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»Die gute Arbeit der
Vergangenheit ist
keine Garantie fiir den
Erfolg der Zukunft.«

JUAN IGNACIO VIDARTE,
DIREKTOR DES GUGGENHEIM-MUSEUMS IN BILBAO
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m vergangenen Sommer hatte die

groBe Mehrheit der vdw-Mitglieds-

unternehmen bei einer Befragung

durch den Verband angegeben, im
kommenden Jahr die Neubautatigkeit
drastisch zu reduzieren. Das war eine ein-
deutige Reaktion auf gestiegene Baukos-
ten, fehlende Materialien und mangelnde
Kapazitaten beim Bauhandwerk. Neubau-
ten waren plotzlich ein unkalkulierbares
Risiko geworden.

Nun, rund funf Monate spater, ist die
Lage fur die sozial orientierte Wohnungs-
wirtschaft dramatischer denn je. Die
Rahmenbedingungen fur Neubauten sind
keinen Deut besser geworden. Vielleicht
hat die Dynamik der Baupreissteigerun-
gen in einigen Teilbereichen nachgelassen,
daftr nimmt der Druck am Kapitalmarkt
zu. Solange die EZB an der Zinsschraube
dreht, um die europaweite Inflation zu
bekampfen, steigen die Zinsanderungs-
risiken natdrlich auch fur eine kapitalin-
tensive Branche wie die Wohnungswirt-
schaft. Nicht nur der Neubau wird teurer,
sondern auch die Bestandssanierung.

Verbandsdirektorin

Wobei wir schon beim nachsten Dra-
ma dieser Tage sind: Die enormen Energie-
preise und die Sorge um die Versorgungs-
sicherheit veranlassten die Politik zu einer
Flut von Gesetzen und Verordnungen in ei-
nem bislang unbekannten AusmalB. Wenn
die Lage nicht so ernst ware, kdnnte man
sich Uber die verwirrenden AbkUrzungen
lustig machen, die man im Wochentakt
aus Berlin empfangt: EWSG, EnSikuMaV,
EnSimiMaV, CO2KostAufG usw. Wer soll
da noch durchsteigen? Viele kleine und
mittelstandische Wohnungsunternehmen
kénnen dem Anforderungs- und Umset-
zungsdruck kaum mehr standhalten.

Die Situation an den Energiemarkten,
die immer strikteren Vorgaben zur Errei-
chung der Klimaziele, die Inflation und
der damit einhergehende Zinsanstieg —
dies alles ergibt eine unglickselige Mixtur,
die pures Gift ist fur das groB3e sozialpoli-
tische Ziel, mehr bezahlbaren Wohnraum
in unseren Stadten und Landkreisen zu
schaffen.

Die neue Niedersachsische Landesre-
gierung hat in ihrer Regierungserklarung
noch einmal betont, ,perspektivisch”
100000 Sozialwohnungen schaffen zu
wollen. Helfen soll dabei die neue Lan-
deswohnungsbaugesellschaft.  Fur die
jedoch werden die gleichen Marktbedin-
gungen gelten wie fur alle anderen sozial
orientierten Akteure am Wohnungsmarkt.
Gleichwohl freut sich der vdw, die neue
Landesgesellschaft in ihrem Mitglieder-
kreis aufzunehmen. Dadurch wird unser
landesweites Netzwerk weiter gestarkt.

Dr. Susanne Schmitt

Vorwort

Auch eine zweite Entscheidung aus
den Koalitionsverhandlungen freut den
vdw und — das mdéchte ich an dieser Stelle
gerne herausstellen — auch mich persén-
lich: Olaf Lies bleibt in dieser Legislatur-
periode Landesbauminister. Somit kénnen
wir unsere vertrauensvolle Zusammen-
arbeit ausbauen und sogar noch aus-
weiten, denn im Wirtschaftsministerium
laufen viele Faden zusammen, die natir-
lich auch fur unsere Branche wichtig sind.
Vor allem das Thema Digitalisierung spielt
dabei eine herausragende Rolle. Wir hof-
fen sehr, dass sich daraus ftir den sozialen
Wohnungsbau neue Impulse ergeben.

Uber all die von mir angesprochenen
Themen finden Sie in diesem magazin
weitere Informationen. Gerne méchte ich
Sie auf unsere Jahresauftaktveranstaltung
am 12. Januar 2023 im Alten Rathaus
Hannover hinweisen. Ich bin mir sicher,
dass wir bei der Gelegenheit mit unse-
ren hochkaratigen Referenten und vielen
Vertretern aus Politik, Wirtschaft und Ver-
waltung eifrig Uber die aktuellen Heraus-
forderungen diskutieren werden.

Wir freuen uns sehr auf die Begeg-
nung mit lhnen. Und so gehen wir trotz
aller Probleme auch mit Zuversicht ins
neue Jahr. Bleiben Sie gesund und bleiben
Sie der sozial orientierten Wohnungswirt-
schaft gewogen!

#-

(e ot

lhre
Dr. Susanne Schmitt
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Hannover. Der vdw Niedersachsen Bremen ladt nach dreijah-
riger Pause wieder zu einer Jahresauftaktveranstaltung ein. Am
Donnerstag, 12. Januar, wird es im Alten Rathaus von Hannover
morgens von 10 bis 14 Uhr eine Fachtagung geben. Um 15 Uhr
schlieBt sich der Neujahrsempfang an. Im Anschluss daran klingt
der Tag bei Musik und guten Gesprachen im Foyer des Alten Rat-
hauses aus.

Die Fachtagung widmet sich aus sehr aktuellem Anlass den
.Dekarbonisierungsstrategien fur den Wohnungsbestand”. Der
vdw freut sich sehr, dazu eine der renommiertesten Expertinnen
in Deutschland begrtBen zu kénnen: Professorin Lamia Messsari-
Becker von der Universitat Siegen hat sich mit ihren fachkundigen
Beitragen in Politik und Bauwirtschaft einen Namen gemacht.
Sie ist gern gesehener Gast in Talkrunden und renommierte
Gesprachspartnerin bei zahlreichen Fernsehauftritten.

Achim Wambach

Neben ihr wird Professor Dr. Viktor Grinewitschus von der EBZ
Business School in Bochum an die Wohnungswirtschaft appellie-
en: ,Digitalisieren wir endlich unsere Gebdude”.

Selbstverstandlich gibt es auch Hinweise aus der wohnungs-
wirtschaftlichen Praxis. Nadine Otto, Geschaftsfihrerin von
Gundlach Immobilien, und Hans-Dieter Brand, Geschaftsfuhrer
der NEULAND in Wolfsburg, stellen aktuelle Projekte einer klima-
schonenden Bestandssanierung vor.

Zum Neujahrsempfang erwartet der vdw rund 200 Géste
aus Politik, Verwaltung und Wirtschaft. GruBworte sprechen
Hannovers Oberburgermeister Belit Onay sowie der Nieder-
sachsische Wirtschafts- und Bauminister Olaf Lies.

Im Anschluss verfolgt Prof. Dr. Achim Wambach vom Leibniz-
Zentrum fur Europdische Wirtschaftsforschung die These: , Klima
muss sich lohnen!” Man darf gespannt sein.
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Nach der Landtagswahl in Niedersachsen

Landtagswahl

Lies bleibt Bauminister,
Landeswohnungsbaugesellschaft

kommt

Sie bleiben im Gespréach: vdw-Verbandsdirektorin
Dr. Susanne Schmitt und der alte und neue
Niedersachsische Bauminister Olaf Lies.

Hannover. Die neue rot-griine Niedersachsische Landesregierung
hat ihre Arbeit aufgenommen. Im Landtag verfugt die Regie-
rungskoalition Uber 81 von 146 Sitzen. Aus Sicht der Wohnungs-
wirtschaft brachte die Regierungsbildung neben der erwarteten
Ankundigung, eine neue Landeswohnungsbaugesellschaft zu
grinden, auch eine wichtige Personalentscheidung: Olaf Lies
bleibt in seiner neuen Funktion als Minister fur Wirtschaft, Ver-
kehr, Bauen und Digitalisierung weiterhin wichtigster Ansprech-
partner fur den vdw und seine Mitgliedsunternehmen. Die Bauab-
teilung setzt damit ihre Wanderschaft durch die niedersachsischen
Ministerien fort: In den vergangenen 25 Jahren war man schon im
Sozial-, im Innen- und im Umweltressort angesiedelt.

In seiner Regierungserklarung hob Ministerprasident
Stephan Weil auch auf Themen ab, die ganz unmittelbar
die Wohnungswirtschaft betreffen. Hier einige Ausziige aus
seiner Rede:

~Die Transformation in Richtung Klimaneutralitit ist eine
enorme Herausforderung fiir die Wirtschaft und insbeson-
dere fiir die Industrie. Die Landesregierung wird die Unter-
nehmen in dieser Hinsicht aktiv unterstiitzen. [...] Denken
Sie nur an die Situation auf dem Wohnungsmarkt. In immer
groBeren Teilen des Landes ist die Situation angespannt
und Menschen mit einem kleinen Geldbeutel haben groBe
Schwierigkeiten, bezahlbaren Wohnraum zu finden. Wenn
nichts geschieht, werden sich diese Probleme noch ver-
schérfen, denn die Zahl der 6ffentlich geférderten Wohnun-

gen nimmt schon deswegen ab, weil Bindungsfristen aus-
laufen. Die Hoffnung, eine verstérkte Férderung fiir private
Partner werde diese Situation maBgeblich verbessern, hat
sich in den vergangenen Jahren leider nicht bestétigt. Die
Landesregierung hélt es deswegen fiir zwingend geboten,
mit einem eigenen Instrument des Landes Beitrage fiir mehr
bezahlbaren Wohnraum in Niedersachsen zu leisten. [...] Die
richtige Schlussfolgerung lautet, durch den Aufbau einer
neuen Landeswohnungsbaugesellschaft die Voraussetzun-
gen zu schaffen fiir mehr 6ffentlich geférderten Wohnraum,
fiir mehr bezahlbaren Wohnraum in unserem Land. Dies ist
eines der zentralen sozialpolitischen Vorhaben unserer Re-
gierung. [...] Alle diese Initiativen fassen wir unter dem kon-
zeptionellen Dach eines Niedersachsenfonds zusammen.
Damit wird klar: Wir miissen und wir wollen mehr investie-
ren in die Zukunft unseres Landes!”

Daruber hinaus hédlt der Koalitionsvertrag viele fiir die
Wohnungswirtschaft relevante Aussagen parat. Hier einige
Ausziige:

. Wir wollen perspektivisch die Schaffung von zusatzlich 100000
Sozialwohnungen erreichen.”

,Um dieses Ziel zu unterstitzen, grinden wir im ersten Re-
gierungsjahr eine gemeinnUtzige, nicht gewinnorientierte Landes-
wohnungsgesellschaft. Aufgabe der Gesellschaft sind der Kauf,
die Sanierung und die Schaffung von Wohnraum.”
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.Die Gesellschaft verfolgt das Ziel, 40000 landeseigene Woh-
nungen zu schaffen. Dabei steht fir uns fest, dass wir als Land
unserer Verantwortung hinsichtlich energetischer und nachhalti-
ger Baustandards nachkommen. Die Gesellschaft wird Mitglied im
Verband der Wohnungswirtschaft und wird Projekte in Koopera-
tion mit den Kommunen und Unternehmen der Wohnungswirt-
schaft entwickeln. Bei der Entwicklung von Bauflachen kooperiert
die Landeswohnungsgesellschaft mit der NLG. Die Vertretung der
Zivilgesellschaft in den Gremien der Landeswohnungsgesellschaft
wird sichergestellt.”

. Wir fiihren eine Solarpflicht schnellstméglich
bei Neubau und ab dem 01.01.2025
bei grundlegenden Dachsanierungen ein.”

.Um unseren Fokus auf Bestandssanierungen abzusichern,
werden wir die Niedersachsische Bauordnung (NBauO) um eine
Umbauordnung erganzen.”

. Kommunen werden bei der Mobilisierung und Rekommuna-
lisierung von Bauland, Wohnungen und Grundsttcken vom Land
unterstitzt. Wir starken das kommunale Vorkaufsrecht.”

. Wir werden die Vergabe o6ffentlicher Grundstiicke an qua-
litativen Kriterien ausrichten, das heiBt, wir streben eine Abkehr
vom Hochstpreisprinzip zugunsten eines qualitativ ausgerichteten
Konzeptes an.”

. Wir werden die landeseigenen Mittel in der sozialen Wohn-
raumforderung zur Gegenfinanzierung der Finanzhilfen des Bun-
des auf mindestens 100 Millionen Euro pro Jahr aufstocken.”

,Die Arbeit des Bundnisses fur bezahlbares Wohnen in
Niedersachsen wird fortgesetzt. Die vom Bundnis fur bezahlbares
Wohnen auf Bundesebene vereinbarten MaBnahmen, wie z.B.
die energetische Sanierung aus Mitteln der sozialen Wohnraum-
forderung und den verstarkten Aufkauf von neuen Miet- und
Belegungsbindungen, werden wir umsetzen.”

. Wir fihren eine Solarpflicht schnellstmoglich bei Neubau und
ab dem 01.01.2025 bei grundlegenden Dachsanierungen ein.”

.Mit einer Holzbauoffensive unterstiitzen wir die regionalen
Holzwertschopfungsketten. Hierftr wollen wir das Bauen mit Holz
erleichtern und daftr werben. Den Ausbau regionaler Holzverar-
beitung wollen wir unterstitzen und die Forschung zur moglichen
Verwendung und Verwertung von Laubholz in der Baubranche
ausbauen.”

. Wir sorgen fiir die konsequente Umsetzung
der Mietpreisbremse."

. Wir sorgen fur die konsequente Umsetzung der Mietpreis-
bremse. Wir werden das Zweckentfremdungsgesetz weiterentwi-
ckeln und ausweiten, um die Kommunen in die Lage zu versetzen,
auch Uber Gebiete mit angespanntem Wohnungsmarkt hinaus
klarere Vorgaben zur Wohnraumnutzung zu machen.”

.Die Programme der Gemeinwesenarbeit und des Quartiers-
managements wie das ,Bundnis fir gute Nachbarschaft’, und den
Wettbewerb ,Gute Nachbarschaft’ werden wir verstetigen.”



Gastbeitrag

,Ich freue mich auf
die altbewahrte gute und
vertrauensvolle Zusammenarbeit
mit dem vdw."”

VON OLAF LIES MINISTER FUR WIRTSCHAFT, VERKEHR, BAUEN UND DIGITALISIERUNG

erade einmal vier Wochen nach der Wahl und damit in
G rekordverddchtiger Zeit stand die neue Landesregierung:

ein starkes und wichtiges Zeichen fur die niedersachsi-
sche Handlungsfahigkeit gerade in diesen Zeiten. Die Zustandig-
keit fur die Themen Bauen und Wohnen wechselte zusammen mit
meiner Person vom Umwelt- ins Wirtschaftsministerium. Ich bin
froh, dass es in den Verhandlungen gelungen ist, die Verantwor-
tung in meinem Verantwortungsbereich halten zu kénnen, da wir
gerade bei diesen beiden Themen viele gemeinsame Herausforde-
rungen meistern mussen und hier vielleicht gerade jetzt auch eine
personelle Kontinuitat durchaus hilfreich sein kann.

Aber nicht nur die Themen Bauen und Wohnen treiben uns
an: Die wichtigste Aufgabe der rot-grinen Koalition wird sein,
Niedersachsen durch die aktuelle Energie- und Klimakrise und
genauso durch eine drohende Wirtschaftskrise zu fuhren — mit
Besonnenheit, einem klaren Kompass fur den Weg in die Zukunft
und mit der Entschlossenheit, tatkraftig anzupacken.

Unser Wohlstand und unsere Fahigkeit, den Menschen in der
Krise Sicherheit zu geben, fuBt auf einer starken Wirtschaft — auf
Industrieunternehmen, die in ihren Branchen zu den Weltmarkt-
fuhrern gehoren, auf einem breit aufgestellten Mittelstand, auf

innovativen Handwerksbetrieben, auf einer starken Landwirt-
schaft — und nicht zuletzt auf einer leistungsfahigen Bau- und
Wohnungswirtschaft. Unsere Aufgabe besteht darin, mutig zu
sein, wenn wir diese Kernbereiche auch mit Blick auf die Klima-
krise transformieren. Deshalb konzentriert sich das Land im Bau-
sektor auf Okologie und Energieeffizienz: Sanierung, Nachver-
dichtung, Umbau, Umnutzung, Konversion und Aufstockung sind
dabei die Schlagworte, denen unsere volle Aufmerksamkeit gilt.

Die Landesregierung will perspektivisch 100000 Sozialwoh-
nungen schaffen. Um dieses Ziel zu unterstttzen, wollen wir noch
2023 eine gemeinnitzige Landeswohnungsgesellschaft grinden.
Aufgabe dieser Gesellschaft wird der Kauf, die Sanierung und die
Schaffung von Wohnraum sein. Dabei steht fur uns fest, dass wir
als Land unserer Verantwortung hinsichtlich energetischer und
nachhaltiger Baustandards nachkommen. Dabei setzen wir sehr
auf Sie als Partner. Die Gesellschaft soll Mitglied im vdw werden
und Projekte in Kooperation mit den Kommunen und Unterneh-
men der Wohnungswirtschaft entwickeln — ganz bewusst als Part-
ner, nicht als Konkurrentin. Bei der Entwicklung von Bauflachen
wird die Gesellschaft mit der Niedersachsischen Landgesellschaft
—NLG - eng zusammenarbeiten.



Zusammen mit unseren Partnern im Bundnis fur bezahlbares
Wohnen in Niedersachsen wollen wir weiter bauordnungsrecht-
liche Erleichterungen von Neubauten, Umbauten und Aufsto-
ckungen von Wohngebduden umsetzen. Wir wollen auch die
Nutzung von alternativen, innovativen, wiederverwertbaren und
okologisch sinnvollen Baumaterialien erleichtern und starken. Um
deren Anteil bei offentlichen Auftragen kontinuierlich zu erho-
hen, werden wir auch die Moglichkeiten, die das Vergaberecht
gibt, nutzen.

Und auch die Bereitstellung von Bauland ist eine groBe Aufga-
be, die wir nur gemeinsam meistern werden. Deshalb werden wir
die Kommunen bei der Mobilisierung von Bauflachen unterstit-
zen. Dabei werden wir auf den verstarkten Einsatz von sozialen
und nachhaltigen Grundstticksvergaben achten.

Ganz wichtig ist mir, dass wir die nicht gewinnorientierten Ge-
nossenschaften und kommunalen Wohnungsbaugesellschaften
durch die Bereitstellung von Liegenschaften und tber 6ffentliche
Partnerschaften unterstitzen. Auch bei den Finanzmitteln wer-
den wir uns stark engagieren und die Landesmittel fur den so-
zialen Wohnungsbau auf mindestens 100 Millionen Euro im Jahr
zur Gegenfinanzierung der Bundesgelder aufstocken. Die soziale
Wohnraumférderung wird sich kinftig auch an den Zielen des
Klimaschutzes orientieren.

Es ist angesichts dramatisch steigender Energiepreise wichtig,
dass die Menschen ihre Wohnkosten bezahlen kénnen. Das ist
auch fur die Vermieterinnen und Vermieter von groBer Bedeu-
tung. Wir sind dabei, zusammen mit dem Bund Wege zu finden,
und werden auch die Unternehmen eng mit einbeziehen. Und
wir haben in Niedersachsen einen Hartefallfonds beschlossen, der
far solche Hilfen eingesetzt werden soll. Mir ist sehr bewusst, wie
schwierig die aktuelle Lage fur die Wohnungswirtschaft ist. Die
Landesregierung wird deshalb gemeinsam mit lhnen als Partner
erortern, was notwendig und maglich ist, allen Niedersachsen in
dieser Krisenzeit den dauerhaften Zugang zu bezahlbarem und
klimagerechtem Wohnraum zu ermdglichen.

Ich bin sicher: Die sozial orientierten Wohnungsunternehmen
sind und bleiben Garanten fur gutes und bezahlbares Wohnen
in unserem Land. Ich freue mich — im neuen Amt — auf die alt-
bewahrte gute und vertrauensvolle Zusammenarbeit mit dem
vdw.
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»Wir halten an
Investitionsplanen fest”

Manfred Lork, Geschéftsfihrer
allerland Immobilien GmbH, Celle

. Wir halten an unseren Investitionsplanen
und -strategien fest und gehen die aktu-
ellen Herausforderungen aktiv an! Wie
gelingt uns das? Wir sehen die aktuellen
Probleme — sehen aber auch die Chancen,
die darin liegen. Durch eine intelligente
Portfoliostrategie entlang unseres Klima-
pfads (Nachhaltigkeitsbericht des DNK)
gelingt es uns, an unseren Planen zu Neu-
bauprojekten und Modernisierungen fest-
zuhalten.

Wir versuchen weiter aktiv mit allen
Beteiligten im konstruktiven Austausch zu
bleiben — vom Generalunternehmen Gber
den regionalen Handwerker bis hin zu un-
seren Mieterinnen und Mietern. Durch ein
regional gut angebundenes Netzwerk aus
Dienstleistern und Handwerkern sehen die
Engpésse bei uns nicht ganz so drastisch
aus. Um insbesondere unsere Mieterinnen
und Mieter bei den aktuellen Themen mit-
zunehmen und immer auf dem aktuellen
Stand zu halten, informieren wir regelma-
Big. Dies geschieht vorrangig Gber unsere
wichtigsten Kommunikationskanale, wie
zum Beispiel unserer Homepage (www.
aller.land), tber unsere Social Media Ka-
néle (Facebook, Instagram) und tUber unser
allerland Mietermagazin raum+herz.”

»In diesem Ausmal unbekannte
Herausforderungen”

Stefan Conath, Vorstand Buxtehuder
Wohnungsbaugenossenschaft eG

Unsere Genossenschaft steht vor bisher
in diesem AusmaB unbekannten Heraus-
forderungen verschiedener Art. Hier sei
zum einen der energetische Verbrauch
unserer Uberwiegend alteren Gebaude ge-
nannt. Schon vor dem Angriffskrieg in der
Ukraine und den damit verbundenen Aus-
wirkungen auf die Wohnungs- und Ener-
giewirtschaft war eines der Ziele der BWG,
den Gebaudebestand so zu sanieren, dass
die vom Gesetzgeber vorgegebenen Ziele
der CO,-Neutralitat erreicht werden. Be-
gonnen wurde mit technischer Aufriistung
der zentralen Heizungsanlagen, um diese
in ihrem Betrieb in Echtzeit zu beobach-
ten (Monitoring) und so den Verbrauch zu
optimieren. Gleichzeitig wird mit Senkung
des Verbrauchs der CO,-AusstoB verrin-
gert. Die ersten Erfahrungen zeigten sofort
Schwachstellen auf, die behoben werden
koénnen.

Mit den sehr
Energiekosten  wurde
toring umso  wichtiger. Nicht jede
zentrale Gasheizung lasst sich  kurz-
fristig gegen eine Zentralheizung aus-
tauschen, die nicht mit fossiler Energie
arbeitet. Hierzu bedarf es einer Gebaude-
Gesamtbetrachtung.  Langfristig  sollen
aber alle Anlagen so ersetzt werden, dass
diese CO,-neutral arbeiten.

