersmaBnahmen

e Zuschlsse, um die notwendigen klimaschonenden Investitio-
nen zu initiieren

e Bereitstellung 6ffentlicher Mittel fur , Griin am Haus”

e AufforstungsmaBnahmen zur Kompensation versiegelter
Flachen und um das Klima im Quartier zu schiitzen und zu
fordern

¢ Keine Einschréankung der Umlagefshigkeit der CO,-Kosten als
Betriebskosten — sonst wird die Investitionsfahigkeit der Woh-
nungsunternehmen stark eingeschrankt, was auch klima-
schutzrelevante MaBnahmen gefahrdet

Klimabilanz

Die agWohnen und der vdw sehen aber nicht nur die Leis-
tungsfahigkeit der Unternehmen langfristig in Gefahr. Auch die
Mieter durften nicht Uberfordert werden. Entsprechend seien
wirtschaftliche Aspekte notwendig, da ansonsten aufgrund der
derzeit unsicheren wirtschaftlichen Lage die vollstandige Umlage-
fahigkeit der Klimaschutzkosten nicht durchsetzbar ist.

Gesamtzahl Wohnungen agWohnen

62.817 62.335 &1.880

Gesamtzahl der Wohneinheiten der Unternehmen der agWohnen
fiir die Jahre 2005, 2011 und 2019

Tonnen COy,,, pro Jahr
200,000

A3 %

Entwicklung der CO,,  Emissionen der agWohnen
von 2005 bis 2019

Endenergieverbrauch der agWohnen
(kWh pro Jahr)

Entwicklung des Endenergieverbrauchs der agWohnen
von 2005 bis 2019



Anzeige

E-Bikes reservieren

iiber das Digitale Brett

T Kuj
Ersatztejjo Ia Nststoffaney)

ECHEN;
ngfrisrig l:eferba,

So langlebig wie lhre Immobilie
Das Digitale Brett im Treppenhaus

Mit dem Digitalen Brett im Treppenhaus erreichen Sie zuverlassig und schnell die
gesamte Mieterschaft. Das System wurde speziell fiir die Wohnungswirtschaft entwickelt.
Die Software ist einfach zu bedienen und vielfach kompatibel.

Die Gerate werden in Deutschland gefertigt. Sie sind fiir den Dauerbetrieb ausgelegt,
besonders langlebig und vandalismussicher.

« brandsicheres Modell,,PhoenixTouch24”

» regenfest und spritzwassergeschutzt: der,NeptunTouch24”

Fordern Sie jetzt Ihren kostenlosen Demo-Zugang an: www.cms.dasdigitalebrett.de

vdw bietet Seminar fiir Vorstiande
und Geschaftsfiihrer an

Wie funktioniert Fiihrung
auf Distanz?

Hannover. Seit Beginn der Corona-Krise ist auch die Arbeit von
den massiven Einschrankungen und Veranderung betroffen — in
manchen Betrieben mehr, in manchen weniger. Vor der Pandemie
haben wenige Unternehmen Home-Office ermaglicht. Seit einem
Jahr ist das phasenweise Arbeiten von Zuhause zur neuen Norma-
litat geworden. Das stellt nicht nur die Beschaftigten vor neue He-
rausforderungen, sondern auch die Fiihrungskrafte, die eventuell
alte Instrumente hinterfragen und neu justieren miissen.

Der vdw bietet deswegen den Vorstanden und Geschaftsfiihrer
unserer Mitgliedsunternehmen an, zum Thema ,Fiihren auf
Distanz" ins Gesprach kommen. Am 15. Juli 2021 veranstalten wir
einen Tages-Workshop mit Christiane Diefenbach, Partnerin in der
Managementdiagnostik bei ifp.

Schon am 22. April 2021 findet von 14 bis 15 Uhr als Vorberei-
tung ein ,Warm-Up"“ statt. Hierbei wird Verbandsdirektorin
Dr. Susanne Schmitt gemeinsam mit Frau Diefenbach ein erstes
Stimmungsbild einholen.

Folgende Leitfragen werden angesprochen:

1. Wo sehen Sie bzw. lhre Fithrungskrafte die groBten
Herausforderungen im Umgang mit der virtuellen Fiihrung,
die durch die verstarkte Nutzung des Homeoffice bedingt ist?

2. Wo gibt es diesbeziiglich noch Unsicherheiten?

3. Was wiirde lhnen bzw. Ihren Fithrungskraften helfen, um sich
in der virtuellen Fithrung routinierter zu fithlen?

4. Wie helfen sich lhre Fiihrungskrafte aktuell, um die virtuelle
Fithrung motivierend und effizient zu gestalten? ¢
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Jahresbericht

Erstmals bietet der vdw Niedersachsen einen digitalen Geschaftsbericht an

www.vdw-Jahresbericht.de

Hannover/Bremen. Premiere beim vdw Niedersachsen Bremen:
Erstmals blickt der Verband auf digitalem Weg zurlck auf ein er-
eignisreiches Geschaftsjahr. Im ,vdw-Jahresbericht 2020/2021"
findet man Informationen rund um den vdw und die Wohnungs-
wirtschaft in Niedersachsen und Bremen: innovativ aufbereitet,
thematisch vielfaltig, Rickblick und Ausblick gleichermaBen und
mit einigen netten Uberraschungen garniert.

.Wenn man Digitalisierung sagt, darf man vor neuen Ent-
wicklungen nicht zurtickschrecken. Deswegen haben wir uns fir
einen digitalen Jahresbericht entschieden”, meint Verbandsdi-
rektorin Dr. Susanne Schmitt. Ebenso wie ihr Vorstandskollege,
Prafungsdirektor Gerhard Viemann, gibt sie in der Rubrik ,Der
vdw-Vorstand im Gesprach” in einem Videointerview einen inter-
essanten Rickblick auf das Verbandsjahr 2020.

Uber eine leicht zu navigierende Themenleiste kann sich der
Besucher durch weitere Inhalte des Berichts klicken. So gibt es
Informationen zur Aus- und Weiterbildung und zum Thema ,, Ar-
beitgeber Wohnungswirtschaft”. Ein Schwerpunkt ist natdrlich
die Herausforderung fur Politik und Wohnungswirtschaft, ausrei-
chend bezahlbaren Wohnraum zu schaffen; entsprechend gibt es
dazu ein eigenes Kapitel.

Sehr gefreut hat sich der vdw Uber die freundlichen Winsche
wichtiger Wegbegleiter, die wir in der Rubrik ,,Ein Wort zum vdw*”
zusammengefasst haben.

Mit Blick auf ,Nachhaltigkeit”, das Leitthema des laufenden
Jahres, lautet eine KapitelUberschrift ,modern, innovativ, nach-
haltig”. Dort finden sich einige Zukunftsthemen, mit denen sich
der vdw und seine Mitglieder auch aktuell schon befassen.

Also: Klicken Sie mal vorbei!
Uber Ihr Feedback freuen wir uns sehr!
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TKG-Novelle mit

wichtigen Neuerungen

setzentwurf zur Modernisierung des Telekommunikations-

rechts (, TKG-Novelle") verabschiedet. Hiermit soll der Europa-
ische Kodex fur die elektronische Kommunikation (EU-Richtlinie
2018/1972) vom 20. Dezember 2018 umgesetzt werden. Nach-
dem der Bundestag am 29. Januar und der Bundesrat am 12. Fe-
bruar dartber beraten haben, wurden umfangreiche Nachbesse-
rungen am aktuellen Entwurf gefordert. Nach der Stellungnahme
des Bundeskabinetts erfolgte am 1. Méarz eine Anhérung im Bun-
destag. Nun soll Mitte April in der Lesung des Bundestages Uber
den dann vorliegenden Gesetzentwurf abgestimmt werden, der
dann folgend spatestens Mitte des Jahres in Kraft treten wirde.

Der aktuelle Entwurf sieht vor, dass die Umlagefahigkeit der
Kosten gemaB §2 Nr. 15 der BetrKV gestrichen werden soll. Hier-
unter fallen alle Kosten fir die Fernsehversorgung via Kabel, SAT,
DVB-T und Glasfaser, die Uber Sammelvertrage, die der Vermieter
geschlossen hat, umgelegt werden. Eine Ubergangsfrist von zwei
Jahren steht im Entwurf. Nachdem aus der Wohnungswirtschaft
und den Mittelstandischen regionalen Netzbetreibern erhebliche
Kritik geduBert wurde, ist davon auszugehen, dass es hier noch
Anderungen geben wird, sei es, dass die Ubergangsfristen ver-
langert werden (derzeit sind wieder vier Jahre im Gesprach) oder
die Umlagefahigkeit erhalten bleibt, wenn sich der Eigentimer
fur eine Modernisierung seiner Hausverteilanlage mit Glasfaser
entscheidet.

Generell muss man damit rechnen, dass die Umlagefahig-
keit entweder ganz wegféllt oder stark an Bedingungen wie
zum Beispiel den vorgenannten Aufbau eines Glasfasernetzes
gekniipft wird. Auch ob die Ubergangfrist wesentlich tiber zwei
Jahre hinausgehen wird, ist definitiv offen. Hier sind Lobbyisten
und Verbénde der Netzbetreiber genau so aktiv wie die Vertreter
wohnungswirtschaftlicher Verbande und unterschiedlicher Ver-
braucherorganisationen. Wer sich durchsetzen wird, ist nach wie
vor offen.

‘ m vergangenen Dezember hat das Bundeskabinett den Ge-

Wohnungswirtschaft

AXEL WEISHAUPT
DSC Dietmar Schickel Consulting, Berlin

Somit sind alle Wohnungsunternehmen gefordert, ihre bishe-
rigen Geschaftsmodelle oder Vertrdge zu prifen und zu modifi-
zieren, wenn statt eines ,Einzelinkassos” ein ,Sammelvertrag”
mit einer noch langeren Laufzeit abgeschlossen wurde. Vertrags-
partner des Netzbetreibers im letzteren Fall ist der Vermieter und
er haftet dauerhaft fur die zu leistenden Entgelte, auch wenn ge-
genlber den Mietern eine Abrechnung im Rahmen der Betriebs-
kosten nicht mehr moglich sein sollte.

Unabhdngig von einem maoglichen Wegfall der Umlage-
fahigkeit kommt noch, was haufig Gbersehen wird, dass die TKG-
Novelle eine sogenannte , OPT-Out-Regelung” vorsieht. Diese Re-
gelung soll Mietern erlauben, sich nach 24 Monaten Mietdauer
aus der Gemeinschaftsfernsehversorgung ohne Kindigung des
Mietverhaltnisses zu verabschieden. Der Aufwand einer unterjah-
rigen Anderung einer einzelnen Betriebskostenabrechnung diirfte
sicherlich einen nicht unerheblichen Aufwand bedeuten.

Wie auch immer der Gesetzentwurf umgesetzt wird, er wird
auf alle Félle daftr sorgen, dass allen Wohnungsunternehmen
und allen Netzbetreibern spannende Zeiten bevorstehen.

Aus der Verbandsstatistik

Setzt sich
der Trend fort?

Hannover/Bremen. Aktuell lauft noch die Erhebung zur woh-
nungswirtschaftlichen Jahresstatistik. Und man darf gespannt
sein, ob die Pandemie im Geschéftsjahr 2020 Auswirkungen auf
die in den vergangenen Jahren stets gestiegene Investitionsbe-
reitschaft der vdw-Mitgliedsunternehmen hat. Vor Jahresfrist hat-
ten die Unternehmen noch angegeben, im Jahr 2020 insgesamt
1,509 Milliarden Euro ausgeben zu wollen, davon 814 Millionen
Euro fur Neubau, 377 Millionen Euro fur Instandhaltung und 318
Millionen Euro fur ModernisierungsmaBnahmen.
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Verbandsdirektorin
wirbt flr Stiftungsprofessur

Hannover. Verbandsdirektorin Dr. Susanne Schmitt macht sich
fur die Einrichtung einer Stiftungsprofessur am Standort Hamburg
der EBZ Business School stark. Der Ausbau des ,,Studiums Nord”
sei notwendig, heiBt es in einem Schreiben der Verbandsdirekto-
rin an die Mitgliedsunternehmen, um den Veranderungsprozes-
sen und der zunehmenden Komplexitat der Aufgaben gerecht zu
werden. Neue Kunden- und Gesellschaftererwartungen, Digitali-
sierung, Klimaschutz, Baukosten, Bezahlbarkeit des Wohnens und
Neubauerwartungen seien nur einige Schlagworter. ,Zur Bewal-
tigung dieser Aufgaben bendétigen die Unternehmen mehr hoher
qualifizierte Mitarbeiter”, betont Dr. Schmitt.

Um den Mitgliedsunternehmen fur diese Herausforderungen
eine optimale Bildungsinfrastruktur zur Verfugung zu stellen,
hat der vdw mit der EBZ Business School eine ausgesprochen er-
folgreiche Kooperation etabliert. Das Studium Nord an der EBZ
Business School zeichnet sich durch seine Praxisndhe, seine ho-
her Flexibilitat und die wichtige Moglichkeit, berufsbegleitend zu
studieren, aus. Seit Grindung unserer Hochschule im Jahr 2008
haben sich 236 Studierende immatrikuliert, davon haben inzwi-
schen 150 ihr Studium erfolgreich mit einem Abschluss absolviert.

Mit Hilfe einer Stiftungsprofessur fir den Norden soll den
Studierenden kinftig ein fester Ansprechpartner vor Ort zur Ver-
flgung stehen. Zusatzlich sollen die personellen Ressourcen fiir
Studienberatung und -betreuung aufgestockt werden.

Die Finanzierung soll nach Worten der Verbandsdirektorin auf
maoglichst viele Schultern verteilt werden: ,Wir suchen deshalb
Mitgliedsunternehmen, die sich mit einem Beitrag von 500 bis
2500 Euro pro Jahr beteiligen.” Das Engagement wirde die Ar-
beitgeberattraktivitat weiter verbessern, biete neue Chancen bei
der Personalentwicklung und unterstreiche die soziale Verant-
wortung der Wohnungswirtschaft bei Themen wie Nachhaltig-
keit, Klimaschutz und Digitalisierung. Schon wenige Tage nach
dem Appell an die Wohnungsunternehmen, haben einige vdw-
Mitglieder ihre Unterstitzung angekindigt. Hilfsbereitschaft, die
zum Nachahmen animiert.

Online-Seminar , Durchfiihrung der Generalversammlung in Zeiten von Corona”

Startschuss fir das neue Team
in der Rechtsberatung des vdw

Hannover. Mit einem Online-Seminar vor mehr als 60 Teilneh-
mern hat das neue Team in der Rechtsberatung des vdw Nieder-
sachsen Bremen, Sarah Leuninger und Oliver Kraski, Anfang Méarz
seinen Einstand gegeben. Gemeinsam mit der vdw-Prifungsab-
teilung, vertreten durch Heiko Gunther, und mit Unterstiitzung
aus der Praxis durch Lutz Weber, Vorstand vom Bauverein RUstrin-
gen, gaben sie eineinhalb Stunden einen Einblick in die Thema-
tik , Generalversammlung der Genossenschaft in den Zeiten der
Corona-Pandemie”.

Dabei ging es um die rechtlichen Rahmenbedingungen, die
derzeit fur die coronagerechte Planung und Durchfihrung von
Generalversammlungen gelten, und einen Uberblick tiber rechts-
konforme Alternativen zur herkdmmlichen Prasenzveranstaltung,
z.B. die Generalversammlung im Umlaufverfahren bzw. in digita-
ler Form.

Fazit: Es gibt verschiedenste Maoglichkeiten, eine General-
versammlung durchzufihren und abzuhalten. Alle Moglichkei-
ten haben ihre Vor- und Nachteile, die zu bericksichtigen und
abzuwagen sind. Jede Genossenschaft muss daher prifen und
bewerten, welcher Weg der bestmaogliche ist. Es empfiehlt sich,
sich frihzeitig mit den einzelnen Moglichkeiten auseinanderzu-
setzten, damit man gentigend Zeit fur die Vorbereitungen hat und
maogliche Probleme behoben werden kénnen.

Zahlreiche Fragen aus dem Zuschauerkreis wurden direkt in
der Veranstaltung, aber auch im Nachgang beantwortet.
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Langjahriger vdw-Justiziar
Heinrich Kleine Arndt nun
im Ruhestand

JViele
Themen
wirken auf die
Wohnungs-
wirtschaft
ein”

Hannover/Bremen. 28 Jahre lang war Rechtsanwalt Heinrich
Kleine Arndt als Justiziar fir den vdw Niedersachsen Bremen tétig.
Sein Vorteil: Neben dem Jurastudium konnte er auch eine Ausbil-
dung zum Kaufmann der Grundsticks- und Wohnungswirtschaft
vorweisen. Die Mitgliedsunternehmen fanden bei ihm in all den
Jahren somit nicht nur juristischen Rat, sondern insbesondere
auch ganz praktische wohnungswirtschaftliche Tipps zum Beispiel
im Umgang mit Mietern oder bei der Beachtung neuer Gesetze.

Neben unzdhligen Rechtsberatungen hat Kleine Arndt auch
eine Vielzahl juristischer Seminare angeboten. Zudem ist er als
Lehrkraft an der BBS Springe vielen angehenden Immobilienkauf-
leuten bekannt. Stets hat er dabei den Lehrstoff auf seine ganz
spezielle Weise sehr anschaulich vermitteln kénnen. Bei ihm war
die rechtsanwaltliche Beurteilung eines Sachverhalts stets auch
mit dem Wissen aus der wohnungswirtschaftlichen Praxis ver-
knupft.

Verbandsdirektorin Dr. Susanne Schmitt und Prifungsdirektor
Gerhard Viemann zollten Kleine Arndt allerhéchste Anerkennung.
Seine fachliche Kompetenz, sein Einfihlungsvermégen und sein
stets freundliches Auftreten hatten die Arbeit des Verbands tber
viele Jahre gepragt. Dies zeige auch die Wertschatzung, die viele
Wohnungsunternehmen dem vdw-Justiziaren entgegengebracht
haben.

Wir haben zum Abschied mit Heinrich Kleine Arndt noch ein
kurzes Gesprach gefihrt:
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magazin: Herr Kleine Arndt, der offizielle Abschied liegt
jetzt einige Tage zuriick, was hat Sie bei Ihrer Arbeit fiir die
Wohnungswirtschaft stets am meisten beeindruckt?
Heinrich Kleine Arndt: Am meisten beeindruckt hat mich immer
die Vielfalt an Anforderungen aus unterschiedlichen Bereichen,
die auf die Wohnungswirtschaft einwirken. Man muss bauliche
und technische Themen, wirtschaftliche Fragen, rechtliche Pro-
bleme und last but not least soziale Fragestellungen wegen des
Zusammenlebens unserer Kunden und Mieter in Nachbarschaften
im Auge behalten.

Die Herausforderungen fiir jedes einzelne Wohnungsunter-
nehmen werden immer komplexer; Gesetze, Verordnungen
und Rechtsprechungen spielen dabei eine wesentliche Rol-
le. Wie sehen Sie in diesem Zusammenhang die Rolle der
Rechtsberatung durch den vdw?

Kleine Arndt: Die Gesetzgeber auf allen Ebenen — EU, Bund, Lan-
der — sind sehr produktiv, auBerdem entwickeln die Gerichte das
Recht standig fort. Da sind Spezialisten gefragt, die die neuen
Rechtsentwicklungen aus dem Genossen- und Gesellschaftsrecht,
dem Mietrecht, Baurecht, Arbeitsrecht beherrschen. Mit der vdw-
Rechtsberatung und durch die Zusammenarbeit mit dem Rechts-
anwaltsblro EinsFunfAcht ist es moglich, die Bearbeitung der
Rechtsfragen aus unterschiedlichen Rechtsbereichen zum Vorteil
der Mitgliedsunternehmen auf mehrere Schultern zu verteilen.

positive energie

g

Besonders am Herzen lag Ihnen immer auch die Ausbildung
der Immobilienkaufleute. Wie hat sich die Arbeit als ,,Leh-
rer” verdndert? Auf was miissen die Ausbildungsbetriebe
Ihrer Ansicht nach in Zukunft noch mehr achten?

Kleine Arndt: Die Wohnungswirtschaft unterliegt standigen Ver-
anderungen. Das muss sich auch in den Ausbildungsordnungen
fir die duale Ausbildung zum Immobilienkaufmann widerspie-
geln. Das gilt z.B. fur das Thema der Digitalisierung oder auch der
Quartiersentwicklung. Bei dem letzteren Thema gilt es, die Azubis
daflr zu sensibilisieren, dass Uber das Gebaude hinaus auch das
Wohnquartier in den Blick genommen werden muss.

Noch ein GruB an die Wohnungsunternehmer und die Mit-
arbeiter in den vdw-Unternehmen?

Kleine Arndt: Leider hat Corona in 2020 die personlichen Begeg-
nungen mit Wohnungsunternehmern und Mitarbeitern verhin-
dert. Ich hatte mich gern von vielen engagierten Menschen, die
ich im Laufe meiner Berufsjahre kennengelernt habe, persénlich
verabschiedet. Ich bedanke mich fir die freundlichen Worte aus
Mitgliedsunternehmen zum Einstieg in meinen Ruhestand und
wilinsche meinerseits weiter viel Erfolg bei der erfolgreichen Be-
waltigung von neuen Herausforderungen fur die Wohnungswirt-
schaft.

Danke fiirs Gespréach und viel Spal3 im Ruhestand.
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Wohnungswirtschaft will dezentrale
Impfstrategie unterstitzen

Hannover. Die sozial orientierte Wohnungswirtschaft ist bereit,
eine dezentrale Impfstrategie der Niedersachsischen Landes-
regierung raumlich und organisatorisch zu unterstitzen. Da-
rauf hat Dr. Susanne Schmitt, Verbandsdirektorin des vdw
Niedersachsen Bremen, im Marz hingewiesen. Bei einer
Mitgliederbefragung haben spontan mehr als 30 Woh-
nungsgenossenschaften und kommunale Wohnungsge-
sellschaften ihre Unterstitzung zugesagt.

Zum einen wirden die vdw-Mitgliedsunternehmen kosten-
los geeignete Gemeinschaftsrdume in ihren Quartieren fir den
Einsatz mobiler Impfteams zur Verfiigung stellen. Zum anderen
gewabhrleisten die Unternehmen auch die Bereitstellung und
Weiterleitung entsprechender Informationen. Dies kénnte Uber
Anschreiben, Aushange, Verdffentlichungen im Internet bzw. in
Mieterzeitschriften und direkte Ansprache erfolgen.

Auf dieses Unterstitzungsangebot hatte
der vdw auch den fur die Bekdmpfung der
Corona-Pandemie zustdndigen Staatssekretar
Heiger Scholz hingewiesen. In seiner Antwort bedank-
te sich der Staatssekretar fur die Initiative der Wohnungs-
wirtschaft. Auch gegeniiber dem Hauptgeschaftsfihrer des
Niedersachsischen Landkreistages, Prof. Dr. Hubert Meyer, hatte
vdw-Verbandsdirektorin Dr. Schmitt fir ein gemeinsames Vorge-
hen von Landkreisen und Wohnungswirtschaft geworben. Mit
Erfolg, wie die Verbandsdirektorin betont: ,Der Landkreistag hat
unser freundliches Hilfsangebot in der ,Coronarunde’ mit der Lan-
desregierung per Landrateschreiben weitergeleitet. Wir sind zu-
versichtlich, dass sich vor Ort nun erfolgreiche Allianzen bilden.”

Difu-Studie zum Klimaschutz im Gebaudebereich

Das Quartier

wird immer wichtiger

Hannover. Im Strategieforum , Wohnungswirtschaft” des Grinen
Wirtschaftsdialogs haben die fihrenden Unternehmen der Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft seit Sommer 2020 in einem ge-
meinsamen Diskussionsprozess Handlungsfelder identifiziert, in de-
nen der Beitrag von Wohnungsunternehmen zur CO,-Einsparung
insbesondere im Gebaudebestand deutliche Potenziale bietet.
Gleichzeitig sehen sich die Unternehmen aber auch vor groBen
Herausforderungen, sowohl ihren Beitrag zu leisten, die Bestdnde
wirtschaftlich zu betreiben als auch das tUbergeordnete Ziel der Be-
reitstellung von bezahlbarem Wohnraum zu verfolgen.

Bei der Ausgestaltung zukUnftiger regulatorischer Rahmenset-
zungen und Forderangebote soll die Frage handlungsleitend wer-
den, wie eine solche Balance zwischen politischen Forderungen,
Investitionen, Finanzierbarkeit und Bericksichtigung von Mieterin-
teressen mit Blick auf das gemeinsame Ziel einer Umsetzung der
Pariser Klimaziele erreicht werden kann.

Die Veroffentlichung des Deutschen Instituts fur Urbanistik
soll als Grundlage fiir eine gemeinsame Diskussion von Politik und
Wohnungsunternehmen dienen und die relevanten Themen- und

h"""“'ﬂ'--ﬂ:a.-l-.-7;,

Handlungsfelder auf-

machen. Die Studie

kommt auch auf

die besondere Rolle SR :
des Quartiers und e e e,
die Handlungsop-

tionen der Woh-

nungswirtschaft tlrae

zu sprechen. Eine .?ﬂ'ﬁ-"“"

treffende Formu-

lierung  lautet:

LAus Sicht der

Wohnungswirt-

schaft mussen Quartiere als ,Kraftwerk der

Zukunft’ verstanden werden. Das Quartier als Handlungsebene
bietet nicht nur enorme Potenziale zur Implementierung nach-
haltiger Ansatze der Weiterentwicklung der Wohnungsbestande,
sondern auch groBe Chancen, die Ziele der Klimaanpassung zu
forcieren.”

T bt St
e
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Laufzeit von Bauantragen
in Niedersachsen und Bremen

. 0-3 Monate

3-6 Monate

>6 Monate

Einem weiteren Argernis sind der vdw und der BFW Landesverband Nieder-
sachsen/Bremen mit einer Unternehmensbefragung auf den Grund gegan-
gen: Wie lange dauern Baugenehmigungsverfahren? Das Ergebnis: Woh-
nungsbauunternehmen warten in Niedersachsen und Bremen oft ein Jahr
und langer auf die Genehmigung eines Bauantrags. In Einzelfdllen dauern
die Verfahren sogar 18 Monate. Die Mehrheit der Unternehmen (38 Prozent)
beklagt Laufzeiten bei Bauantrdagen von mehr als sechs Monaten. 37 Prozent
der befragten Unternehmen melden eine Verfahrensdauer von drei bis sechs
Monaten, bei 25 Prozent liegt innerhalb von hoéchstens drei Monaten eine
Baugenehmigung vor. An der Befragung haben sich 80 Unternehmen unter-
schiedlichster Gesellschaftsform beteiligt, von der Genossenschaft bis zur Ka-
pitalgesellschaft.

Die Wohnungswirtschaft weist seit vielen Jahren auf diese Missstande
hin und hat vom Land auch schon dringend die Aufstockung der Bauamter mit
qualifiziertem Personal gefordert. Nach der jiingsten Umfrage betonte
vdw-Verbandsdirektorin Dr. Susanne Schmitt: ,Es ist mehr als drgerlich, wenn
Jahr fiir Jahr (iber die gleichen Probleme diskutiert werden muss. Dabei k6n-
nen wir es uns in Niedersachsen und Bremen nicht leisten, den Investoren am
Wohnungsmarkt Kniippel zwischen die Beine zu werfen. Denn immer noch
fehlt es landauf, landab an bezahlbarem Wohnraum. Aber wer zu lange auf
eine Baugenehmigung warten muss, verliert nicht nur Zeit, sondern auch Geld
und investiert irgendwann vielleicht gar nicht mehr in den Wohnungsbau. Die
Leidtragenden sind dann wieder einmal die Mieterhaushalte mit kleinen oder
mittleren Einkommen, die handeringend eine bezahlbare Wohnung suchen.”

Wie kann mehr bezahlbarer Wohnraum
geschaffen werden? Welche Hindernisse
stehen dem sozialen Wohnungsbau im
Weg? Dazu hatten der GdW und seine Re-
gionalverbande die Wohnungsgenossen-
schaften und kommunalen Wohnungsge-
sellschaften befragt. Die Ergebnisse sind
eindeutig: Mehr als ein Drittel der befrag-
ten Unternehmen fordert ein Abspecken
von Normen und Qualitdtsanforderungen,
rund ein Viertel spricht sich fiir glinstigeres
bzw. gezielt fiir den sozialen Wohnungs-
bau zur Verfiigung stehendes Bauland aus.

TOP 15:
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Land Niedersachsen griindet Blndnis fiir gute Nachbarschaft

Zusammenhalt im Quartier
ist entscheidend

Hannover. Gute Nachbarschaft hat eine besondere Bedeutung
fur ein sicheres und positives Lebensgefthl im Quartier. Sie ist
Ausdruck eines intakten und solidarischen Gemeinwesens. In der
Corona-Pandemie hat dies eine neue Relevanz bekommen. Gute
Nachbarschaft zeichnet sich durch Menschen aus, die bereit sind,
sich fur das Gemeinwesen im Quartier durch Engagement und
Solidaritat aktiv einzusetzen und Verantwortung zu Gbernehmen.
Denn Zusammenhalt wird vor Ort von den Menschen gestaltet,
die dort leben. Die Starkung dieses gemeinschaftlichen Mitein-
anders fuhrt zur spirbaren Verbesserung der Situationen fur die
Menschen in den Quartieren. Wenn Kommunikation und Mit-
einander in der Nachbarschaft und im Quartier gelingen, ist ein
Grundstein fur Problemlésung, Krisenbewaltigung und Kompro-
missfindung auch auf anderen Gebieten gelegt.

Dies gilt aber eben nicht nur fur die Ebene im Quartier. Auch
auf Landesebene mussen die vielfaltigen Aktivitaten in diesem
Themenbereich gebiindelt und fokussiert werden.

Dazu wurde nun das ,Bindnis fur gute Nachbarschaft” ins
Leben gerufen, in dem gemeinsam mit den unterschiedlichen ge-
sellschaftlichen Akteuren das nachbarschaftliche Zusammenleben
in Niedersachsen gestarkt werden soll.

Dazu mdchte das Biindnis

e Vorbild sein, aktivieren und Impulse geben

e Expertise vernetzen und Austausch organisieren

e Konzepte entwickeln und Lésungswege aufzeigen

e Ehrenamtliches und hauptamtliches Engagement zueinander
bringen

e Vorhandene Strukturen und Treffpunkte bekannt machen,
Ansprachewege fir Initiativen und Ehrenamtliche ebnen und
das Zusammenwirken starken

e Beratung und Unterstiitzung in Krisen und Konfliktsituationen
leisten und Wege zur Selbsthilfe aufzeigen;

e Dialog- und Ansprechpartner fir Politik und Offentlichkeit
sein

e Frauenfeindlichkeit, Rassismus, Antisemitismus und Gewalt
entgegentreten

e Schutz, Sicherheit und Inklusion starken, insbesondere fur
Frauen, Kinder und Menschen mit besonderen Herausforde-
rungen

Die BUndnismitglieder sind neben dem vdw Niedersachsen Bre-
men, der sich mit seiner Expertise im Bereich der Quartiersentwick-
lung auch in die Koordinierungsgruppe einbringen wird, die LAG
der Trager der freien Wohlfahrtspflege, die die Bundnisgriindung
zusammen mit dem Minister fir Umwelt, Energie, Bauen und Kli-
maschutz Olaf Lies initiiert hat, sowie z.B. die Interessenverban-
de im Bereich Wohnen und Grundeigentum, die Industrie- und
Handelskammern, die Einrichtungen des Gesundheitswesens, der
Fluchtlingsrat Niedersachsen und viele mehr bis hin zu den Spar-
kassen, den Sport- und Freizeitvereinen, den Kultureinrichtungen
und nicht zuletzt den Kirchen.
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Bodenpolitik wird flr Kommunen zum
Schlussel der Stadtentwicklung

Kommunen kénnen durch eine strategische Bodenpolitik die verloren gegangene Handlungsfahigkeit
sowie Gestaltungsoptionen fiir die Stadtentwicklung zurickgewinnen. Dies zeigt eine neue Studie,
die das Deutsche Institut fur Urbanistik (Difu) in Kooperation mit 14 deutschen Stadten durchflhrte.

Die Flachenreserven vieler Stadte und Gemeinden sind nahezu
aufgebraucht. Angesichts des anhaltenden Bevolkerungswachs-
tums werden jedoch dringend geeignete Grundstlicke benétigt,
unter anderem um die soziale Wohnraumversorgung zu sichern.
Die weiterhin steigenden Bodenpreise fihren dazu, dass auch die
Finanzierung zentraler Aufgaben der Daseinsvorsorge zunehmend
schwieriger wird.

Damit wird ,,die Bodenfrage” zur Schlusselfrage fur eine nach-
haltige, am Wohl der Allgemeinheit ausgerichtete Entwicklung der
Stadte und Gemeinden. Aus diesem Grund untersuchte das Difu
gemeinsam mit 14 Stadten, welche Méglichkeiten und Chancen
sich durch eine veranderte kommunale Bodenpolitik eréffnen kon-
nen. An der vom Deutschen Stadtetag unterstltzten Studie betei-
ligten sich mit Braunschweig und Oldenburg auch zwei Stadte aus
dem vdw-Verbandsgebiet.

In seinem Bericht gibt das Difu praktische Empfehlungen zur
Implementierung bodenpolitischer Strategien in den Kommunen.
Im Fokus steht dabei ein besseres Zusammenwirken von Liegen-
schaftspolitik, Stadtentwicklungspolitik und Stadtplanung. Eine
wirksame kommunale Bodenpolitik muss daher einer ressortiber-
greifenden kommunalen Gesamtstrategie folgen und die stadt-
entwicklungs- und liegenschaftspolitischen Strategien und Instru-
mente konsequent koppeln. Auch Bund und Lander sind gefragt.

Zentrale Schlussfolgerungen der Studie:

Ausverkauf des kommunalen Liegenschaftsvermégens
vermeiden

Zunachst geht es darum, den strategischen, operativen und finan-
ziellen Nutzen zu ermitteln, der mit einer aktiven Liegenschafts-
politik verbunden ist. Gemeinwohl und Nachhaltigkeit sind hierfur
die Leitlinien. Neben der Sichtung des Liegenschaftsportfolios und
der Uberprifung aktueller Zweckbindungen gilt es, den Erhalt
und die Erweiterung des nicht zweckgebundenen Liegenschafts-
vermogens (Flachenreserve) im erforderlichen Umfang sowie die
langfristige Sicherung der am Gemeinwohl orientierten Nutzung
bei der Vergabe (Konzeptvergabe, Erbbaurecht etc.) in den Blick
zu nehmen. Ein Ausverkauf des kommunalen Liegenschaftsvermo-
gens ist keine Option. Ganz im Gegenteil — das kommunale Lie-
genschaftsvermogen ist als Grundlage fur kunftige Entwicklungen
und Generationen zu erhalten und zu erweitern.

Weg vom Hochstgebotsprinzip hin

zum ,,Bestgebotsprinzip”

Bei der Vergabe kommunaler Grundstucke sollte kiinftig das beste
Konzept zum Zuge kommen und nicht mehr nach Hochstgebots-
prinzip entschieden werden. Dies wirkt preisdampfend und ent-
spricht den Zielen des Gemeinwohls.



Regelungen des Erbbaurechts nutzen

Bei der Vergabe von Grundstlcken sollten die Mog-
lichkeiten des Erbbaurechts genutzt werden. Dadurch
wird der Stadt beispielsweise die Moglichkeit eréffnet,
bei Gewerbegrundsticken im Falle von Betriebsaufga-
ben neu Uber die Nutzung der Grundsticke zu ent-
scheiden und das langere Brachliegen von Flachen zu
vermeiden. Und bei der Vergabe von Grundstticken fur
den sozialen Wohnungsbau kénnen zudem Mietpreis-
bindungen fur die gesamte Dauer des Erbbaurechts
erreicht werden, d.h. deutlich ldnger als beim Verkauf.

Verstarkt auf Baulandmodelle setzen
Baulandmodelle, bei denen die Kommune zwischenfi-
nanziert, sind ein weiteres wichtiges Instrument. Hier
kénnen Ankaufsmoglichkeiten gleich integriert wer-
den. ,Die Nutzung von Baulandmodellen ist nicht nur
legitim und im Interesse einer am Gemeinwohl orien-
tierten Entwicklung, sie ist auch fair, da die Kosten der
Baulandentwicklung aus der daraus folgenden Wert-
erhéhung der Grundstiicke finanziert werden”, so die
Stadtforscherin Ricarda Patzold, Mitautorin der Studie.
.Bei konsequenter Handhabung ist auch bei Bauland-
modellen mit einer preisdampfenden Wirkung auf den
Bodenmarkt zu rechnen.” Gute Beispiele liefern hier
die Stadte Munster und Ulm.

Vorhandene Instrumente konsequent nutzen

Die Stadte mussen das vorhandene rechtliche Instru-
mentarium konsequent nutzen. Gerade wenn das —
grundsatzlich vorzuziehende — kooperative Vorgehen
zu keinen befriedigenden Ergebnissen fuhrt. Politisch
Entscheidungstragende mussen sich mit Mut und
Kraft gegen Widerstande durchsetzen, wenn dies im
Interesse des Wohls der Allgemeinheit erforderlich ist
— auch wenn dies angesichts der Zersplitterung der
Parteienlandschaft in den Raten zunehmend schwe-
rer zu werden scheint. SchlieBlich geht es hierbei um
nicht weniger als die Wahrnehmung des mit der kom-
munalen Selbstverwaltung verbundenen Gestaltungs-
auftrags.

Riickenwind von Bund und Landern notwendig

SchlieBlich adressiert das Forschungsteam auch Emp-
fehlungen an Bund und Lander. Die Voraussetzungen
fur eine erfolgreiche kommunale Bodenpolitik mussen
verbessert werden. Der Fokus liegt hier u.a. auf der
Dampfung der rasanten Entwicklung der Immobili-
enpreise und der Abkehr von der Vergabepraxis zum
Hochstpreis als generelles Prinzip. Denn die 6ffentliche
Hand darf den ,Schatz” ihres Liegenschaftsvermo-
gens nicht achtlos weggeben, und sie darf nicht selbst
zum Preistreiber auf den Immobilienmarkten werden.

Die Studie ist unter www.difu.de/publikationen
kostenlos abrufbar.
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Schonheitskur macht aus
Bauruine ein Schmuckstuck

.o

- W & i
et FE |

il o

T 4\ N

Emden. Die GEWOBA Emden hat eine besondere Herausforde-
rung mit Bravour gemeistert. Immerhin galt es, ein mehr als 100
Jahre altes Wohn- und Geschaftshaus an stadtebaulich sensibler
Stelle rundum zu sanieren. Das Gebaude, einst Standort der , Hai-
fischbar”, war —vorsichtig formuliert — in die Jahre gekommen. Zu
Beginn der Sanierungsarbeiten waren unter anderem Gutachten
notig, um die Statik im mittleren Bereich des Hauses Uberhaupt
abzusichern. Dennoch ist es der kommunalen Wohnungsgesell-
schaft gelungen, aus der arg vernachlassigten Bauruine ein wah-
res Schmuckstiick zu machen. Geschéftsfihrer Olaf Neumann
blickt nicht ohne Stolz zurlick: , Dass hier auf dem Dachboden
Tauben gehaust haben, kann man sich kaum vorstellen, wenn
man das wunderschéne Endergebnis sieht. Denn im Oberge-
schoss befindet sich jetzt eine der wahrscheinlich schénsten Miet-
wohnungen Emdens.” AuBerdem werden drei Gewerbemieter in
dem Haus Platz finden. Im Erdgeschoss soll ein Gastronomiebe-
trieb einziehen. Damit wirde man an die Tradition des Gebaudes
am Schweckendieckplatz ankntpfen.

. Bei den BaumaBnahmen mussten wir uns an heute geltendes
Baurecht und an die Vorgaben des Denkmalschutzes halten”, be-
richtet Neumann. So bestehen die Fensterrahmen aus Deutscher
Eiche, und die Energieeffizienz entspricht den KfW-Vorgaben fur
denkmalgeschiitzte Gebdude. Damit alle Etagen auch barrierefrei
zuganglich sind, wurde ein Fahrstuhl eingebaut, der sich an drei
Seiten 6ffnen lasst.
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Namen und Nachrichten
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Einfach schén

Seit mehr als einem Jahr, seit Beginn der Pandemie, treffen
sich jeden Abend um 18 Uhr Bewohnerinnen des Beginenhofes
in der Bremer Neustadt und singen gemeinsam bis zu finf Lieder.
Initiatorin ist Christine Siebel (links). Zunachst war die Aktion als
kleines Dankeschon etwa fur Pflegekrafte gedacht. Mittlerweile
gehort der tagliche Auftritt zum Alltag in der Wohnanlage. Na-
tdrlich steht der Infektionsschutz auch hier an erster Stelle. Der
Beginenhof, urspringlich als reine Frauenwohnanlage geplant,
halt offene Laubengange bereit. So kann jede Séngerin vor dem
Wetter geschlitzt, aber trotzdem vor der eigenen Haustlr stehen,
mit groBem Abstand zur nachsten Nachbarin.

Neue Wege

Die Stadt Celle will die Verwaltung und Unterhaltung kommunaler
Gebaude kunftig nicht mehr selbst erledigen. Als naheliegende
Losung wird nun die stadtische Wohnungsgesellschaft WBG in
den Blick genommen. Zunachst will man mit dem Bau bzw. der
Erweiterung von zwei Kindergdrten beginnen. Spater sollen auch
die bereits bestehenden Kitas an die WBG Ubergeben werden.

Ganz einfach

Die Luwobau hat in Lineburg mit dem Carsharing-Anbieter Cam-
bio eine Vereinbarung getroffen, von denen die Mieter auf einfa-
che Art und Weise profitieren: Zum einen mussen sie die einmalige
Anmeldegebuhr nicht bezahlen. AuBerdem zahlen Liwobau-Kun-
den nur dann fur einen Leihwagen, wenn sie ihn nutzen — vollig
ohne monatliche Grundgebuhr. Cambio hat drei Leihstationen in
den Luwobau-Quartieren eingerichtet.

Neubau I

Die STAWOG in Bremerhaven feiert in diesem Jahr nicht nur ihr
80-jahriges Bestehen, sondern treibt auch ihre Neubauaktivitaten
voran. Im Stadtteil Surheide entstehen 20 barrierefreie Wohnun-
gen. Fur Strom und Warme im Geb&ude sorgt ein hocheffizientes
Blockheizkraftwerk. Weiterer Clou: Eine Dachterrasse steht allen
Bewohnern zur Verfligung.

Neubau Il
Die kwg Hildesheim investiert 2,4 Millionen Euro fir neuen Wohn-
raum in der Gronauer Innenstadt. Das Fundament fur den Neu-
bau an der BurgstraBe, in dem 14 barrierefreie Mietwohnungen
geplant sind, ist fertig. Im Februar 2022 sollen die Arbeiten abge-
schlossen sein.

Neubau il

Die Wohnbau Diepholz errichtet auf einem Erbpachtgrundstick in
Brinkum einen Neubau mit zwolf Wohnungen. Mitte 2022 soll der
Bau fertig sein. Die Bausumme belduft sich auf 1,3 Millionen Euro,
die Gemeinde Stuhr Gbernimmt ein Viertel davon. Im Gegenzug
verpflichtet sich die Wohnbau, in den ersten zehn Jahren maxi-
mal 7,50 Euro Miete pro Quadratmeter zu verlangen. Erst kurzlich
hatte das Unternehmen in Diepholz zehn bezahlbare Wohnungen
(Mietpreis: 5,90 Euro pro Quadratmeter) fertiggestellt.

Unbirokratisch

Der Bauverein Papenburg hat bereits im Februar gemeinsam mit ei-
nem mobilen Pflegedienst Impftermine flr seine &lteren Mitglieder
organisiert. Insgesamt haben 16 tber 80-Jahrige von dem Hilfsan-
gebot Gebrauch gemacht.



Premiere

Die NEULAND in Wolfsburg hat im Bauprojekt ,Kurt 2.0"
die ersten neuen Mieter begrii8t. Die 218 Wohnungen werden
in den kommenden Wochen sukzessive fertiggestellt und ver-
mietet. Mehr als 1000 Interessenten hatten sich fur eine der
Wohnungen vormerken lassen. Ein besonderes Augenmerk hat
das Unternehmen auf die Bewohnerstruktur in den neuartigen,
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zweigeschossigen Cluster-Wohnungen gelegt.
Das sind jeweils funf eigenstandige, kleine Apart-
ments mit groBer Gemeinschaftsflache. Mit die-
sem Konzept, das in Wolfsburg Premiere feiert,
wird gleich mehreren gesellschaftlichen Strémun-
gen Rechnung getragen. Geschaftsfiihrer Hans-
Dieter Brand zeigt die Vorteile auf: ,,Zum einen
wird Vereinsamung vorgebeugt. Die Bewohner
konnen Gesellschaft haben, kdnnen sich bei Be-
darf aber in den ganz persdnlichen Bereich zuriick-
ziehen. Und zum anderen sinkt so der Flachenbedarf des Einzelnen
durch die gemeinschaftlich genutzten Areale. Damit werden die
Kosten verteilt und somit fir den Einzelnen auf einem moderaten
Niveau gehalten.” Ein weiteres Plus: Die Gemeinschaftsflachen
werden von der NEULAND ausgestattet. Die kunftigen Mieter
muUssen quasi nur ein Bett und ihren Kleiderschrank mitbringen
und kdénnen direkt einziehen.

Schritt fiir Schritt

Die Kreis-Wohnungsbaugesellschaft Helmstedt (KWG) kommt bei
ihrem Vorzeigeprojekt Edelhofe immer dichter ans Ziel. Inmitten
der Helmstedter Innenstadt entstehen derzeit 45 Miet- und 20
Eigentumswohnungen. Unter anderem bereitet das DRK in dem
Gebaudekomplex Angebote zum Betreuten Wohnen vor. Unweit
von der Wohnbebauung hat die KWG jetzt eine Kindertagesstatte
fertiggestellt. Die Einrichtung wird ebenfalls vom DRK betrieben

werden. Und es gibt in diesem Friihjahr noch einen weiteren Grund
zur Freude bei der kreiseigenen Wohnungsgesellschaft: Die KWG
feiert ihren 70. Grindungstag. Die Geschichte des Unternehmens
sei ,eine Erfolgsstory fur die Menschen”, hieB es in der 6rtlichen
Presse. Wenn die Pandemie Uberwunden ist, sollen alle Mieter zu
einem groBen Jubilaumsfest zusammenkommen, kindigte Ge-
schaftsfihrer Wito Johann an.