Leider haben sich die zusatzlichen
Preise zur Sanierung von Wohngebauden
stark erhoht und auch die Verfugbarkeit
von z.B. Warmepumpen ist derzeit kaum
gegeben. Dieser Effekt strahlt im Ubrigen
auch auf unsere Neubauaktivitdten aus.
Hohe Baukosten, gepaart mit deutlich ver-
schlechterten  Finanzierungskonditionen
lassen im Grunde jedes Vorhaben schei-
tern, preiswerten Wohnraum anzubieten.
Die BWG hat bereits Vorhaben abgesagt
und konzentriert sich in den nachsten Jah-
ren auf die Sanierung.

Stark gestiegene Energiekosten be-
lasten aber auch unsere Mitglieder sowie
Mieter direkt. Im Rahmen der Betriebskos-
tenabrechnung des Jahres 2021 wurde al-
len Mietern empfohlen, ihre Vorauszahlun-
gen fur Warme auch freiwillig zu erhhen,
sofern es notig schien. Diesem Aufruf sind
viele Mitglieder gefolgt. Dennoch werden
die Erhohungen fur das abzurechnende
Jahr 2022 und 2023 sehr wahrscheinlich
nicht ausreichend sein. Aus diesem Grund

stark  gestiegenen
dieses  Moni-

wird die BWG ihre Mieter erneut informie-
ren und weitere Erhdhungen empfehlen
bzw. ankindigen. Zu dieser MaBnahme
sieht sich die BWG gezwungen, um die
eigene Liquiditat zu gewabhrleisten, die
aufgrund der verauslagten Energiekos-
ten gefahrdet sein konnte.. Wahrend der
Corona-Pandemie hat die BWG aus Rick-
sicht auf die belasteten Mieter keine
Bestandsmieten erhéht, was sich nun zu-
satzlich fur die BWG negativ auswirkt.

Jedem Mieter wird zudem angeboten,
sich bei finanziellen Engpassen mit der
BWG in Verbindung zu setzen. Es werden
praktische Losungen gesucht und zum
Beispiel Ratenzahlungsvereinbarungen ge-
troffen. Kontaktdaten zu Beratungsstellen
werden ebenfalls vermittelt.

Aufgrund des Kriegs in der Ukraine
flichteten viele Familien auch in die
Hansestadt Buxtehude. Die BWG hatte
sehr schnell reagiert, einige Wohnungen
mit Spenden mdbliert und der Stadt zur
Verfugung gestellt. Dieses Angebot wurde
dankbar von allen Seiten angenommen.

Insgesamt ist derzeit zu splren, dass
bei unseren Mitgliedern ,die Haut dun-
ner” wird. Bei vielen Kontakten sind die
Mitarbeiter der BWG deshalb starker mit
Geduld gefordert als es zu normalen Zei-
ten der Fall gewesen ist. Aber es werden
sich die Zeiten auch wieder zum Besseren
wenden, sodass die BWG insgesamt
optimistisch in die langfristige Zukunft
schaut.”
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,Wir sind ein unverzichtbarer
Partner der Politik”

Dr. Christian Jaeger, Vorstand
GEWOBA Bremen

.Bau- und Materialkosten: drastisch ge-
stiegen, Energiekosten: auf Rekordhéhe,
Zinsen: vervierfacht. Dazu die Beftrchtung,
dass Gas und Strom im Winter nicht immer
ausreichend verfugbar sein kénnten. Auch
wenn hochsommerliche Temperaturen bis
Ende Oktober das Heizungsproblem ver-
zbgerten, so wissen wir doch genau, dass
auch sie ein Zeichen fur ein weiteres gro-
Bes Thema sind: fur den Klimawandel, der
noch schneller voranschreitet als beftrch-
tet. Wahrend also die Kosten explodieren

und man geneigt ist, alle Aktivitaten und
Investitionen auf das Notigste zu reduzie-
ren, mahnen, ja zwingen uns die Probleme
in der Energieversorgung ebenso wie die
Anzeichen des Klimawandels zum raschen
und beherzten Handeln. Was also ist zu
tun?

Dass die Zeiten des groBen Baubooms
vorbei sind, bezweifelt wohl niemand.
Aber sind Baustopps wirklich eine Lo-
sung? Wohl kaum! Die Herausforderun-
gen sind da und die Wohnungswirtschaft
wird sie annehmen. Als Experten fur den
geférderten Wohnungsbau werden wir
noch genauer Standards prifen, die Stell-
schrauben fur Kostenreduzierungen nut-
zen und die geplanten Bauvorhaben mit
angepassten Zeitplanen fortsetzen. Unser
Hauptaugenmerk aber gilt dem Woh-
nungsbestand, den wir weiter energetisch
ertichtigen und fur die Nutzung regene-
rativer Energien und fur die E-Mobilitat fit
machen, z.B. mit vorbereitenden Elektro-
modernisierungen.

Ganz ohne die Hilfe der Politik wer-
den wir all das nicht schaffen. Aber wir als

Krise?

Wohnungswirtschaft haben auch viel
anzubieten: Als Eigentlimer zusammen-
hdngender Siedlungen konnen wir die
erforderlichen energetischen und Klima-
schutzmaBnahmen durch rationelle Mo-
dernisierungs-verfahren  vergleichsweise
kostengUinstig und mit kurzen Entschei-
dungswegen umsetzen. Darauf hat der
Verein Kompetenzzentrum GroBsiedlun-
gen e.V. bereits vor zehn Jahren eindring-
lich hingewiesen. Auch Entsiegelungs-
und neue Grunflachenkonzepte hin zur
Schwammstadt sind in unseren Quartieren
machbar. Ebenso lassen sich in den zusam-
menhangenden Siedlungen unterschied-
liche Mobilitatsangebote und Ladeinfra-
strukturen relativ einfach installieren.

Kurzz: ~ Fur  Energiewende  und
Klimaschutz ist die Wohnungswirtschaft
ein unverzichtbarer Partner der Politik. Nur
mit uns lassen sich die erforderlichen MaB-
nahmen zeitnah und effizient umsetzen,
und darauf sollten wir die Verantwortli-
chen in Politik und Verwaltung auch im-
mer wieder hinweisen.”

.Viele Mieter erhohen freiwillig
die Vorauszahlungen”

Thomas Droit und Bjérn Siehlmann,
Vorstdnde Wohnungsbaugenossenschaft
Osnabrtick eG

.Bereits im April dieses Jahres konnte die
WGO mit den Stadtwerken den Gasein-
kauf bis 2026 festzurren, wobei noch bis
Ende 2022 die guten Einkaufskonditionen
aus 2020 gelten. Zwar kommen auch auf
unsere Mieter ab 2023 hohe Preissteige-
rungen fur Energie zu, aber durch den
festen Einkauf bis 2026 profitieren wir von
deutlich gUnstigeren Preisen fir fernere
Lieferjahre.

Unseren Mitgliedern haben wir eine
Zustimmungserklarung zur Anpassung der
Vorauszahlungen ab 2023 auf freiwilliger
Basis Ubersandt. Die Rucklaufquote ist gut,
und mehr als 65 Prozent haben bislang zu-
gestimmt.

Im Rahmen von Neuvermietungen
haben wir bereits ab April die Voraus-
zahlungen entsprechend erhéht, und
einige Mieter haben auch schon frihzeitig
auf Eigeninitiative ihre Vorauszahlungen
angepasst. Aufgrund dieser Vorgehens-
weise sehen wir fir die WGO, wenigstens
aufgrund der gestiegenen Energiepreise,
nahezu keine LiquiditatseinbuBBen.

Im Bereich Neubau schlieBen wir gera-
de in diesem Monat unser Vorhaben am
Blumenesch mit 58 Wohnungen und drei
Bauabschnitten ab. Nach gut zweijahriger
Bauphase kdnnen wir sagen, dass wir nicht
nur unsere Plankosten einhalten konnten,
sondern auch nur geringe Verzégerungen
in Kauf nehmen mussten. Ein weiteres
kleines Bauvorhaben haben wir in diesem
Monat mit 13 Einheiten begonnen. Hier

merken wir die Kostensteigerung deut-
lich, kénnen aber noch von der KfW 55-
Forderung profitieren. Ohne diese For-
derung hatten wir das Projekt zumindest
verschoben. Zwei weitere Neubauvorha-
ben mit insgesamt ca. 130 Wohnungen
befinden sich zwar in der Planungsphase,
werden aber aufgrund der aktuell unsiche-
ren Situation auf unbestimmte Zeit ver-
schoben.

Die ganzheitliche Bestandssanierung
wird bei der WGO schon seit vielen Jahren
konsequent ausgefthrt. Mit den geplan-
ten verscharften Vorgaben zur Umsetzung
der 65-Prozent-EE-Regelung haben wir in
diesem Jahr angefangen, unsere Portfo-
liostrategie neu auszurichten und werden
unsere Objekte, ausgehend vom Einsatz
mit Warmeerzeugungsanlagen mit erneu-
erbaren Energien, neu bewerten.”




.Wir bauen bis Ende 2023 auf gut
verhandelte Rahmenvertrage”

Swen Fischer, Geschéftsfihrer KSG
Kreissiedlungsgesellschaft des Landkreises
Hameln-Pyrmont

. Mitte des Jahres 2020 haben wir im Rah-
men einer Architektenklausur eine Strate-
gie und Leitlinien entwickelt, wie wir in Zu-
kunft im Geschosswohnungsbau agieren
wollen. Hochstmogliche Grundstticksnut-
zung, marktfahige Wohnungen, optimales
Verhaltnis zwischen Miet- und Gesamtfla-
che, gangige Bauweisen und Details, die
mehr Bieter und wirtschaftlichere Ange-
bote nach sich ziehen, und last, but not

least Nachhaltigkeit im Lebenszyklus. Als
Blaupause haben wir ein 10-Familien-Haus
auf einem Bestandsgrundsttck im Energie-
standard KfW 55EE geplant. Da die neue
Bundesregierung die kurzfristig verbesser-
te Forderung far KfW 55 zum 31.Januar
2022 wieder einkassieren wollte, haben
wir noch im Dezember 2021 den Forder-
zuschuss beantragt, der auch eine Woche
spater bewilligt wurde. Die Schnelligkeit
bei der Beantragung hat sich dann ausge-
zahlt, da die Férderung unvorhergesehen
schon vor dem 31. Januar 2022 weggefal-
len war.

Anfang 2022 schnellte das zuvor kal-
kulierte Kostenvolumen um ca. 30-35 Pro-
zent in die Hohe. Grunde dafur sind ge-
storte Lieferketten, mangelnde Bieter, die
Pandemie, der Krieg in der Ukraine — und
das bei gleichzeitiger Verdreifachung der
Zinsen.

In einer auBerordentlichen Aufsichts-
ratssitzung wurden drei Optionen fur das
weitere Vorgehen vorgestellt: Baustopp,

M

Verschiebung oder Weiterbau mit allen
Vor- und Nachteilen. Das Plazet fiel ein-
deutig aus: Es gab einen einstimmigen Be-
schluss ftr das Weiterbauen. Dartber hin-
aus konnte auch noch ein guter Zinssatz
gesichert werden.

Bezlglich  erhohter  Energiekosten
kénnen wir bis Ende 2023 noch auf gut
verhandelte Rahmenvertrage bauen. Das
Jahr 2024 liegt jedoch bei uns stark im
Fokus, weil wir dann mindestens mit einer
Verdoppelung der Energiekosten rechnen
mussen. Hier werden wir sehr frih mit un-
seren Gesellschaftern ins Gesprach kom-
men mussen.

In den letzten Wochen haben wir Kos-
ten fur den hydraulischen Abgleich mit
einem Wert von 500000 Euro fur rund
1000 Wohnungen fur die Jahre 2023 und
2024 ermittelt. Dartiber hinaus haben wir
begonnen, eine Dekarbonisierungsstrate-
gie zu entwickeln.”

,Wo sind unsere Partner
in der Politik?"

Melanie Mahn, Vorstand
Heimatwerk eG Hannover

Lara-Marie Meier, \Vorstand
Bauverein Neustadt eG

,Seit fast drei Jahren befindet sich unse-
re Gesellschaft im Ausnahmezustand: erst
die Corona-Pandemie mit ihren dramati-
schen Auswirkungen, dann der Ukraine-
Krieg mit der folgenden Energiekrise und
—nicht zu vergessen — die sich zuspitzende
Klimakrise. Auf uns als Wohnungsbau-
genossenschaften und damit als sozial
orientierte Wohnungsunternehmen lastet
inzwischen erheblicher Druck. Wir befin-
den uns in einem stetigen Konflikt zwi-
schen okonomischen, ©kologischen und
gesellschaftlichen  Anforderungen. Wir
wollen bezahlbaren Wohnraum in einem
nachhaltigen Wohnumfeld zur Verfugung
stellen, was die unterschiedlichen Bedurf-
nisse der Gesellschaft berlcksichtigt. Doch
dies umzusetzen, wird immer schwieriger.
Denn oftmals stehen soziale, finanzielle
und okologische Ziele im Widerspruch zu-
einander.

Hinzu kommen die Forderungen der
Politik: Die Wohnungswirtschaft soll mog-
lichst sozial und gleichzeitig klimaneutral
agieren. Dies schrankt uns als Wohnungs-
genossenschaften in der Erfallung unserer
ureigensten Aufgaben stark ein, kann uns

sogar wirtschaftlich an den Rand unserer
Existenz bringen. Eine Vermietungsgenos-
senschaft in diesen herausfordernden Zei-
ten zukunftsgerichtet zu fihren, ohne dass
dies finanziell auf den Schultern der Mit-
glieder ausgetragen wird, scheint schwie-
rig. Gleichzeitig machen wir die Erfahrung,
dass sich unsere Mitglieder weiterhin sehr
auf uns verlassen. Wir Genossenschaften
werden als vertrauensvolle Partner wahr-
genommen, die zuverlassig fir und mit
ihren Mitgliedern arbeiten.

Wo aber sind unsere Partner in der
Politik? Neue Auflagen und Gesetze er-
schweren Investitionen in Neubau und
Modernisierung, statt sie zu erleichtern.
Nur zwei Beispiele: Finanzielle Ressourcen,
die wir gerne in Neubau oder Moderni-
sierung investieren warden, massen wir —
quasi von ,heute auf morgen” — in den
hydraulischen Abgleich unserer Heizungen
stecken. Und: Neue Informationspflichten
binden wichtige ,,Manpower” in unseren
Teams.

Hier muss sich dringend sehr viel
andern — und zwar schnell.”




.Die Zinsen spielen wieder eine
wichtigere Rolle”

Jan-Hendrik Fischer, Geschéftsfihrer
WOHNGESELLSCHAFTEN GOSLAR/HARZ

«Neubau: Eine seit Jahren geplante Neu-
baumaBnahme wird aktuell fur 2023
(noch) nicht komplett ausgeschlossen. Wir
missen Preise klaren und sicherstellen,
dass Baumaterial vorhanden ist. Unsere
geplanten Objekte werden Uber die NBank
finanziert und somit mit Belegungs- und
Mietpreisbindung sein.

Folgen der Energiepreise und Ver-
sorgungssicherheit, Mieterkommuni-
kation, Liquiditat: Die Auswirkungen
sind erheblich, weil wir im Interesse unse-
rer Mietenden mit Energieversorgern Prei-

se und Mengen ausgehandelt hatten und
nun erneut Preisvergleiche vornehmen
mussen und sollen. Durch die Gaspreis-
bremse ist zwar eine MaBnahme poli-
tisch verabschiedet, die zu einer besseren
Planbarkeit fuhrt. Sie senkt aber nicht die
Kosten, sondern deckelt lediglich fur eine
bestimmte VerbrauchsgroBe den Preis auf
einem hohen Niveau. Auch das muss deut-
lich gesagt werden.

Die Liquiditat und auch die Ertragslage
sind aufgrund der Energiekosten im Unter-
nehmen neu zu bewerten. Wir stehen nah
an unseren Mietenden, kénnen aber nicht
uneingeschrankt in Vorleistung treten fur
die erhohten Gaspreise. Wir haben diver-
se Gesprache mit Energieversorgern und
unserer Hausbank gefuhrt, um eine Uber-
gangsphase von moglichen Liquiditatseng-
pdssen zu organisieren. Zusatzliche Unter-
stitzung vom Land Niedersachsen wird
sowohl fur uns als auch fur die Mietenden
erforderlich sein.

In Zukunft wird bei allen Investitionen
das Zinsniveau wieder eine sehr viel wich-
tigere Rolle bei der Langfristfinanzierung

Krise?

spielen. Forderungen werden in ausrei-
chender Menge zur Verflgung gestellt
werden mussen und maglichst auch unter
den sozialorientierten Wohnungsunter-
nehmen verteilt werden.
Bestandsanierungen: Um den CO,-
AusstoB3 zu senken, bedarf es erheblicher
Investitionen und Kooperationen z.B. mit
ortlichen Energieversorgern, um mehr
regenerative Energieerzeugung zu errei-
chen. Modelle mit der Verpachtung von
Dachflachen fur Solaranlagen mussen er-
arbeitet werden. Auch Investitionen in die
Gebdaudehullen und Warmepumpen etc.
mussen zukinftig eingeplant und vor al-
lem eingepreist werden. Férdermoglich-
keiten mussen in ausreichender Hohe zur
Verfigung stehen. Die komplette Verant-
wortung fur die Verbesserung des CO,-
FuBabdrucks tragen die Unternehmen
und Gesellschafter mit den Aufsichtsraten,
mindestens aber, was die Finanzierung
betrifft. Die zusatzliche Herausforderung
dabei ist, zusatzlich die klassischen In-
standhaltungen/-setzungen sowie Moder-
nisierungen von Wohnungen, Badern und
Treppenhausern aufrechtzuerhalten.

.Kein Neubau -
Fokus liegt auf Sanierung”

Marcus Hering Geschéftsfihrer
Wolfenbdtteler Baugesellschaft

,Die Corona-Pandemie und der Ukraine-
Krieg ziehen explodierende Baustoffpreise
und Baustoffmangel nach sich. Und die
steigenden Bauzinsen tragen ebenfalls
dazu bei, dass der Neubau ins Stocken ge-
raten ist. Auch bei der WoBau spuren wir
die Auswirkungen. Gegenwartig fuhren
wir keine Neubautatigkeiten aus. Da wir
auch weiterhin fur bezahlbaren Wohn-

raum stehen und die hohen Baukosten
nicht an unsere Mieterinnen und Mieter
weitergeben mochten, legen wir in diesen
Krisenzeiten unseren Fokus auf die Sanie-
rung unseres Wohnungsbestands — ins-
besondere im Rahmen der regenerativen
Energien fur mehr Klimaschutz und Ener-
gieeffizienz. Uber unser Projekt ,Mieter-
strom”, das wir in enger Zusammenarbeit
mit den Stadtwerken Wolfenbuttel reali-
sieren, werden z.B. auf geeigneten Wohn-
gebduden Photovoltaikanlagen errichtet,
damit unsere Mieterinnen und Mieter So-
larstrom kinftig verglnstigt vom eigenen
Dach beziehen koénnen.

Das gesellschaftliche  Gemeinwohl
hat einen hohen Stellenwert in unserem
Unternehmen. Deshalb finden auch Ge-
fluchtete aus der Ukraine gegenwartig ein
neues Zuhause in den Wohnungen der
WoBau, entweder Uber Direktvermietung
oder Vermietung unserer Bestande an die

Stadt und den Landkreis Wolfenbuttel.
Hier sehen wir uns aber aktuell aufgrund
des hohen Fluchtlingsaufkommens vor
groBen Herausforderungen, ausreichend
Wohnraum zur Verfigung zu stellen und
gleichzeitig den restlichen Wohnungs-
markt mit seiner groBen Nachfrage nach
hochwertigem und zugleich bezahlbarem
Wohnraum nicht zu vernachldssigen.

Wir bieten vor dem Hintergrund der
steigenden Energiepreise unseren Mie-
terinnen und Mietern flexible Losungen
an, um die monatliche Vorauszahlungs-
pauschale fur die Heizkosten zu erhéhen
oder Einmalzahlungen vorzunehmen. Da-
riber hinaus stehen wir unseren Mieter-
haushalten mit individueller Beratung zur
Seite. Ausfuhrliche Erlduterungen zu dem
Thema und wichtige Tipps zum Energie-
sparen haben wir unseren Mieterinnen
und Mietern zudem schriftlich zugehen
lassen.”




. Wir versuchen Angste
zu nehmen”

Irina Franz und Hans-Dieter Brand,
Geschéftsfihrer der NEULAND
Wohnungsgesellschaft, Wolfsburg

., Wie viele Wettbewerber in der Branche
haben wir unsere Neubauplanungen zu-
nachst zurtckgestellt und beenden nur
die bereits begonnenen Bauprojekte. Die
Grunde dafur sind die bekannten: hohe
Baukosten, steigende Zinsen sowie wach-
sende Anforderungen an den Klimaschutz
und die damit verbundenen notwendigen
Bestandssanierungen. In Wolfsburg kommt
noch die besondere Abhangigkeit zu dem

groBen Autobauer hinzu: Geht es diesem
gut, floriert die Stadt. Wird dort gespart,
merken alle Wohnungsanbieter dies auch
an erhohten Leerstanden. Die steigenden
Risiken fuhren zu einem Spannungsfeld,
in dem es nicht zu Liquiditatsengpassen
fur uns kommen darf. Auf diesen Punkt
achten wir sehr genau und passen unsere
Wirtschaftsplanungen sténdig an die sich
verandernden Umstande an.

Fast alle unsere Gebaude sind an die
Fernwarme angeschlossen, die Uber das
Kraftwerk des Autobauers lauft — somit
sind wir nicht direkt an der Energieversor-
gung der Haushalte beteiligt. Auch haben
wir hier kein Inkassorisiko, da der Fern-
warmeversorger in Wolfsburg direkt Ver-
trage mit Einzelmietern schlieBt. Dennoch
steigen auch in Wolfsburg die Preise. So
ist eine verstarkte Kundenkommunikation
ndtig. Wir versuchen Angste zu nehmen
und hinsichtlich Energiesparen zu beraten.
Es geht dabei um Erklarvideos, Stundungs-
beratungen, Heizkostenzuschussaktionen
etc.
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Seit dem Ausbruch des Kriegs in der
Ukraine haben wir fast 200 Wohnungen
fur Gefluchtete hergerichtet und bereitge-
stellt, ebenfalls eine Mammutaufgabe im
laufenden Betrieb. Das oben beschriebene
Spannungsfeld in das eigene Unterneh-
men transportieren, Prozesse optimieren
und dabei die Menschen nicht aus den Au-
gen zu verlieren — das ist wohl die groBte
Herausforderung. Das gilt zum einen nach
auBen: Wir durfen den Dreiklang von ESG
nicht vergessen: sozialvertragliche Mieten,
energieeffiziente Gebaude und lebens-
werte Quartiere. Zum anderen mussen wir
eine kundenfreundliche und serviceorien-
tierte Organisation sein, deren Mitarbei-
tende hoch motiviert sind und an einem
Strang ziehen. Unumgdnglich ist die ge-
zielte interne und externe Kommunikation
— damit alle die gleiche Sprache sprechen.