Nahversorgung

Die Baugenossenschaft Wiederaufbau baut in der Braunschwei-
ger Weststadt ein Einkaufszentrum mit Arztehaus. 24 Millionen
Euro soll der Neubaukomplex kosten, der im Sommer nachsten

Jahres fertiggestellt sein soll. Parallel zu den Bauarbeiten saniert die
Wiederaufbau benachbarte Wohnungsbestande. ,Damit hat der
letzte Teil der AufwertungsmaBnahme im Rheinviertel begonnen”,
sagte Wiederaufbau-Vorstand Torsten Bottcher.
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Fast wie echt

Das Hamburger Kreativteam , Dosenfutter” um den Graffiti-Ktnstler Jonathan Sachau
hat den Garagenhof an der Geschéftsstelle der Lineburger Wohnungsbaugesellschaft
fotorealistisch gestaltet. Die auffalligen Motive gefallen Anwohnern und Vorbeikommen-
den gleichermaBen.

vdw

Fair

Die kommunale Wohnungsgesellschaft
LUWoBau in LlUneburg verzichtet auch
in der ersten Halfte dieses Jahres auf die
Erhéhung ihrer Bestandsmieten. Schon
wahrend des gesamten Jahres 2020 wur-
den keine Anpassungen vorgenommen.
. Wir hoffen, dass wir auf diese Weise eine
Entlastung bewirken und ein Gefihl der
Sicherheit vermitteln kénnen”, begriindet
Geschéftsfuhrerin Heiderose Schafke diese
Entscheidung.

GrofBziigig

Die GEWOBA hat 3000 Euro fur die Aus-
stattung eines Freizeittreffs in Bremer-
haven-Leherheide gespendet. Mit dem
Geld wurde ein sogenannter Technik-Raum
ausgestattet. AuBerdem gab es neue Ge-
rate fur den Fitnessbereich. Der Treffpunkt
richtet sich in erster Linie an Kinder und
Jugendliche.

Neues Mitglied

Die hannoversche Johann Jobst Wagenersche Stiftung wurde vom vdw als neues, nunmehr
176. Mitglied aufgenommen. Zweck der im Jahr 1853 errichteten Stiftung ist die Unter-
stltzung Bedurftiger, insbesondere von Menschen mit wirtschaftlichen und/oder sozialen
Schwierigkeiten. Die Unterstttzung erfolgt durch preisgiinstigen Wohnraum sowie sozial-
und kulturpddagogische Leistungen. Die 79 Wohnungen in einem denkmalgeschitzten
Komplex zwischen Kénigsworther Platz und lhme-Zentrum haben Wohnzimmer, Schlafzim-
mer, Kiche und Bad, sind im Durchschnitt 35 Quadratmeter groB und kosten einschlieBlich
Verwaltungsnebenkosten und Hausratsversicherung durchschnittlich weniger als sieben
Euro pro Quadratmeter. Stiftungsvorsteher sind Gunda Pollok-Jabbi und Robert Kulle.
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Fiir die Stadt

Die GBN Nienburg/Weser baut im Passiv-
hausstandard einen Kindergarten fur zwei
Krippen- und drei Kindergartengruppen.
Die kommunale Wohnungsgesellschaft
plant die Fertigstellung zum 1. Marz 2022.
Der Neubau wird der erste zweigeschossi-
ge Kindergarten in der Stadt sein.

Mehr Platz

Die KSG Hannover wird voraussichtlich En-
de des Jahres mit dem Bau ihrer neuen Ver-
waltung beginnen. In der hannoverschen
Stdstadt wird ein mehrstdckiger Neubau
mit rund 90 BUroarbeitsplatzen entstehen.
Zunachst war geplant, auch noch Woh-
nungen und einen Lebensmitteldiscounter
zu integrieren. Diesem Ansinnen hat der
zustandige Bezirksrat jedoch nicht zuge-
stimmt.

GroBbaustelle

Im Oktober 2017 hat die kommunale
Wohnungsgesellschaft hanova das rund
sieben Hektar groBe Grundstiick des Ost-
stadtkrankenhauses samt Altimmobilie ge-
kauft, das Areal im Nachgang Uberplant,
nach Abriss des Gebdudes neu modelliert
und eines der gréBten innerstadtischen
Neubaugebiete in Hannover entwickelt.

Nun konnten die ersten Mieter und Eigentimer im ,,Buchholzer Grin” in ihre fertiggestellten Wohnungen und Reihenhauser einziehen.
Bis Anfang 2022 werden insgesamt circa 400 Wohnungen entstehen, von denen 25 Prozent 6ffentlich gefordert sind. In dem Quartier
engagieren sich neben hanova u.a. der Spar- und Bauverein, die Wohnungsgenossenschaft Heimkehr, meravis und Gundlach Immobilien.
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ALLEINE

2 ABWASCHEN

2 MENIGSTENS KANNST DU DICH

IMMER AUE UNS VERLASSEN.

Emotional

Die Wohnungsgenossenschaft OSTLAND star-
tet eine neue Imagekampagne. Dazu wurden unter
anderem zwei aktuelle Filme produziert, die auf der
Homepage der OSTLAND abzurufen sind. Kurzer Tipp:
Es lohnt sich! Die zentrale Botschaft: , Wir sind fir Sie
da.” , Die Filme visualisieren unsere Werte und sind fur
ein junges Publikum gemacht”, erklart Daniela Kremer,
bei der Genossenschaft furs Marketing zustandig. Re-
gisseur der Filme ist Carl-Markus Gehrmann aus Lehrte.
Die Filme werden zielgruppengerecht Uber Facebook
und Instagram beworben und sind auch bei YouTube
abrufbar. Begleitet wird die Kampagne mit Werbung,
die in den hannoverschen StraBenbahnen an den De-
cken zu sehen ist.
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Zur Person

. . . L Nach mehr als 30 Jahren als Geschaftsfuhrer der Wohnungsbaugesellschaft fir
den Landkreis Cloppenburg ist Hans-Joachim Rolfes (Bildmitte) in den Ruhestand
gegangen. Sein Nachfolger ist Markus Riesenbeck (rechts), der bislang bei der GSG
Oldenburg tatig war. Landrat Johann Wimberg wurdigte die Verdienste von Rolfes
und sprach von einer erfolgreichen Ara in der Geschichte des Unternehmens. Gesell-
schafter sind seit jeher der Landkreis Cloppenburg, alle Stadte und Gemeinden des
Landkreises sowie die Landessparkasse zu Oldenburg und seit 2018 die Norddeutsche
Landesbank. Neben seiner Geschaftsfiihrertatigkeit hat sich Hans-Joachim Rolfes auch
ehrenamtlich in der Wohnungswirtschaft engagiert: Acht Jahre gehorte er dem vdw-
Verbandsrat an, 13 Jahre war er Delegierter beim GdW-Verbandstag.

Noch etwas weiter nordwestlich in Emden ist Bernhard Haak
(links) in den Ruhestand gegangen. Er war seit 1994 Geschaftsfuhrer der
GEWOBA Emden. In den vergangenen funf Jahren leitete er die Geschi-
cke des Unternehmens gemeinsam mit Olaf Neumann, der nun al-
leiniger Geschaftsfuhrer ist. Haak war 29 Jahre fur die GEWOBA tatig.
In einem Gesprach mit der Emder Zeitung erinnerte er daran, dass das
kommunale Wohnungsunternehmen unter seiner Regie Bauprojekte in
Hohe von insgesamt 70 Millionen Euro umgesetzt hat, darunter den Bau
von drei Grundschulen und mehrere Verwaltungsgebaude.

Vorstandswechsel bei der Wohnungsgenossenschaft Letter: Ina  ausgeschieden. Nun leiten Jane Stebner-Schuhknecht und
Schaferling ist Anfang Marz nach vielen Jahren aus dem Vorstand ~ Steffen Karg die Genossenschaft.

Anzeige
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Betriebskosten und die Mietenentwicklung
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VON FRANK NOLTE UND MARK OLIVER KONEMUND

Risikomanagement

.Die gesetzlichen Anforderungen bestehen schon seit einigen Jahren.”

Risiko-Friihwarnsysteme sind in vielen Unternehmen das Herzstick
und somit ein zentrales Element des Risikomanagementsystems:
. Sie helfen, Risiken friihzeitig zu erkennen und zu beherrschen”. In
der Praxis hat die Mehrheit der Wohnungsunternehmen zahlreiche
MaBnahmen zur frihzeitigen Identifikation von Risiken eingerich-
tet. Oftmals fehlt es jedoch an einer systematischen Dokumentation
des Frihwarnsystems selbst und der jeweiligen Ergebnisse.

Frihwarnsystem

Um ein Unternehmen rechtzeitig auf drohende Gefahren vorzu-
bereiten, ist ein Risiko-Frithwarnsystem einzurichten. Darunter

versteht man ein spezielles Informationssystem, durch das es
maglich wird, latente (d.h. im Verborgenen bereits vorhandene)
Gefahren mit zeitlichem Vorlauf zu identifizieren und zu ana-
lysieren, so dass durch die Unternehmensleitung rechtzeitig
geeignete GegenmaBnahmen eingeleitet werden konnen.

Eine unternehmensindividuelle angemessene Risikovorsorge ge-
hort Gber die Vorschriften § 93 Abs. 1 Satz 1 AktG, § 43 Abs. 1
GmbHG und § 34 Abs. 1 Satz 1 GenG zu den allgemeinen Sorg-
faltspflichten eines verantwortlichen Unternehmensleiters. Durch
das Gesetz zur Kontrolle und Transparenz im Unternehmens-
bereich (KonTraG) hat der Gesetzgeber bereits im Jahr 1998 in
§ 91 Abs. 2 AktG die rechtsformubergreifend wirkende Verpflich-
tung des Unternehmensleiters, fir ein angemessenes Risiko-
management zu sorgen, gesetzlich konkretisiert.

Danach hat die Geschaftsfihrung geeignete MaBnahmen zu
treffen, insbesondere ein Friherkennungssystem einzurichten,
damit Entwicklungen, die den Fortbestand des Unternehmens
gefdhrden, friih erkannt werden kénnen. Die konkrete Ausfor-
mung der Pflicht zur Installation eines Risikomanagementsystems
soll jedoch von der GroBe, Branche und Struktur des jeweiligen
Unternehmens abhangig sein.

+Risiken klassifizieren, erkennen,
kommunizieren und dokumentieren.”

Jede unternehmerische Tatigkeit ist aufgrund der Unsicherheit
kinftiger Entwicklungen mit Chancen und Risiken verbunden.
Unter einem Risiko ist dabei allgemein die Moglichkeit kiinftiger
ungunstiger Entwicklungen zu verstehen. Dabei ist zunachst zwi-
schen externen Risiken, die durch unternehmerisches Handeln
nicht beeinflussbar sind, und internen betrieblichen Risiken zu
unterscheiden.

Die Risikobeurteilung lasst sich anhand folgender Risikoampel
und Kategorien vornehmen:

Risiken mit unwesentlichen Auswirkungen auf die
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage werden im
Folgenden als unbedeutende Risiken bezeichnet.

Unter den sonstigen Risiken sind solche Risiken zu
verstehen, die weder bestandsgefahrdend noch
entwicklungsbeeintrachtigend sind, jedoch durchaus
negative Auswirkungen auf die Vermégens-, Finanz-
und Ertragslage haben kénnen.

Als entwicklungsbeeintrachtigende Risiken mit
wesentlichem Einfluss auf die Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage gelten Risiken, die isoliert betrachtet
noch keine Bestandsgefahrdung fur das Unternehmen

darstellen. Im Zusammenwirken mit anderen gleich-

zeitig auftretenden Risiken kann jedoch auch hier eine
Bestandsgefahrdung eintreten. Aus diesem Grunde sind
solche Risiken ebenfalls zu bewerten, zeitnah zu erfassen
und im Rahmen des Frihwarnsystems der Geschafts-
fuhrung zur Kenntnis zu bringen.

Bestandsgefahrdende Risiken, die zu Zahlungsunfahig-
keit oder Uberschuldung fihren kénnen, gefédhrden
den Fortbestand des Unternehmens. Sie mussen daher
frahestmoglich erkannt und erfasst werden, um recht-
zeitig geeignete MaBnahmen zur Vermeidung einer
Insolvenz einzuleiten. Die Geschaftsfuhrung ist Gber den
Geschaftsverlauf und die damit verbundene Risikositua-
tion laufend zu informieren, um fruhzeitig bestandsge-
fahrdende Risiken zu erkennen.




im Wohnungsunternehmen —
Element des

Risikomanagementsystems
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Frank Nolte Mark Oliver Kbnemund

Mehr Informationen zur unternehmerischen
Nachhaltigkeitsstrategie erhalten Sie bei Ihren Verbanden.

Den vdw erreichen Sie telefonisch unter
0511 1265-166, den VNW unter 040 520 11 241.

Dartber hinaus stellt die Risikokultur im Unternehmen einen
wichtigen Baustein im Umgang mit Risiken dar. Wesentlich fur
ein erfolgreich funktionierendes Risikomanagement ist das Risiko-
bewusstsein der Unternehmensleitung und aller Mitarbeiter. Nur
wenn dieses vorhanden ist, kann ein rechtzeitiges Melden von
Risiken erfolgen und das Einleiten entsprechender Praventiv- oder
GegenmaBnahmen gelingen. Daher ist jeder Mitarbeiter aufgeru-
fen, aus eigenem Antrieb Risiken zu erkennen, soweit moglich zu
beseitigen oder zu verringern bzw. den Vorgesetzten zu informie-
ren und gemeinsam mit diesem und/oder der Geschaftsfuhrung
erforderliche MaBnahmen zu ergreifen.

Grundsatzlich tragt jeder Mitarbeiter dafur Verantwortung,
maogliche Risiken soweit wie moéglich zu vermeiden oder diese so
gering wie maglich zu halten und sich im Ubrigen tiber mégliche
Risiken in seinem verantwortlichen Aufgabenbereich im Rahmen
der Risikokommunikation zu informieren. Sofern die Méglich-
keit besteht, ein Risiko durch eigenes Handeln zu vermeiden oder
zu verringern, ist sofort zu handeln. Sofern diese Moglichkeit
nicht besteht oder gesehen wird oder der eigene Kompetenzbe-
reich Uberschritten wird, ist unverziglich der Vorgesetzte zu infor-
mieren. Ein zeitlich angemessener laufender Informationsfluss an
die Unternehmensleitung bei Uberschreitung bestimmter Risiko-
indikatoren muss stets oberste Prioritat behalten.

Vor diesem Hintergrund kommt nun der Risikodokumentation
eine entscheidende Bedeutung zu. Faktisches Handeln in Verbin-
dung mit mundlichen Anweisungen ist hinsichtlich der Anforde-
rungen der allgemeinen Sorgfaltspflichten einer verantwortlichen
Unternehmensleitung nicht ausreichend. Ein wesentliches Instru-
ment im Rahmen des Risikomanagements ist die Dokumentation
der identifizierten unternehmensbezogenen Risiken unter Bertick-
sichtigung der Eintrittswahrscheinlichkeit. AuBerdem sind die Ge-

genmaBnahmen zur Risikobegrenzung und Risikovermeidung zu
dokumentieren.

«Einrichtung eines wohnungswirtschaft-
lichen Risikofritherkennungssystems."

Bei der Einrichtung eines wohnungswirtschaftlichen Risikofriih-
erkennungssystems sind folgende MaBnahmen erforderlich:

—~

RegelméBige Identifizierung
von moglichen Gefahrenpotenzialen
durch Festlegung von
Beobachtungsbereichen
und -feldern

Ermittlung von MaBnahmen
zur Risikoabwehr
bzw. Risikobegrenzung

Beurteilung der Relevanz
der empfangenen Signale
und Quantifizierung
der moéglichen
Schadenspotenziale
unter Berucksichtigung
von Eintrittswahrscheinlichkeiten

Fur diesen Identifikations- und Dokumentationsprozess haben
wir ein spezielles Excel-basiertes Erfassungs- und Dokumentati-
onsinstrument, das Risikofriihwarnsystem RFS 2.0, entwickelt.
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Das RFS 2.0 beinhaltet fiir den Anwender und der pra-
xisbezogenen turnusmaBigen Dokumentation im Risiko-
frilherkennungssystem des Unternehmens folgende Még-
lichkeiten:

RES 2.0 — der praktische Umgang mit den identifizierten Risiken

Indikatorbezogene Festlegung der Risikogrenzen
Gesamtauswertung fiir insgesamt 12 Monate mit jeweiliger
optischer Risikoklassifizierung und Tendenzdarstellung

Alle Risiken auf einen Blick: Risikonetz

Indikatorbezogene Einzelauswertung mit Risikoentwicklung
der letzten 12 Monate, Eintrittswahrscheinlichkeiten und
Darstellung der zu treffenden MaBnahmen

Einfache Bedienerfiihrung und benutzerfreundliche
Programmanwendung

Umfassende Risikobetrachtung durch 26 vorbereitete
branchenspezifische Schliisselrisiken und 3 individuell
definierbare Risikoindikatoren

Individuelle Auswahl des Beobachtungsturnus

(Jahr, Quartal, Monat)

RFS 2.0

Chancen fiir
das Unternehmen
wahrnehmen

Risiken
frithzeitig
erkennen

wirkungsvoll
entgegensteuern

Wohnungsgenossenschaft Am Hafen eG

Risikoindikator Risikobeschreibung 06.2021 05.2021 04.2021 03.2021 02.2021 01.2021
Leerstandsquote in % Einnahmeverluste durch Leerstand belasten die Finanz- 4,0 4,7 53 8,1 11,0 5,3
und Ertragslage, ggf. Wertminderung bei Immobilien [
Tendenz durch strukturellen Leerstand $ 4
Fluktuationsquote in % Mieterwechsel verursachen erhdhte Verwaltungskosten sowie 171 20,6 13,7 171 25,7 10,3
Instandhaltungskosten durch Herrichtung von Wohnungen; o o o o
Tendenz die Gefahr von Leerstand steigt 4 4 4
Neuvermietungsquote in % 80,0 66,7 100,0 150,0 53,3 166,7
steigender Leerstand (s.0) o
Tendenz 4 L 4 L 4
Mietriickstande in T € Einnahmeausfalle durch uneinbringliche Forderungen und 28,0 30,0 20,0 30,0 40,0 25,0
Aufwendungen fiir die Forderungsverfolgung belasten o
Tendenz die Finanz- und Ertragslage 4 $ 4
Verénderung Sollmiete in % sinkende Mieterlose beeintrachtigen die Finanz- und 0,4 4,9 -2,2 2,2 3,3 -71,0
Ertragslage nachhaltig o
Tendenz £ $ 4 4




Risikotlibersicht 06.2021

Mitgliederentwicklung in %

Abw. IST-/Mogl. Annuitét in %

Maogliche Annuitat in %

IST-Annuitat in %

Tilgungskraft in Faktor

Kapitaldienstdeckung in %

Eigenkapitalquote in %

Prolongationsquote in %
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Leerstandsquote in %

Fluktuationsquote in %

Neuvermietungsquote in %

Mietriickstande in T €

Veranderung Sollmiete in %

Erlosschmélerungen in %

Forderungsausfalle in %

Instandhaltungskosten in €/qm

Fliissige Mittel in T €

Kapitalmarktzinsen in %

— —
Wert unbedeutend  entwicklungsbeeintrachtigend  bestandsgefahrdend
Fluktuationsquote in %  02.2021 Wohnungsgenossenschaft Am Hafen eG

10.2020 09.2020 08.2020 07.2020 06.2020 05.2020 04.2020 03.2020

Risikoindikator 02.2021 01.2021 12.2020 11.2020
Fluktuationsquote in % 3,4 6,9 10,3 17,1

[
Tendenz

Das Risikofriihwarnsystem RFS 2.0 hilft, die oftmals ab-
strakt erscheinende Risikofriiherkennung sachbezogen und in-
dividuell sowie strukturiert in einem Wohnungsunternehmen
umzusetzen. Dabei werden die unternehmensspezifischen woh-
nungswirtschaftlichen Risiken in pragmatischer, schlanker, aber
sehr aussagekraftiger Art und Weise klassifiziert, Gberwacht, ana-
lysiert und gesteuert, um in insbesondere unruhigen Zeiten ein
Wohnungsunternehmen sicher und zielstrebig fihren zu kénnen.

Lassen Sie sich ein unverbindliches Angebot unterbreiten.

vdw: Mark Oliver Kbnemund
m.koenemund@vdw-online.de

VNW: Frank Nolte
nolte@vnw.de

RFS-Tool 2.0

Leistungsangebot des VNW/vdw:
Wir bieten Ihnen den Erwerb des RFS 2.0 in folgenden Varianten an
e Erwerb des Tools mit erstmaliger Anpassung und Einrichtung der

vom Unternehmen identifizierten Risikoindikatoren
(Basisvariante) oder

e Theoretische Grundlagen, gemeinsame Erarbeitung und Zusam-
menstellung der relevanten Risikoindikatoren im Unternehmen im
Rahmen eines Workshops im Wohnungsunternehmen, Festlegung
der Risikogrenzen und Einweisung in die Programmanwendung
(Standardvariante)
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Uberwachung des Vorstands

Aufsichtsrat

Wie kann der Aufsichtsrat seinen
Pflichten im Spannungsfeld zwischen

Uberwachung und Beratung

nachkommen?

D

L
e
o

ROBERT DOBROSCHKE
Wirtschaftsprifer und Steuerberater / Wirtschaftsprifung
und Prifungsnahe Beratung, VdW Bayern

-

v

<

ANDREAS GISSENDORF
Rechtsanwalt / Priifungsnahe Beratung, VdW Bayern

Die Arbeit des Aufsichtsrats leistet einen wichtigen Beitrag zur langfristigen
Ausrichtung und Stabilitat von Gesellschaften. Die Arbeit des Aufsichtsrats
leistet einen wichtigen Beitrag zur langfristigen Ausrichtung und Stabilitat
von Gesellschaften. Jedes einzelne Aufsichtsratsmitglied hat dabei dieselben
Sorgfaltspflichten und Verantwortlichkeiten wie das Geschaftsfihrungsorgan.
Welche Pflichten das im Einzelnen sind und wie sich diese erfiillen lassen,
beschreibt dieser Artikel. Dabei werden im Folgenden, ausgehend von den
abstrakten rechtlichen Grundlagen, konkrete Handlungsvorschlage fir die all-

tagliche Praxis aufgezeigt.