Denn heute lautet wohl die wichtigs-
te Frage fur unsere Branche: Andern wir
uns so schnell wie die Welt um uns her-
um? Diese Haltung erfordert Flexibilitat
und auch die Bereitschaft, Misserfolge zu
akzeptieren.”

Zeitplan fiir Ultje-Projekt in Gefahr

Von Olaf Neumann, Geschéftsfihrer
GEWOBA Emden

.Die GEWOBA Emden arbeitet seit einiger
Zeit zusammen mit weiteren Wohnungs-
baugesellschaften und Genossenschaf-
ten an der Revitalisierung des Geldndes
der ehemaligen Erdnussrosterei Ultje in
Emden. Dort sollen auf 28000 Quadrat-
metern etwa 150 Wohnungen, ein Nah-
versorger, mehrere  Gewerbeeinheiten
und ein zentrales Parkhaus entstehen. Die

hohen Baukosten sowie die hohen Zin-
sen machen eine wirtschaftlich tragbare
Umsetzung zum jetzigen Zeitpunkt quasi
unmaoglich. Ziel ist es nun, die Planungen
bis zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan fortzusetzen. Wenn sich die Rahmen-
bedingungen nicht wesentlich andern, ist
nicht davon auszugehen, dass mit dem
Projekt zeitnah begonnen werden kann.”




Wie konnen wir Mietern dabei helfen,
Nebenkosten einzusparen?

urch den Krieg in der Ukraine und die damit verbunde-
D ne Energiekrise steigen die Energiepreise sehr stark an.

Sowohl die Wohnungsunternehmen als auch die Mie-
terinnen und Mieter brauchen angesichts der enormen Preisstei-
gerungen eine Hilfestellung. Fur viele Mieter ist die kommende
Heizperiode eine groBe Herausforderung, zumal auch die Kosten
fur die Lebenshaltung stark gestiegen sind. In Anbetracht der zu
erwartenden Kostensteigerungen haben zahlreiche Wohnungs-
unternehmen in enger Abstimmung mit den Mietern die Voraus-
zahlungen fur die ,warmen” Nebenkosten bereits sehr stark an-
gehoben.

Schaut man sich die Betriebskosten etwas genauer an, fallt
auf, dass es in der Betriebskostenabrechnung einige Kosten
gibt, auf die der Mieter keinen Einfluss hat (z.B. Kaltmiete, Ver-
sicherung, Grundsteuer etc.). Es gibt aber auch personliche Ver-
brauchskosten, bei denen der Mieter unterschiedlich stark sparen
kann. Uber dieses Einsparpotenzial sollten die Mieter umfassend
informiert und beraten werden.

Innerhalb des Seminars , Wie kdnnen wir den Mieter*innen
dabei helfen, Nebenkosten einzusparen” des vdw Niedersachsen
Bremen am 12. Dezember soll aufgezeigt werden, wie Mieter bei
gleicher Wohnqualitat ihre persénlichen Verbrauchskosten sen-
ken kénnen. Insbesondere bei den Kosten fur Heizung, Strom,
Warm- und Kaltwasser sowie Mull bestimmt der Mieter weitge-
hend selbst, wieviel er verbraucht und bezahlt. Hierzu werden in-
nerhalb des Seminars praxisnahe Tipps und Tricks gezeigt, wie der
Mieter seine Kosten reduzieren kann.

Hier schon einmal einige Tipps:

Heizkosten sparen

Ein Grad weniger Raumtemperatur

senkt die Heizkosten um 6 %

Bewusster heizen und Temperatur senken — wenn Sie in der kom-
menden Kélteperiode Ihren Wohnraum auf 20 statt auf 21 Grad
beheizen, sparen Sie ca. 6 Prozent lhrer Heizkosten ein. In der
Ktche und im Schlafzimmer reichen oftmals 18 Grad.

Warme Luft kann man speichern!

Halten Sie Ihre Zimmerttren geschlossen, damit warme Luft nicht
in kaltere Rdume entweichen kann. Einfach, aber als sofort durch-
fuhrbare MaBnahme super effektiv: Halten Sie im Winter — vor
allem Uber Nacht — Fensterladen, Rollldden und Jalousien ge-
schlossen. Dadurch lasst sich die Wéarme deutlich langer im Raum
bewahren.

Bei Abwesenheit: runterdrehen!

Drehen Sie die Heizung nachts und bei Abwesenheit herunter. Bei
kthleren Temperaturen schlaft man besser. Warme wird vor allem
bendtigt, wenn jemand in der Wohnung ist.

Heizkorper nicht zustellen!

Stellen Sie lhre Heizkorper nicht zu. Heizkorper sollten weder mit
Vorhdngen verdeckt, noch mit Mobeln zugestellt werden. Eine
Faustregel: Jeder Heizkorper sollte gut zu sehen sein, damit die
Raumluft ihn ungehindert umstromen kann.



Richtiges Liften schont den Geldbeutel

Regelmé&Biges StoB- oder Querltften in allen Rdumen sorgt fur
frische Luft. Ein Fenster in Kippstellung verschwendet Energie, weil
es fur den gleichen Luftaustausch langer aufbleiben muss. Beim
Luften sollten Sie die Heizung herunterdrehen, ansonsten schnellt
das Thermostat nach oben und die warme Luft stromt ungenutzt
zum Fenster hinaus.

Stromkosten senken

Bei allen Geraten, die nicht genutzt werden, sollte man den
Stecker ziehen oder an der Steckdosenleiste den Schalter dru-
cken. Auch Stand-by zieht Strom. LED-Leuchten sind sparsamer
als Gluhbirnen.

Ein Grad mehr im Kihlschrank senkt lhren Stromverbrauch
um 6 %

Stellen Sie die Temperatur im Kthlschrank richtig ein (z.B. 7 Grad
im oberen Fach). Im Gefrierschrank sind minus 18 Grad optimal.

Sanitdranlagen tberpriifen

Sparduschkopf in Badewanne und Dusche sowie ein Strahl-
regler (,,Perlator”) beim Wasserhahn zahlen sich aus. Denn auch
warmes Wasser verbraucht Energie und verursacht Energiekosten.
Duschen ist sparsamer als Baden.

Spiilmaschine voll machen!

Raumen Sie lhre Spulmaschine maglichst voll, um Wasser und
Energie zu sparen. Nutzen Sie das Eco-Programm oder niedrige
Temperaturen von 45 bis 55 Grad.

Waschen Sie mit niedrigen Temperaturen

Waschen Sie mit niedrigen Temperaturen von 30 bis 40 Grad
(Eco-Programme). Das reicht bei normal verschmutzter Alltags-
wasche vollig aus und hat auch den Vorteil, dass Ihre Kleidung
langer halt. Lassen Sie lhre Wasche einfach an der frischen Luft
trocknen statt im Waschetrockner.

Quellen: Gemeinsam durch die Energiekrise — Land Niedersachsen mit
vdw Niedersachsen Bremen

Die Wohnungswirtschaft im Westen: Stopp den Heizkosten-Hammer
www.verbraucherzentrale.nrw/energiepreise
Wohnungsgenossenschaften Berlin: Volle Power fur weniger Verbrauch
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Advertorial

Telekom: FTTH-Glasfaser kostenlos
fur vdw/VNW-Mitglieder

Inflation und Kostenexplosion bei Energie- und Sanierungskosten
machen der Wohnungswirtschaft zu schaffen. Das nimmt der Di-
gitalisierung Deutschlands und der Modernisierung der Medien-
und Telekommunikations-Infrastruktur nichts von ihrer Dringlich-
keit — im Gegenteil: Der Weg aus Krise und Rezession fihrt nur
Uber Innovation, betonen Wirtschaftsexperten. Die Telekom gibt
sich entschlossen, die Modernisierung Deutschlands in Stadt und
Land mit der Rekordsumme von 35 Milliarden Euro voranzutrei-
ben — und macht dabei mit einem groBztigigen Angebot an die
Wohnungswirtschaft auf sich aufmerksam, von dem die Mitglie-
der des vdw/VNW und ihre Mieter profitieren kénnen: Innerhalb
ihrer Ausbaugebiete bietet die Telekom Wohnungsunternehmen
des vdw/VNW einen kostenlosen Glasfaseranschluss. Und zwar
nicht, wie bisher branchenblich, nur bis zur Grundstlcksgrenze
oder bis in den Gebaudekeller, sondern bis in jede einzelne Woh-
nung hinein (FTTH, Fiber to the Home). Die Nutzung des neuen
Anschlusses ist fur die Mieter kostenlos und freiwillig. Sie werden
nicht gendtigt, fir den Anschluss einen Vertrag mit der Telekom
abzuschlieBen. Selbst wenn sie den Glasfaseranschluss nutzen
wollen, bleiben sie unabhangig: Die Telekom speist nicht nur die
eigenen Dienste in ihre Glasfaserleitungen ein, sondern auch die
ihrer Wettbewerber wie z.B. 1&1 und Vodafone. Mehr Verbrau-
cherfreiheit geht nicht.

Beim herkémmlichen Koax-Kabelanschluss bleiben alle Mie-
ter hingegen an einen einzigen Anbieter gebunden. Das ist der
Grund, weshalb groBe Kabelanbieter derzeit zwar beteuern,
ebenfalls einige Milliarden in den Glasfaserausbau investieren
zu wollen, bei genauem Hinsehen den Vollausbau von Bestands-
gebduden aber meiden: Solange im Haus keine Glasfaser liegt,
hat der Mieter keine Chance, zu anderen Anbietern zu wechseln.
Kabelnetzbetreiber werben mit den hohen Internet Bandbrei-
ten, die sich mithilfe des sogenannten Docsis-Verfahrens in
Kupferleitungen erzielen lassen. Das andert jedoch nichts
an der Tatsache, dass sich dabei alle Hausbewohner,
mitunter sogar ganze Stadtviertel, die Kapazitat des
Kabels teilen mussen. In Misskredit ist Docsis auch
wegen des hohen Stromverbrauchs geraten, der
sechsmal hoher liegt als bei der Glasfaser.

Vor diesem Hintergrund sollten Mitglieder des
vdw/VNW Angebote der Kabelnetzbetreiber kri-
tisch prufen und mit denen der Glasfaseranbieter
vergleichen. Der kostenlose FTTH-Anschluss
der Telekom ist auch wegen der
Ungebundenheit und Anbieter-
freiheit der Mieter ein An-
gebot, das im Markt eine
Sonderstellung einnimmt.

Dartber hinaus wirft die Telekom noch weitere Argumente
in die Waagschale: Dazu zahlt die Bestandigkeit der Telekom als
~Staatstragendes” deutsches Unternehmen. Anders als etliche
neue Glasfaser-Investoren, die auf den Weiterverkauf ihrer Net-
ze in ein paar Jahren spekulieren, muss die Telekom auch in Ge-
nerationen fur ihre Netze und Dienste geradestehen. Das erklart
den Qualitatsanspruch bei der technischen Installation, aber auch
den Aufwand, den die Telekom im Kundenservice betreibt. Nicht
umsonst genieBt die Telekom das Vertrauen der Verbraucher wie
kein anderer Anbieter. Seriositat, Zuverlassigkeit und Berechen-
barkeit sind Werte, die gerade bei der Wohnungswirtschaft zah-
len — Grund genug fur Mitglieder, sich jetzt bei der Telekom Uber
den Glasfaserausbau vor Ort zu informieren.

Kontakt:

E-Mail: wohnungswirtschaft@telekom.de
Hotline: 0800 33 03333
www.telekom.de/wohnungswirtschaft




17

Anzeigen

ANDERE SEHEN NOCH VIELE EINZELTEILE.
SIE SEHEN VIELE VORTEILE.

Abnahmesicherer planen mit vorgefertigten Installationswénden.
Jetzt produktiver planen im Projektgeschaft mit TECEsystem.

lhr Energiepartner.
Ganz personlich.

Vertrauen Sie auf einen Energiepartner, der
die Anforderungen der Wohnungswirtschaft
kennt. Der Erfahrung und Innovation einsetzt
und so die besten Lésungen fir Sie findet.
Auch fir die Zukunft.

Egal ob es um Energie und Warme,
E-Ladestationen, Photovoltaik oder

andere nutzliche Dienstleistungen geht.

Vertrauen Sie auf enercity.

enercity i

positive energie ﬂ
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Biindnis fiir Wohnen mit durchwachsener Bilanz

Bei seiner insgesamt zwolften Sitzung hat das Bremer Blndnis fur
Wohnen eine durchwachsene Bilanz gezogen. Wahrend die ge-
meinsam erreichten Resultate durchweg positiv beurteilt wurden,
zeigten sich die Anwesenden — darunter auch vdw-Verbands-
direktorin Dr. Susanne Schmitt und Vertreter der Bremer Woh-
nungsunternehmen — sorgenvoll beim Ausblick in die Zukunft.
Der Angriffskrieg Russlands auf die Ukraine, die damit verbundene
Energiepreiskrise und die Klimakrise verdustern die Aussichten auf
dem Wohnungsmarkt zusehends. Birgermeister Dr. Andreas Bo-
venschulte und Bausenatorin Dr. Maike Schaefer betonten aber,
dass , der Bremer Senat speziell fir diese Ausgangslage einige Ins-
trumente in dieser Legislaturperiode verabschiedet hat, die dafur
sorgen, dass Bremen gut gewappnet durch die Krisen geht”.

So habe der Senat im September das Wohnraumférder-
programm 2022 Uber 48,95 Millionen Euro verabschiedet. Davon
entfallen 46,7 Millionen Euro auf die Neubauférderung und 2,25
Millionen Euro auf den Zuschuss fur die Verlangerung oder den
Ankauf von Belegungsbindungen. Schwerpunkte des Programms
sind die klassische Forderung zum Neubau von Sozialwohnun-
gen, die Férderung eines Neubausegments unmittelbar Gber den
preisgebundenen Wohnungen flr Haushalte mit mittlerem Ein-
kommen, die Verlangerung bestehender Belegungsbindungen,

Landespolitik
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eine Mietpreisbindung und ein starkerer Fokus auf energetische
Standards im Wohnungsbau (Energiehausstandard 40). Auch die
Genossenschaftsforderung steht weiterhin im Fokus.

Bovenschulte sagte: ,Das Bundnis ist sich einig, dass Senat und
Bauwirtschaft gemeinsam weitere Anstrengungen unternehmen
werden, um die Planung, die Genehmigung und das Bauen von
Wohnungen weiter zu verschlanken und effizienter zu machen.”
Senatorin Schaefer erganzte: ,Ziel des Senats ist es, die Bautatig-
keit weiter zu unterstitzen und zugleich hohe energetische Vor-
gaben in einem sogenannten Bremer Standard mit dem Energie-
hausstandard 40, Grindachern und beispielsweise Photovoltaik
zu verankern. Damit machen wir uns Uberhaupt erst forderfahig
durch das Bundeswirtschaftsministerium. ”

Erstellung des Mietspiegels startet

Das Vergabeverfahren zur Erstellung eines qualifizierten Mietspie-
gels fur Bremen ist abgeschlossen. Der Vertrag wurde jetzt mit
dem Buro InWIS Forschung & Beratung GmbH aus Bochum ge-
schlossen. Das Projekt wird unter Leitung des Senatsressorts um-
gesetzt, das dafur von der Bremer Aufbaubank unterstutzt wird.
Die Kosten fur den Mietspiegel liegen bei etwa 100000 Euro. Der
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Mietspiegel muss nach jeweils zwei Jahren aktualisiert und nach
jeweils vier Jahren erneuert werden. Die fur die Mietspiegeler-
stellung erforderlichen Daten werden in einer kombinierten Be-
fragung zwischen Februar und April 2023 erhoben. Parallel dazu
wird ein Wohnlagenverzeichnis erstellt. Die Auswertung der Daten
und die Erstellung des Mietspiegels werden in der zweiten Jahres-
halfte 2023 rechtzeitig abgeschlossen, sodass der Mietspiegel zum
1. Januar 2024 verdffentlicht werden kann. Er kann dann kosten-
los online genutzt werden.

Klimaschutzstrategie ist auf dem Weg

Der Bremer Senat hat sich auf ein Vorgehen zur Erzielung seiner
Klimaschutzziele verstandigt — Netto-Null-CO,-Emissionen bis
zum Jahr 2038. Teilziele sind: Ausbau und Dekarbonisierung der Die neue Heizkostenverordnung ist da.
Fern- und Nahwarmeversorgung sowie Einfihrung eines Landes-
waérmegesetzes, Verbesserung CO,-armer Mobilitdtsangebote,
energetische Sanierung des 6ffentlichen Gebdudebestands sowie
die Dekarbonisierung und klimaneutrale Transformation der Wirt-
schaft. Dafur stellt der Bremer Senat bis 2027 2,5 Milliarden Euro
bereit. Fur die Abfederung der Folgen des Ukraine-Kriegs sind es
weitere 500 Millionen Euro. Bis 2038 werden insgesamt 8 Milliar-
den Euro benottigt.

Minol hat die passenden Ldsungen fur fernauslesbare
Messgerate, unterjahrige Verbrauchsinformationen und
erweiterte Abrechnungsdetails.

Schaffen Sie hierfir die Basis mit dem Funksystem
Minol Connect und dem Minol eMonitoring.

minol.de/hkvo-neu Mimol
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Wolfsburger Wahrzeichen Don Camillo und Peppone werden saniert

~Graue Energie” des
Rohbaus bleibt erhalten

Wolfsburg. In den nachsten Jahren sollen zwei markante Hochhauser in Wolfsburg-
Detmerode wieder eine bevorzugte Wohnadresse werden. Doch noch sind ,,Don Camillo
und Peppone”, wie die beiden Gebaude liebevoll im Volksmund heiBBen, allerhéchstens
Anlaufpunkte fur Architekturfreunde und Anhanger der Ingenieurskunst. Die aufwen-
digen Arbeiten auf der GroBBbaustelle kommen zwar weiterhin schrittweise voran, aber
der Terminplan ist bereits gehoérig in Verzug geraten.



Kurzer Riickblick:

Im frihen Herbst 2019 hat sich die NEULAND Wohnungsgesell-
schaft entschieden, die beiden 1969 fertiggestellten Hochhauser,
die langst als Wahrzeichen der Stadt gelten, von Grund auf zu sa-
nieren. Arbeitsthese von NEULAND-Geschaftsfuhrer Hans-Dieter
Brand: , Wir lassen den Rohbau der Geb&ude stehen und entfer-
nen die Fassaden sowie das gesamte Innenleben — damit erhalten
wir enorm viel von der Substanz — und damit ,graue Energie’.”
Mit im Boot von Beginn an der kanadische Architekt Chris Doray,
der mit seinen Entwurfen einer spektakularen Fassadensanierung
schnell far Aufsehen sorgte. Er bringt viel Erfahrung im Hoch-
hausbau mit, sodass auch die komplette ErschlieBung der Hauser
neu strukturiert wurde: Die innenliegenden Aufzlige werden u.a.
durch einen Glasaufzug ersetzt, der ein besonderes Erlebnis beim
Erreichen der Wohnung mit Blick Gber die Stadt bietet und zudem
erhalten alle Wohnungen groB3ztigige, geschutzte Balkone.

Im Frihjahr 2020 haben die Arbeiten an dem mit 23 Stock-
werken hochsten reinen Wohngebdude in Niedersachsen be-
gonnen. Vor der kompletten Entkernung musste zunachst eine
umfangreiche Schadstoffsanierung durchgefthrt werden. Diese
ware auch beim Abbruch der Hauser notwendig geworden. An-
schlieBend folgte dann die Betonsanierung am stehengebliebe-
nen Rohbau. Dieser musste teilweise auch ertlichtigt werden, um
den seit der urspriinglichen Fertigstellung in den 1960er Jahren
gestiegenen Anforderungen zu gentgen.

Am kleineren Gebaude, dem 13 Stockwerk hohen ,,Peppone”,
wurden im Dezember 2021 die ersten drei vorgefertigten Balkon-
tirme installiert, jetzt im Herbst folgten die restlichen drei. Im
Anschluss kénnen die Fenster eingebaut und der begonnene In-
nenausbau vorangetrieben werden. Im nachsten Jahr stehen die
Balkonaufbauten bei ,Don Camillo” an.
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Inzwischen wurde ne-
ben den beiden Hochhau-
sern in den vergangenen
Wochen die Parkpalette
abgerissen, fur die ein
Neubau folgen wird.

Beim Besuch von Bun-
desbauministerin ~ Klara
Geywitz im August be-
tonte NEULAND Aufsichts-
| ratschefin Immacolata
Glosemeyer: , Hier wird
etwas ganz Besonderes
geschaffen. Durch die Re-
vitalisierung werden Uber
70 Prozent der CO,-Emissionen eingespart und die ,graue Ener-
gie’ des Gebdudes weitergenutzt.”

Allerdings ist das GroBvorhaben mittlerweile in den Sog der

allgemein ungunstigen Rahmenbedingungen am Bau geraten.
Immer wieder mussten einzelne MaBnahmen verschoben wer-
den, weil es an Material oder Personal mangelte. Aber auch Ge-
nehmigungsverfahren, etwa bei der Statik, sorgten fur zeitlichen
Verzug, weil das Erreichen der aktuellen Hochhausanforderungen
zum Teil mit erheblichem und teilweise auch unvorhergesehenem
Aufwand verbunden war.
Aktuell ist man bei der NEULAND nicht mehr sicher, die Sanie-
rungsarbeiten von ,Peppone” wie geplant 2023 beenden zu kon-
nen. ,Don Camillo”, das dirfte feststehen, wird im nachsten Jahr
noch nicht bezugsfertig.

~Dadurch, dass wir hier einen Schottenbau haben, ist es
praktisch unméglich, einzelne Schotten herauszunehmen.
Das Gebdude ist tragwerksseitig aus heutiger Sicht extrem
auf Kante gendht. Untersuchungen haben aber gezeigt,
dass die Bewehrung tatsdchlich dort eingebaut war, wie
sie eingeplant worden ist. Das war schon mal ein Riesen-
vorteil, schaut man auf das Arbeitsfeld Brandschutz mit
Fluchtwegen, Brandwiderstandsklassen etc. Wir haben
sehr schmal-dimensionierte Bauteile, Geschossdecken mit
15Zentimetern. Aber wir bauen auch hinzu, setzen neue

Teile an das Gebdude mit jeweils eigener Griindung, so die
Balkonkonstruktion und die Treppenhéduser. Da haben wir
das Problem, dass das Gebdude schon 50 Jahre steht und
sich nicht mehr setzt, die Teile, die wir davorsetzen, aber
sehr wohl. Um hier Sicherheit zu haben, wurden die Bohr-
pféhle mit einer hydraulischen Hebemdglichkeit ergénzt,
Uber die nachjustiert werden kann.”

Hans-Dieter Brand, NEULAND-Gesché&ftsfiihrer,
in der ,Deutschen BauZeitschrift”.
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Sanierungsprojekt

_Nicht zu handeln,
Ist keine Alternative”

magazin: Herr Brand, die Komplettsanierung der beiden
Hochhé&user ,Don Camillo + Peppone” in Detmerode ist
in vielerlei Hinsicht bemerkenswert. Legen wir hier unser
Hauptaugenmerk auf den groBen Begriff der ,Nachhaltig-
keit”. Was macht dieses Projekt nachhaltig?