Neben den geschaftsfihrenden Organen (Vorstand/Geschéfts-
fuhrer — im Folgenden nur noch Vorstand) steht der Aufsichtsrat
als Uberwachungsorgan. Dieses originar aus dem Aktien- bzw.
Genossenschaftsrecht stammende Organ findet sich immer
haufiger auch in (vor allem kommunalen) Gesellschaften mit
beschrankter Haftung wieder. Seine Begrindung findet das Or-
gan innerhalb der Genossenschaft bzw. der AG darin, dass den
vielfaltigen Interessen der Mitglieder bzw. Aktiondre eine sehr
starke Stellung des Vorstandes gegenubersteht; dieser leitet die

Gesellschaft in eigener, unbeschrankter und unbeschrankbarer
Verantwortung. Ein wenig anders stellt sich die Situation zwar
innerhalb der GmbH dar: Dort kann der Geschaftsfihrer durch die
Gesellschafterversammlung angewiesen werden. Jedoch stehen
hinter den jeweiligen Gesellschaftern in der Regel — vor allem im
kommunalen Bereich — juristische Personen, bei denen wiederum
Kollektivorgane wie beispielsweise der Stadtrat entscheiden. Und
auch dort herrscht regelmaBig ein groBer Meinungspluralismus.
Der Aufsichtsrat soll daher nicht zuletzt sicherstellen, dass die



jeweilige Gesellschaft im Sinne dieser Meinungsvielfalt geleitet
wird. Letztlich spiegelt sich in dieser Meinungsvielfalt auch der
Rahmen fur die Geschaftspolitik wider: Neben der gesetzlich vor-
gesehenen Uberwachung des geschéaftsfihrenden Organs sehen
Mustersatzung und -gesellschaftsvertrage des GdwW fir Woh-
nungsunternehmen (und auch in der taglichen Praxis bei unseren
Mitgliedsunternehmen) die Beratung des Vorstands vor. Dabei
kann der Aufsichtsrat insbesondere durch Zustimmungsvorbe-
halte entscheidenden Einfluss auf die Geschaftspolitik nehmen;
regelmaBig kénnen dabei bereits im Vorfeld von anstehenden
Entscheidungen die verschiedenen Meinungen kommuniziert
werden, so dass diese hinreichende Bericksichtigung in der Ent-
scheidung des Vorstandes finden konnen.

Aufgaben des Aufsichtsrates

Sowohl das AktG (§ 111 Abs. 1) als auch das GenG (§ 38 Abs. 1
S. 1) weisen dem Aufsichtsrat die Aufgaben zu, die Geschaftsfih-
rung des Vorstandes zu Uberwachen. Geschaftsfihrung bedeutet
hierbei jedoch nicht jedwedes Handeln des Vorstandes. Mit Ge-
schaftsfihrung sind in diesem Zusammenhang LeitungsmaBnah-
men des Vorstandes gemeint. Dies betrifft MaBnahmen im Zusam-
menhang mit den Grundsédtzen der Unternehmensorganisation,
konkrete Fhrungsaufgaben des Vorstandes oder aber auch wich-
tige Einzelfallentscheidungen, die maBgeblichen Einfluss auf die
strategische Ausrichtung der Gesellschaft haben, wie bspw. Neu-
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bauvorhaben oder die Grindung von Tochterunternehmen. Dar-
aus folgt aber auch, dass eine Kompetenziberschreitung vorliegt,
wenn der Aufsichtsrat darlber hinaus das Alltagsgeschaft Gber-
wacht. Eine solche TotalUberwachung ist gesetzlich nicht vorgese-
hen; ferner — und fur Aufsichtsrate nicht unbeachtlich — erweitert
eine solche Uberwachung den Haftungsrahmen fiir den Aufsichts-
rat nicht unerheblich.

Die Haftung des Aufsichtsrates

Die Erhdhung des Haftungsrisikos ist schon deshalb brisant, weil
die Tatigkeit des Aufsichtsrates ein Nebenamt darstellt. Auch der
versierteste Aufsichtsrat wird regelmaBig nicht samtliche Details
und die dahinterstehenden Einzelfragen ohne Weiteres tberbli-
cken konnen — ist aber eine tiefgreifende Einbindung in die Ge-
schaftsfuhrung gewinscht, missen auch solche Detailfragen be-
kannt sein und deren Folgen in die Entscheidung mit einflieBen.

Nicht nur vor dem Hintergrund der klaren Kompetenzauftei-
lung und der drohenden Erweiterung des eigenen Haftungsrah-
mens, aber vor allem auch aus arbeitsékonomischen Griinden ist
daher dringend zu empfehlen, dass Aufsichtsrate sich zum einen
um das ,, Grobe und Ganze” kiimmern und ausschlieBlich in Einzel-
fallen tiefergehende Prifungen vornehmen.

Die in diesem Zusammenhang oft kommunizierte Sorge, ggf.
doch etwas zu Ubersehen, ist unbegrindet. Der Vorstand hat die
originare Pflicht, den Aufsichtsrat Gber alle LeitungsmaBnahmen

g . )
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DZ HYP. BEREIT,

WENN SIE ES SIND.

Eine gute Idee verdient die bestmdgliche Unterstitzung. Als eine fihrende Immobilienbank bietet
die DZ HYP ihren Kunden der Wohnungswirtschaft individuelle Lésungen fur ihre Finanzierungs-
vorhaben. Unsere Erfahrung und Kompetenz ist die Basis fur lhren Erfolg in dynamischen Zeiten.

DZ HYP. Bereit, wenn Sie es sind.

dzhyp.de
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so umfassend und regelmaBig zu informieren, dass dieser mit den
mitgeteilten Informationen eine hinreichende Entscheidungsgrund-
lage erhélt und seinen Aufgaben nachkommen kann. Gendgen die
Informationen diesen Anforderungen nicht, liegt eine Pflichtverlet-
zung des Vorstandes vor. Der Aufsichtsrat kann sich demnach prin-
zipiell darauf verlassen, dass der Vorstand seinen Pflichten nach-
kommt. Nur wenn die Informationen erkennbar nicht ausreichen
oder aber offensichtlich Licken oder Fehler aufweisen, ist eine ge-
zielte Nachfrage angezeigt.

Flankiert werden kann diese begleitende Uberwachung durch
die fortlaufende stichprobenartige Kontrolle des Aufsichtsrates.
Dies kann entweder systematisch (z.B. durch regelmaBige Auf-
sichtsratsprufungen), anlassbezogen oder aber zuféllig erfolgen.
Dabei kann der Aufsichtsrat Prufungsschwerpunkte setzen und
ausgewahlte Unternehmensbereiche im Einzelfall kontrollieren.

Der Aufsichtsrat kann die Prifungshandlungen entweder selbst
oder aber durch externe Dritte durchfiihren. Letzteres bietet sich
vor allem dann an, wenn die Komplexitat der zu prifenden Be-
reiche steigt. Denn auch hier gilt: Wird durch den Aufsichtsrat
gepruft, muss inhaltlich und sachlich umfassend gepriift werden.
Bleiben Missstande auf Grund mangelnder Kenntnis unentdeckt,
fuhrt dies nicht zu einem Entfall des Verschuldens. Denn in diesem
Fall ist regelmaBig vom Aufsichtsrat zu erwarten, dass dieser sich
die Sachkunde verschafft.

Insofern unterscheiden sich diese konkreten Prifungshandlun-
gen von der reguldren begleitenden Uberwachung; wahrend bei
Letzteren zum einen die Entscheidungsgrundlagen durch den Vor-
stand aufbereitet werden und im Wesentlichen einer Plausibilitéts-
kontrolle durch den Aufsichtsrat unterzogen werden muss, kann
bei tiefgehenden Einzelfallprifungen erwartet werden, dass die zu
prufenden Geschaftsvorgange auch im Detail durch den Aufsichts-
rat nachvollzogen und verstanden werden.

Folgerungen aus dem Aufgabenspektrum
fiir die konkrete Tatigkeit

In der taglichen Praxis gilt es fur den Aufsichtsrat, die richtige Ba-
lance aus Uberwachung und Beratung des Vorstands unter Beriick-
sichtigung eigener Haftungsrisiken zu finden. Hier sind zundachst
die klare Aufteilung und Definition der Kompetenzen von Vorstand
und Aufsichtsrat entscheidend, sodass die Geschéaftsfiihrung ord-
nungsgemaR organisiert werden kann. Dies driickt sich in der Regel
durch Geschaftsordnungen fur Vorstand und Aufsichtsrat aus.

Im néchsten Schritt muss der Aufsichtsrat ein klares Bild des
Geschaftsfuhrungsinstrumentariums haben. Hierunter ist die kon-
krete Organisation des Gesellschaftsbetriebs zu verstehen: Liegt
ein Organigramm vor und wird danach gehandelt? Wird dem Auf-
sichtsrat Gber Anderungen berichtet? Sind die wesentlichen Pro-
zesse innerhalb der Gesellschaft definiert und sehen diese vor allem
Kontrollen vor (wie erfolgt z.B. der Durchlauf einer Rechnung? Wer
pruft diese? Wer fuhrt Zahlungen durch?)?

Aufsichtsrat

Weiterhin fallen unter das Geschaftsfihrungsinstrumentarium
auch die Bereiche Planungswesen, Controlling und Risikofriher-
kennungssystem. Auch hier obliegt es dem Aufsichtsrat, ein ent-
sprechendes Reporting durch den Vorstand einzufordern: Werden
jahrlich Wirtschaftsplane vorgelegt? Ist die prognostizierte Entwick-
lung plausibel? Steht diese in Einklang mit der Unternehmenspoli-
tik? Werden Planabweichungen systematisch untersucht? Hat der
Vorstand Risiken fir die Gesellschaft definiert und Gberwacht er
diese regelmaBig?

Risiken koénnen sich finanziell (z.B. Kapitaldienstbelastung, Ei-
genkapitalrendite etc.), operativ (z.B. Leerstandsquote, Fluktuati-
onsrate) aber auch abstrakt (z.B. mietrechtliche Rahmenbedingun-
gen, Beschaffung von geeigneten Baugrundsticken) ausdricken.

In erster Linie erfolgt der Informationsaustausch im Rahmen
von gemeinsamen Sitzungen, in denen der Vorstand den Aufsichts-
rat in den genannten Bereichen informiert und ggf. entsprechende
Beschlisse einholt. Die Aufbereitung der Informationen, der Um-
fang und die Intensitat der Beratungen sind dabei individuell an die
Gegebenheiten der Gesellschaft anzupassen.

Daneben kann und sollte sich der Aufsichtsrat auch regelmaBig
bzw. stichprobenartig in Einzelfallen selbst Gber die tatsachlichen
Verhaltnisse vergewissern. In der Praxis dominiert hier die — meist
unangekindigte — Kassenprifung durch den Aufsichtsrat. Hier
sollte sich der Aufsichtsrat jedoch selbst breiter aufstellen (oder
ggf. sachverstandige Dritte einschalten), um weitere Unterneh-
mensbereiche bzw. Abldufe innerhalb der Gesellschaft zu prufen.
Idealerweise sollte der Aufsichtsrat hier sogar einen Revisionsplan
erstellen und Uber einen Zeitraum von mehreren Jahren samtliche
Bereiche der Gesellschaft einmal beleuchten.

Zur Durchfuhrung von Aufsichtsratsprifungen bzw. Internen
Revisionen durch den Aufsichtsrat bei Wohnungsgesellschaften
finden Sie auch eine Arbeitshilfe im Mitgliederbereich des VdwW
Bayern. Dort sind insgesamt 45 mdgliche Priiffelder mit konkreten
Prifungshandlungen beispielhaft aufgelistet.

Fazit

Der Aufsichtsrat tragt eine groBe Verantwortung fur den dauer-
haften Erfolg der gemeinsamen Gesellschaft. Er ist Bindeglied
zwischen Mitgliedschaft bzw. Gesellschafter und Vorstand. Dabei
Uberwacht und berat er den Vorstand. Hierbei hat er besondere
Sorgfaltspflichten umzusetzen: Er muss die Geschaftsfihrungsor-
ganisation angemessen gestalten, d.h. insbesondere eine sachge-
rechte Geschaftsordnung fur den Vorstand erlassen und die Arbeit
des Vorstands Gberwachen.Vie Dies geschieht zu einem groBen Teil
Uber die Informationsvermittlung des Vorstands in gemeinsamen
Sitzungen. Daneben sollte der Aufsichtsrat in Einzelfdllen auch
Bereiche der Gesellschaft im Detail Uberwachen, z.B. durch einen
mehrjahrigen Revisionsplan.

Abdruck mit freundlicher Genehmigung des VdW Bayern
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STADTWERKE ITZEHOE

MESS-
DIENST-
FRUST?

Wir bringen das Wichtigste in den Markt zuriick: Transparenz und Fairness!

Aios ist maBBgeschneidert fur die téglichen Bedirfnisse der mittelstandischen Wohnungswirtschaft.
Mit festem personlichen Ansprechpartner beim Service, totaler Transparenz und hochster
Zuverlassigkeit auch bei Kleinstauftragen. Wir halten das, was viele andere nur versprechen.
In einer Partnerschaft auf Augenhohe - von Mittelstand zu Mittelstand!

Mehr Infos auf aios-wohnen.de

WIR MACHEN WECHSELN MOGLICH!

Gerne Ubernehmen wir Restvertragsraten fir eine vorzeitige Vertragsauflosung
mit lhrem jetzigen Messdienstleister. Gemeinsam entwickeln wir ein Wechsel-
konzept, bei dem Sie keine Nachteile haben. Nutzen Sie die Chance!

Erfahren Sie, welche Vorteile Aios konkret fir
Sie bringt. Wir sind gerne persénlich fir Sie da.

T 04821774-574
M info@aios-wohnen.de é y
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Wohnungswirtschaft Advertorial

EIN NEUES GESAMTKONZEPT FUR DIE MITTELSTANDISCHE WOHNUNGSWIRTSCHAFT

. BEI AIOS-MESSDIENSTLEISTUNGEN
IST SERVICEQUALITAT WICHTIGER ALS
SCHNELLE PROFITE.”

QlOS

STADTWERKE ITZEHOE

FAIRNESS UND TRANSPARENZ STATT
RENDITEMAXIMIERUNG!

Die Klagen aus der mittelstandischen Wohnungswirtschaft tGber
geflihlt nachlassende Servicequalitat der groBen Messdienst-
leister werden immer lauter. Nur Einzelfalle oder ein Problem im
System? Fur Dirk Riedel, Leiter Kunden & Markte bei Aios, ist die
Antwort klar. Service kostet Geld — aber hinter den Big Playern
stehen oftmals internationale Finanzinvestoren, die hier lieber
sparen und ihre Rendite maximieren. So schildert der Branchen-
experte Riedel seine Erfahrungen, das Meinungsbild in vielen
seiner Kundengesprache.

Messdienst- und Energieexperte Dirk Riedel weil3 aus seiner
langjahrigen Erfahrung als Key-Accounter bei einem der groBen
Messdienstleister genau, wo die mittelstandische Wohnungs-
wirtschaft der Schuh driickt. Fur diese Problemfelder bietet das
Aios-Konzept die passenden Antworten.

ES IST ZEIT FUR EINEN NEUEN ANSATZ

,Mit Aios bieten wir der mittelstdndischen Immobilienwirtschaft
ein innovatives Gegenkonzept — maBgeschneidert fur ihre tag-
lichen Bedtirfnisse”, so Riedel. , Wir wollen und brauchen
keine schnelle Renditemaximierung. Unser Ziel ist ein nachhalti-
ger Erfolg gemeinsam mit unseren Kunden. Durch Fairness und
Transparenz.”

PROFIT IST NICHT ALLES

Wie lasst sich das hochgesteckte Service- und Qualitatsverspre-
chen von Aios unternehmerisch wirtschaftlich umsetzen? Das

Erfolgsgeheimnis liegt im Geschaftsmodell, das sich wesentlich
von den groBen Wettbewerbern unterscheidet. Hinter Aios stehen



die Stadtwerke Itzehoe, ein 100 % kommunales Unternehmen.
Das unternehmerische Handeln ist bei einem Stadtwerk traditionell
nicht auf Gewinnmaximierung ausgerichtet, dennoch verfigt
man Uber eine sichere finanzielle Basis. So kann Aios zum Wohle
der Kunden vergleichsweise ,unwirtschaftlich” mit kleineren
Gewinnmargen kalkulieren — aber auf lange Sicht trotzdem
erfolgreich sein.

ALLES FUR BESTE SERVICEQUALITAT

Wir bei Aios investieren ganz bewusst in hohe Qualitat in allen
Bereichen. Die Hardware ist komplett made in Germany. Fur
die Montage engagieren wir nur gut ausgebildetes Fachpersonal,
und im Service bieten wir personliche Ansprechpartner. Die Kos-
ten dafir schmaélern zwar die Marge, aber das ist fur uns kein
Problem. Wir kénnen auch mit moderatem Gewinn leben. Denn
als kommunales Unternehmen mdissen wir keine internationalen
Finanzinvestoren glicklich machen. Die Zufriedenheit unserer
Kunden steht im Mittelpunkt. Dafr tun wir alles. Qualitat und
Service machen den Unterschied.

AIOS MACHT WECHSELN MOGLICH

Wir wissen naturlich: Das Wechseln des Messdienstleisters kann
aufgrund langer, ineinander verschachtelter Laufzeiten ein kom-
plexes Thema sein. Aber wir als Stadtwerke haben die Flexibilitat,
vieles moglich zu machen. Wir erarbeiten fur Sie ein individuelles
Wechselkonzept — auch die Ubernahme von Restvertragsraten
flr eine vorzeitige Vertragsauflésung ist moglich. Lassen Sie uns
miteinander reden!

Weitere Informationen finden Sie auf unserer Website:
aios-wohnen.de

Sie haben Fragen? Rufen Sie uns an oder schreiben
Sie uns eine Nachricht:

T: 04821774-574

M: info@aios-wohnen.de
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Aios-Hardware ist zuverlassige Qualitdt made in Germany, zum
Beispiel auch bei den Funkrauchmeldern.

Aios-Wassertechnik bietet hochmoderne Trinkwasserfilter sowie
Kalk- und Korrosionsschutz mit Opferanoden-Technologie. Dies
sichert Ihnen gepriifte Hygienestandards und beugt teuren Schaden
durch Rohrbriiche oder Anlagenstérungen vor.

AIOS BIETET MASSGESCHNEIDERTE LEISTUNGEN FUR DIE
MITTELSTANDISCHE WOHNUNGSWIRTSCHAFT

MESSDIENSTLEISTUNGEN

¢ Digitale Messdienstleistungen

e Integrierte, automatisierte
Abrechnungen

e DatenUbertragung in Ihr
Software-/ERP-System

e Zahler & Funkrauchmelder

e Filterwartung
* Mietoption

WASSERTECHNIK

e Kalk- & Korrosionsschutz
e Trinkwasserfilter entsprechend DIN

ENERGIELOSUNGEN

e Strom & Gas

* Heizanlagen-Contracting
e Energiedienstleistungen
 E-Mobilitat

aios-wohnen.de



Gebaudeenergiegesetz

Dipl.-Ing. Architekt

STEFAN HORSCHLER

ist Inhaber des Buros fr Bauphysik in Hannover
und hat in seiner Funktion als Mitwirkender an der

Normung zum Gebaudeenergiegesetz (GEG) mit-
gearbeitet. Er fuhrt bundesweit Fortbildungsveran-
staltungen fur Industrie und Berufsverbande sowie
burointerne Informationsveranstaltungen durch.

Das neue Gebaudeenergiegesetz
oder: Ein Beitrag zu einer
Energiewende konnte auch
anders aussehen

VON DIPL.-ING. ARCHITEKT STEFAN HORSCHLER

Das Gesetz zur Vereinheitlichung des Energieeinsparrechts von Gebauden, besser
bekannt als Gebaudeenergiegesetz (GEG), ist im November in Kraft getreten. Ziel:
Das Energieeinsparrecht fir Gebaude sollte strukturell neu konzipiert und verein-
heitlicht werden. Hierzu wurden das Energieeinspargesetz (EnEG), die Energieein-
sparverordnung (EnEV) und das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG)
zusammengefihrt. Anlass dieser Neuregelung ist die von der EU-Gebdudericht-
linie geforderte Festlegung des energetischen Standards eines Niedrigstenergie-
Gebaudes fur Neubauten. AuBerdem sollen durch die Zusammenlegung von EnEV
und EEWarmeG die bisherigen Diskrepanzen der alten Regelungen behoben und
das Regelwerk vereinfacht werden.



Konsequenzen fiir den Wohnungsneubau

Kann man den im Klimakabinett getroffenen Beschlissen zum
Klimapaket Glauben schenken, dann wird es vor 2023 zu keiner
weiteren Verscharfung kommen. Seit der letzten Verscharfung der
EnEV zum 1. Januar 2016 werden an zu errichtende Wohngebau-
de folgende Anforderungen gestellt:

1) Gesamtenergieeffizienz: Begrenzung des Jahres-Primar-
energiebedarfs QP auf einen individuell Gber das Referenz-
gebdude zu bestimmenden Maximalwert mit einer Verschar-
fung von 75 % (Qp =< Qepeferenz = 0,75).
2) Warmeschutz: Begrenzung des spezifischen, auf die warme-
Ubertragende Umfassungsflache bezogenen Transmissions-
warmeverlusts H'r
2.1) auf einen individuell Uber das Referenzgebdude zu be-
stimmenden Maximalwert
und

2.2) auf einen gebaudetypologisch abgeleiteten Maximal-
wert (definiert in Anlage 1, Tabelle 2 EnEV).

3) Sommerlicher Warmeschutz: Begrenzung der Sonnen-
eintragskennwerte oder der Ubertemperatur-Gradstunden
nach DIN 4108-2.

Im GEG ist nun vorgesehen, den gebaudetypologisch abge-
leiteten Transmissionswarmeverlust (Punkt 2.2) als Nach-
weisgroBe flr zu errichtende Wohngebaude entfallen zu lassen.
Dieser ist als eine Art mittlerer Warmedurchgangskoeffizient zu
verstehen, erganzt um den energetischen Einfluss von Warme-
bricken. Als NachweisgréBe bleibt es nunmehr nur noch beim
Transmissionswarmeverlust des Referenzgebaudes. Im Gegensatz
zu dem aus dem Referenzniveau abgeleiteten Transmissionswar-
meverlust werden die Anforderungen bei dem gebaudetypolo-
gisch abgeleiteten Transmissionswarmeverlust statisch festge-
schrieben (Abb. 1).

Anforderungen an Hr', Anlage 1 Tabelle 2

Gebaudetyp Ht' in W/(m2K)
freistehendes Wohngebdude mit Ay < 350 m? 0,40
freistehendes Wohngebdude mit Av > 350 m? 0,50
einseitig angebaute Wohngebdude* 0,45
alle anderen Wohngebaude 0,65

Abbildung 1: Den bisherigen Anforderungswert der EnEV
Anlage 1 Tabelle 2 wird es kiinftig nicht mehr geben

Aus warmeschutztechnischer Sicht erfolgt nun kinftig nur noch
der Vergleich mit den Referenzwerten fiir Transmission. Dies fuhrt
bei Gebauden mit groBem Fensterflachenanteil jedoch dazu, dass
dieser im Anforderungswert mit dem Referenzwert von Uw = 1,3
W/(mz2K) multipliziert wird und somit ein vergleichsweise groBer
Transmissionswarmeverlust resultiert.