Hans-Dieter Brand: Die besondere Herausforderung — und ge-
nau das macht die Revitalisierung auch so nachhaltig — ist, dass
wir nicht abreiBen und neu bauen, sondern die Geb&ude bis auf
das Betonskelett entkernen und so einen sehr groBen Teil an so-
genannter ,grauer Energie” erhalten konnten. Denn besonders
die Produktion von Beton ist ein enormer Energiefresser und mit

einer hohen Emission an Treibhausgasen verbunden. Indem wir
den kompletten Betonrohbau erhalten, kénnen bis zu 60 Prozent
CO,-Emissionen im Vergleich zum Neubau vermieden werden —
das schont die Ressourcen und die Umwelt.

magazin: Der Nicht-Abriss diirfte kaum der einzige Bau-
stein eines Nachhaltigkeitskonzepts sein. Welche Faktoren
sind bei DC+P auBBerdem herauszustellen, und wie wirken
sie sich auf die CO_-Bilanz der Geb&ude aus?

Thomas Wilken: Mit Blick auf den Lebenszyklus der Gebaude
ist die graue Energie schon elementar. Durch den Gebaudetypus



HANS-DIETER
BRAND
Geschaftsfuhrer der
NEULAND Wohnungs-
gesellschaft mbH

wirkt sich auch die Kompaktheit positiv auf den Nachhaltigkeits-
aspekt aus: wenig Oberflache bei groBem Volumen und nur ein
geringer Flachenverbrauch fur eine hohe Anzahl an Wohnein-
heiten. Dartber hinaus besteht durch das Konzept einer ganz-
heitlichen Sanierung ein erhebliches Potenzial, den Betrieb ener-
gieeffizienter zu gestalten. Durch die Reduzierung der Verluste
Uber die Gebaudehulle, also die Dammung von AuBenwanden
und Dachern sowie die Erneuerung der Fenster, werden die CO,-
Emissionen um mehr als 70 Prozent reduziert. Dies erfolgt im Zu-
sammenwirken mit dem architektonischen Entwurf, sodass nicht
nur der Verbrauch sinkt, sondern parallel der Nutzer- und Aufent-
haltskomfort gesteigert werden kann. Das System zur Beheizung
wird auf niedrige Ubergabetemperaturen umgestellt, um auch
hier zukunftsfahig zu sein. Und zur Senkung der Luftungswar-
meverluste erfolgt der Luftwechsel kontrolliert, mit der Raumluft-
feuchte als Indikator.

magazin: Die soziale Wohnungswirtschaft steht hinsicht-
lich der Klimaschutzanforderungen machtig unter Zug-
zwang. Was kann die Branche von DC+P lernen? Kann man
anhand von DC+P erklédren, wie man einen klimaneutralen
Wohnungsbestand realisiert? Welche Parameter sind ent-
scheidend?

Brand: Wir haben aus diesem Projekt gelernt, dass Abriss und
Neubau fur ein nachhaltiges Bauen nicht immer der ideale Weg
sind. Nachhaltiger ist definitiv die Nutzung bestehender Gebau-
de, eine Umnutzung, Modernisierung, Sanierung oder Instand-
haltung — das schafft attraktiven Wohnraum, der nicht durch die
zusatzlichen Emissionen belastet ist — sofern der Bestand geeig-
net ist. Allerdings kann der Aufwand im Bereich Sanierung enorm
sein. Bei DC+P beispielsweise spielt eine groBe Rolle, dass es sich
um Hochhauser handelt, fur die im Lauf der Jahre seit der Erst-
errichtung die Brandschutzauflagen und die Anforderungen, was
den Nachweis der Tragfahigkeit angeht, deutlich verscharft wur-
den. Diese mUssen bei einer Sanierung, wie wir sie hier durch-
fUhren, vollstandig erfullt werden. Wenn wir unseren gesamten
Wohnungsbestand von Uber 11000 Wohnungen bis 2045 klima-
neutral gestalten wollen, brauchen wir dafir — ganz grob ge-
schatzt — etwa 560 Millionen Euro. Zuséatzlich zu dem, was wir im
Wirtschaftsplan schon eingeplant haben.
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THOMAS WILKEN
Prokurist bei der
Braunschweiger Beratungs-
firma energydesign

magazin: An anderer Stelle in Wolfsburg haben Sie groBe
Wohnkomplexe abgerissen und neue Hauser errichtet. Ging
die Klimabilanz einer Bestandssanierung dort nicht auf?
Brand: Nicht jeder Bestand eignet sich fir eine Sanierung. An
manchen Stellen war die Substanz so schlecht, dass es einfach
nicht machbar war. Oder die Art des Gebaudes ist nicht mehr at-
traktiv — so wie etwa das Kettenhochhaus in der Dessauer Stra3e,
das wir abgebrochen haben. Die Bedurfnisse von Menschen hin-
sichtlich des Wohnens haben sich in den letzten Jahrzehnten
verandert. Auch eine Sanierung setzt eine nachhaltige wohnwirt-
schaftliche Nutzung voraus.
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magazin: Der klimaneutrale Umbau des Wohnungsbe-
stands wird Unsummen kosten. Sehen Sie einen Weg, wie
die dkologischen Ziele wirtschaftlich und sozial vertraglich
erreicht werden kénnen?

Brand: Bei den aktuellen Rahmenbedingungen habe ich da groB3e
Zweifel. FUr unseren Bestand wie oben genannt haben wir einen
Aufwand von Uber einer halben Milliarde hochgerechnet — auf ak-
tueller Kostenbasis. Dies lasst sich, auch bei dem aktuellen Finan-
zierungsumfeld, so nicht in unserer langfristigen Wirtschafts- und
Finanzplanung umsetzen, wenn wir an unserem Auftrag, bezahl-
baren Wohnraum zur Verfiigung zu stellen, festhalten. Naturlich
arbeiten wir — auch im Rahmen der IW2050 — gemeinsam mit
vielen Kollegen aus der Wohnungswirtschaft an Konzepten zur
maoglichst wirtschaftlichen Umsetzung von Klimaschutzzielen.
Was aber bleibt, ist, dass die Rahmenbedingungen, allen voran
die Forderkulisse, von politischer Seite den Herausforderungen
angepasst werden mussen.

Wilken: Dass Klimaneutralitat und die damit verbundenen Ver-
anderungen nicht kostenneutral sein kénnen, wird aus meiner
Sicht politisch leider zu wenig kommuniziert. Naturlich werden
die MaBnahmen Geld kosten. Keine Alternative ist es allerdings,
nicht zu handeln. Aber die erforderlichen Aktivitaten mdssen bitte
fur alle Beteiligten planbar sein. Mit einer stetigen Verscharfung
von Anforderungen und einer wenig bis gar nicht kalkulierba-
ren Forderkulisse ist ein effektiver Klimaschutz nicht erreichbar.
In der Konsequenz heift das, dass die wirtschaftlichsten, schnell
umsetzbaren und vor allen effizientesten MaBnahmen zur Um-
setzung kommen mussen, um die finanzielle Belastung stemmen
und die 6kologischen Ziele erreichen zu kénnen.

Die Klimaschutzvorgaben sind fur die Sektoren Energie, Ge-
bdude, Industrie, Verkehr, Landwirtschaft und Abfall definiert.
So soll der Gebdudesektor seine Treibhausgasemissionen bis

Hans-Dieter Brand und der kanadische Architekt
Chris Doray auf der Baustelle.

Sanierungsprojekt

2030 um gut 40 Prozent verringern. Das gelingt nicht mit teuren
DammmaBnahmen, weder zeitlich noch kostenmaBig und schon
gar nicht mit den vorhandenen Personalkapazitaten in der Pla-
nung wie im Handwerk. Auch mit pauschalen und zumeist abs-
trakten Effizienzhauszielen kommen wir nicht voran, sondern nur
durch den konsequenten Ausbau erneuerbarer Energien und der
Dekarbonisierung der Versorgungsnetze, also mit dem Zusam-
menwirken der Sektoren. Energie aus erneuerbaren ist mittler-
weile gunstiger als aus konventionellen Quellen.

Nur passen die regulatorischen Rahmenbedingungen auch
nach Jahren immer noch nicht zu den erforderlichen MaBnah-
men. Den Druck an dieser Stelle weiter gemeinsam zu erhéhen,
wurde zu einer Entlastung der Sanierungsbudgets fuhren und
ebenso die Kosten fur die Energieversorgung stabilisieren, im
glnstigsten Falle senken.

Die Zeit drangt, die Gebaudeeffizienz zu steigern. Nicht die
letzte, ingenieurmaBig eingesparte Kilowattstunde zahlt, sondern
Ubertragbare MaBnahmen wie digitale Erfassungsstrukturen von
Verbrauchswerten zur zeitnahen Bewertung, Leitungsdammun-
gen und ein effizienter Betrieb von Anlagen. DammmaBnahmen
und eine ganzheitliche Sanierung sollten dann erfolgen, wenn der
Lebenszyklus der Gebdude dies erforderlich macht. Wenn auch
die Energiewirtschaft ihren Beitrag leistet und die Bereitstellung
von Warme und Strom mit deutlich weniger Treibhausgasemissio-
nen verbunden sein wird, lassen sich Nutzen, Behaglichkeit und
Bezahlbarkeit bei den Projekten in den Vordergrund stellen.

magazin: Vielen Dank fur das Gesprach.
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MIT HALTUNG

Leerstand vermeiden, neue Bindung schaffen: Mit dem Erwerb von Miet- und Belegungsbindungen
sichern Sie bezahlbare Mietpreise fir die Zukunft und Ubernehmen soziale Verantwortung. Jetzt
Zuschuss sichern und beraten lassen: wohnen.nbank.de

Miedersachsisches Ministerium
fir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz (

Wir fordern Niedersachsen
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Kronsrode

vdw-Mitgliedsunternehmen investieren eine halbe Milliarde Euro

Bagger statt Trecker: In
Kronsrode geht es voran

Hannover. In Hannover-Kronsrode, auf der groBten niedersach-
sischen Wohnungsbaustelle, geht es rasant voran. ,Es ist keine
zwei Jahre her, da wurden hier noch Felder bewirtschaftet”, blick-
te die ortliche Presse kirzlich fast etwas wehmutig zurtick. Doch
am sudostlichen Zipfel der Landeshauptstadt hat sich das Bild
seitdem komplett verandert. Bagger statt Trecker, Bauhandwerker
statt Landwirte — das ist jetzt die Realitat.

Einen groBen Anteil an der Wohnungsbautatigkeit haben
vdw-Mitgliedsunternehmen. Ende September konnte der Spar-
und Bauverein die ersten der 97 Neubauwohnungen an die Mie-
ter Ubergeben. In diesem Jahr gewahrt die Genossenschaft noch

Baustellenbesichtigung: hanova-Geschaftsfiihrer Karsten Klaus,
KSG-Chef Karl Heinz Range, Biirgermeisterin Monica Plate und
Stadtbaurat Thomas Vielhaber.

eine ,Matschprémie” und mindert die Quadratmetermiete um
einen Euro, im nachsten Jahr immerhin noch um 50 Cent. Neben
den Mietwohnungen umfasst das Bauprojekt auch eine Tages-
pflege mit 15 Platzen sowie eine Pflegewohngemeinschaft mit
zwolf Zimmern. Die Bausumme betrug knapp 31 Millionen Euro.

In direkter Nachbarschaft stehen die KSG Hannover und die
stadtische Wohnungsgesellschaft hanova kurz vor der Beendi-
gung ihrer ersten Bauabschnitte. Die 132 Wohnungen der KSG
werden seit Anfang November bezogen. hanova wird ihre 133
Wohnungen vom kommenden Februar an vermarkten. Bei einem
gemeinsamen Baustellenfest sagten die Geschaftsfuhrer Karsten
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Sommerfest von KSG und hanova in Kronsrode-Sud

Die Vorstande des Spar- und Bauvereins Udo Frommann

(von links) und Rainer Detjen sowie Bezirksbiirgermeister
Bernd Rodel (rechts) begriiBen Annika und Marcello D’Onofrio,
die ersten ,spar+bau”-Mieter in Kronsrode.

Klaus (hanova) und Karl Heinz Range (KSG): , Wir freuen uns, dass
wir zusammen daftr sorgen kénnen, dass Kronsrode bereits jetzt
zum Leben erwacht.” Gemeinsam investieren die beiden kommu-
nalen Unternehmen im ersten Bauabschnitt 79 Millionen Euro.

Die drei Wohnungsunternehmen widmen sich nun den weite-
ren Bauabschnitten. Allein hanova realisiert in dem von groBzugi-
gen Grunflachen durchzogenen Quartier in den nachsten Jahren
in drei Bauabschnitten rund 300 Wohnungen, eine Kindertages-
statte sowie vier Gewerbeeinheiten. Der Spar- und Bauverein er-
richtet weitere 89 Wohnungen. Die KSG legt noch einmal knapp
130 Wohnungen nach.

Um der stadtebaulichen Verantwortung nach attraktivem und
bezahlbarem Wohnraum gerecht zu werden, hatten sich Teile der
hannoverschen Wohnungswirtschaft fur eine Verbundlésung ent-
schieden und die ,,IG Mitte” gegrindet. KSG, meravis, Delta Bau,
Gundlach, hanova und der Spar- und Bauverein investieren etwa
500 Millionen Euro und realisieren rund 1300 Wohnungen und
Reihenhauser sowie Gewerbeflachen.
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70 Jahre Franz-Kiihnemann-Stiftung

Jubildum

Ein guter und verlasslicher Vermieter

Hannover. Am 1. Juli 1952 stirbt der hannoversche Architekt
Franz Kihnemann. Damit tritt seine testamentarische Verfligung
in Kraft, sein Vermogen, seine Wohngebdude und Grundstlcke
in eine gemeinndtzige Stiftung zu Uberfihren. Zweck der Stif-
tung ist, aus dem Vermogen und den Einnahmen gesunde und
preiswerte Wohnungen zum Wohle der Allgemeinheit zu erstel-
len oder zu erwerben und zu bewirtschaften. Sieben Jahre spater
wird die Franz-Kihnemann-Stiftung als gemeinnttziges Woh-
nungsunternehmen anerkannt.

Zum 70-jahrigen Bestehen blickt die Stiftung auf einer eigens
daflr gestalteten Internetseite auf ihre Geschichte zurtick. Die di-
gitale Zeitreise durch sieben Jahrzehnte beleuchtet nicht nur die
Entwicklung der Stiftung als sozial orientierter Vermieter, sondern
rahmt die Unternehmenshistorie mit Bildern und Videos von welt-
geschichtlichen Ereignissen ein. AuBerdem kommen Bewohner
und ,Ehemalige” zu Wort — unter anderem das Ehepaar Raabe,
dem die Stiftung ,seit 65 Jahren ein guter und vor allem verlass-
licher Vermieter” ist.

Die Stiftung verfugt aktuell tber 281 Wohnungen in 24 Ge-
bauden — in erster Linie im Stadtteil Hannover-Dohren.

70 Jabre Franz-Kihnemann Stifting

Lin Srmdinrgieng Qurch e e pies T Salvre



auch, ihren Beitrag zum Erreichen der CO,-Ziele leisten.
Das Bauen mit Holz kann dabei eine entscheidende Rolle
spielen. Aus diesem Grund hat der vdw eine Exkursion nach
Bad Aibling und Mdinchen angeboten, um interessierten Teil-

D ie Wohnungswirtschaft muss, wie alle anderen Sektoren

Anzeige
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mMinchen
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nehmenden neben der groBten Holzbausiedlung Deutschlands,
dem Prinz Eugen Park in Mtnchen, auch die Musterhaussiedlung
der Firma B&O in Bad Aibling zu prasentieren. Neben interessan-
ten Vortragen zur Quartiersentwicklung wurden detaillierte Ein-
blicke in die Konstruktionen der Architekten gewahrt.

Grof3e Aufgaben nachhaltig gelost

I
(&) BOSCH

Technik furs Leben

Kompakt, einfach installiert und in Kaskade bis zu 150 kW Leistung

Luft-Wasser-Warmepumpe
Compress 5000 AW:

» Die nachhaltige Lésung fur
Mehrfamilienhduser und Gewerbe

» Geringe Stellflache und
einfache Installation

» Einfache Modernisierung
Vorlauftemperatur von 65 °C

» Schalloptimiert fiir den
Einsatz in Wohngebieten

» Erstklassige Zuganglichkeit
bei Wartung und Service

Bosch kann Heizungs-Power!

www.bosch-einfach-heizen.de

Noch Fragen: bit.ly/bosch-wowil oder QR-Code scannen: E

Bis 2u
.45%
Férderyp,
méglichy

-
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vdw

Barrierefreiheit gem. §49 NBauO —
Drei Jahre Praxiserfahrung

VON HIRAM KAHLER TECHNISCHER REFERENT BEIM VDW NIEDERSACHSEN BREMEN

Hannover. Die Initiative des vdw, mit verschiedenen Verbanden,
dem zustandigen Ministerium und Akteuren aus der Wohnungs-
wirtschaft das bisherige System der pauschalen Schaffung von
rollstuhlgerechten Wohnungen zu durchbrechen, hat im Jahr
2019 Frichte getragen. Intensive Diskussionen, ob und wie bar-
rierefreie Wohnungen im Neubau ausgestattet werden sollten,
fuhrten am Ende zur Anderung des § 49 der NBauO.

Ob diese praxistauglich ist, soll nun evaluiert werden. Dazu
hat das Niedersachsische Bauministerium alle beteiligten Grup-
pen befragt. Man darf gespannt sein, wie die Erfahrungsberichte
aus den Unternehmen ausfallen. Ob das Ziel erreicht wird, nur
noch die Wohnungen differenziert auszustatten, fur die es einen
tatsachlichen Bedarf gibt, ist die zentrale Frage. Denn dringend
benstigten Wohnraum aufwendig und teuer barrierefrei auszu-
statten, um ihn dann mangels Nachfrage an uneingeschrankte
Menschen zu vermieten, ist und war nie das Bestreben.

Am Beispiel der Lichtschalter einer solchen Wohnung, die
auf 90 anstatt wie Ublich auf 110 Zentimeter Hohe an der Wand
montiert werden, wird deutlich, dass das nur dann Sinn ergibt,
wenn die Wohnung von Menschen genutzt wird, fur die diese
Hohe zum selbstbestimmten Leben notwendig ist. Fur alle ande-
ren, im Zweifel auch jene ohne Handicap, die diese Wohnung
dann tatsachlich bewohnen, ist die niedrige Schalterhdhe eher
hinderlich und unbequem. Eine Ausstattung ist somit nur dann
sinnvoll, wenn es auch einen tatsachlichen Bedarf dafur gibt.

A

adira.de

findet Wohnraum ohne Barrieren

Die in der Arbeitsgruppe gefundene Losung sieht seit 2019
vor, dass eine Wohnung nur dann mit jeweils den Einschrankun-
gen entsprechenden Hilfsmitteln gem. DIN 18040-2 ausgestat-
tet werden muss, wenn es einen tatsachlichen Bedarf dafir gibt
(veroffentlicht im Niedersachsischen Ministerialblatt 5324 vom
24.01.2019, Nr. 3., S. 198). Sollte dies nicht der Fall sein, kdnnen
die Wohnungen wie Ublich ausgestattet und frei am Markt fur
alle Interessenten angeboten werden. Lediglich der notwendige
Flachenbedarf fur sog. R-Wohnungen unterscheidet diese Woh-
nungen dann von ,Standardwohnungen”, um sicherzustellen,
dass diese bei Bedarf aufgertstet werden kénnen.

Fur den Bedarfsnachweis wurde seinerzeit die Internetplatt-
form www.adira.de vom Blinden- und Sehbehindertenverband
Niedersachsen geschaffen. Sie soll Wohnungsunternehmen die
Moglichkeit bieten, entsprechende Neubauwohnungen zielge-
richtet den potenziellen Nutzern anzubieten. Sofern sich hier kein
Mietverhaltnis ergibt, kann dann wie oben beschrieben verfahren
werden.

Wir gehen davon aus, dass die gefundene Lésung im §49
NBauO auch in der Zukunft Bestand hat und der Ausbau unge-
nutzter R-Wohnungen nicht erfolgen muss.

Wie soll sie heil3en?

landeseigene Wohnungsgesellschaft

Wie wirden Sie das Unternehmen taufen?
bitte bis zum 16. Dezember per E-Mail an c.ens@vdw-online.de.

Herzlichen Dank fiir lhre kreative Mitarbeit.
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Premiere: Kommunikationsprojekt

mit Studenten

Hannover. Erstmals hat der vdw ein Stu-
dentenprojekt mit dem Institut fur Journa-
listik und Kommunikationsforschung an
der Hochschule fur Musik, Theater und
Medien Hannover gestartet. Voraussicht-
lich bis Januar werden die Studierenden

in einem Blockseminar die ,Marke vdw"
und die Kommunikationsarbeit des Ver-
bands analysieren und neue kommuni-
kationsstrategische Ansatze erarbeiten.
Dabei steht auch der verstarkte Einsatz
sozialer Medien im Fokus.

Das Seminar ist in Absprache von
Verbandsdirektorin Dr. Susanne Schmitt
und Kommunikationsprofessor Christoph
Klimmt zustande gekommen. Die Ergeb-
nisse werden nach Abschluss des Projekts

den vdw-Mitgliedsunternehmen vorge-
stellt.

WohWi-Talks zur Landtagswahl

Hannover. Wie kénnen wir kinftig preiswerten Wohnraum neu
bauen, alte Bestande modernisieren und gleichzeitig die Anforde-
rungen des Klimaschutzes erfillen? Wie kommen wir durch die
Energie- und Gaskrise und machen die Bestande zukunftsfit?

Diese und andere Fragen treiben die Wohnungswirtschaft
derzeit um, und es war Verbandsdirektorin Dr. Susanne Schmitt
ein groBes Anliegen, die zentralen Botschaften des vdw noch vor
der Landtagswahl in Niedersachsen mit der Landespolitik und den
Mitgliedsunternehmen zu diskutieren — und zwar live und erreich-
bar fur jedermann, im bewdhrten Format der WohWi-Talks.

Nach der politischen Sommerpause war Niedersachsen gut
sichtbar in den Wahlkampf eingestiegen. Der vdw Niedersachsen
hatte daher die im Landtag vertretenen Fraktionen eingeladen,

der Wohnungswirtschaft Rede und Antwort zu stehen. Digital
empfangen werden konnten Martin Baumer (CDU), Christian
Meyer (GRUNE) und Susanne Schitz (FDP), alles ausgewiesene
Fachleute ihrer Fraktionen und bestens mit den verwinkelten De-
tails der Wohnungs-, Bau und Férderpolitik vertraut.

., Die Botschaften der Talks waren sehr unterschiedlich”, fasst
Dr. Susanne Schmitt die drei gut besuchten WohWi-Talks zusam-
men, ,aber es ist absehbar, dass es in der nachsten Legislatur-
periode wichtige Entscheidungen in Wohnungspolitik und Woh-
nungsbau geben wird.” Ihrer Auffassung nach ist es wichtig, den
direkten Draht zur Landespolitik nicht nur zu suchen, sondern
auch zu pflegen: ,Nur so kénnen wir im Bedarfsfall auch direkt
mit den Entscheidern sprechen”, so Dr. Schmitt.
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Niedersachsen
GEMEINSAM

durch die
Energiekrise

~Gemeinsam durch die

Gestiegene Energie- und Lebensmittel-
preise sowie Sorgen vor einer Gasmangel-
lage und einer weiter steigenden Inflation
wirken in alle Bereiche unserer Gesell-
schaft. Der vdw Niedersachsen Bremen
hat sich daher fruhzeitig fur die Kampa-
gne der Niedersachsischen Landesregie-
rung ,Gemeinsam durch die Energiekri-
se” engagiert.

Auf der Internetseite https://www.
niedersachsen.de/energiekrise findet
man viele Informationen tber die weitere
Entwicklung im Bereich der Energiever-
sorgung, zu Einsparmoglichkeiten, zu den
MaBnahmen der Landesregierung sowie
zu Hilfs- und UnterstitzungsmaBnahmen.

Energiekrise”

Besonders praktisch sind die Informa-
tionen zum Energiesparen — auch mehr-
sprachig. Die Flyer etc. kénnen hervor-
ragend fur die Mieterkommunikation
genutzt werden.

Das gilt auch fur die Beratungs- und
Hilfsangebote, die auf der Website tber-
sichtlich dargestellt sind.



- Im Leben schutzt

Eine Daloc Wohnungseingangstir stoppt nicht nur Langfinger, sie schutzt

auch vor Larm, Feuer und Rauch - egal, ob giftig oder vom Nachbarn. '-.'I

Durch ihr einzigartiges Design hélt die Tur tber lange Zeit, ohne dabei. w0
ihre Schutzeigenschaften einzubiiBen. Ein sicheres Investment fur Sie
und Ihre Projekfe —und fur jeden, der hinter der Tur leben wird.

Erfahren Sie mehr Gber die ultimative
Wohnungseingangstiir auf daloc.de

Doors with purpose




34 Fachausschiisse

Berichte aus den
Fachausschiissen

Technischer Ausschuss erlebt
turbulente Exkursion

Von Studienreisen des Technischen Ausschusses gab es schon im-
mer viel zu berichten. Die diesjéhrige Tour hingegen durfte noch
l&dnger nachhallen als gewohnlich. Zunéchst stand ein Besuch bei
Professor Timo Leukefeld im sachsischen Freiberg an. Im Mittel-
punkt der Gesprache stand die Frage: , Wie geht das jetzt mit Suf-
fizienz und Lowtech?”. Beim Heizen kristallisiert sich zunehmend
der Wandel zur Elektrifizierung der Gebdudebeheizung heraus,
der unterstttzt durch groBzlgige Photovoltaikanlagen einen ho-
hen Autarkiegrad der Gebaude ermdglicht. Uber Dresden fuhrte
die Reise weiter nach Leipzig. Energieversorgung unter den Fol-
gen des Kriegs in der Ukraine spielte auch dort eine zentrale Rolle.

SETLLE

Doch ehe es inhaltlich weitergehen konnte, wurde die Reise-
gruppe durch die Entscharfung einer Weltkriegsbombe in der
Leipziger Innenstadt ausgebremst. So fiel der Austausch mit der
Unitas Wohnungsgenossenschaft aus, und auch das gebuchte
Hotel konnte erst mit stundenlanger Verzégerung erreicht wer-
den.

Nach einer kurzen Nacht wurde das Programm in Dessau fort-
gesetzt. Eindrucksvoll wurde dort Uber die historische Entwick-
lung des Bauhauses und seiner Akademie berichtet. Schon damals
lautete die Maxime , Less is more”, und sie wurde unter anderem
im Wohnungsbau umgesetzt. Die Besichtigung der Meisterhau-
ser von Walter Gropius bildete den angemessenen Abschluss der
diesjahrigen Studienreise.



Fachausschuss Digitalisierung
wertet ERP-Umfrage aus

Im vergangenen Sommer hatte der vdw in Zusammenarbeit mit
dem Fachausschuss Digitalisierung die Mitgliedsunternehmen zur
ERP-Ausstattung befragt. Mehr als 60 Unternehmen hatten sich
schlieBlich an der Umfrage beteiligt. In seiner Oktobersitzung hat
sich der Fachausschuss erstmals mit den Ergebnissen befasst. Aus-
schussvorsitzender Thorsten May hatte einige aufschlussreiche
Grafiken vorbereitet. Eine ausfuhrlichere Auswertung wird den
vdw-Mitgliedern demnéchst online zur Verfligung gestellt. Weitere
Themen in der Ausschusssitzung: Schwierigkeiten bei der Um-
stellung auf Yuneo, digitale Untersttitzung bei der Erreichung der
Klimaziele, Vorstellung der GdW-Plattform DigiWoh.

Fachausschuss-Personal setzt auf
digitale Zusammenarbeit

Wie kann man der Vielfalt relevanter Personal-Themen begegnen?
Mit Vielfalt! Und daftr braucht es neben den Sitzungen einen ge-
eigneten Arbeitsrahmen. Nach dem Motto ,save enough to try”
hat sich der Ausschuss eine digitale Plattform zur Kommunikation
und Zusammenarbeit auf Basis von Microsoft Teams aufgebaut.
Dort gibt es neben verschiedenen Themenkandlen auch andere
Moglichkeiten, schnell die richtigen Dialogpartner und Informa-
tionen zu finden und sich in Mini-Arbeitskreisen zu organisieren.
Natirlich lassen sich auch Online-Termine leicht abbilden, sodass
auch die Zeit zwischen den eigentlichen Sitzungen optimal ge-
nutzt werden kann. Damit der digitale Arbeitsort funktionieren
kann, kommt es auf die Befahigung aller Beteiligten an. Deswegen
gab es kompakte Teams-Schulungen durch die Fachausschuss-Vor-
sitzende Catherine Hahne (meravis). Und wie war die Resonanz?
Catherine Hahne sagt: ,,Manch einer sammelt gerade neue Er-
fahrungen in puncto Zusammenarbeit. Andere sind gliick-
lich, dass sich die Ausschussarbeit flieBend in ihre Arbeits-
umgebung einfiigt. Themen wie der digitale Arbeitsort und
damit einhergehende Anforderungen an Kommunikation
und Zusammenarbeit werden unterschiedlich gewichtet.
Die einen sind vollstidndig zur Zusammenarbeit in Présenz
zuriickgekehrt, die anderen Uberfiihren ein mitunter um-
fassendes Angebot mobilen Arbeitens oder Homeoffice in
langfristige Strukturen. Notwendigkeit und Nutzen solcher
Strukturen werden derzeit mitunter sehr unterschiedlich
eingeordnet.”

Anders sieht das bei der Zahlung der Inflationsausgleichs-
pramie aus. Hier ist nahezu bei allen Zurtckhaltung zu spuren.
Ausschlaggebend sind die wirtschaftlichen Parameter, die Leistun-
gen wahrend der Corona-Zeit (Arbeitsplatzsicherheit und Pramie)
sowie die Tarifverhandlungen 2023. (Praxistipp: Fur tarifgebundene
Unternehmen ist es wichtig, freiwillige Zahlungen unter den Vor-
behalt der Anrechnung auf etwaige kunftige tarifliche Anspriiche
zu stellen). Und dann gibt es noch Themen mit Potenzial fur den
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Welche Wohnungswirtschaftliche Kern-Software (ERP-System) setzt ihr

Unternehmen ein ?

gemeinsamen Verbandsgedanken, beispielsweise externe Be-
ratungsangebote fir Mitarbeiter und Fuhrungskrafte. Oft sind
solche Angebote fur kleinere Unternehmen wirtschaftlich nicht
angemessen darstellbar. Aufgrund der sehr guten Erfahrungen
mehrerer Mitgliedsunternehmen wird der Ausschuss hier noch
einmal genauer hinschauen, ob Kooperationen ermdglicht werden
kénnen. So kénnten alle Verbandsunternehmen von der Arbeit
des Ausschusses profitieren.
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Neubau |

Die Volksheimstatte in Gottingen errich-
tet derzeit mit KfW-Foérderung 18 Zwei-
Zimmer-Wohnungen auf dem Leineberg.
Die Fertigstellung ist im Frihjahr geplant.

Neubau lI

Die gwk Uelzen wird in Ebstorf 23 barriere-
freie Zwei-Zimmer-Wohnungen bauen.
Das Gebadude wird dem KfW 55-Standard
entsprechen. Beheizt wird es ausschlieBlich
mit einer Warmepumpe. Die Baukosten
werden mit rund drei Millionen Euro an-
gegeben.

Neubau Il

Die kwg Hildesheim baut in Sarstedt 48
barrierefreie und offentlich geforderte
Wohnungen. Die Zwei- bis Vier-Zimmer-
Wohnungen sind zwischen 40 und 80
Quadratmeter grof3 und verftigen Uber Ter-
rasse oder Balkon. Geplante Fertigstellung:
Januar 2024.

GroB3baustelle

Die Wohnungsgenossenschaft Gottingen
saniert von Grund auf bis Ende dieses Jah-
res ein funfgeschossiges Punkthaus (Bau-
jahr 1970) im beliebten ,Ostviertel”. Die
35 kompakten Zwei-Zimmer-Wohnungen
bleiben wahrend der Umbauphase be-
wohnt. Unter anderem werden Bader und
Kichen in einer Strangsanierung erneuert,
der energetische Zustand des Gebdudes
verbessert und der Hauseingang barriere-
frei umgebaut.

Namen und Nachrichten

Neubau IV

Der Spar- und Bauverein eG Hannover baut
im Stadtteil Ricklingen ein Mehrfamilien-
haus mit elf Wohnungen im KfW-Standard
40 EE (erneuerbare Energien). Das Gebau-
de wird nicht mit fossilen Energien ver-
sorgt. Baukosten: rund 4,7 Millionen Euro.

Neubau V

Die Kreiswohnbau Osterode am Harz/
Gottingen baut in Osterode zehn frei
finanzierte Mietwohnungen. Die Fertig-
stellung ist fur den kommenden Sommer
geplant. Schon jetzt sind alle Wohnungen
vergeben. Der Mietpreis wird bei 8,50 Euro
pro Quadratmeter liegen.

Neubau VI

Die Wohnungsbau Grénegau sieht sich bei ihrem Bauprojekt Neue Mitte-Nord in Melle
vor immer groBere Herausforderungen gestellt. Im ersten und zweiten Bauabschnitt sind
zunachst insgesamt 64 Mietwohnungen (davon 24 o6ffentlich geférdert) und ein Jugend-
zentrum geplant —insgesamt sollen in dem Quartier bis zu 180 Wohneinheiten entstehen.
Doch aktuell, so schildert es Geschaftsfuhrer Dirk Hensiek der drtlichen Presse, , kommen
samtliche Krisen auf der Baustelle an”. Folgen: Steigende Kosten, und die geplanten Fer-
tigstellungstermine mussen verschoben werden. Wann der dritte Bauabschnitt begonnen
werden kann, ist derzeit nicht klar. Ziel ist es nach Hensieks Worten, trotz allem die Mieten
nicht ins Uferlose laufen zu lassen. Kostendeckende Mieten von 15 Euro seien in Melle
jedenfalls ,nicht marktfahig”. Unter Umstanden musse an der Bauausfihrung gespart
werden.
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Neubau Vil

Die Bebauung des Neubaugebiets Gartenstadt Werdersee in Bremen geht voran: Die
Bremer Bausenatorin Dr. Maike Schaefer und GEWOBA-Vorstandsmitglied Dr. Christian
Jaeger legten kurzlich den Grundstein fur einen weiteren Neubau am Werdersee. Die
GEWOBA baut ein barrierefreies Mehrparteienhaus mit insgesamt 36 preisgebundenen
Mietwohnungen. Fertigstellung: Anfang 2024. Energieeffizienz wird in dem Gebdude
groBgeschrieben; die GEWOBA strebt das Qualitatssiegel fur nachhaltigen Wohnungsbau
NaWoh/QNG an.



Okologisch |

Die Nibelungen Wohnbau GmbH Braunschweig hat in der Herbst-
ausgabe ihrer Mieterzeitung einen Uberblick tber energetische
Sanierungsprojekte sowie die Installation von Solaranlagen und
Warmepumpen in den vergangenen 20 Jahren gegeben. Bereits
2003 wurde eine solarthermische Anlage in Betrieb genommen.
Jahr fur Jahr folgten weitere MaBnahmen: 2010 beispielsweise
der Anschluss an das Braunschweiger Fernwarmenetz, 2013 die
Anbindung an ein Holzheizkraftwerk, seit 2020 der Bau eines Nah-
warmenetzes, 2021 die erste Solarstromanlage und 2022 die ers-
ten Warmepumpen. Begleitet wird der Umbau durch verschiedene
Forschungsvorhaben, die die kommunale Wohnungsgesellschaft
seit 2013 mit der Ostfalia Hochschule und der TU Braunschweig
durchfuhrt.
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Okologisch I

Auch die Wolfsburger Wohnungsgesellschaft NEULAND widmet
sich in ihrer Kundenzeitung dem Thema ,CO,-Einsparung im
Wohnungsbestand”. Neben zahlreichen baulichen MaBnahmen
ist ein zentraler Baustein die Optimierung der Einstellungen an
den Fernwarme-Ubergabepunkten. AuBerdem hat die NEULAND
fur 68 Wohnungen im Quartier Goethepark sowie im Suhlengar-
tenkarree und in der Neuen Burg PV-Anlagen und ein Geother-
mie-Konzept realisiert. AuBerdem: Die 475 Quadratmeter grof3e
PV-Anlage auf dem Verwaltungshaus der NEULAND deckt mehr
als ein Drittel des Gesamtverbrauchs von Blrordumen und Werk-
statten ab.

Okologisch Il

Die hannoversche Wohnungsgenossen-
schaft Heimkehr will Uberall an ihren Lie-
genschaften jeweils einen Baum pflanzen.
., Mein Haus, mein Baum" heil3t die Aktion.
Vorstand Martin Schneider hat beim Ein-

pflanzen der ersten beiden Apfelbdume
tatkraftig mitgeholfen. Insgesamt will die
Heimkehr in den n&chsten zehn Jahren
500 Bdume pflanzen. Auch im Solling
setzt die Genossenschaft ihre Nachhaltig-

keitsstrategie um: Bei einem sogenannten
Social Day haben 60 Mitarbeiter auf einer
drei Hektar groBen Flache 1000 Baume
gepflanzt: Larchen, Schwarznisse, Rot-
eichen und Douglasien.

Okologisch IV

Auch die Lawobau in Lineburg unterstutzt ein Pflanzprojekt. Sie
hat ein rund 140 Quadratmeter groBes Grundsttick fur den ersten
. Tiny Forest” in der Stadt zur Verfigung gestellt. 713 Setzlinge
wurden vergraben; schon in drei Jahren sollen die Baume rund
zwei Meter grof sein.

Okologisch VI

Die GSG OLDENBURG unterstutzt aus Anlass ihres 100-jahrigen
Bestehens die Arbeit des NABU vor Ort. Auf elf GSG-Flachen wur-
den 2000 Quadratmeter Blihwiesen angelegt. Dartber hinaus
wurde das Pflegemanagement an einigen Standorten verandert.
Dort wird nun nur noch zweimal jdhrlich gemaht und das Mahgut
im Anschluss drei Tage liegen gelassen. So verbleiben die Samen
auf der Flache. Die GSG mochte auf diesem Weg zur Insektenviel-
falt beitragen.

Okologisch V

Die GBN Nienburg betritt bei der Modernisierung eines 10-Fami-
lien-Hauses neue Wege. Gemeinsam mit den ¢rtlichen Stadtwerken
wurde die im ersten Bauabschnitt installierte Gas-Brennwertther-
me mit erganzender Warmepumpe noch effizienter umgeruUstet.
Durch Erdwérme-Tiefenbohrungen wurde der Anteil der War-
mepumpe nachhaltig erhéht. In einem benachbarten Gebaude
soll dieses Modellprojekt im kommenden Jahr sogar noch erweitert
werden.

ZeitgemaB

Die Siedlung Cuxhaven hat ihren Internetauftritt runderneuert.
Jetzt prasentiert sich das kommunale Wohnungsunternehmen
unter www.siedlung.de modern und kundenorientiert.
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Hoher Besuch

Auf Einladung der Nibelungen-Aufsichtsratsvorsitzenden
Annette Schitze hat sich Bundesbauministerin Klara Geywitz
Uber das abgeschlossene GroBbauprojekt Alsterplatz in der
Braunschweiger Weststadt informiert. Nibelungen-Geschaftsfuh-
rer Torsten VoB fuhrte die Ministerin durch das neu geschaffene
Viertel und gab kurze Einblicke in die dortige betreute Wohn-
pflegegemeinschaft und die von der Nibelungen gebaute Integ-
rierte Gesamtschule Wilhelm Bracke. Zum Abschluss kehrte die
Besuchsgruppe zum Gesprach ins Café Zimtschnecke ein, nicht
ohne die Spezialitat des Hauses, die Zimtschnecken, zu probieren.

Diskussion

GdW-Prasident Axel Gedaschko, Dr. Chris-
tian Pape (Vorstand Stader Wohnstatte)
und Stefan Conath (Vorstand Buxtehuder
Wohnungsbaugenossenschaft) haben in
einer offentlichen Diskussionsrunde im
Kreishaus Stade die aktuellen Herausfor-
derungen fur die Wohnungswirtschaft be-
tont. Gedaschko betonte unter anderem
die sozialen Probleme, die aus den hohen
Baukosten resultieren: , Wir kdénnen in
Deutschland nicht mehr fir den Normal-
verbraucher bauen.”

Gute Werbung

Bei der ,Langen Nacht der Berufe” in
Hannover haben zahlreiche junge Frauen
und Manner am Stand der KSG Hannover
Informationen , aus erster Hand" erhalten.
Denn dort haben KSG-Azubis selbst fur die
Ausbildung zur Immobilienkauffrau oder
zum Immobilienkaufmann geworben. Im
Vordergrund stand, den Beruf in all seinen
interessanten Facetten vorzustellen. Das
Konzept ging voll auf, der Stand war stets
dicht umlagert.

Videothek

Die Wohnungsgenossenschaft Hameln
bietet auf ihrer Homepage den Mietern
einen besonderen Informationsservice. In
einer ,Videothek” sind sechs kurze Filme
rund ums Thema Energiesparen einge-
stellt. Richtig heizen, klug luften, Schimmel
vermeiden — dies sind nur einige Themen,
die die WGH auf diese Weise aufgearbeitet
hat.

Farbenfroh

Die  NEULAND Wohnungsgesellschaft
und das Bundesprogramm , Demokratie
leben!” haben in Wolfsburg-Westhagen
ein Graffiti-Projekt fur Jugendliche unter-
stdtzt. Unter dem Motto ,Westhagen
sprihtvor Vielfalt” setzten die Nachwuchs-
kinstler viele bunte Akzente im Stadtteil.

Nachhaltig

Die kommunale Wohnungsgesellschaft allerland in Celle hat
in Zusammenarbeit mit dem vdw erstmals einen Nachhaltigkeits-
bericht erstellt und ist somit auch in den Kreis der DNK-Entspre-
chenserkldarungen aufgenommen worden. Geschaftsfihrer Man-
fred Lork betont: ,, Unser gemeinsamer Weg in eine klimaneutrale
Zukunft des Wohnens ist gepragt durch die drei Dimensionen der

XA allerland

Wigl Rawm Ve Merr

Ideen fur die Zukunft

hachhaoltigkeitsbaricht 2021

Gemeinsam, Fur Celle,

Nachhaltigkeit — Okonomie, Okologie und soziales Engagement.

Unsere Aufgabe war und ist es, breite Schichten der Bevolkerung
mit zeitgemaBem Wohnraum zu marktgerechten Preisen zu ver-
sorgen. Wir sehen Wohnen als Wirtschafts- und Sozialgut an.”

So prasentiert die
allerland ihr Nachhaltig-
keitskonzept
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Fertig |

Die Wohnungsbaugenossenschaft Osnabrtick hat zwei Mehr-  einen Balkon oder Dachterrasse und sind barrierearm. Die Gebau-
familienhauser mit insgesamt 46 modernen Wohnungen zu be-  de werden Uber Luftwarmepumpen und eine Photovoltaikanlage
zahlbaren Mieten fertiggestellt. Alle Wohnungen verfiigen Uber  versorgt.

Fertig 1l

Die Stadtische Wohnungsbaugesell-
schaft Gottingen hat in der ,Griinen Mit-
te Ebertal” einen weiteren Neubau an die
Mieter Ubergeben. Insgesamt 38 barriere-
freie Wohnungen sind nach knapp 20-mo-
natiger Bauzeit fertiggeworden. Auch die
Modernisierung von vier Gebaudezeilen
»Am Steinsgraben” ist mittlerweile abge-
schlossen. swb-Geschéftsfihrerin Claudia
Leuner-Haverich hebt bei der Quartiers-
sanierung die gute Klimabilanz und den
hohen Anteil an erneuerbaren Energien
hervor. Fertigstellung ist imkommenden
Herbst. In unmittelbarer Nachbarschaft
plant die Genossenschaft weitere 29 Woh-
nungen gleicher Bauart.

Fertig Il

Der Beamten-Wohnungs-Verein Hildesheim hat im neuen Stadtquartier ,,Ostend” das
sogenannte Baufeld 7 zum Abschluss gebracht. Anfang Dezember wird die Fertigstellung
gefeiert. Mehrere Laden sind bereits eingezogen, ein Drogeriemarkt und eine Restau-
rantkette folgen im nachsten Jahr. Bezogen sind — zumindest teilweise — auch schon die
Servicewohnungen der Caritas und die inklusiven Wohngemeinschaften der Diakonie.
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Dein Freund und Helfer

Die STAWOG Bremerhaven beginnt im kommenden Jahr mit
dem Bau eines neuen Polizeireviers im Stadtteil Geestemtnde. Ab
Herbst 2025 sollen 100 Polizeibeamte dort ihren neuen Arbeits-
platz haben. AuBerdem zieht die Landesbeauftragte fur Daten-
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schutz und Informationsfreiheit ein. Die Baukosten werden mit
29 Millionen Euro angegeben. Der Neubau wird hohen energeti-
schen Anforderungen entsprechen und dank Erdwdrmenutzung
und Photovoltaik den KfW 40-Standard erreichen.

Kooperation

Die Vorstande der Gifhorner Wohnungsbau-Genossenschaft,
Regina Wolters und Andreas Otto rechts, haben mit dem Kultur-
verein Gifhorn einen Kooperationsvertrag geschlossen. Dr. Klaus
Meister vom Kulturverein freut sich unter anderem Uber die M6g-
lichkeit, den GWG-Nachbarschaftstreff fur Veranstaltungen nut-
zen zu koénnen.

Grundstein gelegt

Die KSG Hannover hat an ihrem neuen Verwaltungshaus in der
hannoverschen Stdstadt den symbolischen Grundstein gelegt.
KSG-Geschaftsfuhrer Karl Heinz Range und Regionsprasident und
KSG-Aufsichtsratsvorsitzender Steffen Krach versenkten im Bei-
sein des KSG-Aufsichtsrats gemeinsam die kupferne Zeitkapsel im
Steinsockel, verbunden mit Winschen nach einem problemlosen
Bauverlauf und einem langen Bestehen des Gebdudes. Fertig-
stellung ist voraussichtlich Ende nachsten Jahres.