Daraus ergeben sich zwar einerseits sehr groBe gestalterische
Spielrdume. Das nachfolgende Rechenbeispiel der Abbildung 2
zeigt jedoch andererseits fur den Extremfall eines vollstéandig ver-
glasten Einfamilienhauses, dass sehr hohe Hr'-Maximalwerte von
Uber 1,0 W/(m2K) moglich sind.
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Wohngebaude mit groBen Fensterflachen

Rederenciechnik [U-Werte und
Bodenplatie, Wande und

Decken zu unbeheizten 0,36 Wikl 0.10
Rt

Dach, oberste Geschossdecke,

‘Wande zu Abseiten 0,20 Wigrm'K) D18
Fenster, Fenstertiren 1,3WHm'K) | 2 Scheiben
DachfiGchenfenster 1,4 Wiim'K) |2 Schaiben
Lichtiuppein LT Wim'K)

Basibentiiren 1,8 Wilm'K

Wiarmebrockenzuschlag Allas  0U05 WITET K D

i Einsatz von z.B. Warmepumpe, Biomassekessel oder Farnwame

Beispiel 1
Mit dem Wegfall des gebdudetypologisch abgeleiteten Trans-
missionswarmeverlusts als NachweisgréBe kénnte nunmehr ein
Wohngebaude mit sehr groBen Glasanteilen realisiert werden.
Sofern ein Warmeerzeugungssystem mit einem kleinen Primar-
energiefaktor eingebaut wird (z.B. Biomasse mit f, = 0,2), ergibt
sich fur das Fenster ein U-Wert von 1,3 W/(m2K), fir das Dach
ein U-Wert von 0,20 W/(m2K) mit einer mittleren Dd&mmschicht-
dicke von 18 ¢cm und fur die Sohlplatte ein U-Wert von 0,35 W/
(m2K) und einer Dammschichtdicke von rund 9 cm, jeweils mit
einer Warmeleitfahigkeit von 0,035 W/(mK). Legte man einen
U-Wert von 1,3 W/(m2K) far ein vollstandig verglastes, recht-
eckiges Einfamilienhaus mit drei Geschossen zugrunde, ergabe
sich bei Verwendung der Bautechnik des Referenzgebaudes ein
bezogener Transmissionswarmeverlust von rund 1,0 W/(m2K).
Ohne Zweifel sind bei einem derartigen Entwurf hohe
Warmeeintrage im Sommer und Zielkonflikte mit den Anforde-
rungen der DIN 4108-2 Abschnitt 8 zu erwarten. Im Hinblick
auf den thermischen Komfort hilft dann eine aktive Kuhlung.
Hinsichtlich des Ordnungsrechtes werden die Anforderungen
der DIN 4108-2 mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht erfullt, je-
doch hilft dann hier wiederum die nachfolgende Offnungsklau-
sel (oder der nach wie vor nutzbare Befreiungstatbestand aus
nunmehr ,§ 102 Befreiungen”):

,§ 14 Sommerlicher Wérmeschutz

(4) Wird bei Gebduden mit Anlagen zur Kihlung die Berech-
nung nach Absatz 3 durchgefihrt, sind bauliche MaBnahmen
zum sommerlichen Wéarmeschutz geméal3 DIN 4108-2: 2013-02
Abschnitt 4.3 insoweit vorzusehen, wie sich die Investitionen
fur diese baulichen MaBnahmen innerhalb deren blicher Nut-
zungsdauer durch die Einsparung von Energie zur Kihlung un-
ter Zugrundelegung der im Gebdude installierten Anlagen zur
Kihlung erwirtschaften lassen.”
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Fazit

Mit dem Wegfall des gebaudetypologischen Transmissionswar-
meverlustes entsteht ein groBerer gestalterischer Spielraum
fur die Unterschreitung eines heutzutage bereits gangigen
Warmeschutzniveaus. Das mag aus gestalterischer Sicht be-
gruBt, kann jedoch aus energetischer Sicht nicht gewollt sein.

Konsequenzen bei ErsatzmaBnahmen
fiir erneuerbare Energien

Im EEWarmeG konnte bei einer Unterschreitung des geforderten
Einsatzes erneuerbarer Energien bislang auf ErsatzmaBnahmen
zurtickgegriffen werden. In diesem Fall sind gemaB EEWarmeG
die EnEV-Anforderungen sowohl an den Warmeschutzstandard
als auch an den Jahres-Primarenergiebedarf um 15 Prozent zu un-
terschreiten.

Auch im GEG wird in § 45 nach wie vor ein Abschlagsfaktor
von 0,85 festgelegt; also auch hier derselbe Zahlenwert. Im Unter-
schied zum EEWarmeG bezieht sich dieser ausschlieBlich auf den
Warmeschutzstandard und nicht mehr wie bisher auf den Jahres-
Primarenergiebedarf. Hinzu kommt, dass sich der nachzuweisen-
de Warmeschutzstandard bei Wohngebauden nur noch auf den
Dammstandard des Referenzgebaudes beziehen soll.

Freistehendes Einfamilienhaus (Rechenbeispiel)

[ N B

11 L=

Beispiel 2

Fur das oben abgebildete kleine Wohngebaude ergeben sich
entsprechend aktuellen Vorgaben die nachfolgenden Da&mm-
standards, sofern eine Beheizung des Gebdudes Uber einen ver-
besserten Gasbrennwertkessel erfolgt und eine RLT-Anlage mit
Warmerlckgewinnung (nachgewiesen und bewertet Uber Stan-
dardwerte der DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10) vorgesehen
ware: AuBenwand: 0,15 W/(m2K), Fenster: 0,8 W/(m2K), Dach:
0,14 W/(m2K), Sohlplatte: 0,20 W/(m2K). Weiterhin musste der
Warmebruckenzuschlag auf 0,03 W/(m2K) reduziert werden.

Da sich kinftig der nachzuweisende Warmeschutzstandard
bei Wohngebaduden nur noch auf den Dammstandard des Re-
ferenzgebdudes bezieht, kann der U-Wert der AuBenwand in
diesem Fall von 0,15 W/(m2K) auf 0,18 W/(m2K) nachgelassen
werden. Das wirde in dem untersuchten Wohngebaude zu einer
schlankeren AuBenwand und bei gleichen AuBenmalBen zu einer
rund 3 m2 gréBeren Wohnflache fihren.

Gebaudeenergiegesetz

Fazit

Auch die Anforderung, erneuerbare Energien zu bertcksichtigen,
lasst sich durch die Regelungen des neuen Gesetzes als Ersatz-
maBnahme leichter erfullen als bisher, da sich der bisherige Reduk-
tionsfaktor 0,85 nicht mehr auf den Jahres-Primarenergiebedarf
und Hr'ces , sondern nur noch auf das Warmeschutzniveau des
Referenzgebaudes bezieht.

Erneuerbare Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung bei einem zu errichtenden Gebaude

Im EEWarmeG war fur Warmepumpen bisher eine wichtige Effi-
zienzkennzahl festgeschrieben: die Jahres-Arbeitszahl (JAZ), eine
Kennzahl, die von der nach Landesrecht zustdndigen Behorde
Uberpriift werden durfte. Tatsachlich soll dies jedoch nie erfolgt
sein.

Die JAZ kennzeichnet die Gite der Warmepumpenanlage
inklusive Warmeverteilung, Pumpen und objektbezogener Be-
triebsweise und beschreibt das Verhaltnis des Nutzens der War-
mepumpe zum jeweiligen energetischen Aufwand fur den Betrieb
der Warmepumpe. Die JAZ war nach EEWarmeG nach Inbetrieb-
nahme zu ermitteln und mit Sollwerten zu vergleichen, somit ein
Instrument zur Qualitatssicherung. Erstaunlich ist, dass diese Effizi-
enzkennzahl nunmehr im Gesetz nicht mehr auftaucht.

Neu ist, dass nunmehr der Uber Photovoltaik erzeugte Strom
als Anteil erneuerbarer Energien zur Deckung des Warme- und
Kalteenergiebedarfs in Ansatz gebracht werden darf.

In § 23 wird ein komplett neues Verfahren zur Anrechnung
von Strom aus erneuerbaren Energien eingefihrt. Hierfur wird bei
Wohngebduden ohne Stromdirektheizungen nicht mehr auf die
Rechenalgorithmen der DIN V 18599 Teil 9 zurtickgegriffen. Die
monatliche Begrenzung der Anrechenbarkeit auf den Bedarf der
Anlagentechnik fallt weg. Der Bonus, der direkt vom Priméarener-
giebedarf abgezogen werden kann, hangt von der Peakleistung
der PV-Anlage, einer ggf. vorhandenen Batterie und noch teilwei-
se vom jahrlichen Gesamtstrombedarf der Anlagentechnik ab.

Die Anrechenbarkeit von regenerativ erzeugtem Strom wird
einerseits bei Anlagentechnik ohne groBBen Strombedarf erweitert,
andererseits wird sie bei strombasierter Warmeversorgung (z.B.
Warmepumpen) auf 30 Prozent des Priméarenergiebedarfes des
Referenzgebdudes (mit ausreichend dimensioniertem Stromspei-
cher 45 Prozent) gedeckelt.

Im Falle einer Stromdirektheizung ist keine Anrechnung von
Strom aus erneuerbaren Energien mehr vorgesehen. Stattdessen
soll der monatliche Strombedarf lediglich der monatlichen rege-
nerativen Stromerzeugung gegenibergestellt werden. Die Ge-
genuberstellung kénnte evtl. dem Energieausweis als zusatzliche
Information beigefligt werden. Genauere Festlegungen hat der
Gesetzgeber hierzu nicht getroffen.

Vielleicht setzt sich ja mittelfristig die in einigen Bundeslandern
bereits bestehende Verpflichtung bundesweit durch, bei jedem
Neubau eine Photovoltaikanlage einzubauen.

Fazit

Der Wegfall der Jahresarbeitszahl aus dem Gesetz mag zwar kon-
sequent sein, wenn diese eh nicht Uberpruft wird, stellt aber fur
den Verbraucher und fur den Klimaschutz einen Ruckschritt dar.
Die Effizienz einer Warmepumpe kann tber die Jahresarbeitszahl



Uberprift werden. Es kann Planern und Eigentlmern nur gera-
ten werden, einen moglichst hohen Anteil sinnvoll geplanter und
eingesetzter erneuerbarer Energien in Gebduden vorzusehen und
im Hinblick auf Warmepumpen mindestens die bisherigen Jahres-
arbeitszahlen nach Inbetriebnahme zur vertraglich geschuldeten
Leistung zu machen. Die neuen Regelungen zur Ber{icksichtigung
von PV-Strom im energetischen Nachweis ermdglichen im Ver-
gleich zur bisherigen Regelung eine Anrechenbarkeit Uber den
monatlich ermittelten Strombedarf hinaus.

Neuerungen der in Bezug genommenen Normen

Im Hinblick auf die Nachweisfihrung bei Wohngebduden kann
auf drei Nachweisoptionen zurtickgegriffen werden:
1. bis zum 31. Dezember 2023 auf die DIN V 4108-6 und
DIN V 4701-10,
2. die DIN V 18599: 2018-09,
3. das Modellgebaudeverfahren.

Die seit September 2018 Uberarbeitete DIN V 18599 hat fur
Wohn- und Nichtwohngebé&ude viel Neues gebracht. Es erfolgten
in den verschiedenen Teilen Fortschreibungen und Anpassungen
von standardisierten Kennwerten fir Heizungs- und Warmwasser-
sowie fur Beleuchtungssysteme.

Anzeige
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So wird es gednderte Warmwasserbedarfe, neue Standardwer-
te fur Pelletkessel, neue Temperaturkorrekturfaktoren fir nicht an
das Erdreich oder unbeheizte Keller grenzende Bauteile oder auch
einen zusatzlichen Warmebrickenkennwert mit Inbezugnahme
der neuen DIN 4108 Beiblatt 2 geben (siehe auch DAB 08.2019,
L, Warmebricken im Detail”).

In ,,§ 24 Einfluss von Warmebricken” des neuen Gesetzes
wird nunmehr die Neuausgabe der DIN 4108 Beiblatt 2 aus dem
Juni 2019 statisch in Bezug genommen. BegriBt wird der aus-
druckliche Hinweis, dass verminderte , Warmebrickenzuschlage
mit Uberpriifung und Einhaltung der Gleichwertigkeit nach DIN V
18599-2: 2018-09 oder DIN V 4108-6: 2003-06, ...sind nach DIN
4108 Beiblatt 2: 2019-06,, bertcksichtigt werden durfen.

Wichtig fur kiinftige Nachweise ist weiterhin der mit dem neu-
en Beiblatt 2 zusatzliche Warmebrlckenzuschlag von AUWB =
0,03 W/(m2K), der in Nachweisen angewendet werden darf, wenn
die realen Details den Aufbauprinzipien der Kategorie B des Bei-
blattes entsprechen.

Technik firs Leben

Einfach stark. Wohlfiihltemperatur Workout:

22°C

» Ganz ohne Muckis den CO,-Ausstof3
halbieren? Unser kraftvolles Teamwork
aus Warmepumpe und Gas-Brennwert

kann es: Die Condens Hybrid 8000i F.
Spart Platz, ist leise und im taglichen

Workout extrem fleiBig.

Bosch kann

einfach Heizung!

www.bosch-einfach-heizen.de

Noch Fragen: bit.ly/WW_BT oder QR-Code scannen:




44

Kategorie A Kategorie B
=100 o L 2100
[ ] . = ';E
— - i —
vi ¥ Fd Y] L E v Al
:‘, e :II-‘_'_“'H"I rrririTe ' ﬂ ' T 'E‘ 'Elﬁv_rlv:.lrlw‘i:ul;_r;[.;'_r;;
¥ H IR YR ; ;
Q| |Hzzzuszi) P
u - B ; E.
Myl 4;5,6 XAl 4;5:6
=40/| 7 unbeheizt =40 | unbeheizt

Kategorie A; Wref < 0,31 W/(mK) Kategorie B; Wrer < 0,15 W/(mK)

Abbildung 4: Bildquelle nach DIN 4108 Bbl 2:2019-06

In der Praxis wird immer wieder der Fall eintreten, dass ein kon-
kretes Detail modifiziert oder konstruktiv angepasst werden muss
und somit vom konstruktiven Grundprinzip bzw. dem jeweiligen
Planungsbeispiel abweicht. In diesen Féllen sind Gleichwertigkeits-
berechnungen unter den im Beiblatt 2 aufgefiihrten Rechenrand-
bedingungen durchzufuhren.

se-Wert nach
feuchteschutztechnischer
Erfordernis

A

.

Gebaudeenergiegesetz

Fur den in Abbildung 5 dargestellten Fall ergibt sich eine Abwei-
chung bezogen auf den Referenzwert: Fir die Kategorie B ware ein
Wert von Wref < 0,15 W/(mK), Abbildung 4 einzuhalten, vorhan-
den ist jedoch ein Wert von W = 0,305 W/(mK). Bei derartigen
Abweichungen und Uberschreitungen bei einzelnen Anschliissen
wurde in der Vergangenheit immer wieder die Frage aufgeworfen,
wie weiter zu verfahren ist.

Bis heute wird behauptet, dass die Uberschreitung eines Refe-
renzwertes dazu fuhre, den Warmebrickenzuschlag pauschal zum
Beispiel von AUws = 0,05 W/(m2K) auf 0,10 W/(m2K) zu erhéhen
— oder dass alternativ ein detaillierter Warmebrtckennachweis zu
fuhren sei. Aus beiden Féllen kénnen sehr unwirtschaftliche Fol-
gen resultieren. Die Frage der VerhéltnismaBigkeit der Mittel nicht
zuletzt auch im Hinblick auf den beschriebenen Grundsatz der
Lwirtschaftlichen Vertretbarkeit” wird hierbei auBer Acht gelas-
sen.

Mit der Neuherausgabe der DIN V 18599-2:2018-09 findet
sich nunmehr eine ingenieurmaBige Lésung, wie zu verfahren ist,
wenn auf Grund einer konstruktiven Anpassung des Planungsde-
tails, gegentber dem Planungs- und Ausfthrungsbeispiel der DIN
4108 Bbl 2, ein hoherer w-Wert vorliegt. In diesem Fall wird die
Uberschreitung bezogen auf den Referenzwert auf den pauscha-
len Warmebriickenzuschlag addiert, es gilt: AUws = AUws + (AW . )
/ A'in W/(m?2K).
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Abbildung 5: geplante Situation
Psi-Wert:
mit thermischer Trennung

ausgefiihrte Situation

ohne thermische Trennung

vorhandener

Yyorh = 0,305 W/(mK)
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Beispiel 3

In der Bilanz nach DIN V 18599 wurde ein reduzierter Warme-
briickenzuschlag gemaB Kategorie B von AUws = 0,03 W/(m2K)
angesetzt.

Yo = 0,305 W/(mK); wret < 0,15 W/(mK); Lange des Sockels
45 m; warmeubertragende Umfassungsflache A = 1.800 m?
AUws = 0,03 + [(0,305 - 0,15) ~ 45]/ 1.800

AUws = 0,034 W/(m2K)

Die Uberarbeitung der DIN 4108 Bbl 2 wurde nicht nur fur
energetische Gleichwertigkeitsnachweise zu den Kategorien A
und B genutzt, sondern auch um die Rechenrandbedingungen
fur detaillierte Warmebrlckenberechnungen zusammenzufassen.
Diese weichen von den Rechenrandbedingungen fir Gleichwer-
tigkeitsnachweise ab.

In Zukunft soll die DIN V 18599 alleinige Bilanzregel werden,
zumal es einen Ersatz fur die DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10
durch einen fir den Wohnungsbau anzuwendenden neuen Teil
12 zur DIN V 18599 geben wird. Das Tabellenverfahren des Teil 12
der DIN V 18599 kann im Kontext mit dem gegenwartigen GEG
jedoch noch nicht angewendet werden.

Uberarbeitet wurde auch das bisher wenig angewendete
Modellgebaudeverfahren, das — bleibt man bei der bestehenden
NachweisgréBe eines Jahres-Primarenergiebedarfs — den groBen
Vorteil aufweist, dass man wenigstens fr den Nachweis nicht sehr
viel Zeit investieren muss. Mit dem neuen Modellgebdudeverfah-
ren entspricht der Gesetzesentwurf der politischen Vorgabe, das
Ordnungsrecht zu vereinfachen.

Hier werden fir zehn verschiedene Anlagenvarianten und in
Abhéangigkeit von der Bruttogeschossflache vier unterschiedliche
Warmeschutzvarianten differenziert.

Voraussetzungen fir die Anwendbarkeit dieses ,schnellen
Wohnungsbau-Nachweisverfahrens” werden im Gesetz naher
spezifiziert. Normale ,Strangpressarchitektur” lasst sich auf diese
Weise einfach und schnell und somit kostengunstig nachweisen.

Neben der DIN V 18599 wird im Gesetz auf die neue Mess-
norm DIN EN ISO 9972 zur Durchfiihrung von Gebaudedicht-
heitsmessungen Bezug genommen. Schon seit 2002 kann bei der
Ermittlung des Energiebedarfs ein Bonus flr eine nachgewiesene
Gebaudedichtheit bei der Ermittlung der Luftungswarmeverluste
eingerechnet werden.

Voraussetzung hierflr ist, dass die entsprechenden Dichtheits-
anforderungen eingehalten werden. In der DIN EN ISO 9972 wer-
den in einem nationalen Anhang neue Regelungen zu Differenz-
druckmessungen beschrieben — zum Beispiel zur Durchfihrung
von Stichprobenmessungen bei durch Laubengange erschlossenen
Gebauden.

Kinftig reicht z.B. bei Uber einen Laubengang erschlossenen
Gebauden eine Stichprobe mit mindestens zwoélf Messungen aus
(siehe Abbildung 6 mit Hinweisen zu weiteren Randbedingungen).
AuBerdem sollen sich kunftig die Feuer- und Rauchschutzvorrich-
tungen in ihrer Gblichen, geschlossen Nutzungsstellung befinden.

Randbedingungen zur Durchfiihrung von Geb&udedichtheitsmes-
sungen finden sich in der neuen DIN EN ISO 9972.

Folgen fur die Durchfihrung von Gebaudedichtheitsmessungen

in durch einen Laubengang erschlossenen Gebduden:

— es mussen nicht alle Wohnungen gemessen werden,
sondern es reichen Stichprobenmessungen aus.
Der Mindestumfang der Stichprobe Nmin = 12

— der von der Stichprobe erfasste Teil der warmeUbertragen-
den Umfassungsflache des Gebdudes betragt mindestens
20 Prozent

— mindestens drei der untersuchten Nutzeinheiten mussen
sich im obersten betroffe-nen Geschoss und im untersten
betroffenen Geschoss befinden

— die Stichprobe ist so festzulegen, dass alle vorhandenen
Bauweisen und Bauelemente angemessen reprasentiert sind

Abbildung 6: Fiir ein liber einen auBenliegenden Laubengang
erschlossenes Wohngebaude mit 48 Wohnungen miissen im
6ffentlich-rechtlichen Nachweis kiinftig mindestens zwolf Woh-
nungen gemessen werden.

Fazit

Die DIN V 18599:2018-08 wird voraussichtlich mittelfristig die
einzige Bilanzvorschrift und enthalt in der Neuausgabe eine Reihe
sinnvoller Neuerungen. Im Teil 2 der Norm ist der Bezug auf die
Inhalte der neuen DIN 4108 Bbl 2, Ausgabe Juni 2019 hergestellt.
Das Modellgebaudeverfahren bietet eine sehr gute Mdoglichkeit,
frhzeitig mit sehr wenig Zeit- und Rechenaufwand die erforderli-
chen Dammstandards in Abhangigkeit von zehn haustechnischen
Varianten fur Heizung, Warmwasser und Luftung abzulesen und
als Nachweis fur Wohnungsneubauten heranzuziehen. Die DIN EN
ISO 9972 enthélt eine Reihe von Neuerungen und Klarstellungen,
unter anderem auch zur Durchfihrung von Stichprobenmessun-
gen.
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Neuerungen bei Erweiterung und Ausbau
von Gebauden

Bislang beschrieb der § 9 Absatz 4 und 5 der EnEV, wie mit Erwei-
terungen und dem Ausbau bestehender Gebaude zu verfahren ist.
Die Anforderungen wurden von der GroBe der neuen Nutzflache
und der Frage abgeleitet, ob die Erweiterung oder der Ausbau mit
oder ohne Einbau eines Warmeerzeugers erfolgen soll.
Die Wahl eines Warmeerzeugers mit fossilem Energietrager fuhr-
te in der Vergangenheit durch den damit verbundenen hohen
Dammstandard haufig zu Unsicherheiten. Das GEG fuhrt hier zu
einer deutlichen Vereinfachung. Die Anforderungen sollen nun-
mehr nach Wohn- und Nichtwohnbau differenziert und nur noch
auf den energetisch bedingten Warmeschutzstandard bezogen
werden.

Fur Wohngebdude ist das der Transmissionswarmeverlust des
Referenzgebadudes, wobei dieser noch um maximal 20 Prozent
Uberschritten werden darf (siehe Beispiel Abbildung 7).

Beispiel 4

Fur die Ableitung der Anforderungen bei einer Erweiterung
oder einem Ausbau eines Wohngebaudes. Das dargestellte Dach-
geschoss soll ausgebaut werden. Bestandteile der warmeuber-
tragenden Umfassungsflache sind:

- 180 m2 Dachflache,

- 60 m2 Giebelwandflache und

- 30 m2 Dachfensterflache.

Hr, rer,ew. < [(180 - 0,20") + 60 - 0,28") + 30 - 1,4") + 270 - 0,05?]
-1,2/270

Hr, Ref, . < 0,48 W/(M2K)

1) U-Werte des Referenzgebdudes 2) Warmebriickenzuschlag des Referenzgeb&udes

Abbildung 7: Ausbaufidhiges Dachgeschoss —
Darstellung der neuen Anforderungssystematik

Bei Nichtwohngebauden gelten dann mittlere Warmedurch-
gangskoeffizienten, wobei auch diese Uberschritten werden dir-
fen, und zwar um maximal 25 Prozent. Bei Einbau eines Warmeer-
zeugers mit fossilen Energietragern wird somit auch die bisher
oftmals offene Frage hinféllig, ob bei einer Erweiterung Anfor-
derungen an den Einsatz erneuerbarer Energien erforderlich sind
oder nicht.

Gebaudeenergiegesetz

Fazit

Obwohl durchaus dariber diskutiert werden koénnte, warum auf
das Referenzniveau ein Aufschlag von 20 Prozent einzurechnen
ist, stellt die neue Nachweisfihrung eine willkommene Vereinfa-
chung des bisherigen Ordnungsrechtes dar.

Innovationsklausel

Der § 103 des GEG, die sogenannte Innovationsklausel, soll eine
bis Ende 2023 befristete Regelung fur innovative Losungen er-
moglichen. Die Klausel fihrt den Nachweis der Hauptanforde-
rung nicht Gber den Jahres-Primarenergiebedarf, sondern den
Endenergiebedarf und die Treibhausgas-Emissionen bezogen auf
das Referenzgebaude und darf sowohl fur Wohn- als auch Nicht-
wohngebaude und ferner sowohl fur den Neu- als auch Altbau
angewendet werden.

Der Endenergiebedarf des Geb&dudes darf bei Neubauten den
0,75-fachen und bei Sanierungen den 1,4-fachen Wert des End-
energiebedarfs des Referenzgebdudes nicht Gberschreiten.

Im Hinblick auf den baulichen Warmeschutz dirfen abwei-
chend vom Regelfall bei Wohngebauden die Anforderungen um
das maximal 1,2-fache, bei Nichtwohngebduden sogar um das
maximal 1,25-fache Uberschritten werden.

Absicht der Bundesregierung ist es, wahrend des Gultigkeits-
zeitraums der Klausel mit den realisierten Projekten Erfahrungen
zu sammeln, ob die alternative Anforderungssystematik zu wirt-
schaftlichen und sozialvertraglichen Ergebnissen fuhrt und eine
zum GEG mindestens gleichwertige Klimaschutzwirkung erzielt
wird.

Aufgrund des hoheren Aufwandes wird es vermutlich nur we-
nige Projekte geben, bei denen die Innovationsklausel zur Anwen-
dung kommt. Ein Bauherr muss zur Inanspruchnahme der Klausel
mit der nach Landesrecht zustandigen Behdérde ein Verfahren ver-
einbaren oder aushandeln. AuBerdem ist das Projekt nach einem
Jahr zu evaluieren. Es bleibt jedoch die begriindete Hoffnung, dass
die mittels Innovationsklausel bilanzierten Projekte weniger Treib-
hausgas ausstoBen.

Statt des Primarenergiebedarfs (mit den politisch motivierten
Primarenergiefaktoren) ist namlich hier der Endenergiebedarf
nachzuweisen. Somit kann ein Gebdude eben nicht mehr Uber die
Energieversorgung und Uber den entsprechenden Primarenergie-
faktor schongerechnet werden.

Fazit: Die Neuerung, den Endenergiebedarf nachzuweisen,
stellt eine fir den Verbraucher sinnvolle Option dar, da dieser
Kennwert am ehesten etwas mit den spateren Endenergieverbrau-
chen zu tun hat und der Gbliche Anforderungswert des Jahres-Pri-
marenergiebedarfs nicht Uber einen kleinen Priméarenergiefaktor
.schon gerechnet” werden kann. Kritisiert werden muss jedoch,
dass nicht — wie in anderen europdischen Nachbarlandern — mit
regionalen Klimadaten, die schon seit Jahren z.B. in der DIN V
18599-10 hinterlegt sind, gerechnet werden darf, sondern nach
wie vor mit dem Referenzstandort Potsdam. AuBerdem ist nicht
einzusehen, warum die Anforderungen an den Warmschutz
(Transmissionswarmeverlust des Referenzgebaudes) um bis maxi-
mal 20 Prozent Uberschritten werden dirfen.
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KLARE LINIE:
Green Tech ist
kein Modetrend.

E)BoX

www.stiebel-eltron.de

Sondern Ihr Marktvorteil.
e

STIEBEL ELTRON Energy Campus. Technologie live erleben.

Zukunftssichere Losungen fir Ihren Erfolg.

Warmwasser | Warme | Liiftung | Kiihlung

Green Tech statt Ol und Gas - die Zukunft gehort der umwelt-
schonenden und effizienten Haustechnik. Unsere innovativen
Produktlosungen und praktischen Tools wie die Energy Box helfen
lhnen dabei, die Warmewende bei Ihren Kunden voranzubringen.

STIEBEL ELTRON

Technik zum Wohlfiihlen

Befreiungen gemal § 102

Viele Planer und auch Energieberater beschworen, bei Neubau-
ten und dem Bauen im Bestand seien die 6ffentlich-rechtlichen
Anforderungen zwingend einzuhalten. Doch man sollte die Situ-
ation nicht Uberdramatisieren. Auch im neuen Gesetz (wie auch
schon im alten EnEG, der EnEV und dem EEW&rmeG) finden sich
Regelungen, die im Einzelfall den Eigentimer bei Vorliegen einer
unbilligen Harte in die Lage versetzen, sich von den Vorgaben des
Gesetzes befreien zu lassen:

§ 102 Befreiungen

(1) Die nach Landesrecht zustdndigen Behérden haben auf Antrag
des Eigentimers oder Bauherren von den Anforderungen dieses
Gesetzes zu befreien, soweit 1. die Ziele dieses Gesetzes durch
andere als in diesem Gesetz vorgesehene MalBnahmen im gleichen
Umfang erreicht werden oder 2. die Anforderungen im Einzelfall
wegen besonderer Umstédnde durch einen unangemessenen Auf-
wand oder in sonstiger Weise zu einer unbilligen Hérte flhren.
Eine unbillige Harte liegt insbesondere vor, wenn die erforderli-
chen Aufwendungen innerhalb der Gblichen Nutzungsdauer, bei
Anforderungen an bestehende Gebéude innerhalb angemessener
Frist durch die eintretenden Einsparungen nicht erwirtschaftet
werden kénnen.

3) Die Erfillung der Voraussetzungen nach Absatz 1 Satz 1 Num-
mer 1 hat der Eigentimer oder der Bauherr darzulegen und nach-
zuweisen. Die nach Landesrecht zusténdige Behérde kann auf

Kosten des Eigentimers oder Bauherrn die Vorlage einer Beur-
teilung der Erfillung der Voraussetzungen nach Absatz 1 Satz 1
Nummer 1 durch qualifizierte Sachversténdige verlangen.

Fazit

Es wird auch im kunftigen Gesetz an der bisherigen Regelung fest-
gehalten, von Befreiungen Gebrauch zu machen. Leider wurde
hierbei nicht die Chance ergriffen, den nach Landesrecht zustan-
digen Behorden einerseits und den Nachweisenden andererseits
Eckdaten fur eine Wirtschaftlichkeitsbetrachtung allgemein ver-
bindlich zu nennen.

So hat die Landesregierung in Nordrhein-Westfalen 2018 ei-
nen Erlass herausgegeben, in dem die Systematik und Randbe-
dingungen genannt werden, wie 6ffentlich-rechtlich bei einem
Befreiungsantrag zu verfahren ist.

Es ware wuinschenswert, wenn sich die Lander hier auf ein
einvernehmliches Vorgehen einigen kénnten und nicht jedes Land
eigene oder (noch schlimmer) keine Vorstellungen entwickeln
wirde, wie Befreiungsantrage zu stellen sind, und einmal mehr
Investoren, Planer und die Mitarbeiter der unteren Bauaufsichts-
behoérden allein ihrem Schicksal Uberlassen werden.

Der neue Absatz 3 kann durch die Uberpriifung eines Sachver-
standigen im Einzelfall Mehrkosten hervorrufen. Umso wichtiger
ware es, wenn die Randbedingungen flr einen Befreiungsantrag
eindeutig geregelt waren.



Unternehmen mussen individuelle

Lernwege bereitstellen

Das 9. Forum Personal beschaftigte sich mit der Digitalisierung und
Menschenorientierung in der zukinftigen Personalarbeit

Bochum. Das eine muss mit dem anderen gedacht werden: Digi-
talisierung und Menschenorientierung in der Arbeitswelt. Diesem
Konnex ist in der gegenwartigen Pandemiesituation eine Bedeu-
tung zugekommen, die sich in Zukunft noch steigern wird. Die
wichtigsten Facetten, die es hier auch in der Wohnungs- und Im-
mobilienwirtschaft zu bericksichtigen gilt, wurden am 4. Mérz
beim neunten, aber ersten digitalen Forum Personal verhandelt.

Der Ausrichter, die EBZ Akademie in Bochum, bot zehn Refe-
renten, zwei Moderatoren, einen lllustrator und ein Technik-Team
auf, um die 120 Teilnehmenden Uber sieben Stunden online mit
unternehmensrelevantem Input fur die eigene Personalarbeit zu
versorgen.

Die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft hat in den vergan-
genen Monaten aufgrund der Corona-Pandemie den Digitalisie-
rungs-Turbo eingelegt — da waren sich sowohl die Referierenden
als auch die Teilnehmenden des Forum Personals einig. Die erfolg-
reiche Umsetzung von Digitalisierungsvorhaben steht und fallt mit
den Kompetenzen der Mitarbeiter, auch das zeigen die Erfahrun-
gen der Forum-Teilnehmenden aus den letzten Corona-Monaten.

Der sichere Umgang mit [T-Fahigkeiten, digitalen Werkzeu-
gen und neuen Kollaborations-Tools sind wichtige Grundlagen.
Zukunftsweisende Bildungsanbieter schulen diese Kompeten-
zen ,quasi nebenbei” durch den Einsatz von virtuellen Klassen-
raumen, Videos und Erklar-Filmen oder Blended Learning bei ihren
Bildungsangeboten.

Arbeitgeber missen lebenslanges Lernen erméglichen

Lebenslangem Lernen kommt durch den raschen Wandel der Ar-
beitswelt eine wichtige Bedeutung zu. Arbeitnehmer und Perso-
naler mussen daher die Moglichkeiten der stetigen Kompetenzer-
weiterung ihren Mitarbeitern zur Verfigung stellen. Erfolgreiche
Exempel aus der Praxis zeigten, wie Wohnungsunternehmen bei-
spielsweise durch die Etablierung eigener Learning-Management-
Systeme und digitaler Unternehmensakademien Fahigkeiten bei
ihren Beschaftigten ausbauen und sie zum Lernen animieren.
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MARGARETHE DANISCH
Die Autorin arbeitet seit sieben Jahren als
Pressesprecherin am EBZ Bochum.

Dariber hinaus kommt der Personalentwicklung in Zeiten von
Automatisierung von Tatigkeiten eine neue Rolle zu: HR muss
Mitarbeitern individuelle Lernwege bereitstellen, Neugier, Inno-
vationsfreude und Aufgeschlossenheit fordern. Wo Grenzen des
digitalen Lernens und moderner Lerntechnologien erreicht sind,
gilt es, Menschen zusammenzubringen und einen Erfahrungsaus-
tausch sicherzustellen, erlauterten die Referierenden.

(Digitale) Fiihrungskompetenz wird in Zeiten von
Homeoffice wichtiger

Wo sich der ,war for talents” zuspitzt und parallel der Fachkraf-
temangel groBer wird, nimmt Employee Experience an Bedeutung
zu. Ob in Form eines umfangreichen Onboarding-Prozesses, mo-
derner Blroausstattung, benutzerfreundlicher Software oder klei-
nen Aufmerksamkeiten wie etwa kostenfreiem Wasser: Ziel der
Employee-Experience ist es, den Beschaftigten positive Erfahrun-
gen am Arbeitsplatz zu bereiten und so deren Engagement fir das
Unternehmen zu steigern.

In Zeiten von Homeoffice und mobilem Arbeiten kommt Fiih-
rungspersonen eine wichtige Rolle zu. Das Fuhren auf Distanz die
Anderung des Mind-Sets, Empathie sowie eine hohe Vertrauens-
bereitschaft den eigenen Mitarbeitern gegentber.

Kiinstliche Intelligenz fiir HR 4.0 — Hype oder Zukunft

An oben aufgefuhrter Erkenntnis rittelte auch der letzte Part des
Forums nicht. Zwar kann Kunstliche Intelligenz (KI) die Persona-
ler beispielsweise beim Rekrutierungsprozess unterstiitzen, indem
Algorithmen aus bestehenden Daten geeignete Kandidaten er-
mitteln, allerdings gibt es noch leichtes Unbehagen. Gerade auch
in Bezug darauf, dass es zwischen Unternehmen und Bewerbern
auch auf zwischenmenschlicher Ebene stimmen muss und die
Arbeit der Kl als eine Art ,Black Box"” angesehen wird. Fakt ist
jedoch: Wir werden um das Verstehen und das Einbeziehen von
Daten in Zukunft keinen Bogen mehr machen kénnen.

Zwar lebt das Forum Personal vom personlichen Kontakt und
dem Austausch der Teilnehmer vor Ort, dieser kam in der digitalen
Veranstaltung aber auch keineswegs zu kurz. ,Deutlich wurden
die Potenziale der Digitalisierung, aber auch, dass wir Menschen
bendtigen, die diese Mdglichkeiten denken und umsetzen”, so
Pascal Hendricks, Moderator des Forums Personal.

Veranstalter des neunten Forums Personal waren: EBZ Aka-
demie, AWI Akademie der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft, VNW Verband norddeutscher Wohnungs-
unternehmen, VdW Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen, VdW siidwest,
vdw Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in
Niedersachsen und Bremen, vbw Verband baden-wiirttem-
bergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen, VdW
Bayern, vtw Verband Thiringer Wohnungs- und Immobi-
lienwirtschaft sowie AGV Arbeitgeberverband der Deut-
schen Immobilienwirtschaft.
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- ehemaliger Leiter Bestandstechnik bei der
a GEWOBA Bremen, jetzt Vorstandsmitglied
T Gewosie eG

LARS GOMOLKA

Badmodernisierung als Teil
der Praventionsstrategie

VON LARS GOMOLKA

Bremen. Ein GroBteil der Bestdnde der GEWOBA in Bremen und
Bremerhaven ist in den 1950er und 1960er Jahren errichtet wor-
den. Allein im Geschaftsjahr 2019 hat die stadtische Wohnungsge-
sellschaft 102,6 Millionen Euro in Instandhaltung und Modernisie-
rung investiert; mehr als 40 Euro pro Quadratmeter Wohnflache.

Rund 14 Tage Arbeit - das neue Bad ist fertig. GroBe helle Fliesen,
hochwertige Armaturen, Spiegelschrank, beheizbarer Handtuch-
halter, wie es den Kunden/Mietern gefallt.



Ein Schwerpunkt ist die strangweise Badmodernisierung.
Dabei werden alle Ubereinanderliegenden Bader inklusive der
Leitungssysteme in einem Bauabschnitt erneuert. Durchschnittlich
schafft die GEWOBA 1200 Bader pro Geschaftsjahr. Zum Jahres-
ende 2020 wurden rund 69 Prozent des Gesamtbestandes auf
diese Weise modernisiert.

Eine herkdémmliche Badmodernisierung muss nicht nur heuti-
gen Komfortanspriichen genlgen, sie steht auch unter gesetzli-
chen Zwangen: So mussen die Trinkwasserverordnung, die EnEV
(neu: GEG) sowie die Vorgaben zum Brandschutz und zu Schad-
stoffen in Gebauden beachtet und umgesetzt werden.

Brandschutz

Mit der Badsanierung muss auch das ,Umfeld” den heutigen Ge-
setzen entsprechen. Dazu schreibt der Brandschutz vor: Durchgan-
ge zwischen den Geschossen mussen verschlossen sein. Bei Feuer
durfen Flammen und Rauch nicht in die obere Etage durchschla-
gen oder sich eine Kaminwirkung bilden.

Das Foto unten zeigt: Keine Verbindung zwischen den Geschos-
sen, die Versorgungschachte kénnen geschlossen werden.
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Schadstoffe

In nahezu allen Gebauden aus den Baujahren von 1960 bis in die
1990er Jahre muss mit Schadstoffen gerechnet werden; zumeist
an Stellen, die nicht einsehbar sind. Zum Beispiel in Installations-
schachten. Wenn man aber weif3, was vorhanden ist, ist der fach-
gerechte Rickbau kein Problem.

Aufbliihungen und Bewuchs

Entdeckt man bei einer Begehung im Keller einen Schmutzwasser-
kanal in diesem Zustand, dann sollte man praventiv handeln. Hier
ist der Bruch in naher Zukunft nicht ausgeschlossen.

Foto unten. Auch bei einem Wurzeleinwuchs in ein Abfluss-
rohr ist schnelles Handeln angesagt, um weitere Schaden zu ver-
meiden.
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Weichmacher im Kunststoffrohr

Kunststoffrohre werden mit der Zeit spréde. Verantwortlich daftr
sind die Weichmacher. Sie entweichen aus dem Kunststoff im Lau-
fe der Jahre. Kommt es nun zu starken Druckunterschieden, kann
das Rohr brechen.

Materialermiidung

Auch wenn die Warmwasseranlage auf den ersten Blick noch
gut aussieht, muss man nach einer ,Laufzeit” von ca. 50 Jahren
durchaus mit Schaden durch Materialermidung rechnen. Hier be-
sonders, wenn sich plétzlich der Wasserdruck stark verandert.

Das Innenleben im Wasserrohr

Trinkwasserleitungen

Im Wasser ist Leben, auch im Trinkwasser

Schauen wir mal in die Versorgungsleitung, die wir beim Bader-
tausch vorfinden. Hier zeigt sich ganz deutlich ein ,Biofilim*”, der
sich mit den Jahren gebildet hat. Die Ursache ist oft ein zu geringer
Volumenstrom in den Leitungen. Die Anbindung der Feuerldsch-
leitungen ist in den meisten Féllen der groBte Verursacher dieser
Verunreinigungen.

Konfektionierte Register

Im Versorgungschacht bindeln sich alle Leitungen mit den un-
terschiedlichen Aufgaben wie Trinkwasser (warm und kalt), Hei-
zung (Vor- und Rucklauf) und Abwasser. Dieses Rohrsystem muss
genau geplant und verlegt werden, damit auch die jeweiligen
Anforderungen erfillt werden koénnen. Beispiel: Der Heizungs-
vorlauf sollte nicht zu nah an der Kaltwasserleitung verlaufen. Im
schlimmsten Fall wird die Kaltwasserleitung stark aufgeheizt (Me-
dienerwarmung) und fordert so die Legionellen-Bildung. Um die
Verlegung der Rohre fur die Handwerker zu vereinfachen und so-
mit auch die vorgeschriebenen Verlege-Abstande der Rohre unter-
einander zu gewahrleisten, verwendet die GEWOBA vorgefertigte
Register fur die Rohrfihrung im Strang. Hier ist darauf zu achten,
dass die Rohrenden mit Plastikkappen verschlossen werden, damit
die Rohre nicht verunreinigt werden.

Zwischenabnahme




Nachdem die Handwerker die Versorgungsstrange in den Schacht
eingebaut haben und kurz bevor sie die Versorgungschachte wie-
derherstellen und verschlieBen, ist die Zwischenabnahme nétig.
Nur so kann man feststellen, ob die Vorgaben in Sachen Brand-
schutz und besonders Schallschutz eingehalten wurden.
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Ein letzter Blick auf den Versorgungsstrang, bevor er hinter einer
Abdeckung verschwindet. Hier ist die Auslegung der Versorgungs-
leitungen schon zu erkennen. Durchflussmengen, Wasserbedarf
an einzelnen Entnahmestellen, Wasserdruck, FlieBgeschwindigkei-
ten (wichtig auch fur FlieBgerausche), hygienische Anforderungen
und Gefalle bei Abwasserleitungen sind zu beachten und bestim-
men so die unterschiedlichen Rohrdurchmesser.

KABELLOS

LEICHTE UND BOHRUNGSFREIE MONTAGE

INTERESSIERT?
RUFEN SIE AN
089 99228-555

Batteriebetrieben, bis zu 10 Jahren Stand-by

Keine Probleme bei Schlusselverlust,
mehr Kontrolle und Sicherheit

Zeitabhangiger Zutritt fir Handwerker
in Betriebs- und Verwaltungsraumen

Verwalter & Hausmeister bendétigen nur
einen Transponder statt vieler Schlussel

Fahrradkeller, Kellerzugange und Betriebs-
raume sind immer sicher verschlossen

WWWw.simons-voss.com

SYSTEM 3060

Digitale SchlieBanlagen
mit Zutrittskontrolle

The finest in keyless security

Simons=Voss

technologies




Schwerpunkt Digitalisierung

SCHWERPUNKT DIGITALISIERUNG

Die Fachtagung Digitalisierung von vdw und VNW am 28. April bildet wie schon
in den Vorjahren ein breites Themenspektrum ab. Dazu haben die Verbande eine
Vielzahl von fachkundigen Referenten gefunden. Einige von ihnen sind auch als
Autoren flrs magazin tatig gewesen. lhre Beitrdage bilden den inhaltlichen Schwer-
punkt in diesem Heft.
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Der NEULAND-Weg

Praxisbeispiel zur

Digitalisierung

eines Wohnungsunternehmens

Wolfsburg

JANINA THOM
Neuland Wohnungsgesellschaft mbH,

VON JANINA THOM

.Bei uns war die Digitalisierung tatsachlich eher ein Nebenpro-
dukt der Entwicklung unserer gesamten Unternehmensstrategie”,
schmunzelt Irina Helm, Geschaftsfihrerin und Leiterin Immobili-
enmanagement bei der NEULAND Wohnungsgesellschaft mbH.
Als Tochter der Stadt Wolfsburg hat das Unternehmen einen ganz
speziellen Auftrag: In Zeiten von explodierenden Baukosten sollen
nach wie vor attraktive Neubauten entstehen, in denen die Mie-
ten dennoch bezahlbar sind. Aus diesem und weiteren Grinden
wurde schon in 2013 die Unternehmensstrategie neu aufgesetzt,
um ein moglichst effizientes, modernes Unternehmen aufzustel-
len.

Nach internen Workshops zur Unternehmensstrategie mit enor-
mer Mitarbeiterbeteiligung ergaben sich folgende Saulen, die
kanftig wichtig fur die Entwicklung sein sollten:

¢ Nachhaltige Ertragskraft

¢ Signifikanter Quartiersentwickler

e Zukunftsfdhige Immobilien

¢ Begeisternder Kundenservice

¢ Engagierte Belegschaft

Die meisten dieser funf Saulen haben bei der NEULAND bereits
ein solides Fundament, denn das Unternehmen ist eng mit der
Stadt und ihren Bewohnern verbunden. Zudem ist die NEULAND
mit rund 12000 Mietwohnungen der gréBte Anbieter in Wolfs-
burg und fur ihr soziales Engagement und Serviceorientiertheit
bekannt und beliebt. Das partnerschaftliche Verhaltnis zwischen
Mietern und Mitarbeitern ist einer der groBten Vorteile, den die
NEULAND hat — fast jeder Wolfsburger kennt das Wohnungsun-
ternehmen und hat zumindest Freunde oder Verwandte, die dort
bereits zufriedene, langfristige Mieter sind.

Aber es gab auch einige kritische Aspekte, die gezielt ange-
gangen wurden. Im Bereich , Begeisternder Kundenservice” etwa
musste die telefonische Erreichbarkeit deutlich verbessert werden,
denn diese lag damals bei nur 20 Prozent. Zudem fehlten intern
eine strukturierte und transparente Aufgabenteilung sowie eine
gute, digitale Datenlage. Moderne Leistungen wie etwa Hand-
werkertermine beim ersten Anruf des Mieters sollten das Portfolio
erganzen — inklusive Routenoptimierung in den Kalendern der je-
weils zustandigen Handwerker des hauseigenen Bauhofs. Diese
MaBnahmen sollten die Innovationskraft des Unternehmens er-
héhen und den Dialog mit den Kunden intensivieren.

Erste Schritte zeigen Komplexitat

Im Zuge der ersten MaBnahmenplanung wurde den Kollegen der
NEULAND allerdings schnell klar, dass die Uberarbeitung der Pro-
zesse ein extrem komplexes Vorhaben war. So entstand 2015 das
umfassende Projekt ,NEULAND Service Center/NEULAND Service
Programm* oder kurz: ,NSC/NSP"”. In diesem Projekt wurden alle
Kernprozesse aufgenommen und auf ihr Optimierungspotenzial
hin analysiert. Hinzu kamen die Auswahl einer geeigneten Soft-
ware und die individuelle Anpassung dieser. Strategischer Partner
wurde Immo-Portal-Services. Und damit war die NEULAND mitten
drin im Bereich , Digitalisierung”.

Dieser Analysepart inklusive einer ersten Software-Implemen-
tierung nahm rund zwei Jahre ein und wurde durch einen exter-
nen Berater im hauseigenen Projektteam begleitet. Denn die Ar-
beiten konnten immer nur parallel zum eigentlichen Tagesgeschaft
stattfinden, haben aber sehr viele Kapazitaten beansprucht. Und
es zeigte sich, dass alle Prozesse innerhalb des Unternehmens ir-
gendwie zusammenhingen: Sobald ein Thema angefasst wurde,
kamen weitere, direkt beeinflusste Prozesse. Perfektionismus war
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an dieser Stelle aber nicht angebracht. , Oftmals sorgte die Scheu,
dass etwas noch nicht komplett fertig und perfekt war, dafr, dass
sich MaBnahmen verzogerten. Ich kann hier nur allen Unterneh-
men raten, Mut zu haben, auch unfertige Dinge einzufihren und
dann im laufenden Betrieb zu optimieren”, so Irina Helm. Dadurch
entstehen agile Prozesse, die sich immer wieder anpassen lassen,
sobald das Unternehmen den Bedarf sieht.

Die Fakten auf einen Blick:

e Start im November 2015
e Live-Schaltung des NEULAND Service Centers am
6. November 2017
e \Weitere Funktionalitdten in Planung
e ca. 200 Mitarbeiter involviert
e Kernprojekt-Team mit 6 Mitarbeitern
e Externer Prozessberater/Projektleiter
e RFI/RFP/RFQ Ausschreibungsverfahren
e Auswahl aus 50 Kandidaten: immo-portal-services GmbH

HANS-DIETER BRAND, Geschéftsfuhrer der
NEULAND Wohnungsgesellschaft mbH

, Wir sind im Immobilienbereich in Deutschland ein Vorrei-
ter, was die Digitalisierung des Unternehmens angeht. Das
bedeutet zum einen naturlich, dass wir uns frihzeitig zu-
kunftssicher aufstellen. Zum anderen heiBt das aber auch,
dass wir keine vorgefertigten Losungswege zur Verfligung
haben. Fir uns bedeutet das ,trial and error’ — im laufen-
den Betrieb. Das ist fur alle Beteiligten, insbesondere fur
unsere Mitarbeiter, eine enorme Herausforderung. Den-
noch werden diese Umstellungen sehr gut mitgetragen
und angenommen, denn ohne diese nétigen Umstruk-
turierungen wirde die NEULAND im schlechtesten Fall ir-
gendwann abgehangt. Oder mdsste in einer ungeplanten
Hau-Ruck-Aktion Veranderungen durchdriicken, die dann
nicht ausreichend durchdacht sind. Mit unserem aktuellen
Programm haben wir die Chance, alles zu planen, zu tes-
ten und bei Bedarf zu optimieren — mit gentigend Zeit und
Freiraum, um Fehler zuzulassen und aus ihnen zu lernen.
Das macht uns stark fiir die Zukunft und méglichen Ande-
rungen des Wohnungsmarktes. "

Digitalisierung

¢ Angebotene Projektvolumina von 80 Tsd. Euro
bis 1,9 Mio. Euro

¢ Schaffung eines operativen NSC-Teams mit z. Zt.
10 Mitarbeitern

Technik und Netzwerk miissen passen

Technische Herausforderungen waren in der Einfihrungsphase an
der Tagesordnung, da haufig die bisherigen Netzwerkstrukturen
nicht mehr zu den gewinschten, modernen Prozessablaufen pass-
ten. Das fuhrte zu diversen Problemen, dem zeitweiligen Ausfall
von Telefonie und Internet und natdrlich zu Unmut von Mitarbei-
tern und Kunden. Auch hier war eine komplette Neuaufstellung
mit einer neuen Telefonanlage inklusive Hardware nétig.

Basis der neuen Software ,NEULAND Service Programm” ist
das Programm der Firma immo-portal-services GmbH. Allerdings
wurde dieses fur die NEULAND sehr stark angepasst und es wur-
den weiterfiihrende Applikationen programmiert. So ist es indivi-
duell auf die Bedurfnisse und Herausforderungen der NEULAND
zugeschnitten. All diese Weiterentwicklungen entstanden in einer
strategischen Partnerschaft zwischen der NEULAND und der immo-
portal-services. Ziel war dabei die innovative Prozessgestaltung Gber
den Tellerrand der Immobilienwirtschaft hinaus, um ein Produkt fir
den Hersteller zu schaffen, das sich weiter vermarkten lasst.

Das NEULAND Service Programm ist ein webbasiertes, dezen-
trales System und lauft Uber einen Microsoft SQL-Server. Dabei
gibt es drei unterschiedliche Standorte: Datenbank- und Applikati-
onsserver befinden sich in Norderstedt, das SAP Blue Eagle Modul
wird in Mainz Uber die Aareon gehostet und der Server, der SAP
und die immo-portal-Software verbindet, befindet sich in Wolfs-
burg. Ebenfalls bei der NEULAND liegen das Dokumentenmana-
gementsystem, Reporting, Telefonanlage und der Kommunikati-
onsserver.

Carsten Goldmann begleitete als Leiter der IT bei der NEU-
LAND das Projekt von Beginn an: , Wichtig bei dieser Losung ist,
dass viele Parts modular und von der NEULAND direkt konfigurier-
bar sind. Dabei liegt das Augenmerk auf der Rechtevergabe, die
sehr strikt und eng gehandhabt wird. Vermieden werden kénnen
so Missbrauch oder fehlerhaftes Programmieren.” DarUber hinaus
werden die Dashboard-Darstellungen fur die unterschiedlichen
Mitarbeitergruppen ebenfalls auf die individuellen Bedurfnisse zu-
geschnitten. Mittlerweile hat Goldmann den Bereich Digitale Ser-
vices ibernommen, der die strategische Ausrichtung vorantreibt.

Mit der Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO) wurden die
Richtlinien zum Datenschutz dann noch komplexer und umfassen-
der. Der hausinterne Datenschitzer musste ebenfalls in alle Pro-
zesse eingebunden werden, um die Datenverarbeitung auf Rechts-
konformitat zu Uberprafen.

Ubrigens: Ungefahr zeitgleich zu den Arbeiten der NEULAND
startete Wolfsburg mit #wolfsburgdigital eine Digitalisierungsof-
fensive. Die Stadt hat sich eine hohe Digitalisierungsquote auf die
Fahne geschrieben und treibt diese mit unterschiedlichen strate-
gischen Partnern in Wolfsburg voran. Mehr Infos dazu finden Sie
unter https://wolfsburgdigital.org/.



Der aktuelle Stand zeigt signifikante Verbesserungen

Seit Ende 2018 laufen die neuen Systeme nun stabil und die NEU-
LAND hat seitdem eine telefonische Erreichbarkeit, die bestandig
Uber 80 Prozent liegt. AuBerdem werden etwa 90 Prozent der
Reparaturtermine gleich beim ersten Anruf vergeben. Das ge-
fallt auch den Kunden und wird positiv wahrgenommen. , Dieser
Schritt war wohl fr uns der wichtigste — er hat daflr gesorgt, dass
die Neuerungen bei allen Kolleginnen und Kollegen akzeptiert und
fur gut befunden wurden. Die Kommunikation nach intern und
extern begleitete uns in der gesamten Zeit und gestaltete sich
manchmal auch schwierig. Denn die Einschnitte in die Aufgaben
und Tatigkeiten der Mitarbeiter waren an vielen Stellen enorm.
Hier waren viele Gesprache, Prasentationen und Workshops nétig,
um moglichst viele Kolleginnen und Kollegen abzuholen und mit-
zunehmen”, so Irina Helm Uber die notwendige Kommunikation.

Viele Prozesse wurden nun schon betrachtet und digital ein-
gebunden - ein Schaubild begleitete die NEULAND wahrend des
gesamten Vorhabens und zeigt deutlich, wie viele Bereiche in das
NSC und NSP involviert sind.

Fortfithrung unter neuem Namen

Nach den umfangreichen Vorarbeiten, den ersten erfolgreich um-

gesetzten MaBnahmen, der Einfihrung der Software und den

Schulungen der Mitarbeiter wurde das Projekt nun weitergeflhrt.

Unter dem Namen ,NEULAND zielwarts” geht es nun seit 2019

darum, zu optimieren und die Funktionalitdten auszubauen. Dazu

gehoren unter anderem:

¢ Interessentenmanagement

e Kundigungsprozess

¢ Digitalisierung des Lagers (Bauhof)

¢ Bescheinigungen auf einen Klick

e Reparaturauftrage bei Erstkontakt inklusive
Terminvereinbarung mit entsprechendem Handwerker
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IRINA HELM
Geschaftsfuhrerin und Leiterin
Immobilienmanagement bei der

Mieterakte
Ticketsystem intern
Abnahmeprozess inklusive Folgeprozess Instandhaltung

, Wir haben uns bewusst flir einen neuen Namen entschieden,
um zu signalisieren, dass wir auf der Zielgeraden sind. Die Basis
wurde komplett auf links gedreht und nun bauen wir neu auf”,
erlautert Helm den Namenswechsel. Viele der neuen Funktionen
werden nun im beruflichen Alltag auf ihre Tauglichkeit gepruft
und bei Bedarf optimiert. AuBerdem wurden einige MaBnahmen
aufgrund der Komplexitat zurlickgestellt — diese werden nun
aber nach und nach in Angriff genommen. Zudem muss noch die
Schnittstelle in das SAP-System geschaffen werden. Hier sind alle
Bestands- und Mieterdaten hinterlegt. Auch das Thema Finanz-
und Rechnungswesen wird die NEULAND in den kommenden
Monaten noch genau betrachten, damit die korrekten Daten ins
neue System flieBen und die Zusammenarbeit der Programme rei-
bungslos klappt.

Dennoch sind die Zahlen fiir das Jahr 2020 beeindruckend, wie
das Schaubild zeigt:

NEULAND SERVICE CENTER
Das NSC in Zahlen 2020

Angenommene
Anrufe pro Tag

@272

Steigerung um 9 % zu
2019

Post / Emails etc.
pro Tag

@ 75 Stck.

Erreichbarkeit /
Servicelevel

D79 %

Steigerung um 6 % zu
2019

Bearbeitete
Vorgange eines

1 worrog

. @ 101 Stck.
Wenn es wirklich laufen so

NEULAND Wohnungsgesellschaft mbH
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Meilensteinplan 2021

Angepasst wurde beispielsweise im vergangenen Jahr auch die
mobile Wohnungsabnahme. ,Wir mochten, dass der Prozess bei
Kindigungseingang digital startet und erst nach der Neuvermie-
tung endet”, so Irina Helm. Dazu gehére auch, dass alle Woh-
nungsmerkmale im Datenstamm hinterlegt sind und mobil per
App durch die Gebdudetechniker abrufbar sind. Und die Gewerke
von internen und externen Handwerkern inklusive Zeitbedarf und
Kalender gekoppelt sind. Alleine dieser Prozess zeigte, wie weit-
reichend auch schon kleine Veranderungen ausstrahlen: Beteiligt
sind an der mobilen Wohnungsabnahme das NSC, das Immo-
bilienmanagement, die Technik, der Bauhof, bei Bedarf externe
Handwerkerfirmen und letztlich auch Unternehmenskommunika-
tion und Marketing.

Digitalisierung

Aber auch in weiteren Bereichen wurden nun Partnerschaf-
ten geschlossen. So werden beispielsweise die nachsten Neubau-
projekte hauptsachlich digital vermarktet — in Zeiten von Corona
und Kontaktbeschrankungen ein Segen und glucklicherweise
auch schon lénger geplant. So konnte direkt mit einem 3D-Mo-
dell, virtuellen Rundgdngen und dem digitalen Datenfluss ins
Unternehmen gestartet werden. Hier wird mit Begehungen.de
zusammengearbeitet. Die Daten flieBen datenschutzkonform in
das NEULAND-System, werden hier aber durch die Software von
Wohnungshelden.de gesteuert. So kann auch ein passgenaueres
Matching von Interessent und Wohnung in der Zukunft angepasst
werden. Diese Phase befindet sich bereits in der Umsetzung und
wird in den kommenden Monaten zeigen, wie hier die Effizienz-
steigerung der NEULAND aussieht.

Sina Burbock ist seit 2021 Abteilungsleiterin fur den Fachbe-
reich Kundendienst und hat die gesamte Einfihrung des NEU-
LAND Service Centers als Leiterin begleitet — den Kunden und
dessen Zufriedenheit hat die NEULAND dabei immer fest im Blick.
Durch regelméaBige Befragungen wird verfolgt, wie sich das Bild
der Mieter verandert. Damit soll ein gleichbleibend hohes Service-
Level erhalten bleiben. ,Wir sind in Wolfsburg DER verlassliche
Partner, wenn es um das Thema Wohnen geht. Und das soll und
darf sich durch interne Strukturveranderungen nicht verschlech-
tern — hochstens verbessern, obwohl das bei einer Weiterempfeh-
lungsquote von 96 Prozent fast nicht moglich ist”, freut sich Sina
Burbock Uber die positive Ruickmeldung.

NLD ZIELWARTS NSC/NSP OPTIMIERUNGEN

« Uberarbeitung und
Aufzeichnung aller
Prozesse

«Implementierung im
NSP

Automati-

Was
kommt
in
20217

« Auswertungen auf
Prozessebene zur
Optimierung der
Prozessablaufe

sierung der

IM Prozesse
im NSP

« Uberpriifung aller
Freitextschreiben

* Hinterlegung der
fehlenden Schreiben
zu den Prozessen

Implemen-
tierung

weiterer
Formulare

Anliegen spezifische
Reiter und
Unterkategorien

«Ein Vorgang kann aus
mehreren Vorgangen
bestehen
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JAHRESRUCKBLICK 2020
Kundenzufriedenheit - Telefonservice

) OV

u u merreicht nicht erreicht

. Wir haben noch viel zu tun, aber auch schon richtig viel ge- zesse, Soft- und Hardware. Erst danach geht es an den Hochbau:
schafft”, fasst Irina Helm abschlieBend zusammen. , Eine moder- Die VerknUpfung der einzelnen Teile zu sinnvollen und effizienten
ne Aufstellung eines Unternehmens gelingt aus meiner Sicht nur, Workflows. Und natdrlich darf man unterwegs den wichtigsten
wenn man wirklich das Fundament dafur legt — Strukturen, Pro- Part nicht aus den Augen verlieren: den Menschen!”
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Digitalisierung

Teamgeist trotz Homeoffice

VON DR. SEBASTIAN SCHMITT

Das zweite Corona-Frihjahr und kein Ende — manche Mitarbeiter haben den
Chef und die Kollegen seit Monaten nur noch per Videoschalte gesehen. Umso
wichtiger ist der Zusammenhalt der Teams. Der lasst sich auch auf virtuellem
Weg starken.

A N A

Dauerhaftes Homeoffice kann fiir Teams zur Herausforderung

werden, denn die besten Ideen entstehen oft beim lockeren
Smalltalk. Der lasst sich aber auch virtuell einrichten.



Im Frahjahr 2020, zu Beginn der Pandemie, hatten Unternehmen
der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft vor allem eine Sorge:
Wie kann ich mein Geschaft am Laufen halten, wenn das BUro
geschlossen ist und die Angestellten im Homeoffice sind? Damals
ging es vor allem um die technischen Aspekte. Habe ich die néti-
ge digitale Infrastruktur? Kann jeder Mitarbeiter von Zuhause aus
auf alle Daten zugreifen? Klappt der Service? Sind die Kunden
zufrieden?

Inzwischen, ein Jahr spater, ist weitestgehend Routine einge-
kehrt. Das gemeinsame webbasierte Arbeiten an Dokumenten
und die Zoom-Konferenzen sind langst kein Brief mit sieben Sie-
geln mehr, das ,,neue Normal” hat der Digitalisierung der Branche
einen gehorigen Schub nach vorne gebracht.

Funktionierendes Alltagsgeschaft ist nicht alles

Allerdings — ein funktionierendes Alltagsgeschaft ist nicht alles.
Je langer der Ausnahmezustand andauert, desto wichtiger sollte
es fur Sie werden, die sozialen Aspekte nicht aus den Augen zu
verlieren. Dass Kollegen gut zusammenarbeiten und als effektive
.High Performance Teams” agieren, ist schon schwierig genug,
wenn man sich tagtaglich im Buro sieht. Wenn Sie und Ihre Mit-
arbeiter jedoch plotzlich weit verstreut sind und nur noch virtu-
ell Kontakt zueinander haben, bleibt das Zwischenmenschliche
schnell auf der Strecke.

Der Klassiker: der Kaffee zwischendurch in der Blrokuche. Mit
dem Kaffeebecher in der Hand geht es nicht nur um Privates, es
finden auch informelle Gesprache Uber die Arbeit statt — diese sind
in ihrer Bedeutung nicht zu unterschatzen: Viele kreative Ideen
entstehen gerade bei solch lockeren Zusammenkunften.

Auch virtuelle Raume konnen Treffpunkte werden

Dauerhaftes Homeoffice ist fur viele Teams eine Bewahrungsprobe,
das zeigt sich, je langer die Pandemie dauert. Doch der Teamgeist
lasst sich auch vom heimischen Schreibtisch aus starken. Die Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft hat sich hierzu schon kreative
Losungen Uberlegt. Das hessische Wohnungsunternehmen Nas-
sauische Heimstatte Gbertragt zum Beispiel die Bluro-Kaffeepause
einfach ins Netz. Es gibt eine ,virtuelle Kaffeektiche”: einen digi-
talen Raum, in dem sich die Mitarbeiter — analog zur physischen
Burokiche — treffen und austauschen. Man kann sich dort konkret
verabreden, aber auch spontan zu einem Gesprach hinzukommen
— genauso wie dies im Biroalltag passiert. Aber nicht nur der Aus-
tausch zwischen den Kollegen wird geférdert.
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Auch die Fiihrungskrafte hat das Unternehmen fur die Zusam-
menarbeit unter den neuen, sozial distanzierten Bedingungen sen-
sibilisiert. So ist jede Fuhrungskraft dazu aufgerufen, mehr denn je
auch auf die personliche Situation der Teammitglieder zu achten
und gezielt nach dem Befinden zu fragen — um damit zumindest
teilweise die fehlende Face-to-Face-Kommunikation zu kompen-
sieren.

Reden, reden, reden

Der zwischenmenschliche Austausch ist aber nur das Eine. Auch
auf der fachlichen Ebene fallen viele Selbstverstandlichkeiten weg.
Mal eben schnell dem Kollegen was tber den Schreibtisch hinweg
zurufen oder ihn um seine Meinung bitten? Der Griff zum Telefon-
horer ist oft eine groBe Hemmschwelle. Wenn nicht alle in einem
BUro sitzen, ist es zudem umso wichtiger, dass jeder auf dem aktu-
ellsten Wissenstand ist und Informationen fur alle zuganglich sind.

Bewahrt haben sich tagliche Meetings als , Wasserstandsmel-
der". So handhabt es auch die norddeutsche Baugenossenschaft
,NEUE LUBECKER". Jede Abteilung trifft sich virtuell zu ,Daily
Stand Ups", auBerdem gibt es regelmaBige Calls zum Gedanken-
austausch. Noch komplexer wird die Situation — so ist die Erfah-
rung der kommunalen Wohnungsgesellschaft WIRO in Rostock —
wenn die Teams geteilt werden und es im Wechsel Prasenzzeiten
im BUro und im Homeoffice gibt. Dann gilt es noch mehr darauf
zu achten, dass niemand vergessen wird.

Klare Regeln und Absprachen sind deshalb das A und O der
Remote-Zusammenarbeit. Und Reden, reden, reden: Lieber einmal
zu viel als einmal zu wenig. Das vermeidet Missverstandnisse und
hilft, Arger im Team vorzubeugen.

Gretchenfrage: Vertraut der Chef seinen Mitarbeitern?

Grundsatzlich mochte ich Thnen noch folgendes ans Herz legen:
Um auch weiterhin gut durch die Pandemie zu kommen, ist Ver-
trauen im Team, aber auch dem Team gegenuber essenziell. Wenn
der Chef nicht darauf vertraut, dass die Mitarbeiter im Homeoffice
genauso engagiert arbeiten wie sonst auch, hat das Konstrukt kei-
nerlei Zukunft. Chef muss prasent sein und den Angestellten das
Gefuhl von Sicherheit und Stabilitdt geben. Nutzen Sie deshalb
jede Gelegenheit, um die Stimmung gerade in der jetzigen Phase
ein wenig aufzulockern - das ist in solch unklaren Zeiten wichtiger
denn je.

DR. SEBASTIAN SCHMITT

bilienwirtschaft.
Kontakt: sebastian.schmitt@haufe-lexware.com

ist Senior Manager Digital Processes bei der Haufe-Lexware Real
Estate AG. Er fokussiert sich in seiner Tatigkeit auf die ganzheit-
lichen Veranderungen in Unternehmen der Wohnungs- und Immo-
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PropTechs
im deutschen Im

eine Bestandsau

VON PROF. DR. VERENA ROCK

In den letzten funf Jahren, in denen neue Technologien verstarkt
Einzug hielten in die Visionen immobilienwirtschaftlicher Fih-
rungskrafte, wurde viel Uber die Einschatzung der Immobilien-
branche hinsichtlich ihrer eigenen Digitalisierungsbestrebungen
geschrieben. Wie Ubergreifende Digitalisierungsstrategien gelebt
werden, wo welche Technologie ,hip” wird und wie man sie ein-
setzen mochte — dies wurde aus Sicht der Nachfrager nach soge-
nannten PropTech-Lésungen umfassend beleuchtet. Die Sicht der
Technologieanbieter, haufig Start Ups und Pioniere aus der Tech-
Welt, die meist von auBen auf die Branche schauen und fir ihre
Lésungen Markteintrittsbarrieren Gberwinden mussen, ist dabei
bis dato in der Fachoffentlichkeit weitgehend unbekannt. Es lohnt
sich, diese starker ins Blickfeld zu rlicken.

Gemeinsam mit den Unternehmen blackprint Booster und
brickalize befragte die Technische Hochschule Aschaffenburg da-
her zum ersten Mal PropTechs, wie sie die Schnittstelle und die
Zusammenarbeit mit der etablierten Immobilienbranche wahr-
nehmen. Ziel war es, herauszufinden, wie PropTechs den Markt
einschatzen und welche Herausforderungen sie im Vermarktungs-
prozess ihrer Produkte erleben.

In einer explorativen Erhebung fuhrten die Autoren im Corona-
sommer 2020 neun Tiefeninterviews, deren Auswertung in der
ersten PropTech Germany 2020-Studie im Oktober 2020 verof-
fentlicht wurde. Darauf aufbauend wurde im Dezember 2020 und
Januar 2021 ein Fragebogen an 897 PropTechs aus dem In- und
Ausland versandt, um die qualitativen, explorativen Ergebnisse der
Interviewreihe vertiefen zu kénnen. Aus den Antworten der 185
teilnehmenden PropTechs (Ricklaufquote 20,6 Prozent entstand
die PropTech Germany 2021-Studie, die Anfang Marz im Rahmen
der Veranstaltung Real PropTech Pitches lanciert wurde.

Charakteristika der PropTech-Welt

Die Teilnehmer der Studie verteilen sich auf:

deutsche, bereits im Markt etablierte PropTech-Unternehmen
(Grown Ups),

deutsche PropTech-Startups, die sich in der Etablierungsphase
befinden (Early-Stager), und

auslandische PropTech-Unternehmen (Conquerer), die den
Markteintritt nach Deutschland planen oder bereits vollzogen
haben.
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Grown-Ups: | Grindungsjahr 2017 oder élter

Griindungsjahr 2018 oder 2019 + Projektsta- | 107

tus laufender Betrieb oder Launch vor 2020

Early Stager: | Grindungsjahr 2020 oder jinger 36

Griindungsjahr 2018 oder 2019 + Projektsta-
tus Entwicklung, MVP oder Launch ab 2020

Conquerer: PropTech mit Hauptsitz im Ausland 42

1Technologiebasierte Losungsansatze fur neue und bestehende Herausforderungen
innerhalb der integrativ zu betrachtenden Bau- und Immobilienwirtschaft bzw. mit
Bezug zu den Immobilienlebenszyklusphasen Neu- und Bestands-Entwicklung, Pla-
nung, Bau, Vermarktung, Betreibung und Finanzierung von Bauwerken (des Hoch-
und Tiefbaus) lassen sich unter dem Begriff Property Technology, kurz PropTech zu-
sammenfassen. Die in diesem Bereich tatigen Startups, auch PropTech-Unternehmen
genannt, entwickeln, initiieren und setzen neue Produkte und Dienstleistung um, die
bestehende Prozesse oder Geschaftsmodelle optimieren oder diese disruptieren. Vgl.
blackprint Booster (2020).

Abb. 1: Verteilung der teilnehmenden PropTechs auf die
drei ProTech-Cluster von 2005 bis 2019

48 Prozent der teilnehmenden PropTechs sind sehr junge Unter-
nehmen mit den Grindungsjahren 2018 bis 2020. Durchschnitt-
lich liegen 1,6 Jahre zwischen der Grindung des Unternehmens
und dem Launch des Produktes. Jeweils die Mehrheit der Teilneh-
mer bedient ausschlieBlich das B2B-Segment (80,0 Prozent), ope-
riert mit weniger als 15 Mitarbeitern (65,4 Prozent) und befindet
sich aber bereits im Produktentwicklungsstadium des laufenden
Betriebs (70,8 Prozent). Die Spanne der erzielten Umsatze ist weit.
Korrespondierend mit den ,,jungen” Grindungsjahren erreichten
29,7 Prozent der PropTechs nur bis zu 10000 Euro Jahresumsatz in
2020. Andererseits geben 16,2 Prozent der Befragten einen Jah-
resumsatz von tber 1 Mio. Euro an. Technologisch Uberwiegt die
Plattformtechnologie in allen Lebenszyklusphasen. Schnittstellen
zu anderen Anbietern und Systeminfrastrukturen verschiedenen
Typs sind bereits bei 73,0 Prozent der PropTechs verfugbar.
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PROF. DR. VERENA ROCK

schung (gif).

wurde 2010 zur Professorin fur Immobilieninvestment und -portfoliomanagement an die
Technische Hochschule Aschaffenburg berufen. Nach dem Aufbau und der Leitung des
Masterstudiengangs Immobilienmanagement konzipierte sie den Bachelorstudiengang
Digitales Immobilienmanagement und leitet diesen seit 2020. Prof. Dr. Rock studierte Be-
triebswirtschaftslehre mit Schwerpunkt Immobilienékonomie an der European Business
School in Oestrich-Winkel und promovierte im Bereich Immobilienmanagement. Sie ist
Mitglied im Advisory Board der Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Deutsch-
land und Mitglied des Vorstandes der Gesellschaft fur immobilienwirtschaftliche For-
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Abb. 2: Assetklassen der teilnehmenden PropTechs

PropTechs im Immobilien-Lebenszyklus —
Schwerpunkt Wohnen

In der Immobilienwertschépfungskette bedient das Gros der Teil-
nehmer den Betrieb/die Bewirtschaftung von Immobilien, wobei
jedoch im Durchschnitt 3,2 Lebenszyklusphasen von den Prop-
Techs bedient werden. Somit bewegen sie sich tendenziell nicht in
den tradierten Grenzen und Prozessen der Immobilienwirtschaft.
Die meisten PropTechs mit hohen Umsdtzen sind in der Bewirt-
schaftung oder Vermarktung von Immobilien aktiv.

Als Assetklasse dominiert klar Wohnen, gefolgt von Biro und
Mixed-Use, wobei ein PropTech durchschnittlich 4,3 Assetklassen
bedient. Nur 20,5 Prozent der PropTechs legen sich auf eine As-
setklasse fest. Im Wohnsegment dominieren jedoch die PropTechs
mit noch geringen Umsatzen. Hier herrscht auch der héchste B2C-
Anteil (Business-to-Consumer-Anteil) der Assetklassen vor.

Aktuelle Lage des deutschen PropTech
Marktes — positiver Corona-Effekt

150 Fir das Jahr 2020 empfinden die PropTechs riick-
blickend die Auftragslage als positiv, und auch der
mittelfristigen Entwicklung bis Ende 2023 blickt
eine Uberwaltigende Mehrheit positiv entgegen. So
verzeichneten in 2020 rund 70,81 Prozent der Teil-
nehmenden mehr Neugeschaft, davon 35,96 Pro-
zent deutlich mehr Neugeschaft. Fir 2021 bis 2023
erwarten 52,4 Prozent der PropTechs deutlich mehr
Neugeschaft und insgesamt Uber 91,4 Prozent sehen
positive Vorzeichen fur die Marktentwicklung.

Mehrheitlich konnten die Unternehmen in 2020 eher von der Pan-
demie profitieren; fir die Zukunft ergibt sich ein aus ihrer Sicht
noch positiveres Bild. Ganze 66,5 Prozent erwarten zukinftig eine
Zunahme ihres Geschaftes durch Corona und weitere 26,0 Prozent
sehen keine Auswirkungen. Lediglich 7,6 Prozent erwarten pande-
miebedingt eine Abnahme des eigenen Geschdfts. Nach eigenen
Einschatzungen gehoren PropTechs also mehrheitlich zu den Ge-
winnern der Pandemie.

Abb. 3: Einschatzung der Auftragslage 2021-2023
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Herausforderungen fiir PropTechs
im deutschen Immobilienmarkt

In der Studie wurden drei Phasen des PropTech-seitigen Vermark-
tungsprozesses untersucht: Aufbau des Geschaftsmodells, Pro-
duktverkauf und Implementierung. Die Phase des Produktverkaufs
ist fir 53 Prozent der PropTechs die hirdenreichste Phase.

Implementierung der L6sung beim Kunden

\ Markteintritt

e

/

Verkauf des Produktes

Abb. 4: Phase mit den meisten Hiirden im Vermarktungsprozess

Die wesentlichen Herausforderungen beim Aufbau des Geschéfts-
modells sind fur alle PropTech-Cluster die Entscheidungsstrukturen
beim Kunden, gefolgt von dem geringen Druck zur Digitalisierung
in der Immobilienbranche sowie dem Zugang zu Daten, wobei die-
ser fUr Early Stager am schwierigsten erscheint.

In der Phase des Produktverkaufs zeigt sich, dass die groBten
Hurden in der geringen Risikobereitschaft des Establishments, in
Technologien von PropTechs zu investieren, liegen — gepaart mit
mangelndem Vertrauen und einem mangelnden Verstandnis in
Bezug auf die Technologie sowie das Potenzial der Produkte. Wei-
terhin bildet der schwierige Zugang zum richtigen Ansprechpart-
ner eine wesentliche Verkaufshurde.

Hier ergibt sich aus Sicht der PropTechs, dass die operativ ver-
antwortliche Fachabteilung des Immobilienunternehmens, in der
das Produkt angewendet wiirde, der wesentliche Influencer fir die
Kaufentscheidung ist. Als relevantester Entscheider wird hingegen
mehrheitlich der CEO gesehen. Dies kann ein Hinweis darauf sein,
dass Digitalisierungsentscheidungen immer noch auf strategischer
Ebene getroffen werden.

PropTechs, die es bei einem Kunden bis zur Implementierung
geschafft haben, sind Uber den Berg der Hirden und sehen sich
fortan nur moderateren Herausforderungen gegentber. Von die-
sen sind die mangelnde Prioritat des Projektes auf Kundenseite
sowie fehlende C-Level-Sponsorship bzgl. der Durchsetzung von
Entscheidungen die wesentlichen Herausforderungen.

Digitalisierung

Kooperationen — Wichtig fiir die Zukunftsfahigkeit

Kooperationen zwischen PropTechs sind Gberwiegend technischer
Natur und haben einen hohen Stellenwert; 72 Prozent der Befrag-
ten haben bereits horizontale oder vertikale Kooperationen. Ziele
sind hier meist Umsatz-, Netzwerk- und Zielgruppenerweiterung.
Die Kooperationsbereitschaft nimmt mit steigendem Reifegrad
der PropTechs zu; am ausgepragtesten ist sie bei Conquerers, wo
Kooperationen als Vorteil des Markteintritts nach Deutschland
interpretiert werden. PropTechs kénnen mittels Partnerschaften/
Kooperationen einen gréBeren Teil der Wertschopfungskette ab-
bilden, ihre Angebote btndeln und somit , one stop shop” Lésun-
gen fur die Kunden anbieten. Damit einhergehend steht auch das
Thema Okosystem im Vordergrund.

Fazit

Zusammenfassend l&sst sich festhalten, dass trotz der unter-
schiedlichen Herausforderungen in den Phasen des Kundenan-
bahnungs-, Vertriebs- und Implementierungsprozesses ein posi-
tives Momentum im deutschen PropTech-Markt zu erkennen ist,
das aus Sicht der PropTechs durch die Pandemiesituation aktuell
und kinftig verstarkt wird. Dieses Momentum spiegelt sich in der
Uberwiegend positiven Markteinschatzung und der zunehmenden
Kooperationsbereitschaft wider. So ist mehrheitlich ein verstarkter
Markteintritt Uber horizontale und vertikale Kooperationen ange-
dacht, mit dem Ziel, technisch und prozessual optimierte Losungen
anzubieten, die breitere Bereiche der Immobilienwertschopfungs-
kette abbilden. Neben der dadurch entstehenden, besseren Ska-
lierbarkeit steigt auch die Anndherung an ein funktionierendes,
aus Kundensicht barrierefreies PropTech-Okosystem, das schon
seit geraumer Zeit von der Immobilienwirtschaft gefordert wird.

Grundsatzlich wird PropTechs der Marktzugang mit einem be-
stehenden Netzwerk in die Immobilienwirtschaft deutlich erleich-
tert. Branchenfremde Early Stager haben oft eher Schwierigkeiten,
ihr Produkt im Markt zu etablieren. Verantwortlichkeiten in den
Immobilienunternehmen, die Rollen verschiedener Entscheidungs-
trager und die Notwendigkeit aufzubauenden Vertrauens sind auf
der Watch List und insbesondere in friihen Phasen der Geschafts-
tatigkeit, aber auch als Conquerer zu Uberwinden. Die Zukunft
lieg in einem vertikal-integrierten und nachhaltigen PropTech-
Okosystem.

Quellen:

blackprintBooster (2020): PropTech Definition, unternehmensinterne Quelle,
Frankfurt/M. 2020.

Rock, V./ Schlesinger, S./ Liebold, P. (2021): PropTech Germany 2021 Studie, https://
proptechgermanystudie.de/.

Rock, V./ Schlesinger, S./Liebold, P. (2020): PropTech Germany 2020 Studie, https://
proptechgermanystudie.de/proptech-germany-studie-2020/
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Neue Durchlauferhitzer-Serie fiir die Wohnungswirtschaft

Der Heizwarmebedarf unseres Gebdudebestandes sinkt durch den energieeffizienten Neubau und die energetische
Sanierung stetig. Darum empfehlen wir, Heizung und Warmwasser voneinander zu trennen. Dabei werden Investitionskosten
gespart, denn es missen keine langen Warmwasserleitungen verlegt werden. E-Durchlauferhitzer erhitzen dann das Wasser
bedarfsgerecht direkt in der Wohnung. Das spart Energie und Wasser und erleichtert die Abrechnung. Die Heizung lduft
separat mit geringeren Temperaturen z. B. Uber eine Warmepumpe. Damit werden wir von fossilen Energietrdgern immer
unabhéangiger, ein wichtiger Schritt zur Klimaneutralitat.

Die neuen E-Durchlauferhitzer von CLAGE wurden an die Anforderungen der Wohnungswirtschaft angepasst. Leichtere
Installation, geringere Einschaltwassermenge und bequeme Bedienung wurden integriert. Fiir jeden Komfortanspruch gibt
es nun ein spezielles Gerat. Touchdisplay mit Monitoring-Funktionen oder lieber gar keine Bedienelemente?

Welches Gerét passt zu lhnen?

Wir beraten Sie gern > Tel.: 04131 89 01-161 > clage.de o CLAGE
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Digitalisierung

.95 Prozent der PropTechs sind
auf Kooperationen angewiesen”

VON NIKOLAI ROTH, GRUNDER UND GESCHAFTSFUHRER VON MAKLARO UND REFERENT BEI DER DIESJAHRIGEN

VDW/VNW-FACHTAGUNG DIGITALISIERUNG

Hamburg. Vor rund zwei Jahren war ich erstmals Redner bei der
Fachtagung von vdw und VNW in Hamburg und lieferte damals
dem Publikum eine Einleitung in den PropTech-Sektor und das
schlummernde Potenzial, welches ich auch schon im Jahr 2019 in
Kooperationen zwischen etablierten Unternehmen und Startups
im PropTech-Sektor gesehen habe. Seit meinem Vortrag hat sich
einiges getan. Der Fokus in 2019 lag auf der Implementierung der
PropTechs in Form von Pilotprojekten. Im Jahr 2021 muss nicht
mehr von Pilotprojekten oder experimentellen Arbeitskonzep-
ten gesprochen werden, die PropTechs haben nachweislich ihren
Mehrwert bewiesen und sollten als Marktbegleiter auf Augen-
hohe betrachtet werden. Doch bevor ich mich direkt zu Beginn
in meinem Pladoyer fur die PropTechs und ihre Vorteile verliere,
mochte ich einen Blick zurtickwerfen.

Der stete Weg nach oben

Ein zentraler Punkt meines Vortrages im Jahr 2019 war die von mir
erstellte PropTech-Map. In diesem Format gebe ich auf meinem
Blog Proptech.de quartalsweise eine Ubersicht tber die Anzahl
der PropTech-Unternehmen in der D-A-CH-Region (Deutschland-
Osterreich-Schweiz-Region) und méchte so die Entwicklung des
Marktes abbilden. Im Februar 2019 sah meine Map so aus:

Wie hier deutlich wird, lag die damalige Anzahl von PropTechs
in der D-A-CH Region bei 300 — etwas Uber zwei Jahre spater
liegen wir bereits bei 477. Diese Entwicklung ist bemerkenswert
und muss definitivim Kontext des vergangenen Jahres sowie den
Herausforderungen im Zuge der Pandemie betrachtet werden.
Doch ein Schritt nach dem anderen.

Nachdem im Jahr 2019 vom 1. zum 2. Quartal erstmalig in
meinen Aufzeichnungen ein Rickgang der Anzahl der PropTech
in der D-A-CH Region verzeichnet werden musste, ging es da-
nach konstant wieder bergauf. Fiir einen schnellen Uberblick der
Entwicklungen von Februar 2019 bis Marz 2021 hier einmal die
Zahlen der entsprechenden Ubersichten.

Entwicklung Anzahl PropTechs D-A-CH-Region
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Das Diagramm zeigt, die Branche wachst kontinuierlich und auch
wenn wirtschaftliche Herausforderungen bewaltigt werden mus-
sen, blieben die jungen Unternehmen mit flexiblen Lésungen und
anpassungsfahigen Produkten am Markt. Diese stetige Weiterent-
wicklung und das Vorantreiben von Innovationen blieben nicht un-
belohnt. So konnte im Juni 2020 ein groBer Meilenstein erreicht
werden, der PropTech-Sektor knackte die 400er Marke. Mit ins-
gesamt 425 schienen die PropTechs der Pandemie zu trotzen.
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Die Krise als Katalysator der Digitalisierung Immobilienbewirtschaftung

Es mussten schnelle Lésungen fur neue und auch alte Probleme Unter diesem Bereich der Ubersicht fassen wir alle PropTechs zu-
gefunden werden. Prozesse, die sonst beschwerlich und mit lan- ~ sammen, die sich mit den Aspekten der Wartung und Bewirtschaf-
gem Vorlauf geplant worden waren, wurden innerhalb kirzester ~ tung von Immobilien beschéftigen. Daher sind diese Unternehmen
Zeit realisiert. In jedem der Anwendungsbereiche der PropTech- besonders fur Investoren, Projektentwickler und Bestandshalter
Map waren diese Verdnderungen und beschleunigten Prozesse relevant. Ein sehr interessantes Konzept verfolgt in diesem Sek-
bemerkbar. Ich mochte jedoch den Fokus auf zwei Bereiche le-  tor das PropTech aedifon. Das 2019 gegriindete Unternehmen,
gen: Immobilienbewirtschaftung und Immobilienverwaltung. Der  analysiert mit einer cloudbasierten Software die Betriebskosten
Bereich Immobilienbewirtschaftung umfasst aktuell 64 Unterneh-  von Immobilien. So wird Eigentimern nicht nur ein detailgenauer
men, bei dem Sektor im Bereich Immobilienverwaltung gibt es laut ~ Einblick ermdéglicht, sondern dariber hinaus auch die Optimierung
meiner Zahlung aktuell 43 Unternehmen. des Gebaudebetriebs in Aussicht gestellt. Doch nicht nur Auswer-

NIKOLAI ROTH

ist Griinder und Geschaftsfuhrer von Maklaro, Anbieter von Services
zum digitalen Farming fur Makler, die eine Effizienzsteigerung entlang
der gesamten Wertschépfung des Immobilienverkaufs erméglichen.
Den Ursprung fur das digitale Produktportfolio des Unternehmens
bildet die langjahrige Marktprasenz von Maklaro als digitaler Immo-
bilienmakler. Daneben bloggt Nikolai Roth seit 2016 auf PropTech.de
Uber die Digitalisierung der Immobilienbranche und ist darber hinaus
im Vorstand der German PropTech Initiative e.V.
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tung und Erhebung der Daten wird vom PropTech angeboten,
auch die Regelung eines kostenminimierten Regelbetriebs wird
durch ein digitales Systemupdate umgesetzt. Das PropTech wirbt
mit maBgeschneiderten modularen Lésungen, die in Neubauten
als auch Bestandsimmobilien eingesetzt werden kénnen.

Immobilienverwaltung

Die PropTechs dieses Tatigkeitsfeldes bieten Lésungen flr Be-
standshalter und Wohnungsbaugesellschaften. Hierbei lassen sich
unterschiedliche Anwendergruppen ausmachen, die meisten Tools
wurden fur gréBere Immobilienbestande konzipiert. Die Losungen
und Services der PropTechs decken hier ein breites Spektrum ab,
Beestate ist eines von ihnen. Nach dem Motto ,Finden”. Verglei-
chen. Beauftragen. bietet dieses PropTech eine Vergleichsplatt-
form fur FM-Dienstleister und ihre Kunden. Der gesamte Prozess

Digitalisierung

fuBt auf einer umfassenden Bieterdatenbank, Kundenbewertun-
gen sowie automatisierten Kommunikationsabldufen. So werden
Dienstleister und Immobilienbetreuer transparent und effizient
miteinander verbunden.

Eine Zukunftsprognose

Diese beiden Unternehmenskonzepte sind nur singuldre Beispie-
le dafur, wie ein klarer Mehrwert durch die Zusammenarbeit mit
PropTechs geschaffen werden kann. Der PropTech-Markt ist smart,
innovativ und wachst schnell. Dabei sind 95 Prozent der PropTechs
auf eine Kooperation mit Etablierten angewiesen, da sie ein B2B-
Geschaftsmodell verfolgen. Leider werden sie haufig von den eta-
blierten Playern als Konkurrenz betrachtet. Mein Appell an dieser
Stelle: Die Branche muss weiter zusammenarbeiten, Synergien
nutzen und Entwicklungsprozesse stetig vorantreiben.

Smart Home Monitor 2021
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Auch in der Wohnungswirtschaft wird im Bereich der
Heiztechnik groBer Wert auf eine effiziente Energie-
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Die Wohnungswirtschaft
Niedersachsen Bremen

Ausblick 3 2021

Im Juniheft gibt es einen Ruckblick auf die Fachtagung Digitalisierung und den gemeinsamen
Genossenschaftstag — beide Tagungen finden als Livestream statt. In Niedersachsen hat das Bindnis fur
gute Nachbarschaft seine ersten Schritte unternommen — wir gucken genauer hin, welche Ziele verfolgt
werden. Und schlieBlich riicken die Bundestagswahl und die Kommunalwahlen immer naher: Was be-
deuten die Wahlen fur die Wohnungspolitik? Welche Akzente setzt der vdw? Wir fassen es zusammen.

vdw VNW

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.
Niedersachsen Bremen e.V. Hamburg — Mecklenburg-Vorpommern — Schleswig-Holstein
Postfach 61 20 Tangstedter LandstraBe 83

30061 Hannover 22415 Hamburg

Tel.: 0511 12 65-01 Tel.: 040520 11-0

Fax: 0511 12 65-111 Fax: 040 520 11-201

E-Mail: info@vdw-online.de E-Mail: info@vnw.de

Internet: www.vdw-wohnen.de Internet: www.vnw.de

www.vdw-magazin.de