Platz fiir Kinder

Die Nibelungen Wohnbau GmbH erstellt
im Braunschweiger Stadtteil Schwarzer
Berg eine Kindertagesstatte far funf Grup-
pen. Um Flache fir den Neubau zu gewin-
nen, musste der ehemalige Schulsport-
platz weichen, daftr hat die Nibelungen
im Jahr 2021 als Ersatzflache einen neuen
Schulsportplatz auf dem Schulgrundsttick
gestaltet, inklusive Tartanbahn und FuB-
ballrasen. Das Gesamtgelande der KiTa ist
3580 Quadratmeter grof3.
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Mit Service

Der Johanniter-Regionalverband Weser-
Ems hat in Petersfehn (Ammerland) einen
Neubau mit 24 Wohnungen, Gemein-
schaftsraum und Tagespflege errichtet. Der
Johanniter-Ortsverband Oldenburg hat die
Anlage als Generalmieter Ubernommen.
Das dreigeschossige Wohngeb&ude ver-
fugt Uber eine Photovoltaikanlage und
eine dezentrale BeltUftungsanlage mit
Warmertckgewinnung. Die Bewohner pro-
fitieren von einer umfangreichen Palette
an wohnbegleitenden Dienstleistungen.
Die , Neue Mitte Petersfehn” ist nach dem
Johanniter-Quartier Kirchrode in Hannover
das zweite Projekt dieser Art fur die
Johanniter.

NACHRUF

Wir trauern um unseren langjahrigen Mitarbeiter

Herrn Dipl.-Ok. Horst Doludda

* 20. Juni 1954 t 24. Oktober 2022

Herr Doludda war Uber 40 Jahre in unserem Verband tatig, zuletzt viele Jahre als Prfungsleiter.
Er hat sich in dieser Zeit die uneingeschrankte Achtung und hohe Anerkennung
unserer Mitgliedsunternehmen sowie seiner Vorgesetzten und Kollegen erworben.

Wir werden Herrn Doludda stets in guter Erinnerung behalten.

Die Trauerfeier findet am Mittwoch,

den 30.11.2022, um 14:00 Uhr in der Kapelle

auf dem Seelhorster Friedhof, GarkenburgstraBe 43,
30519 Hannover, statt.

AnschlieBend erfolgt die Urnenbeisetzung.

vdw

Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft in
Niedersachsen und Bremen e.V.
Vorstand, Betriebsrat

und Mitarbeiter
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Zur Person

Wechsel an der Spitze der Arbeitsge-
meinschaft der Wohnungsbaugenossen-
schaften in Nordwest-Niedersachsen.
Nachfolger des langjahrigen Vorsitzenden
Dieter Wohler (Spar+Bau Wilhelmshaven)
ist Lutz Weber (Bauverein Rustringen). Er
dankte seinem Vorganger: , Dieter Wohler
hat mit groBem Engagement die Geschi-
cke der Arbeitsgemeinschaft gelenkt und Die beste Absolventin bei den Immobilienkaufleuten im Bereich der IHK Braunschweig
stets fur eine gute Arbeitsatmosphdre und hat ihre Ausbildung bei der WoBau Wolfenbuttel absolviert: Theresa Prottel (Bild-
ein harmonisches Miteinander gesorgt.” In mitte) freut sich gemeinsam mit Ausbilderin Rafiga Yuvanc und IHK-Prasident Tobias
der AG sind 18 genossenschaftliche Woh- Hoffmann Uber die Auszeichnung.
nungsunternehmen mit insgesamt mehr
als 21000 Wohneinheiten organisiert.

Anzeige
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Neue Durchlauferhitzer-Serie fiir die Wohnungswirtschaft

Der Heizwdrmebedarf 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 mussen 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 lauft
separat mit geringeren Temperaturen z. B. Uber eine Warmepumpe. Damit werden wir von fossilen Energietragern 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 Geréat. Touchdisplay mit Monitoring-Funktionen oder lieber gar keine Bedienelemente?

Welches Gerit passt zu lhnen?

Wir beraten Sie gern > Tel.: 0413189 01-161 > clage.de o CLAGE



z

Fachkraftemangel -

Wie Automatisierung dem
Fachkraftemangel entgegenwirkt

Wo qualifizierte Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen fehlen, gewinnen
automatisierte Prozesse an Bedeutung. Die Chancen fir das Unter-
nehmen sind vielfaltiger als Geschwindigkeit und Effizienz.

VON DR. CARSTEN THIES GESCHAFTSFUHRER DER HAUFE GROUP

Der Fachkraftemangel trifft die Immobilien- und Wohnungs-
wirtschaft immer empfindlicher, wie der vom EBZ beauftragte
 Human Resources Monitor — Immobilienwirtschaft 2022" vor-
rechnet. Uber 80 Prozent der befragten Unternehmen haben
zunehmende Schwierigkeiten, technisches Personal zu finden.
70 Prozent beklagen einen Mangel im kaufmannischen Bereich.
Dabei werden qualifizierte Mitarbeitende dringend benétigt, um
Herausforderungen wie die Klimawende zu stemmen. Gleich-
zeitig schrumpft der Pool an Nachwuchskraften. Dem HR-Report
zufolge kénnten im Jahr 2030 der Branche bis zu 840000 junge
Fachkrafte weniger zur Verfiigung stehen als noch 2019.

Eine mehrgleisige Strategie ist notwendig

Fur die Unternehmen wird es Uberlebenswichtig, eine Gegenstra-
tegie zu entwickeln. Auf der einen Seite werden die Unternehmen
die Attraktivitat ihrer Arbeitsplatze weiter erhohen missen. Dabei
geht es nicht nur um flexible Arbeitszeiten, die freie Wahl des
Arbeitsortes und Nebenleistungen. Die Arbeit muss Spa3 machen
und Sinn stiften. Am anderen Ende des Instrumentariums steht
die Steigerung der Produktivitat. Dies muss nicht im Widerspruch
zu attraktiven Arbeitsplatzen stehen. Ganz im Gegenteil — repe-
titive Tatigkeiten werden schnell eintonig, sie konnen auch von
Software Ubernommen werden. Hier kommt der Automatisierung
durch moderne Software eine Schusselrolle zu.
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powerment.

Automatisierung sorgt dort fur hohen Zeitgewinn, wo Daten
in groBen Mengen nach festen Schemata verarbeitet werden.
Statt des Menschen Gbernimmt der Algorithmus die Auswahl, Zu-
ordnung, Verarbeitung und Verteilung der Daten. Und das bringt
nicht nur hohe Geschwindigkeit in den Prozess, sondern senkt
auch die Fehlerquote. Die Mitarbeitenden als kontrollierende In-
stanz konnen sich auf solche Tatigkeiten fokussieren, die indivi-
duelle Entscheidungen und Fahigkeiten verlangen. Die nachste
Stufe der Automatisierung wird durch Kanstliche Intelligenz oder
Machine Learning erreicht. Dann lernt eine Software, was sie zu
tun hat, erkennt komplexe Zusammenhange und kann diese ab-
bilden.

Durch Senken der Arbeitslast entstehen
neue Kapazitaten

Jede Routinetatigkeit, die eine Software Ubernimmt, entlastet das
bestehende Personal. Dabei werden nicht nur Kapazitaten frei,
haufig verbessern sich auch Zusammenarbeit, Information und
Kommunikation. Das sehen viele Verantwortliche ahnlich. Im HR-
Monitor stimmen 53 Prozent der Befragten damit Uberein, dass
gute Software die Verwaltungstatigkeit vereinfacht und Perso-
naleinsparungen erméglicht. Der Digitalisierungsstudie 2021 des
ZIA zufolge sind sogar 90 Prozent der Unternehmen davon Uber-
zeugt, dass automatisierte Prozesse den Fortbestand des Unter-
nehmens sichern.

Wie Automatisierung greift — zwei Beispiele

An dem cloudbasierten ERP-System Haufe axera lasst sich zeigen,
wie Software mit einem hohen Automatisierungsgrad wirken
kann. Zum Beispiel im Zahlungsverkehr Gbernimmt Haufe axera
samtliche Daten zu Zahlungseingangen von der Bank, identifiziert
die Kontobewegung, ordnet sie dem entsprechenden Mieter oder
sonstigen Zahlungspflichtigen zu und verbucht sie selbststandig.
Fur viele unserer Kunden ist dieser Prozess ein Quantensprung,
weil die Mitarbeitenden tberhaupt nicht mehr in den Ablauf ein-
greifen massen. Der Zahlungsverkehr lauft gerduschlos im Hinter-
grund ab und die Buchhaltung erledigt die Software.

DR. CARSTEN THIES

ist als Geschaftsfuhrer der Haufe Group SE fur die Business-Group-EES, ERP- und
Eco-Systems verantwortlich und hat die Transformation der Haufe Group jahrelang
maBgeblich mitgestaltet.

Diese Expertise und sein tiefgreifendes Verstandnis fir die Potenziale der Digitali-
sierung mittels Okosystem-Plattformen und neuester ERP-Technologie setzt er ein,
um wohnungswirtschaftliche Unternehmen auf diesem Weg zu begleiten. Damit
verbunden tritt er ein fur neue Chancen in der Fihrung, durch Enabling und Em-
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Oder bei der Kiindigung eines Mieters: Hier st6Bt Haufe axera
die nachsten Schritte an wie Wohnungsabnahme, Betriebskos-
tenabrechnung oder Vermietungsprozess. Aufgaben lassen sich
bestimmten Personen oder Kategorien zuordnen. So weif3 axera,
wann es welche Daten fur welchen Prozess oder Mitarbeitenden
bereitstellen soll, bspw. von der Technik in die Verwaltung. Die
Mitarbeitenden mussen weder Informationen hinterherrennen
noch Daten doppelt pflegen. Ist das System einmal sorgfaltig ein-
gerichtet, eroffnen sich immer neue Mdglichkeiten, sich Arbeit
abnehmen zu lassen. Die Maschine denkt mit — das entlastet den
Kopf: Sie erinnert an Termine, macht auf fehlende Daten aufmerk-
sam oder bereitet Aktivitaten wie einen Mahnprozess fristgerecht
vor. Doch es bleibt der Mensch, der entscheidet, ob er die Mah-
nung auslost. Viele weitere Beispiele konnte man hier anfthren.

Automatisierung setzt neue Krafte und Ideen frei

Aber Automatisierung steigert nicht nur die Produktivitat, son-
dern diffundiert in alle Winkel der Organisation. Dazu lohnt ein
kleiner Gedankensprung: Was macht Mitarbeitende ungltcklich?
Neben Stress und Uberforderung gehort fehlende Sinnhaftig-
keit der Tatigkeit zu den haufigsten Kindigungsgrinden. Gute
Fachkrafte wollen Uber das Tagesgeschaft hinaus auch Ideen und
Projekte vorantreiben, die sie befriedigen und fur die sie Anerken-
nung finden. Doch die Wirklichkeit sieht oft anders aus. Ein ana-
loges Dokument in Altakten suchen zu mussen, kann 15 bis 20
Minuten kosten — sinnlos vergeudete Zeit. Die Suche in einem
digitalen Dokumentenmanagementsystem ist in wenigen Sekun-
den erfolgreich. Wer hier auf Digitalisierung und Automatisierung
verzichtet, wird sich auf dem Fachkraftemarkt immer schwerer
tun und vor allem jungere Mitarbeitende auf Dauer nicht halten
koénnen.

In einem ,entschlackten” Arbeitsalltag gibt es Freiraum fur
motivierende Aufgaben, fur die intensivere Betreuung der Kun-
den oder die Beschaftigung mit neuen Themen. Ein Unterneh-
men, das diese Perspektiven bietet, weil es auf Automatisierung
setzt, wo immer sie der Organisation und der Belegschaft nitzt,
sorgt fur hohe Mitarbeiterbindung und kann auch auf dem Fach-
kraftemarkt nur gewinnen.
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Baukulturbericht

Bundesstiftung Baukultur stellt
Baukulturbericht 2022/23 vor

Mit der ,Neuen Umbaukultur” fordert der Baukultur-

bericht 2022/23 aktiv zum Umdenken auf. Jahrzehnte-
lang galten Abriss und Ersatzneubau als ebenso selbst-
verstandlich wie die Ausweisung von Bauland auf der
grinen Wiese. Jetzt wird klar: Der Bausektor ist fir einen
GroBteil der CO,-Emissionen verantwortlich. Angesichts
der sich verscharfenden Klimalage kann mit dem Umbau

von Bauwerken ein wesentlicher Beitrag
gegen den Klimawandel geleistet werden.
Daflr ist ein Umdenken notwendig und
eine neue baukulturell verankerte Umbau-
kultur, die auch den Umbau der Zukunft
mitdenkt und gangige Abldufe von Neu-
bauvorhaben auf den Prifstand stellt. Wie
der Paradigmenwechsel im Bausektor ge-
lingen kann, greift der aktuelle Baukultur-
bericht auf und zeigt Handlungsoptionen
fir Kommunen, Politik und Bauschaffende
auf.

Der Bericht stUtzt sich auf reprasentative
Ergebnisse einer forsa-Umfrage zum The-
ma Baukultur und Umbau von Stadten und
Gebduden sowie Ergebnisse von Umfragen
bei Stadten und Kommunen, im Handwerk
und bei den planenden Berufen. Zudem
beauftragte die Stiftung beim Wuppertal
Institut fur Klima, Umwelt, Energie eine
konzeptionelle Recherche zum klimaver-
traglichen Umgang mit dem Bestand.

Vor allem der Bestand pragt
unsere gebaute Umwalt
Gebaudebesiand bis 2035 laul
Schitzung Bundesstifturg Baukultur
DapaiHes: BDUA WAV D086, Seca T, Dedaiatg 2027
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Zinsanstieg

Die Folgen bei einer
Anschlussfinanzierung:

rasanter Zinsanstieg

Folgen des Zinsanstiegs

Die Zeiten der niedrigen Bauzinsen sind vorbei; mit dem Beginn
des Jahres 2022 endete die vielfach, auch negativ diskutierte Nied-
rigzinsphase in Deutschland. Ausgeldst durch die Finanzkrise 2008
hatte die Europaische Zentralbank (EZB) die Zinsen deutlich ge-
senkt und gleichzeitig die Liquiditat durch Anleihekaufprogramme
massiv ausgeweitet. Das Resultat waren stetig sinkende Zinsen bis
hin zu einer negativen Rendite bei Bundesanleihen.

Die ersten Aktivitaten beim Ausstieg aus der ultra-expansiven
Geldpolitik kamen aus Amerika, wo die amerikanische Notenbank
die Zinsen sukzessive erhohte. Als Reaktion darauf und um die
hohen Inflationsraten in Europa zu bekampfen, sah sich auch die

EZB gezwungen, aus den Anleihekaufprogrammen auszusteigen
und die Leitzinsen zu erhohen.

Seit Jahresanfang sind sowohl die Renditen der Bundesanlei-
hen und Pfandbriefe als auch die Zinsen fur Wohnungsbaukredite
stark gestiegen. Trotz eines leichten Rickgangs im Sommer dieses
Jahres stiegen die Bauzinsen zuletzt sogar auf Uber vier Prozent. Es
ist davon auszugehen, dass sich die Lage bei den Zinsen in abseh-
barer Zeit nicht nachhaltig entspannen wird. Ein weiterer Anstieg
ist aufgrund der Ankundigungen der EZB eher wahrscheinlich.

Die Folgen der Zinserhdhung machen sich auch auf den Im-
mobilienmérkten bemerkbar:
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e Erstens bei Portfolioentscheidungen: Die Kapitalanleger ver-
gleichen die Rendite der Anleihen mit der Immobilienrendite und
stellen fest, dass die Anleiherenditen deutlich attraktiver gewor-
den sind. Es erfolgen Umschichtungen im Portfolio bzw. Neuan-
lagen von Kapital nicht mehr vorzugsweise in Immobilien.

e Zweitens kommt es bei der Finanzierung durch die Zinserho-
hung zu einer Belastung der Kaufer. Als Reaktion auf den massi-
ven Zinsanstieg haben viele Immobilienerwerber ihre Eigenkapital-
quoten erhoht oder die Tilgungsrate bei Neuabschlissen deutlich
gesenkt. Der Anstieg der Bauzinsen hat insgesamt dazu gefuhrt,
dass sich viele Menschen eine Wohnimmobilie nicht mehr leisten
kénnen oder wollen. So ging seit Jahresanfang die Nachfrage nach
Baufinanzierungen sowohl fur Neubauten bei Eigennutzern als
auch bei Kapitalanlegern deutlich zurtck.

¢ Drittens leidet der Bau bzw. die Projektentwicklungen. Durch
die Zinserhohungen wird entweder die Zwischenfinanzierung teu-
rer oder insgesamt der Bau von Immobilien. Dartber hinaus droht
die Gefahr, dass das Objekt nicht verkauft werden kann.

e Viertens wird auf die Gefahr einer steigenden Belastung bei
einer Anschlussfinanzierung bzw. Umschuldung hingewiesen.

Zinsentwicklung
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Anschlussfinanzierung bzw. Umschuldung

Uber lange Jahre war das Eigenheim trotz fehlendem Eigenkapital
und moderatem Einkommen fur viele Haushalte relativ problem-
los realisierbar. Durch den erheblichen Anstieg der Bauzinsen fur
Immobilienfinanzierungen im Jahr 2022 hat sich das pl6tzlich ge-
andert. Es besteht die Angst vor negativen Auswirkungen einer
Umschuldung bzw. Anschlussfinanzierung fur die Haushalte.

Zahlreiche Darlehensnehmer, die ihre Immobilienkredite noch
tilgen mussen, blicken mit Sorge auf das Auslaufen der Zinsbin-
dungsfrist oder das Laufzeitende ihres Kreditvertrags. Je nach
Ausgangslage mussen sich diese infolge gestiegener Bauzinsen
auf gravierende Konsequenzen einstellen. Nach Auslauf der Zins-
bindung muss ein Immobilienkredit grundsatzlich zu aktuellen
Zinssatzen refinanziert werden. Kreditnehmer, die sich vor lange-
rer Zeit fur den Bau bzw. Kauf eines Hauses bzw. Wohnung ver-
schuldet haben, wirden jetzt bei einer Umschuldung mit héheren
Zinsen belastet. Auch fr die zuktnftige Entwicklung wird dies als
Risiko gesehen.

m Prozent

Tan 11 Jau 15 Tauy 13 Quelle: www.bundesbank.de
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Die Hypothekenzinsen mit einer Laufzeit von mehr als zehn
Jahren sanken seit Anfang der 1990er Jahre kontinuierlich bis zum
Jahresende 2021. Nach den letzten veroffentlichten Daten der
Deutschen Bundesbank tber Hypothekenzinsen mit einer Laufzeit
von Uber zehn Jahren lag dieser Zinssatz bei rund drei Prozent,
nach Angaben der Interhyp AG ist der Zinssatz mittlerweile auf
Uber vier Prozent (Ende Oktober 2022) gestiegen. Dadurch erge-
ben sich verschiedene Szenarien, wobei aufgrund fehlender Daten
keine Aussage Uber die jeweilige empirische Bedeutung gemacht
werden kann.

Die Effekte der Umschuldung fur einzelne Haushalte hangen
entscheidend davon ab, zu welchem Zinssatz, zu welchem Zeit-
punkt und mit welcher Laufzeit ein Kreditvertrag in der Vergan-
genheit abgeschlossen wurde. Trotz des sehr starken Zinsanstiegs
von gut einem Prozent auf aktuell gut vier Prozent je nach Laufzeit
kann es durch eine aktuelle notwendige Umschuldung oder Nach-
verhandlung zu einer starkeren Belastung oder aber auch zu einer
Entlastung kommen.

Schlechte Nachrichten gibt es fur die Kreditnehmer, die ihren
Kreditvertrag in den letzten zehn Jahren abgeschlossen haben. Der
aktuelle Zins liegt Uber dem zum Abschluss des Vertrags. Somit
kommt es zu einer hoheren Zinsbelastung, wenn ein neuer Dar-
lehensvertrag abgeschlossen wird. Ware zum Beispiel vor einem
Jahr (2021) nur ein Uberbriickungskredit von einem Jahr Laufzeit
abgeschlossen worden, so wirde sich nun die Zinszahlung vervier-
fachen. Bei den weiteren Vertragen, die in den letzten zehn Jahren
abgeschlossen wurden, ist es ebenso wichtig, wie hoch die Til-
gung in den vergangenen Jahren war. So kann durch einen gerin-
geren Kreditbetrag ein Teil des Zinsanstiegs kompensiert werden.

Fur diejenigen, die in der Niedrigzinsphase Immobilienkredite
zu glnstigen Konditionen abschlieBen konnten und diese Zinsen
nicht langfristig festgeschrieben haben, wird es allerdings kritisch.
In absehbarer Zeit werden sie sich um eine Anschlussfinanzie-
rung bemuthen massen. Oft ist nach Ablauf eines Zinsbindungs-
abschnitts eine Anschlussfinanzierung nétig. Werden daftr nun
hohere Sollzinsen verlangt als fur die laufende Zinsbindungsfrist,
mussen Kreditnehmer hohere monatliche Raten aufbringen oder
ldngere Abzahlungszeitrdume in Kauf nehmen. Die Auswirkungen
des Zinsanstiegs splren dabei diejenigen am meisten, die noch
eine hohe Restschuld zu tilgen haben. Je nachdem, in welchem
Lebensalter die Haushalte ihr Eigenheim erworben haben, kann
sich die Abzahlung des Immobilienkredits maglicherweise sogar
bis ins Rentenalter verlangern. Bei manchen Eigenheimbesitzern
kann infolge eines Zinsanstiegs eventuell sogar die gesamte Finan-
zierung gefadhrdet sein.

Besonders problematisch kann es insbesondere fur Haushalte wer-
den, die

¢ hohe Darlehensbetrage mit kurzer Zinsbindung aufgenommen
haben,

e hohe Kredite aufgenommen haben und verhaltnismaBig
wenig tilgen oder die

e die Grenze der tragbaren Belastung mit ihrer jetzigen Finanzie-
rung schon erreicht haben.

Im schlimmsten Fall, wenn die Restschuld und die Zinsdifferenz so
hoch sind, dass der monatlich fur die Rate verflgbare Betrag nicht
mehr fur Zins und Tilgung ausreicht, kénnen die Zinsanpassung
oder die Prolongation sogar scheitern.

Zinsanstieg

Gute Nachrichten gibt es fur Kreditnehmer, die einen Kre-
ditvertrag vor 2012 abgeschlossen und noch keine Umschuldung
vorgenommen haben. Teilweise konnten oder wollten die Darle-
hensnehmer ihre alten bestehenden Kreditvertrége nicht umschul-
den. Durch eine vorzeitige Umschuldung hatten sich womdoglich
Geld und Zinsen sparen lassen, aber es sind die Bedingungen in
den Kreditvertragen zu beachten und mogliche Gebuhren bei vor-
zeitiger Zurtickzahlung gegenzurechnen.

Vor mehr als zehn Jahren, als die jetzt endenden Zinsbindungs-
fristen vereinbart wurden, war das Bauzinsniveau &hnlich hoch
bzw. noch deutlich hoher. Bei élteren Vertragen wird der diesjah-
rige Anstieg der Bauzinsen bislang noch nicht zu den vorher be-
schriebenen Schwierigkeiten fuhren. Schon in den letzten Jahren
haben die Haushalte teilweise die sehr gtinstige Zinsentwicklung
genutzt, um trotz Vorfalligkeitsentschadigungen neue Kredite zu
den damals sehr niedrigen Zinsen abzuschlieBen. Diese Haushalte
haben profitiert.

Weiterhin profitieren Schuldner trotz des drastischen Zinsan-
stiegs 2022 noch bei Verldngerung eines auslaufenden Kreditver-
trags. Je alter Kreditvertrage sind, desto starker fallt dieser Effekt
sogar noch aus. Immobilienkdufer, die ein Darlehen aufnehmen,
zahlen heute im historischen Vergleich deutlich weniger Zinsen. So
betrug der Hypothekenzins vor 20 Jahren (2002) rund 5,5 Prozent
je nach Laufzeit des Kreditvertrags und lag damit deutlich Gber
dem aktuellen Zinsniveau.

Perspektiven der Zinsentwicklung

Welche Schlussfolgerungen lassen sich daraus fur die Zukunft zie-
hen? Wie hoch wird das Zinsniveau in 10 oder 20 Jahren sein?
Ein Hinweis kann sich aufgrund der historischen Entwicklung der
Zinsen ergeben.

¢ Die Hypothekenzinsen liegen noch leicht unter dem Durch-
schnittszins der letzten 30 Jahre, der bei durchschnittlich 4,5 Pro-
zent lag. Der Durchschnittszins der letzten 40 Jahre betrug sogar
5,5 Prozent und war damit noch hoéher. Aber: Der aktuelle Zins ist
leicht hoher als der Durchschnittszins von rund 3,5 Prozent der
letzten 20 Jahre.

e Das derzeitige Zinsniveau ist somit nicht auBergewohnlich
hoch, wohl aber der rasante Anstieg seit Jahresbeginn.

Allerdings lasst sich daraus noch keine Prognose oder Empfeh-
lung ableiten. Der Abschluss eines Kreditvertrags, ob mit lang-
fristig oder kurzfristig festgelegtem Zinssatz, ist immer auch eine
Wette dartber, wie sich die Zinsen entwickeln werden. Die EZB
wird vor dem Hintergrund der Entwicklung der Inflationsrate und
auch der wirtschaftlichen Entwicklung ihre Entscheidungen treffen
und diese sehen eher nach weiteren Zinsschritten nach oben aus.
Es ist eher unwahrscheinlich, dass die EZB die Leitzinsen wieder
auf das Niedrigzinsniveau des letzten Jahres senken wird.

Meiner Ansicht nach gibt es einige, die trotz des massiven
Zinsanstiegs auch heute noch profitieren kénnen. Ihre Zahl ist aber
statistisch nicht erfasst.
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Eine volkswirtschaftliche Kurzanalyse der aktuellen Zinsentwicklungen

Wann werden Wohnimmobilienpreise

realzinsbedingt S i n ke N ?

VON PROF. DR. MARKUS KNUFERMANN

Die deutschen Markte fir Wohnimmobilien befinden sich im Um-
bruch: Energiekosten steigen extrem, eine geopolitische wird zur
okonomischen Unsicherheit, Lieferketten zerbrechen, Marktzins-
satze steigen — es droht eine neue Rezession. Unter diesen Be-
dingungen scheint die Party auf den Immobilienmérkten vorbei zu
sein. Wie werden sich vor diesem Hintergrund die Wohnimmobi-
lienpreise entwickeln?

Alle genannten Umbruchdeterminanten sind Ergebnisse der
Regierungsarbeit und stehen im Zusammenhang mit Lockdowns
zu Corona-Pandemie-Zeiten, dkonomischen Russland-Sanktionen
sowie geldpolitischer Anarchie im Eurosystem und spiegeln sich
in den angestiegenen Inflationsraten wider. Dabei ist diese Ent-
wicklung gar nicht auf Deutschland fixiert, sondern ein Problem
aller groBen Volkswirtschaften dieser Welt. Die Inflation wiederum
beschleunigt den Umbruch nochmals, sodass die aktuelle Entwick-
lung eine sich selbst anfeuernde Negativspirale werden kann.

Die Inflation besitzt einen groBen Einfluss auf das Marktzins-
niveau. Letzteres ist gesamtwirtschaftliche Determinante der Inves-

titionstatigkeit. Investieren ist die (nach Mdoglichkeit) wertschop-
fende Nachfrage in einer Volkswirtschaft. Der Bau von Immobilien
ist eine Investition, weil das nachgefragte Gut nicht durch Konsum
verschwindet. Mieten ist dagegen Konsum. Die Mietleistung ist
nach vordefinierter Frist abgewohnt, die Immobilie selbst, also das
Investitionsgut, bleibt bestehen. Ein steigendes Marktzinsniveau
fuhrt also nach herrschender Lehre zu weniger Neubau und Mo-
dernisierungen. Steigende Energiekosten verteuern den Neubau
ebenfalls und fuhren tendenziell zur Reduktion gemieteter Wohn-
flachen. Demnach geht nicht nur die Angebotsausweitung zurtck,
sondern auch der Nachfragetberhang auf den Mietwohnimmobi-
lienmarkten. Alles in allem konsolidieren sich die Mérkte.

Was lehrbuchhaft schnell formuliert ist, lasst sich empirisch
deutlich komplexer nachzeichnen. Mikrodkonomisch ist die Wohn-
flache nur unter der Bedingung der Effizienzmarkthypothese auf
einzelne Quadratmeter zu skalieren. Wenn die Nebenkosten des
Wohnens signifikant ansteigen, kann die Mietwohnflache nicht
um einzelne Quadratmeter verkleinert werden. Der reale Markt-
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effekt muss also ein Aufstaueffekt werden, der sich erst nach der
Konsumeinschrankung und dann schockmaBig entladt. Allerdings
stellt sich die Frage, wie hoch der Anteil an Haushalten mit einem
solchen Aufstaueffekt sein wird. Denn durch die Corona-Pande-
mie ist eine neue Kultur des mobilen Arbeitens in Deutschland ein-
gezogen und hat die Wohnraumpraferenzen durchaus verandert.
Es wird sicherlich weiterhin einen wahrnehmbaren Anteil an Haus-
halten geben, der die gemietete Wohnflache ausweiten will, um
das mobile Arbeiten von zuhause effektiver zu gestalten. Dieser
Trend koénnte dann zulasten der Innenstadtwohnungen wirken,
sodass regional-spezifisch wiederum der erwartete Effekt einer
tendenziellen Mietwohnflachenrestriktion eintreten kann.

Die Immobilienpreise entstehen durch das Zusammenspiel von
Angebot und Nachfrage auf Markten. Wenn beide Marktpartei-
en zurlckhaltender agieren, mussen sich Immobilienpreise nicht
zwangsweise verandern. Der Anstieg des Marktzinsniveaus fuhrt
dagegen direkt zu sinkenden Immobilienpreisen. Denn den Wert
einer Immobilie bestimmt in groBem MaBe der Diskontierungszins-
fuB (siehe ausfuhrlich Himmelberg et al. 2005). Dabei spielt es eine
groBe Rolle, wenn von einer Niedrigzinsphase ausgegangen wird.
,Grund hierfar ist, dass niedrigere Hypothekenzinsen gréBere Dis-
kontierungseffekte in Bezug auf die kiinftigen Mieten und Preise
haben” (Battistini et al. 2022, S. 72). Eine individualisierte Stu-
dienberechnung durch Volkswirte der Europdischen Zentralbank
kommt zu dem Ergebnis, dass ,ein Anstieg der Hypothekenzinsen
um 1 Prozentpunkt unter sonst
gleichen Bedingungen nach
etwa zwei Jahren einen Ruck-
gang der Wohnimmobilien-
preise um rund funf Prozent 3
zur Folge hat” (Battistini et al.

In ihrem Financial Stability Review von Mai 2022 berechnen
weitere Volkswirte der Europaischen Zentralbank fur einen nach-
frageinduzierten Immobilienpreisriickgang von einem Prozent eine
Reduktion der Gesamtwirtschaftsleistung innerhalb von zwei Jah-
ren in Hohe von 0,2 Prozent bis sogar 0,9 Prozent (vgl. Di Casola/
Dieckelmann/Grothe et al. 2022, S. 38). Daher verdient das Markt-
zinsniveau eine weitere vertiefte Betrachtung. Dazu visualisiert die
Abbildung in diesem Beitrag die Entwicklungen von nominalen
und realen Zinssatzen bzw. Renditen fir die Zeit der Europaischen
Wahrungsunion.

Bei den bordeaux-farbigen Kurven ist gepunktet der nomi-
nale und linear der reale Zinssatz fur gewichtet durchschnittliche
Wohnungsbaukredite in Deutschland im Neugeschéaft mit privaten
Haushalten zu erkennen. Wéhrend der nominale Zinssatz seit An-
fang 2021 kontinuierlich anstieg, sank der reale Zinssatz bis Mai
2022 nahezu stetig weiter ab. Im Mai 2022 betrug die Rekord-
differenz beider Zinssatze 8,3 Prozentpunkte. In den beiden Folge-
monaten stieg auch der Realzinssatz leicht an. Im letzten Berichts-
monat August 2022 lagen der Nominalzinssatz bei +2,9 Prozent,
der Realzinssatz bei -5,4 Prozent und die Zinssatzdifferenz bei
8,3 Prozentpunkten.

Abbildung: Nominale und reale Zinsséatze fiir Wohnungsbaukredite
in Deutschland sowie nominale und erwartete reale Renditen von
Bundeswertpapieren von Januar 1999 bis September 2022
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Der Grund fur die verzdgerte Realzinssatzanpassung sind die
steigenden und hohen Inflationsraten seit Anfang 2021. Wichtig
ist hierbei zu berlcksichtigen, dass Realzinssatze nicht mehr allein
als Differenz von Nominalzinssatz und Inflationsrate (= sog. Fisher-
Regel fur kleine Inflationsraten) berechnet werden. Vielmehr ist
diese Differenz noch um den jeweiligen Kaufkraftverlust zu dis-
kontieren (vgl. Knufermann 2021, S. 149 f. und KnUfermann/
Vornholz 2022, S. 402). Zum Vergleich hétte der Realzinssatz im
August 2022 nach der Fisher-Regel -5,9 Prozent anstatt der ge-
nannten -5,4 Prozent betragen. Bei negativen Differenzen fuhrt
die Diskontierung also zu einem hoheren Realzinssatz et vice versa.

Weiterhin sind zur Berechnung von Realzinssatzen die kor-
rekten Inflationsraten zu bertcksichtigen. Fur die Geldpolitik im
Eurosystem, also auch fur die Deutsche Bundesbank gelten die
Harmonisierten Verbraucherpreisinflationsraten (HVPI). Nicht mehr
relevant sind Nationale Verbraucherpreisinflationsraten (NVPI). Im
September 2022 betrug fir Deutschland die NVPI 9,9 Prozent, die
HVPI aber 10,9 Prozent. Berechnungsmethodik und Auswahl der
Inflationsraten besitzen einen groBen Einfluss auf die Realzins-
satze.

In der Abbildung zu diesem Beitrag sind die realen Kreditzins-
satze auf Basis der HVPI-Werte berechnet. Die Deutsche Bundes-
bank selbst ist in diesem Kontext nicht stringent und berechnet
und kommuniziert Realzinssatze fur Spareinlagen mit dreimona-
tiger Ktndigungsfrist auf Basis der Fisher-Regel und der NVPI. Die
Ergebnisse geben also eine verzerrte Wirklichkeit wieder. Fur Au-
gust 2022 weist die Zentralbank einen realen Sparzinssatz in Hohe
von -7,3 Prozent aus, korrekt berechnet liegt er aber bei -8,0 Pro-
zent; die deutschen Sparerinnen und Sparer stehen also schlechter
da, als es kommuniziert wird (vgl. Deutsche Bundesbank 2022).

Die bisherigen Uberlegungen basieren auf Realzinssatzberech-
nungen im Nachhinein. Doch Zinssatze und dazugehorige Investi-
tionsentscheidungen wirken in die Zukunft. Daher sind Realzins-
satze eigentlich auf Basis erwarteter Inflationsraten zu berechnen.
Hierzu erhebt die Deutsche Bundesbank eine eigene Datenreihe.
Auf Basis der Renditen fur Bundeswertpapiere mit zehnjahriger
Restlaufzeit berechnet sie auf der Grundlage der Fisher-Regel
die erwarteten Realzinssatze fir eben diese Bundeswertpapiere.
.Im Ergebnis werden die zum Zeitpunkt des Erwerbs der Schuld-
verschreibungen erwarteten kunftigen Realzinsen gezeigt” (Deut-
sche Bundesbank 2022).

Beide Zeitreihen sind als grine Kurven ebenfalls in der Ab-
bildung zu diesem Beitrag enthalten. Wiederum visualisiert die
gepunktete Kurve die nominalen Werte und die Linienkurve die
erwarteten Realzinssatze. Hierbei fallt auf, dass die Differenzen
zwischen nominalen und (erwarteten) realen Werten in den meis-
ten Fallen zwischen 1,5 Prozentpunkten und 2,0 Prozentpunkten
liegen. Seit Ende 2021 liegen sie jedoch oberhalb der 2-Prozent-
Grenze, seit August 2022 betragt die Differenz sogar 3,1 Prozent-
punkte.

Die Betrachtung der realen Zinssatze fur Wohnungsbaukredite
und Bundeswertpapiere hat gezeigt, dass im Betrachtungszeit-
raum seit Einfihrung des Euro die realen Verzinsungen langfristig
gesunken sind. Bei den erwarteten Realzinssatzen fur Bundes-
wertpapiere ist auch im Jahr 2022 noch keine Trendumkehr zu
konstatieren. In der Zinstheorie gilt dagegen die Vermutung lang-
fristig konstanter Realzinssatze, wenn sich die nominalen Zinssatze
vollstandig an der Inflationsentwicklung ausrichten (= sog. Fisher-
Effekt oder Preiserwartungseffekt). Fir das betrachtete Zeitfenster
ist diese theoretisch belegte Vermutung empirisch nicht zu besta-
tigen.

Zinsentwicklung

Issing (2011, S. 117) erklart das grundsatzliche Problem bei einem
unterstellten Preiserwartungseffekt durch folgende drei Grinde:

. Eine direkte Umsetzung hoherer Zinsforderungen bereits
bei lediglich erwarteten ansteigenden Inflationsraten erscheint
nicht durchsetzbar zu sein.

. Wirtschaftssubjekte sind nicht in der Lage, mit Sicherheit
Inflationsprognosen zu stellen.

. Es existieren keine kollektiv-homogenen, sondern
heterogene Inflationserwartungen. Es kann also sein, dass eine
Marktseite unter Umstanden nicht in der Lage ist, die eigenen
Inflationserwartungen durchzusetzen.

Die Entwicklung der Nominalzinssatze entspricht zusammen-
fassend nicht der Entwicklung der Inflationsraten, sodass zumin-
dest noch die erwarteten Realzinssatze keiner Zinswende unter-
liegen. Der Einfluss steigender Nominalzinssatze hat nach eigenen
Markterfahrungen zwar schon zu Anpassungen der Investitions-
aktivitaten auf den deutschen Immobilienmarkten gefuhrt. Ge-
samtwirtschaftlich steuert aber die Realverzinsung die Investitions-
tatigkeiten. Solange diese Realverzinsung noch nicht schockartig
ansteigt, sind auch keine crash-artigen Aktionen bei Immobilienin-
vestitionen, keine Exit-Strategien und Abverkaufe von Immobilien
zu erwarten.

In diesem Beitrag konnte aber aufgezeigt werden, dass die
Realzinssdtze in unterschiedlicher Weise berechnet werden. Die
mathematisch korrekte Weise mittels Diskontierung identifizierte
einen kurzfristigen Trend steigender Realzinssatze bei Wohnungs-
baukrediten. Sollte dieser Trend anhalten, ware auch eine reale
Zinswende eingeleitet. In diesem Fall misste mit deutlichen Kor-
rekturen an der Immobilienpreisentwicklung gerechnet werden.
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Cyper Attacke

VON THORSTEN LINGE SENIOR CLIENT MANAGER

Neben der Sicherung der Energieversorgung und der Heraus-
forderung durch steigende Strom- und Heizkosten gibt es eine
weitere allgegenwartige Bedrohung, die in der Wohnungswirt-
schaft nicht vernachlassigt werden darf: Die Gefahr, Opfer eines

Cyberangriffs zu werden.



57

THORSTEN LINGE

ist seit 2019 Leiter fur den Bereich Direktkunden bei
Perseus Technologies GmbH. Vor seiner Tatigkeit bei dem
Berliner Cybersicherheitsunternehmen war er tber 20 Jahre
bei einem internationalen Versicherer in verschiedenen Posi-
tionen tatig.

Aktuelle Beispiele aus der Branche

Allein in Deutschland werden mittlerweile neun von zehn Unter-
nehmen Opfer von Cyberkriminellen. Es entsteht ein Schaden in
dreistelliger Milliardenhéhe (Bitkom). Unternehmen aus der Im-
mobilien- und Wohnungswirtschaft stehen mitunter im Fokus.
Ransomware-Angriffe sind dabei am weitesten verbreitet (Hiscox
Cyber Readiness Report 2020). 50 Prozent aller befragten Unter-
nehmen waren schon einmal Ziel von Ransomware-Angriffen.
Im Jahr 2021 ist diese Zahl im Vergleich zum Vorjahr um ganze
83 Prozent gestiegen (Recorded Future).

Anzeige

Im Jahr 2020 wurde beispielsweise ein Minchner Wohnungs-
unternehmen Opfer eines Ransomware-Angriffs, der einen GrofB3-
teil der IT-Systeme und die darauf befindlichen Daten verschlis-
selte. Die Mitarbeitenden konnten fast zwei Wochen nicht auf
ihre geschéaftlichen E-Mails zugreifen. Im Jahr 2022 meldete eine
Osterreichische Wohnungsgenossenschaft, dass sie Opfer eines
groB angelegten Cyberangriffs wurde. Auch hier wurden die
[T-Systeme durch VerschlUsselungssoftware gestort und waren
nur eingeschrankt nutzbar. Bei diesem Vorfall konnte nicht ausge-
schlossen werden, dass sich kriminelle Hacker Zugang zu Kunden-
daten verschafft hatten.
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PERSEUS

Cybersicherheit

Die Perseus Technologies GmbH wurde im September 2017 mit der Vision gegrindet, Unternehmen dauerhaft
IT-Sicherheit und Datenschutz zu erméglichen. Ziel des mitarbeiterzentrierten Angebots von Perseus ist die
Etablierung einer langfristigen Cybersicherheitskultur. Das Perseus-Konzept beinhaltet eine Cybersicherheits-
Risikobewertung, ein umfassendes Cyber-Praventionsangebot mit Online-Trainings fur Mitarbeitende und auto-
matisierten Phishing-Simulationen sowie eine 24/7-Cybernotfallhilfe.

Der Unternehmensname Perseus lehnt sich an die Legende des Perseus an. Dieser Held der griechischen Mytho-
logie steht fur Schutz und Sicherheit. Fur sein Engagement wurde Perseus im Dezember 2018 mit dem Digitalen

Leuchtturm Award fur innovative Versicherungsprodukte ausgezeichnet. Die Uber 60 Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeiter kommen aus 20 Nationen und arbeiten gemeinsam im FinTech-Hub H:32 in Berlin.

Pressekontakt:

Perseus Technologies GmbH
Xenia Silbe

Senior Communication Managerin
E-Mail: media@perseus.de
www.perseus.de

Doch warum geraten gerade Wohnungsunternehmen
ins Visier der Hacker?

Um diese Frage zu beantworten, muss man die Angriffsmethoden
der Cyberkriminellen verstehen. Auf der einen Seite agieren die
Tater willkurlich. Das bedeutet, dass Unternehmen groB3flachig und
wahllos angegriffen werden. Jedes Unternehmen oder jede Orga-
nisation kann so zu einem Opfer werden. Eine andere Moglich-
keit ist der gezielte Angriff. In diesem Fall gehen kriminelle Hacker
strukturiert vor und fokussieren sich auf ein Unternehmen. Dabei
kann es durchaus eine Rolle spielen, ob das Unternehmen Gber
Daten verfugt, die digital verarbeitet werden, und inwieweit das
Unternehmen gegen Bedrohungen aus dem Internet abgesichert
ist.

Digitalisierungsgrad in der Branche steigt —
so auch das Risikopotenzial

Wohnungsgenossenschaften und -unternehmen setzen zuneh-
mend Hard- und Software ein, um die tagliche Arbeit zu erleich-
tern. So werden zum Beispiel alte archivierte Akten und Unterla-
gen nach und nach digitalisiert. Wohnungsausstattungen werden
digital gespeichert. Vertrage mit Dienstleistern und Lieferanten
werden per E-Mail verschickt und digital unterschrieben. Auch
Bauplane werden digital bearbeitet und weitergeleitet. Kurzum,
die Branche ist im digitalen Zeitalter angekommen. Durch die
Schnelllebigkeit dieser digitalen Prozesse kann es vorkommen,
dass wichtige SicherheitsmaBBnahmen mitunter nicht vollstandig
umgesetzt werden. Es entstehen Sicherheitsliicken. Fur Cyber-
kriminelle stellen diese Unternehmen so attraktive Ziele dar.

So schiitzen Sie sich und lhre Kundschaft

Umso wichtiger ist es fur Wohnungsgenossenschaften und Woh-
nungsunternehmen, sich gegen magliche Angriffe von Cyber-
kriminellen zu schutzen. Der erste Schritt: Die Unternehmen
mussen sich der Gefahr bewusst werden und sie als solche wahr-
nehmen. Denn je weniger das Bewusstsein fur die sehr reale Be-
drohung vorhanden ist, desto weniger wird in SchutzmaBnahmen
investiert — und desto wahrscheinlicher sind erfolgreiche Cyber-
angriffe.

Cybersicherheit muss Teil einer jeden Unternehmenskultur
werden. Bei der Etablierung einer nachhaltigen Cybersicherheits-
kultur spielt vor allem die Integration von Cyber- und Datensicher-
heit in den Arbeitsalltag eine entscheidende Rolle — beginnend auf
der Fuhrungsebene. Neben technischen MaBnahmen wie einer
aktiven Firewall und einem aktuellen Antivirenprogramm sind
die eigenen Mitarbeitenden der beste Schutz vor Cyberangriffen.
Praventive Cybersicherheitstrainings und Phishing-Simulationen
scharfen das Bewusstsein fur Cyberrisiken deutlich und beugen
Cyberangriffen langfristig vor. Externe Dienstleister kénnen hier
beratend zur Seite stehen.

Thorsten Linge, Leiter Direktkunden bei Perseus Technologies,
fasst zusammen: , Cybergefahren mussen gezielt bekampft wer-
den. Die Betrachtung, ob die richtige Hard- oder Software zum Ein-
satz kommt, reicht heutzutage nicht aus. Vielmehr sind Faktoren
wie die menschliche Komponente oder eine auf Notfalle vorberei-
tete Organisation relevant. Denn die Mehrheit der Cyberattacken
wird im Unternehmen von vermeidbaren Fehlern verursacht,
wie zum Beispiel das unwissentliche Anklicken einer Phishing-
E-Mail. Nur die Mischung aus praventiven MaBnahmen, effektiven
Strukturen fur den Angriffsfall sowie die gezielte Nachbearbei-
tung und Umsetzung von Lessons Learned macht eine nachhaltige
Cybersicherheitsstrategie aus.”
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Betriebskosten

Bauindustrie senkt Umsatzprognose

flir 2022 und 2023

Das Statistische Bundesamt meldete flr August einen preisbe-
reinigten Rickgang des Umsatzes im Bauhauptgewerbe im Ver-
gleich zum Vorjahresmonat von 5,1 Prozent. ,Fur die ersten acht
Monate sind wir mittlerweile bei einem realen Minus von 4,3 Pro-
zent. Wir sehen uns daher gezwungen, unsere Umsatzprognose
fur das Gesamtjahr 2022 vom Mai anzupassen. Zur Jahresmitte
sind wir (far alle Betriebe) noch von einer Spannbreite von real
Null bis minus zwei Prozent ausgegangen. Dies ist nicht mehr zu
halten. Wir erwarten nun fir das Gesamtjahr 2022 einen realen
Umsatzriickgang von funf Prozent.” Mit diesen Worten kommen-
tiert der Prasident der BAUINDUSTRIE, Peter Hubner, die aktuellen
Konjunkturindikatoren fur die Bauwirtschaft.

Die besondere Situation am Bau erlautert Hibner wie folgt:
.Die Unternehmen selbst rechnen nicht in preisbereinigten (rea-
len), sondern in tagesaktuellen (nominalen) Preisen, weshalb sie
weiterhin hohe positive Umsatze ausweisen. Auch der Auftrags-
bestand ist noch relativ hoch. Der Effekt, dass fur das gleiche
Geld inflationsbedingt aber weniger Bauleistung erbracht wird,
trifft vor allem die Auftraggeber. Diese kénnen klnftig mit dem
gleichen Geld weniger Projekte umsetzen, die aber heute und in
Zukunft dringend gebraucht werden. Zudem schaffen die starken

Preissteigerungen bei Baumaterial und Energie, der Zinsanstieg
sowie hohere Lebenshaltungskosten ein zunehmend unsicheres
Marktumfeld fur private und 6ffentliche Bauherren. Schon heute
fuhrt dies zu einem Ruckgang beim Auftragseingang sowie zu
Stornierungen auf einem ungewohnlich hohen Niveau.”

Die Bauunternehmen hatten fir den August 2022 im Ver-
gleich zum Vorjahresmonat ein reales Orderminus von 14,2 Pro-
zent (kalenderbereinigt: - 15,6 Prozent) und zum Vormonat von
6,0 Prozent gemeldet. Flr die ersten acht Monate sei dies mittler-
weile ein Ruckgang von real 5,0 Prozent (kalenderbereinigt: -5,2
Prozent). ,Das sind keine guten Vorzeichen fur das laufende und
das kommende Jahr”, beurteilt Hubner die aktuelle Lage. ,Im
Wohnungsbau splren wir heute schon eine De-facto-Investitions-
bremse — der Auftragseingang ist im August um real 24 Prozent
eingebrochen. Angesichts des hohen Bedarfs an Wohnraum er-
schreckend.”

Alle Angaben und Berechnungen beruhen auf Daten des
Statistischen Bundesamtes.
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/weite Berechnungsverordnung (lI. BV) |
Anpassung der Pauschalen fur Verwaltungs-/
Instandhaltungskosten zum 01.01.2023

Gemal §8 26 Abs. 4 und 28 Abs. 5a Il. BV verandern sich die
im Rahmen der Kostenmiete fiir preisgebundene Wohnungen
ansetzbaren Verwaltungs- und Instandhaltungskostenpauschalen
alle drei Jahre auf Basis der Verbraucherpreisentwicklung. MaB-
geblich hierfur ist jeweils die Veranderung des der Anpassung der
Pauschalen vorausgehenden Oktober-Indexes gegentiber dem
Oktober-Index drei Jahre zuvor.

Zuletzt erfolgte diese Anpassung zum 1. Januar 2020
(s. auch Rundschreiben , Wohnungswirtschaft “ vom 13. Novem-
ber 2019). Nach Ablauf des ,Drei-Jahres-Zeitraumes” erfolgt die
nachste Anpassung zum 1. Januar 2023. Die hierftr zugrunde
zu legende Veranderung des Verbraucherpreisindexes fur
Deutschland ergibt sich aus folgender Berechnung:

Verbraucherpreisindex Oktober 2019 = 106, 1 (Basis 2015 = 100)
Verbraucherpreisindex Oktober 2012 = 122,2 (Basis 2015 = 100)

16,1 Punkte

Veranderung

Die Veranderung des Verbraucherpreisindexes um 16,1 Punkte
entspricht einer Veranderung um 15,174 Prozent. Dies ist der Pro-
zentsatz, um den sich die Pauschalen zum 1. Januar 2023 veran-
dern. Auf dieser Basis ergeben sich folgende, ab 1. Januar 2023
hochstens ansetzbare Verwaltungs- und Instandhaltungskosten-
pauschalen:

Verwaltungskosten (§ 26 Il. BV)

bisher [€] neu [€]
je Wohnung jahrlich 298,41 343,69
je Garagen- oder Einstellplatz 38,92 44,83

Instandhaltungskosten je Quadratmeter jahrlich (§ 28 1l. BV)

Bezugsfertigkeit bisher [€] neu [€]
weniger als 22 Jahre zurtickliegend | 9,21 10,61
mind. 22 Jahre zurtckliegend 11,68 13,45
mind. 32 Jahre zurickliegend 14,92 17,18

bisher [€] neu [€]

0,29

Verringerung bei eigenstandig 0,25
gewerblicher Lieferung von Warme
(§ 28 Abs. 2 Satz 2 II. BV)

Erhéhung bei vorhandenem 1,30 1,50
Aufzug
(§ 28 Abs. 2 Satz 3 Il. BV)

Verringerung, wenn Mieter Kosten | 1,36 1,57
fur kleine Instandhaltungen tragt
(§ 28 Abs. 3 1I. BV)

Ansatz fur Kosten der Schénheits- 12,69
reparaturen, wenn Vermieter sie

tragt (§ 28 Abs. 4 1. BV)

11,02

Je Garagen- oder Einstellplatz 88,23 101,62

(§ 28 Abs. 5 1. BV)

Dartber hinaus rucken die jeweiligen ,Grenzjahrgange” der
jungsten und mittleren Baualtersgruppe in die nachste altere und
damit in eine hohere Instandhaltungskostenpauschale auf. Im
Jahr 2023 sind hiervon die , Grenzjahrgange” 2001 und 1991be-
troffen. Fur diese erhoht sich die bisherige Instandhaltungskos-
tenpauschale unter Berticksichtigung der Anpassung durch die
Verbraucherpreisindex-Veranderung wie folgt:

Bezugsfertigkeit 01.01. bis 31.12.2001 von 9,21 € auf 13,45 €
Bezugsfertigkeit 01.01. bis 31.12.1991 von 11,68 € auf 17,18 €

je Quadratmeter Wohnflache jahrlich.

Auch auf die im Rahmen der Lastenberechnung z.B. fur Eigen-
timer eines Eigenheims, einer Kleinsiedlung oder einer eigen-
genutzten Eigentumswohnung gemaB §§ 40 ff. Il. BV ansetz-
baren Bewirtschaftungskosten wirken sich die Anderungen der
Pauschalen aus.

Danach kénnen bei der Lastenberechnung als Ausgaben fur
die Instandhaltung ab dem 1. Januar 2023 die um die Verbrau-
cherpreisindex-Veranderung angepassten Instandhaltungskosten-
pauschalen angesetzt werden (§ 41 Abs. 1 Nr. 3 1I. BV).

Der als Ausgaben fur die Verwaltung ansetzbare Betrag von
z.Z. 356,79 Euro jahrlich erhoht sich zum 1. Januar 2023 eben-
falls um 15,174 Prozent auf 410,93 Euro (§ 41 Abs. 2 II. BV).

Wenn die aufgrund der zuvor dargestellten Veranderungen
maogliche Mieterhdhung zum 1. Januar 2023 wirksam werden
soll, muss die entsprechende Erhohungserkldrung den Mietern
gemaB § 11 Abs. 2 HmbWoBindG spatestens am 15. Dezember
2022 zugegangen sein. Soweit mietvertraglich die jeweils gesetz-
lich zulassige Miete vereinbart wurde, ist auch eine rickwirkende
Mieterhohung maglich.
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Betriebskosten

Papierloses Buro —
Einsichtsrecht des
Mieters in Originalbelege

Der Mieter kann nach Treu und Glauben eine Nachforderung aus
einer Betriebskostenabrechnung verweigern, wenn der Vermieter
keine Einsicht in die (noch vorhandenen) Originalbelege gewahrt
(Anschluss an BGH GE 2022, 193). Das gilt auch dann, wenn in
einer Zweigstelle in der Nahe der Wohnung ein papierloses Buro
gefihrt wird, die Originalbelege aber in einer fir den Mieter un-
zumutbaren Entfernung aufbewahrt werden.

Das hat das AG Ludwigslust durch Urteil vom 14. Méarz 2022
(Az.: 44 C 504/20) entschieden.

Nach einer Betriebskostenabrechnung hat ein Mieter An-
spruch auf Einsicht in die Belege im Original, wenn diese noch
vorhanden sind. Der Vermieter darf ihn nicht auf eingescannte
Kopien in einer Zweigstelle verweisen.

Der Fall: Die Mieter einer Wohnung in Hagenow hatten wie-
derholt um Einsicht in die Originalbelege fur Betriebskostennach-
forderungen aus mehreren Jahren gebeten. Die in Berlin ansassi-
ge Vermieterin verwies auf ein Bro in Boizenburg, bei dem die

eingescannten Kopien eingesehen werden kénnten. Nach Been-
digung des Mietverhéltnisses verlangten die Mieter ihre Kaution
zuriick; die Vermieterin rechnete mit Betriebskostennachforde-
rungen fur mehrere Jahre auf.

Das Urteil: Das AG Ludwigslust hielt die Aufrechnung fir un-
begrtindet, da die Vermieterin die Belegeinsicht verweigert habe.
Zwar koénne bei Fihrung eines papierlosen Biros der Vermieter
auf Kopien verweisen, wenn die Originalbelege nicht mehr vor-
handen seien. Das gelte jedoch nicht fir ein papierloses Buro in
einer Zweigstelle. Dass am Hauptsitz der Vermieterin die Original-
belege nicht mehr vorhanden seien, habe sie nicht vorgetragen.
Die Einsicht dort sei fir die Mieter wegen der Entfernung unzu-
mutbar, sodass die Vermieterin Einsicht in die Originalunterlagen
im BUro in Boizenburg hatte ermdglichen mussen.

Quelle: GE 2022, 796
Dr. Peter HitpaB, hitpass@vnw.de
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Ratseinigung zur

Der EU-Rat erzielte am 25. Oktober 2022 eine Einigung Uber
den Vorschlag zur Uberarbeitung der Richtlinie tber die Gesamt-
energieeffizienz von Gebduden (EPBD). Diese legt Mindestanfor-
derungen an die Gesamtenergieeffizienz neuer und bestehender
Gebaude fest, die saniert werden. Ziel der Uberarbeitung ist es,
dass alle 6ffentlichen Gebaude bis 2028, alle neuen Geb&ude bis
2030 und alle bestehenden Geb&ude bis 2050 emissionsfrei sind.

Fur bestehende Wohngebaude wurden Mindeststandards fur
die Gesamtenergieeffizienz festgelegt, die auf einem nationa-
len Zielpfad zur Dekarbonisierung bis 2050 basieren. Der natio-
nale Zielpfad entsprache dem Ruckgang des durchschnittlichen
Primdrenergieverbrauchs des gesamten Wohngebaudebestands
im Zeitraum von 2025 bis 2050 mit zwei Kontrollpunkten:

¢ bis 2033 das Niveau der Energieeffizienzklasse D fur den
Durchschnitt des nationalen Gebgudebestands,

¢ bis 2040 ein national festgelegter Wert, der sich aus einer
schrittweisen Senkung des durchschnittlichen Primarenergiever-
brauchs von 2033 bis 2050 ergibt.

Der Rat bestdtigt in dem Vorschlag die Energiezertifizierung
von Gebguden, bei der Gebgude auf einer Skala von A bis G nach
ihrer Energieeffizienz eingestuft werden. Neu ist allerdings, dass
darUber hinaus eine neue Kategorie ,A0’ fUr Energieausweise ein-
geflhrt wird, die Null-Emissions-Gebauden entspricht, sowie eine
neue Kategorie ,A+' fur Gebdude, die nicht nur Null-Emissions-
Gebaude sind, sondern auch vor Ort erneuerbare Energie in das
Energienetz einspeisen. Jedoch sollen die nationalen Energieaus-
weise beibehalten werden.

A

Mit Blick auf erneuerbare Energien wird folgender Fahrplan
fur die Installation von Solaranlagen festgelegt:

e bis zum 31. Dezember 2026 fur alle neuen offentlichen Ge-
baude und Nichtwohngebdude mit einer Nutzflache von mehr als
250 m?;

® bis zum 31. Dezember 2027 fur alle bestehenden &ffentlichen
Gebaude und Nichtwohngebaude, die einer groBeren oder um-
fassenden Renovierung unterzogen werden, mit einer Nutzflache
von Uber 400 m?;

¢ bis zum 31. Dezember 2029 fir alle neuen Wohngebaude.

Bei den Intelligenzfahigkeitsindikatoren (Smart Readiness In-
dicators — SRI) schlagt der Rat vor, diese bis 2026 durch die EU-
Kommission zu testen und im Erfolgsfall bei Nichtwohngebduden
einzufthren.

Der Rat hat mit diesem Beschluss seine Position fur die Ver-
handlung mit dem Europdischen Parlament zur EPBD festgelegt.
Frankreich, die Niederlande, Belgien, Luxemburg, Deutschland
und Irland pladieren fur scharfere Mindestenergiestandards als
im Ratsvorschlag vorgesehen. Insbesondere kritisieren sie die Aus-
nahmen fur Nichtwohngebaude, die jedoch von einer groBen
Mehrheit der Mitgliedstaaten getragen wird.

Der Industrieausschuss des Europaischen Parlaments wird sei-
nen Standpunkt im Dezember 2022 abstimmen. Danach kann der
Trilog, die Verhandlung zwischen Rat, Europdischem Parlament
und Kommission, beginnen.

Quelle: GdW Europabrief 11/2022
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Darauf konnen Sie vertrauen.

Wer in Heiztechnik investiert, erwartet die perfekte Losung.
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zukunftssicher und inklusive bestem Service. Mit Ihrer
Entscheidung fur BROTJE liegen Sie richtig. Ganz gleich, ob
fortschrittliche Ol- oder Gas-Brennwerttechnik, nachhaltige
Solarkollektoren mit Speicher oder ressourcenschonende
Warmepumpen. Auf BROTJE kénnen Sie vertrauen. Wir liefern
seit Uber 90 Jahren perfekt abgestimmte Heiztechnik mit
System. Fur Warmekomfort, wie Sie sich ihn fur Ihr Zuhause
wunschen.

broetje.de

BROTJE
HEIZUNG
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Betriebskosten

[fo-Institut: Immer mehr
Stornierungen im Wohnungsbau

Die Stornierungswelle im Wohnungsbau brandet hoher. Im
September 2022 waren 16,7 Prozent der befragten Unternehmen
davon betroffen, nach 11,6 Prozent im Vormonat. Das ergaben
die Umfragen des ifo Instituts. ,Aufgrund der explodierenden
Material- und Energiepreise sowie der steigenden Finanzierungs-
zinsen ist die Planungssicherheit dahin. Die Baukosten steigen
immer weiter. FUr einige Bauherren ist das alles nicht mehr
darstellbar, sie stellen Projekte zurlick oder ziehen ganz die ReiB3-
leine”, sagt ifo-Forscher Felix Leiss.

Die Geschaftserwartungen tribten sich nochmals ein.
Sie fielen auf -53,2 Punkte, das ist auBergewohnlich schwach.

.Die Unternehmen verfigen im Schnitt immer noch tber groBe
Auftragsreserven, aber die Zukunftssorgen waren selten so grof.
Die Erwartungen notieren auf dem tiefsten Stand seit Beginn der
Erhebung 1991", erganzt Leiss. Weiterhin gab es viele Probleme
beim Baumaterial, 32,7 Prozent der Unternehmen meldeten Eng-
passe. Im Vormonat hatte der Anteil noch bei 36,4 Prozent gele-
gen. ,Die Materialengpasse entspannen sich nur langsam und die
hohen Energiepreise verteuern das knappe Material zusatzlich.
Die Bauunternehmen mdissen die hoheren Beschaffungskosten
an die Kunden weitergeben. Fur die kommenden Monate sind
auf breiter Front weitere Preiserhohungen geplant”, erklart Leiss.
Die Preisplane erhohten sich von 48,4 auf 49,5 Punkte.

IVD-Wohn-Preisspiegel

Mietsteigerungen bleiben hinter der

Inflationsrate zurlick —

Nachfrage nach

Mietwohnungen in den Speckgurteln wachst

Die Mieten sind bundesweit auf moderatem Niveau gestiegen.
Dabei sind sie seit Uber einem Jahr und vor allem seit Méarz 2022
weit hinter der steigenden Inflationsrate zurtickgeblieben, die von
Q1/2021 bis Q1/2022 bei etwa 5,8 Prozent lag. Das ist ein zen-
trales Ergebnis aus dem neuen IVD-Wohn-Preisspiegel 2022/2023
auf Basis von Daten aus ca. 450 Stadten aus dem ersten Halbjahr
2022.

In den vergangenen funf Jahren bewegten sich die Mietpreise
mit einem Wachstum von durchschnittlich 3,1 Prozent immer
leicht Uber dem Rahmen des Verbraucherpreisindex von plus
0,5 bis maximal 2 Prozent. Nun rangieren sie weit darunter.
Mieten fir Neubauwohnungen sind 2021/22 um durchschnittlich
3,4 Prozent gestiegen — und zwar sowohl bei mittlerem als auch
gutem Wohnwert. In den begehrten Top-7-Stadten gab es ein
Plus von rund 2 Prozent in beiden Wohnwertsegmenten.

Weiteres Ergebnis des IVD-Wohn-Preisspiegels: Die Nachfra-
ge nach Mietwohnungen in den Speckgtrteln der Metropolen
wachst.

Die Mietpreise in Klein- und Mittelstadten stiegen im Durch-
schnitt auf niedrigerem Niveau um rund 4 Prozent, der Miet-
preisanstieg in den GroBstadten und Metropolen lag noch etwas
darunter, wenngleich von einem hoheren Mietniveau kommend.
Mieten in den Metropolen kosten inzwischen rund 12 Euro pro
Quadratmeter bei mittlerem Wohnwert und rund 14 Euro bei
gutem Wohnwert. Bei den Neubaumieten fallt insbesondere der
sehr maBige Anstieg in den Metropolen auf. Frankfurt als bis-
lang gunstigste Metropole bei den Neubaumieten hat die hochs-
ten Preissteigerungen von 4,2 Prozent (mittlerer Wohnwert) und
3,6 Prozent (guter Wohnwert) zu verzeichnen, gefolgt von
Munchen mit 3,7 und 2,4 Prozent. Auch Berlin (2,0 und 3,3 Pro-
zent) und KéIn (2,1 und 1,2 Prozent) haben leicht zugelegt. In den
restlichen Metropolen stagnieren die Neubaumieten eher.

Die Klein- und Mittelstadte legen mit 3,9 bis 4,2 Prozent im
Bestand sowie 3,6 bis 4,0 Prozent im Neubau am starksten zu.
In den Kleinstadten kostet der durchschnittliche Quadratmeter
Neubaumiete Uber 8,50 Euro, in den Mittelstadten zwischen 9,50
Euro (mittlerer Wohnwert) und 10,50 Euro (guter Wohnwert).
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Anzeigen

Die smarte
Energiewende in der
Wohnimmobilie.

Erfassen, visualisieren und klimaintelligent steuern - mit KALO.

Digitale Fernerfassung und @ Mitteilung unterjahriger
Abrechnung von Heiz- Verbrauchsinformationen

energie- und Wasser- via Onlineportal und App
verbrauch (Submetering)

Intelligente und effiziente
@ Digitale Fernerfassung Thermostatsteuerung
der Verbrauchsdaten von
Strom und Gas (Smart
Metering)

Bundelung von Submetering
und Smart Metering sowie
Anbindung weiterer loT- E
Anwendungen via SMGW -
(Multi-Metering) Erfahren Sie
mehr unter:
www.kalo.de

Einfach mehr , | © BOSCH

als warmes Wasser

Die neue Generation elektrischer
Durchlauferhitzer von Bosch.

Elektrokessel Tronic 4000 und Tronic 5000

» Ein echter Hingucker
Im neuen DNA-Glas Design

» Starke Leistung
11-27 kW Verbrauch, internetfahig

» Schon nachhaltig
Erfiillt neue Okodesign-Richtline

» Stark in der Sanierung
Vorhandene Bohrldcher einfach weiternutzen

» CLICKFIX plus-Montagetechnik Tronic 4000
Hangt stabil, schnell eingebaut

BOSCh hat Bad'Power! - Tronic5006 E E
Emﬁ'

www.bosch-einfach-heizen.de Noch Fragen: bit.ly/bosch-wow2 oder QR-Code:



TERMINE 2023

12. JANUAR

1. MARZ
13./14. APRIL
24./25. MAI

1. JUNI

5./6. SEPTEMBER

Hannover: auftakt23 und vdw-Neujahrsempfang

Hamburg: Fachtagung Digitalisierung

Bad Zwischenahn: 40. Zwischenahner Gesprach

Hannover: Real Estate Arena
Hamburg: Norddeutscher Genossenschaftstag

Bremen: vdw-Verbandstag

Die Wohnungswirtschaft
Niedersachsen Bremen

(.' Klimaneutral

Druckprodukt
ClimatePartner.com/53326-2211-1025




PARTNER

*"BAU

Mit der ALHO
v _ODULBAUWEISE

ALHO Modulbau

MODULARES BAUEN IST
INDIVIDUALITAT IN SERIE!

Modulbau - die Vielfalt der Gestaltungsmaglichkeiten spricht dafiir Das beweist der Sie-
gerentwurf von ALHO und Koschany + Zimmer Architekten im europaweiten Wettbewerb
»Serielles und modulares Bauen” des GdW.

Profitieren auch Sie von unseren Vorteilen:
+ 70% kiirzere Bauzeit

+ Kosten-, Termin- und Qualitatssicherheit
+ Flexibilitat bei Bedarfsanderung

+ Individuelle Grundrissgestaltung

+ Saubere und leise Baustellen

Fixe Kosten. Fixe Termine. Fix fertig. AL
www.alho.com MODULARE GEBAUDE




. ;DER IGITALE MIETERSERVICE

DEI

DIGIT
MIETEI
SERVICE

Die Full-Managed
Serviceplattform fiir
App & Desktop

Begeistern Sie lhre Mieter, optimieren
Sie lhre Servicekosten und entlasten

Sie Ihre Mitarbeiter!

Das erwartet Sie:

1A*%| Das Mieterportal

_E Der Wohnservice-Marktplatz

= Die virtuelle
i

Assistentin Lisah

-

[ Jetzt Demoversion anfordern:






