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EDITORIAL 1

LIEBE LESER >> eigentlich sollen ja alle Zeichen auf Neubau stehen, wie man derzeit der
Presse und vielen politischen Statements entnehmen kann. Dass es leider nicht immer so
einfach ist, zeigen die Grundlinien zur weiteren Reform des Mietrechts, die Ende letzten
Jahres bekannt wurden. Aus ihnen darf keinesfalls ein konkretes Vorhaben werden. In der

Debatte geht es jetzt um eine zentrale Frage.

Bremst eine weitere
den

s ist gerade einmal einen Monat her,
E dass der nordrhein-westfdlische

Bauminister Michael Groschek bei
unserer gemeinsamen Pressekonferenz
mit dem Biindnis fiir Wohnen eine prog-
nostizierte Wohnungsneubaunachfrage
von bis zu 400.000 Wohnungen fiir sein
Bundesland nannte. Selbst angesichts der
guten Neubauzahlen in NRW fiir die zweite
Jahreshalfte 2015, die wir im Rahmen dieser
Pressekonferenz verdffentlichen konnten
(mehr dazu lesen Sie auf Seite 22 dieses
Heftes) ist das nach wie vor ein erheblicher
Neubaubedarf.

Angesichts dessen muss man sich noch
einmal verdeutlichen, was nun an Uberle-
gungen fiir die Reform des Mietrechts auf
dem Tisch liegt: In einem Zeitraum von acht
Jahren soll die Miete um nicht mehr als 50
Prozent maximal und auch hdchstens um
vier Euro je Quadratmeter steigen diirfen.
Uberlegt wird auch, den Bezugszeitraum der
ortsiiblichen Vergleichsmiete von vier auf
zehn Jahre zu verldngern. Ergdnzt wird dies
alles noch durch eine extreme personliche
Hartefallklausel.

Wer mit viel Humor gesegnet ist, kénnte
sagen, dass wir alle an einem Strang ziehen -
nur leider nicht in die gleiche Richtung. Was
an Anderungen vorgeschlagen wird, ist fiir
die Wohnungswirtschaft in keinster Weise
akzeptabel (eine Erlduterung lesen Sie auf
Seite 19). Wo wir gerade positiv zur Kenntnis
nehmen diirfen, dass Bundesbauministerin
Barbara Hendricks dem Bundeskabinett
sinnvolle Vorschldge zur weiteren Anregung
des Neubaus gemacht hat (einen Bericht
finden Sie auf Seite 17 in diesem Verbands-
Magazin), wiirden sich die Rahmenbedin-
gungen durch diese entgegenlaufenden
Uberlegungen aus derselben Regierungsko-
alition nun wieder erheblich verschlechtern.

Es sollte uns nicht beruhigen, dass diese Vor-
schldge bisher nur vom Bundesministerium
der Justiz und fiir Verbraucherschutz vertre-
ten werden: In der Regierungskoalition wird
gerade jetzt dariiber diskutiert, wie es nun
weitergeht. Es gilt nun, mit Landtags- und
Bundestagsabgeordneten zu sprechen und
den Argumenten des VAW und des GdW Bun-
desverbandes deutscher Wohnungs- und Im-
mobilienunternehmen Gehor zu verschaffen.

Mieter- und Verbraucherschutz in Deutsch-
land konnen sich sehen lassen und sind ein
Gut, auf das wir zu Recht stolz sein konnen.
Eine nochmalige Verschérfung - so wie sich
die Uberlegungen dazu im Moment gestal-
ten - wiirde jetzt die Anstrengungen vieler
engagierter Akteure in Bund, Landern und
Kommunen fiir mehr bezahlbaren Wohn-
raum erheblich bremsen. Den anspruchs-
vollen Aufgaben unserer Zeit - Schaffung
giinstigen Wohnraums in grofer Stiickzahl,
Demografie- und Generationengerechtigkeit
und nicht zuletzt der Energiewende - wiirde
man damit in Berlin nicht sinnvoll begegnen.

Thr
Alexander Rychter

Verbandsdirektor/Vorstand
des VAW Rheinland Westfalen
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Kommt der Systemwechsel?

Kaum ein Thema ist neben den aktuellen sozialpolitischen
Herausforderungen der Fliichtenden und ihrer Unter-
bringung so mit der Wohnungswirtschaft verbunden

wie das der Energie im Allgemeinen und das der Energie-

effizienz im Speziellen.

Seit einem halben Jahr herrscht weltweit ein
akuter Preisverfall bei Rohdl und Gas. Da-
durch erscheint das Problem der Energieko-
sten kurzfristig weniger dringend. Dennoch
ist nach wie vor die ,zweite Miete“, also
die Nebenkosten, der grofite Preistreiber
bei den Wohnkosten. So sind seit 1990 die
Verbraucherkosten fiir Energie um rund 120
Prozent gestiegen. Diese Entwicklung mag
im Moment gebremst wirken. Perspekti-
visch, da sind sich die Experten einig, geht
es aber wieder weiter mit dem Kostenanstieg
im Energiesektor.

Auch die noch schwer absehbaren Aus-
wirkungen der im Dezember 2015 in Paris
beschlossenen Klimaschutzziele werden
sicherlich zeitnah ihren Weg in die Woh-
nungswirtschaft finden. Ist schon allen
bewusst, dass in Paris das Ziel formuliert
wurde, auf die Erzeugung des klimaschad-
lichen Kohlendioxids nahezu génzlich zu
verzichten?

Die néchste Stufe der Energieeinsparverord-
nung (EnEV) 2014 ist zum Jahreswechsel in
Kraft getreten. So muss seit dem 1. Januar
2016 der Verbrauch bei Neubauprojekten
zusdtzlich um weitere 25 Prozent des Jahres-
primédrenergiebedarfes eingespart werden.
Die Frage, ob dies allein mit noch dickeren

Wiéarmeddmmpaketen vor den Fassaden zu
16sen ist, oder ob doch noch aufwendigere
Gebdudetechnik eingesetzt werden soll,
bleibt spannend zu beobachten.

Es liegen bereits die ersten Konzepte zur
weitestgehend monolithischen Bauweise in
Wandstiarken wie aus dem Mittelalter vor.
Seriell oder schnell lésst sich so ein energe-
tisch optimiertes Gebdudekonzept allerdings
nichtherstellen. Dies steht dann unmittelbar
im Gegensatz zu den 120.000 Wohnungen,
die in den kommenden Jahren vonseiten der
Politik als zusétzlicher Bedarf beziffert wer-
den. Es bleibt zu hoffen, dass bei Politik und
Umweltverbianden die Erkenntnis reift, dass
solche Hochleistungsgebdude mit Herstel-
lungskosten um 3.000 Euro pro Quadratme-
ter Wohnflidche verbunden sind. Kaltmieten
keinesfalls unter zehn Euro pro Quadratme-
ter Wohnflidche sind die Folge. Dies steht
eindeutig im Widerspruch zum politisch
geforderten ,,bezahlbaren Wohnen*.

Es verwunderte daher nicht, dass es aktuell
erste Bestrebungen vonseiten des Landes-
bauministeriums gibt, generell iiber die
Effizienz und Wirtschaftlichkeit der EnEV
ergebnisoffen zu diskutieren und diese kom-
plett auf neue Beine zu stellen. Der VAW
Rheinland Westfalen begriifdt diese Diskussi-

{ /

on. ,Wegvon starren Vorschrif-
ten und hin zu individuellen
Losungen®, so Verbandsdirektor
Alexander Rychter, sollten kiinftige
Iterationen der EnEV fiihren.

Eine technologisch offene Herangehens-
weise wiirde unzihlige Moglichkeiten er-
offnen, wie auf den folgenden Seiten etwa
der Bericht {iber das Energieforum West
zeigt. Auch heute schon realisierte Projekte
belegen, dass es in den Bestandsquartie-
ren der VdW-Mitgliedsgesellschaften und
-genossenschaften wirtschaftlich sinnvolle,
ortsbezogene und spezifische Losungen bei
der Strom- und Warmegewinnung gibt. Sie
sparen oftmals weitaus mehr Kohlendioxid
ein, als es alleinig durch Ddmmmafinahmen
an den Fassaden und mit {iberkomplexer
Gebidudetechnik moglich gewesen wére.

Um dieser Vielfalt gerecht zu werden, stellen
wir mit dieser VerbandsMagazin-Ausgabe
Februar 2016 dank der Gastbeitrdge jene
unterschiedlichen Losungsansitze und Be-
trachtungsweisen vor. In Verbindung mit
den vielen anderen Herausforderungen, vor
denen die Wohnungswirtschaft heute steht,
kommt der bezahlbaren Energieeffizienz
eine bemerkenswerte Schliisselrolle zu.

Y
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Energiewende im Gebaudebereich: Wirklichkeit
uberholt die Energieeinsparverordnung

ENERGIEFORUM WEST

Zum zweiten Mal hat der VAW Rheinland Westfalen nun bereits gemeinsam

mit seinen Partnern das Energieforum West veranstaltet. Hervorgegangen ist es aus einem etablierten
Konzept: Bereits von 2005 bis 2014 hatte der Verband mit dem Europdischen Bildungszentrum der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft (EBZ) die Energiekonferenz in Bochum durchgefiihrt.

»,Unsere Erfahrungen mit der Energiekonfe-
renz haben gezeigt, wie wichtig der interdis-
ziplindre Austausch fiir die Energiewende im
Gebdudebereich ist“, sagt VdAW-Verbandsdi-
rektor Alexander Rychter. ,Gemeinsam mit
dem EBZ haben wir daher weitere Partner
hinzugenommen und die Energiekonferenz
zum Energieforum West ausgebaut. Mehr
Interdisziplinaritdt, mehr Sichtweisen und
mehr Inputaus den verschiedenen Branchen
ist das Markenzeichen des Energieforums
West.“

In 2015 war das Format erfolgreich gestar-
tet, in 2016 hat es sich nun bewahrt: Mehr
Teilnehmer, mehr Aussteller und auch ein
Mehr an Fachveranstaltungen, Workshops,
Vortrdgen und Diskussionsrunden konnte
es am 26. und 27. Januar 2016 in der Es-
sener Philharmonie verzeichnen. Auch
NRW-Bauminister Michael Groschek und
NRW-Umweltminister Johannes Remmel
beteiligten sich an der Diskussion iiber die
Energiewende im Geb&dudebereich. Der An-
drang belegt: Politik, Wohnungswirtschaft
und Industrie suchen nach neuen Lésun-

gen fiir eine realistische Verwirklichung der
Energiewende im Wohnsektor. Damit der
grofSe Neubaubedarf gedeckt werden kann,
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den das Land Nordrhein-Westfalen fiir die
kommenden Jahre auf 120.000 zusétzliche
Wohnungen beziffert, ist die Hé6he der Bau-
kosten entscheidend.

Energieeffizienz ist nicht
kostenneutral zu haben

Der VdW-Verbandsdirektor legte gleich zu
Beginn des Energieforums West den Finger
auf die Wunde: ,Mafinahmen zur Ener-
gieeffizienz im Geb&dudebereich sind nicht
kostenneutral zu haben, so Rychter. ,Sie
verteuern den Bau von Wohngebduden er-
heblich.“ Um 47 Prozent seien die Baukosten
in den vergangenen zehn Jahren gestiegen.
,Wir diirfen deshalb die sozialpolitischen
Konsequenzen der Energieeinsparverord-
nung nicht aufler Acht lassen“, so Rychter.
Wer nach heutigen Standards baue, konne
im frei finanzierten Segment spéter gar nicht
weniger als rund zehn Euro Kaltmiete neh-
men, wenn das Projekt noch wirtschaftlich
sein solle. ,Wir miissen den Menschen die

Wahrheit dartiber sagen, was Energieeffizi-
enz kostet. Wir miissen diese Kosten fair ver-
teilen, wenn es auf den Wohnungsmaérkten
keine Zwei-Klassen-Gesellschaft geben soll.”

Vor diesem Hintergrund verwies Rychter auf
das Kooperationsprojekt , Besser wohnen -
Energetische Sanierung Plus“: Es unter-
stiitzt Mafinahmen der Bestandsaufwer-
tung in Wohn- und Stadtquartieren, bei
denen gleichberechtigt zur energetischen
Optimierung auch soziale Mafinahmen und
bezahlbare Mieten im Fokus stehen. Sechs
VdW-Mitgliedsunternehmen und -genos-
senschaften hatten sich daran bereits im
Rahmen der Pilotphase beteiligt, weitere in
ganz NRW bewerben sich derzeit um eine
kiinftige Beteiligung.

EnEV-Systematik

grundlegend iiberarbeiten

Auch NRW-Bauminister Groschek plédier-
te im Rahmen der Veranstaltung leiden-
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’, MaBnahmen zur Energieeffizienz im Gebdude-
bereich sind nicht kostenneutral zu haben. Wir
diirfen die sozialpolitischen Konsequenzen nicht

auBer Acht lassen.”

VdW-Verbandsdirektor Alexander Rychter

schaftlich dafiir, Energieeffizienz mit den
anderen wichtigen Zielen zu verbinden:
»Wir miissen die Neubauziele, die Baukos-
ten, die Frage der Energieeffizienz sowie der
Sozialvertraglichkeit in Einklang bringen.“
Die EnEV-Systematik miisse grundlegend
iiberarbeitet werden. Mehr Innovation sei
notig. Statt starrer Vorschriften, beispielswei-
se fiir bestimmte Dickegrade der Ddmmung
an den Hauswénden, solle man es Bauher-
ren ermdglichen, CO,-Einsparungen so zu
erreichen, wie es fiir individuelle Gebdude
und individuelle Wohnquartiere am effizi-
entesten sei.

Danach war es aber auch schon fast vorbei
mit den Gesprichen iiber die Zusatzbelas-
tungen durch die neue Stufe der EnEV. An-
dere Themen, die in der Verordnung wenig
Beachtung finden, sind fiir die erfolgreiche
Energiewende im Gebdudebereich offenbar
weit entscheidender. Rychter und Groschek
diskutierten mit Vertretern von Banken,
Kommunen und Energieerzeugern sowie
mit weiteren Akteuren aus Wissenschaft und

Industrie dariiber, wie sich die Herausforde-
rung bewiltigen lasst.

Dietrich Suhlrie, als Vorstandsmitglied der
NRW.BANK insbesondere fiir die Woh-
nungswirtschaft zustdndig, wies erst einmal
auf das Erreichte hin: ,,2015 war ein Rekord-
Forderjahr in Nordrhein-Westfalen. Die
neuen Forderkonditionen kompensieren
die gestiegenen Baukosten.“ Auf Dauer aber,
fiigte Suhlrie hinzu, sei eine Verdnderung des
bestehenden Systems angeraten.

Digitalisierung wird zum

entscheidenden Thema

Dass es zur Bewiltigung der Energiewende
mehr braucht als dicke Dammplatten, sehen
naturgemaf’ auch die Energieversorger so:
Carl-Ernst Giesting, Vorstandsvorsitzender
und Finanzvorstand der RWE Vertrieb AG,
nannte neue Konzepte wie die Energieerzeu-
gung im Quartier als natiirliche Entwicklung,
welche erhebliche Effizienz- und Einsparpo-
tenziale mit sich bringt. Die Dynamik auf den
Energiemairkten sei inzwischen erheblich.

»Wir stellen uns komplett neu auf und wer-
den zu einem vollig neuen Unternehmen.“

Detlef Raphael, Beigeordneter des Deut-
schen Stddtetags und dort Leiter des Dezer-
nats Umwelt und Wirtschaft, Brand- und
Katastrophenschutz, sprach ebenfalls tiber
neue Entwicklungen und Technologien,
denen der Gesetzgeber mit der am 1. Januar
2016 in Kraft getretenen neuen EnEV-Stufe
noch kaum Rechnung trégt: , Die Digitali-
sierung der Energiewende ist der nichste
Schritt. Mit den uns vorliegenden Daten und
jenen, die wir erheben konnten, wiirden sich
ganz neue Effizienzpotenziale erschlieflen
lassen.“ Die Stadtwerke stiinden hier in den
Startléchern, der Gesetzgeber miisse Spiel-
rdume schaffen.

,Gerade in diesem Bereich haben die Deut-
schen Nachholbedarf”, sagte Frank Hyldmar,
Geschiftsfithrer des Energiedienstleisters

>>

ﬂ ENERGIEFORUM WEST

Das Energieforum West ist eine
interdisziplinare Veranstaltung fiir alle
Akteure, die sich mit der Energiewende im
Gebaudebereich befassen. Mit den in diesem
Jahr erreichten (iber 2.000 Anmeldungen zu
den verschiedenen Veranstaltungsformaten
ist es die groBte Veranstaltung seiner Art

im Westen der Republik. Ausgerichtet wird
das Energieforum West vom in Bochum
ansassigen Europaischen Bildungszentrum
der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
(EBZ), vom Verband der Wohnungswirtschaft
Rheinland Westfalen sowie von der Energie-
und Umweltmanagementberatung Pdschk.
Weitere Partner sind unter anderem die
KfW-Bankengruppe, die NRW.BANK sowie
Energiedienstleister und Unternehmen der
Energiewirtschaft. Das NRW-Bauministerium,
der Deutsche Stédte- und Gemeindebund,
der Deutsche Stadtetag sowie die
EnergieAgentur.NRW unterstiitzen das
Energieforum West. Auch der Mieterbund
NRW, die Architektenkammer des Landes
Nordrhein-Westfalen sowie die NRW-
Verbraucherzentrale haben sich an der
Veranstaltung beteiligt und sich, auch mit
eigenen Formaten, in den spannenden
Themenmix des Energieforums West
eingebracht.

www.energieforum-west.de
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Techem. Bei der Nutzung existierender Da-
ten liege erhebliches Potenzial brach, das in
anderen Landern bereits erschlossen werde.
Die Technologien wie auch die gesetzgebe-
rischen Instrumente auf EU-Ebene seien
vorhanden.

Prof. Dr. Viktor Grinewitschus, Inhaber des
Lehrstuhls fiir Energiemanagement an der
EBZ Business School und damit einschla-
giger Experte fiir die Thematik, nahm den
Faden auf. Der Wissenschaftler ist keiner,
dem man Alarmismus vorwerfen wiirde.
Dennoch, so Grinewitschus: ,Die Dezentra-
lisierung der Stromerzeugung ist eine Opera-
tion am offenen Herzen. Eine gute Datenlage
ist da unverzichtbar.” Der Informationsfluss
vom Verbraucher zu den anderen Beteilig-
ten sei unerlésslich fiir die Effizienz. Und:
Wenn schon eine EnEV, dann miissten die
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darin vorgeschriebenen Mafinahmen auf
den Prifstand, miissten ihre Effektivitat
in der Praxis beweisen. ,Der Nutzen jeder
einzelnen Mafinahme sollte nachgehalten
werden®, so Grinewitschus.

»Wie kriegen wir es hin, dass Wohnungsun-
ternehmen zu Kraftwerksbetreibern werden
konnen?“ Diese Frage hatte NRW-Bauminis-
ter Groschek im Verlauf der Podiumsdiskus-
sion noch in den Raum gestellt. Wenig spéter
ging auch sein Kollege, NRW-Umweltminis-
ter Remmel darauf ein.

Mieterstrom: ,,Das EEG ist
derzeit noch eine Bremse."”

Zuerst sprach Remmel in der Philharmonie
in Essen tiber die Erfolge des Landes bei der
Forderung von Solarsiedlungen sowie von
Passiv- und Plusenergiehdusern. ,Nord-

rhein-Westfalen hat hier eine Vorreiterrolle,
auf die wir stolz sind“, sagte er. Auch der
Klimaschutzplan NRW sei ein wichtiges Sig-
nal fiir die hohe Bedeutung, die das Land der
CO,-Reduktion einrdume. Remmel gab aber
auch zu, dass noch Verbesserungen vorge-
nommen werden konnten, um die Energie-
wende im Gebdudebereich weiter voranzu-
treiben. So sei es tatsdchlich hinderlich, dass
Wohnungsgesellschaften und insbesondere
Wohnungsgenossenschaften nur unter gro-
len Schwierigkeiten selbst erzeugten Strom
kostengiinstig an ihre Mieter weitergeben
kénnten. ,Das EEG (Erneuerbare-Energien-
Gesetz) ist derzeit noch eine Bremse fiir sol-
che Gemeinschaftsprojekte, so Remmel.
Viele professionelle Vermieter wiirden gerne
durch Energieerzeugung in den eigenen
Wohnquartieren mehr zur CO,-Reduktion in
den Stddten beitragen. w9y



PERSPEKTIVEN DER ENERGIEEFFIZIENZ 9

DIGITALISIERUNG DER ENERGIEWENDE

m das Energieeffizienzpotenzi-
al in Immobilien ging es auch
in der Techem-Veranstaltung

zum Thema ,Digitalisierung der Energie-
wende - Hype oder echter Nutzen?“. Das
Thema Digitalisierung ist zurzeit fester
Bestandteil der 6ffentlichen Diskussion
in Deutschland, auch in den Fachmedien
fiir Wohnungswirtschaft und Energieun-
ternehmen. Die Einordnung als ,Hype*“
ist darum zunéchst nicht abwegig. Stefan
Scherber, Head of Business Development
von Techem, stellte jedoch eingangs klar,
dass wir uns bereits in der zweiten Welle
der Digitalisierung befinden: Nach den
Menschen, die durch die flichendeckend
etablierten Smartphones inzwischen wei-
testgehend vernetzt sind, komme nun die
Vernetzung der Dinge. Neben Scherber
diskutieren Alexander Rychter, Prasident
des VAW Rheinland Westfalen, Prof. Dipl.-
Inf. Birgit Wilkes von der Technischen
Hochschule Wildau und Udo Sieverding,
Bereichsleiter Energie bei der Verbrau-
cherzentrale NRW, nach ihren eingehen-
den Impulsvortrégen iiber die Chancen
und Herausforderungen von digitalen L6-
sungen im Wohnungsbereich. Im Ergebnis
zeigten sich die Experten grundsitzlich
einig, dass Digitalisierung einen nennens-
werten Beitrag zu Komfort, Effizienz und
Energieeinsparung in Wohnimmobilien
leisten kann. Beispiele dafiir waren neben

Hype oder echter Nutzen?

Niichterne Diskussion iiber das Fiir und Wider der Digitalisierung

der verbesserten Kommunikation zwischen
Mietern und Vermietern und effizienten
Prozessen innerhalb der Wohnungsunter-
nehmen auch mehr Transparenz im Ener-
gieverbrauch. Letztere kann unmittelbar
oder aber in Verbindung mit Assistenzsys-
temen, etwa Smart-Home-Losungen, fiir
mehr Energieeinsparung sorgen. Zwar wur-
den auch die Grenzen dieser Systeme aner-
kannt: Wohnungsnutzer konnten auch bei
genauer Kenntnis ihrer Verbrduche nicht
durchweg vollstdndig energieeffizient han-
deln. Dennoch hitten Pilotprojekte gezeigt,
dass mit Assistenzsystemen Einsparungen
von bis zu 20 Prozent moglich seien, wobei

solche Systeme als vergleichsweise gering-
investive MafSinahmen mit entsprechend
kurzer Amortisierungszeit gelten. Siever-
ding von der Verbraucherzentrale warnte
bei allen moglichen Vorteilen dennoch
vor einer voreiligen Euphorie. Es miisse
sichergestellt werden, dass es nicht zu
einer Zwangsdigitalisierung ohne damit
einhergehendem Nutzen fiir die Verbrau-
cher komme. Entsprechende Losungen
miissten sich im freien Markt durchset-
zen. Vollige Einigkeit herrschte aufSerdem
dariiber, dass den Themen Datenschutz
und Datensicherheit eine hohe Bedeutung
zukommt. wogg

ﬂ ENERGIEKONFERENZ BIETET ZAHLREICHE PRAXISBEISPIELE

Erhalten geblieben ist die Energiekonferenz
als Nukleus des Energieforums West. Auch in
ihrem Rahmen haben sich VdW und EBZ dabei
mit der Digitalisierung und mit Moglichkeiten
der CO,-Reduktion auf Quartiersebene befasst.
Moderiert von Prof. Dr. Norbert Raschper

und Prof. Dr. Armin Just stellte etwa Guido
Stephan (Geschéftsfiihrer der Antoniter
Siedlungsgesellschaft, Kdln) ein Praxisheispiel
.Mieterstrom” vor. Uber die Zukunft der
Fernwarme sprach Udo Wichert, Prasident des
Energieeffizienzverbandes fiir Warme, Kalte
und KWK e.V. (AGFW).

Dazu kam eine Reihe anschaulicher Praxisbeispiele
aus den Unternehmen: Uber die Erfahrungen
seiner Genossenschaft zu Einsparpotenzialen
durch wohnungsunternehmensiibergreifende
Zusammenschliisse berichtete beispielsweise
Folker Naumann, Vorstand der
Wohnungsgenossenschaft im Kreis Olpe
Stidsauerland eG. Das Beispiel einer mehr

als lediglich energetischen Sanierung bot
wiederum Dipl.-Ing. Jirgen Bott, Technischer
Leiter der Allbau Managementgesellschaft
mbH. Er berichtete (iber die Erneuerung des
Essener Stidostviertels im Rahmen des Projekts

.Besser Wohnen — Energetische Sanierung
Plus”. Karsten Mitzinger, Prokurist und

Leiter Technik der Gewobag ED Energie- und
Dienstleistungsgesellschaft mbH, lieferte

einen spannenden Bericht aus Berlin: Er
erlauterte, wie sich ein Wohnungsunternehmen
erfolgreich als Energiedienstleister positionieren
kann. AbschlieBend erklarte Dr. Lars Dittmann,
Leiter Operatives Portfoliomanagement der
Vonovia, warum und auf welche Weise sein
Unternehmen seit einiger Zeit das Insourcing
von Heizungsanlagen betreibt, und welche
Erfahrungen man damit gesammelt hat.

2/2016 « VerbandsMagazin des VAW Rheinland Westfalen
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PRAXISBEISPIEL WOHNBAU DINSLAKEN GMBH

Warmeversorgung aus Biomasse fiithrt zu
massiven CO,-Einsparungen

ie CO,-Bilanz verbessert man auch
D durch andere Mafinahmen als nur

die Ddmmung von Wohngebé&u-
den: Am Niederrhein zeigt das die Wohnbau
Dinslaken GmbH stellvertretend fiir viele
Wohnungsgesellschaften und -genossen-
schaften. Denn das Unternehmen hat die
Wirmeversorgung von 67 der eigenen Ge-
bdude in Voerde-Friedrichsfeld umgestellt.
Anstelle von Gasheizungen stellt nun ein
Anschluss an das nahgelegene Biomasse-
Kraftwerk der Fernwidrmeversorgung Nie-
derrhein sicher, dass es in den Wohnungen
in der kalten Jahreszeit warm und gemditlich
bleibt.

,Wir standen vor der Wahl, ob wir 67 mo-
dernisierungsbediirftige Heizungsanlagen
Stiick fiir Stiick auf den neuen Stand bringen
lassen, oder ob wir uns auf die Suche nach
einem besseren Wiarmekonzept machen®,
sagt Dipl.-Ing. Wilhelm Krechter. Er ist seit
Kurzem Geschiftsfiihrer der Wohnbau Dins-
laken GmbH und folgte am 1. Januar 2016 auf
Dipl.-Ing. Gert Huesmann, der 33 Jahre lang
fiir die Gesellschaft tatig war - davon 21 Jahre
als Geschiftsfiihrer.

»In den fraglichen Bestédnden befinden sich
648 Wohn- und Gewerbeeinheiten auf ins-
gesamt 36.070 Quadratmeter zu beheizender

2/2016 « VerbandsMagazin des VAW Rheinland Westfalen

Flache“, so Krechter. ,,Wir waren sicher, dass
beidieser Gréf3enordnung auch eine merkli-
che Einsparung von Treibhausgasen méglich
sein wiirde.“

Letztlich entschied sich die Wohnbau Dins-
laken GmbH fiir eine Kooperation mit den
Stadtwerken Dinslaken und deren Tochter,
der Fernwarmeversorgung Niederrhein:
Auf einem nahgelegenen, ehemaligen In-
dustriegeldnde entstand in 2015 ein neues
Heizwerk, bei dem zwei Biomasse-Heiz-
kessel mit einer Leistung von 2.200 Kilowatt
(kW) zum Einsatz kommen. Die Abnahme
der Grundlast fiir einen der Kessel ist auch
im Sommer gewédhrleistet, da der Partner
Siemens-Winergy ganzjihrig Produktions-
wirme bezieht. Die Kooperation mit dem
Hersteller von Windturbinen-Antrieben in
unmittelbarer Ndhe verbessert Ausnutzung
und Wirtschaftlichkeit des Heizwerkes. Er-
gdnzt wird das System durch einen Erdgas-
kessel, der mit einer Leistung von weiteren
3.800 kW die Spitzenlast absichert.

Eine Investitionssumme von rund 650.000
Euroist fiir die Wohnungsbaugesellschaft auf
die Hausanschliisse entfallen, die Gesamtin-
vestition der Partner betrigt rund 4,2 Millio-
nen Euro. Das einmal angestofSene Projekt
hat auch das Interesse weiterer Anwohner
geweckt, sodass an das fiinf Kilometer lange
Wérmenetz inzwischen auch 28 Wohnge-
bdude anderer Eigentiimer angeschlossen
sind. , Die ersten Kosteniibersichten zeigen,

dass das Projekt ein Erfolg ist“, sagt Krech-
ter. ,Die durchschnittlichen Nebenkosten
werden leicht sinken, von 96 Cent pro Qua-
dratmeter auf nur noch 92 Cent. Sie liegen
also ungefihr gleich mit einer Versorgung
mit Erdgas. Fantastisch ist dafiir die Klima-
bilanz: Die bisher im Jahr erzeugten 3.916
Megawattstunden (MWh) aus Erdgas haben
1.136 Tonnen CO, erzeugt. Jetzt, mit der
Nahwirmeversorgung, sind es nur noch 204
Tonnen jdhrlich.“ Um 931 Tonnen im Jahr
hat die Wohnbau Dinslaken GmbH damit die
CO,-Erzeugung gesenkt und die Erzeugung
des klimaschddlichen Treibhausgases damit
um 80 Prozent verringert.

Fiir die Mieter in Voerde ist die gefundene
Losung aus Krechters Sicht die beste Varian-
te. Erwiirde sich wiinschen, dass der Gesetz-
geber seinem Wohnungsunternehmen auch
in anderen Fillen die Freiheit gibt, selbst zu
entscheiden, wie sie CO, einsparen sollen.
,Starre Losungen bringen wenig, das Ergeb-
nis sollte entscheidend sein. Wir kénnen un-
seren Mietern jetzt eine bessere Klimabilanz
bescheinigen, ohne dass kostensteigernde
Mafisnahmen auf den Geldbeutel der Men-
schen driicken.” AW

B Fiir 2016/2017 ist die Erweiterung des
Nahwarmenetzes mit Querung der
BundesstraBe 8 geplant. Dann kdnnen
weitere 350 Wohnungen der Gesellschaft
im Voerde-Friedrichsfeld klimafreundlich
beheizt werden.
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Lobby fiir gemeinsames Handeln

Klimaschutz und Energiepolitik sind glo-
bale wie lokale Herausforderungen. In
Nordrhein-Westfalen, dem gréfiten In-
dustrie- und Energiestandort Deutsch-
lands, hat sich der KlimaDiskurs.NRW
e.V.der Aufgabe gestellt, zum landesweiten
Diskurs und Konsens einzuladen. Eines der
jiingsten Mitglieder des Vereins ist der VAW
Rheinland Westfalen, denn am Gelingen
der Energiewende mitzuwirken, sind alle
gefragt - auch die Wohnungswirtschaft.

»Die Menschheit steht vor einer ihrer grof3-
ten Herausforderungen: der Abwendung ei-
nes in seinen Auswirkungen katastrophalen
Klimawandels. Konsequenter Klimaschutz
und die Anpassung an den nicht mehr zu
vermeidenden Klimawandel sind wesentlich
fiir eine zukunftsfahige globale Entwicklung
..., heifdt es im Griindungsdokument des Kli-
maDiskurs.NRW e. V. Doch geméf3 dem Prin-
zip, global zu denken und lokal zu handeln,
fokussiert sich die Arbeit des Vereins auf
Nordrhein-Westfalen, dem Industrie- und
Energieland Nummer eins in Deutschland.

NRW steht vor der Aufgabe, den Klimaschutz
und die Energiewende mit dem Erhalt und
der Weiterentwicklung des Industriestand-
ortes zu verbinden. Zu bewiltigen sind die
hohe Bevolkerungsdichte, die komplexe
Wirtschafts- und Infrastruktur sowie die
ausgeprigte Land- und Forstwirtschaft ei-
nerseits und der Ausstieg aus der Kernener-
gie sowie der rasche Einstieg in eine sichere,
klimaschonende Energiebereitstellung und
-nutzung andererseits.

Die Energiewende erfordert eine tiefgrei-
fende Transformation des Energiesystems.
Das stellt das gesamte Land und Akteure
aus Politik, Wirtschaft, Wissenschaft und
Zivilgesellschaft vor grofie Herausforde-
rungen - auch weil Nordrhein-Westfalen in

ﬂ GASTBEITRAG von Heike Wassong

der nationalen Klima- und Energiepolitik
eine Schliisselfunktion einnimmt. Mit einem
Klimaschutzgesetz und einem partizipativ
entwickelten Klimaschutzplan hat sich NRW
auf den Weg gemacht, die Energiewende zu
einem Erfolg werden zu lassen.

Dabei bestehen zweifellos Interessenkonflik-
te, wenn so viele unterschiedliche Parteien
beteiligt sind wie Unternehmen, Gewerk-
schaften und Verbédnde. Wie aus diesen In-
teressenkonflikten eine positive Entwicklung
entstehen kann, die Innovationen férdert,
die soziale Dimension beriicksichtigt und
moglichst Strukturbriiche vermeidet, fragt
der KlimaDiskurs.NRW und initiiert einen
einzigartigen Diskurs.

Bei den derzeitigen grofien Fragen der Ener-
giepolitik des Landes will der KlimaDiskurs.
NRW unterstiitzen. Der Verein versteht sich
als Lobby - allerdings nicht im herkémmli-
chen Sinne eine Position vertretend, sondern
als , Lobby fiir gemeinsames Handeln“. Das
Anliegen ist es, alle wesentlichen Akteure in
Diskursen zusammenzubringen, um Fragen
und Themen der Energiewende zu behan-
deln - wie unterschiedlich und kontrédr auch
die Zugidnge und Meinungen sind.

Grundlage ist die Uberzeugung, dass der
Klimaschutz nur durch Verstdndigung und
gemeinsames Handeln aller Akteure ge-
lingen kann. Und so sind Unternehmen,
Gewerkschaften, Vereine, Verbidnde, Ini-
tiativen, Regionen, Kommunen, Kirchen,
Wissenschaften und Politik eingeladen, sich
am landesweiten Austausch zu beteiligen.

Seit Mitte 2012 macht sich der KlimaDiskurs.
NRW im Land einen Namen als Institution,
die Plattform und geschiitzten Raum fiir
Meinungsaustausch und Verstdndigung
bereitstellt. Hier werden Diskurse gefiihrt
sowie Interessensgegensétze und strittige
Themen des Klimaschutzes offen diskutiert.
Dies mit dem Ziel, moglichst auf der Dis-
kussion aufbauend gemeinsame Ziele und
Handlungsschritte zu definieren.

Kern der Bemiithungen sind Veranstaltun-
gen: eine grofie Jahreskonferenz, 6ffentliche
Netzwerktreffen, kleine Diskussionsrunden
unter Ausschluss der Offentlichkeit und

ﬂ KLIMA.FORUM 2016

Mit einem fiir Nordrhein-Westfalen
entscheidenden Thema beschaftigt sich die
groBe Jahreskonferenz, das KLIMA.FORUM
2016: Strukturwandel und Klimaschutz.
Sie wird am 29. Februar von 9.00 Uhr

bis 15.30 Uhr in der Turbinenhalle der
Stadtwerke Diisseldorf stattfinden. Als
Gastredner wird sich unter anderem NRW-
Umweltminister Johannes Remmel an der
Veranstaltung beteiligen.

exklusive Treffen im Mitgliederkreis. In den
drei Jahren seit seiner Griindung hat der
KlimaDiskurs.NRW rund 20 Veranstaltungen
organisiert, auf denen Bundes- wie auch
Landesminister, Vertreter aus unterschied-
lichen Unternehmen und Industrien, aus
Gewerkschaften, Verbdnden, Umweltorga-
nisationen und Wissenschaftler gemeinsam
und mit dem Publikum kontrovers diskutiert
haben. Grundlegende und aktuelle Themen
standen und stehen dabei ebenso im Mit-
telpunkt wie das Kennenlernen der jeweils
anderen Position und das Netzwerken.

Die Reaktionen auf das Angebot des Klima-
Diskurs.NRW sind erfreulich. Nicht nur er-
fahren die Veranstaltungsformate Zuspruch
und wachsende Teilnehmerzahlen, auch die
Mitgliederzahlen steigen stetig. Unterneh-
mensverbdnde und zivilgesellschaftliche
Verbinde, Stadtwerke, andere Unterneh-
men und Kommunen wurden Mitglied oder
signalisieren grofes Interesse, kiinftig als
Mitglied das Netzwerk zu verstérken.

Dies tut der VAW Rheinland Westfalen seit
letztem November - als Mitglied und auch,
vertreten durch Alexander Rychter, im Vor-
stand des KlimaDiskurs.NRW. Dariiber hin-
aus arbeitet der VAW an der Geb&dudeallianz
NRW mit - einer Initiative, die aus dem Dis-
kurs und den KlimaDiskurs-Veranstaltungen
entstanden ist, und die alle am Themenkreis
»energetische Gebdudesanierung” Beteilig-
ten an einen Tisch bringt.

B KlimaDiskurs.NRW

Homepage: www.klimadiskurs-nrw.de
BLOG: www.blog.klimadiskurs-nrw.de

2/2016 « VerbandsMagazin des VAW Rheinland Westfalen
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KLIMASCHUTZPLAN NRW

Auf Klimaschutz bauen!

EndedesJahres 2015 hat der NRW-Landtag
den ersten Klimaschutzplan fiir Nord-
rhein-Westfalen verabschiedet. Mithilfe
des Klimaschutzplans sollen die ambitio-
nierten Klimaschutzziele des Landes NRW
erreicht werden. Auch der Gebédudesektor
kann einen wertvollen Teil beitragen.

Klimaschutz weltweit und vor Ort ist kein
»,Nice-to-have“ mehr - spitestens seit der
erfolgreichen Klimakonferenz Ende des letz-
ten Jahres in Paris ist wohl nun endgiiltig
klar geworden, dass die Welt ein energi-
sches Umsteuern in allen Lebens- und Wirt-
schaftsbereichen benétigt, wenn die globale
Erwdrmung auf maximal zwei Grad Celsius
begrenzt und die Folgen des Klimawandels
auf noch beherrschbarem Niveau gehalten
werden sollen. Alle Akteursgruppen - von
den Biirgern iiber kleine und grofie Un-
ternehmen bis hin zur Verwaltung - sind
gefragt, Klimaschutz in ihren Einflussbe-
reichen voranzutreiben. Was wir brauchen,
ist also ein Klimaschutz, der nicht von oben
verordnet, sondern ,von unten“ gestaltet
und gelebt wird. An diese Prdmisse haben
wir uns bereits bei der Konzeption des Kli-
maschutzplans gehalten - und alle relevan-
ten Akteursgruppen dazu eingeladen, den
Klimaschutzplan NRW mitzuentwickeln.
Rund 2.000 Personen haben insgesamt am
Klimaschutzplan mitgewirkt - darunter auch
Vertreter der Wohnungswirtschaft.

ﬂ GASTBEITRAG >>

von Johannes Remmel
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Nordrhein-westfalischer Umweltminister
www.umwelt.nrw.de
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Hohes Klimaschutzpotenzial
im Gebaudesektor

Ein erheblicher Teil des Endenergiever-
brauchs und der Treibhausgasemissionen
in Deutschland ist den rund 20 Millionen
Wohn- und Nichtwohngebduden zuzu-
schreiben. Rund drei Viertel des Gebadude-
bestands ist vor dem Inkrafttreten der ersten
Wirmeschutzverordnung 1978 errichtet
worden, vielfach heute noch unsaniert und
daher energetisch nicht auf dem neuesten
Stand. So werden im deutschen Gebdu-
debestand bislang noch zu wenige Anla-
gen benutzt, die Wiarme aus erneuerbaren
Energien erzeugen. Gerade einmal in etwa
sechs Prozent aller bestehenden Geb&dude
wurden im Jahr 2010 erneuerbare Ener-
gien ausschliefilich und in jedem achten
Gebdude anteilig genutzt - beispielsweise
Solarthermie oder Biomassefeuerungen; nur
drei Prozent der installierten Heizungsanla-
gen werden jahrlich modernisiert. Ebenfalls
niedrig ist die jahrliche Sanierungsrate: Sie
liegtin Deutschland Schatzungen zufolge bei
unter einem Prozent des Gebaudebestandes.
Die Sanierung dieser alten Gebdude hin zum
heutigen Standard wiirde eine erhebliche
Verringerung des Energieverbrauchs und
der CO,-Emissionen im Gebdudebereich
und gleichzeitig eine Reduktion der Energie-
kosten bedeuten. Richtig saniert - das heif3t
unter Nutzung technischer Moglichkeiten
und wirtschaftlich sinnvoll - verbrauchen
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auch Altbauten deutlich unter 100 Kilowatt-
stunden pro Quadratmeter und Jahr. Dabei
miissen neben den technischen Qualitdten
auch die Gestaltungsqualitdten gleichrangig
beriicksichtigt werden.

Klimaschutzplan soll
Wohnungswirtschaft unterstiitzen

Mit dem Klimaschutzplan will das Land
NRW alle Akteure dabei unterstiitzen, das
Thema Klimaschutz voranzubringen und
eigene Klimaschutzmafinahmen zu initiie-
ren und vor Ort umzusetzen - auch fiir die
Wohnungswirtschaft und den gesamten
Gebédudesektor. So wird NRW unter anderem
die Férderangebote im Bereich des klimage-
rechten Bauens sowie der energetischen
Gebdudesanierung gestalten und weiter
intensivieren. Noch in diesem Jahr werden
wir zudem eine NRW-Dachkampagne zur
Gebdudesanierung und Energieberatung
starten. Damit soll der Informations- und
Erfahrungsaustausch der Akteure im Be-
reich der Energieberatung gestirkt und eine
bessere Abstimmung und Optimierung der
Energieberatungsangebote erzielt werden.
Dazu werden wir die Initiative ,, 100 hocheffi-
ziente Nichtwohngebdude“ ins Leben rufen.
Im Rahmen dieses Projekts sollen Gebaude
mit einem hohen baulichen Warmeschutz
entstehen oder saniert werden, die sehr
wenig Energie fiir das Heizen, Liiften und
passive Kiihlen benétigen und hierfiir nach
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Maoglichkeit erneuerbare Energien nutzen.
Auch werden hier Themen wie 6kologische
Baustoffe, Tageslichtnutzung und der Ein-
satz effizienter LED-Technologie eine Rolle
spielen.

Klimaschutzplan setzt
Landesinitiativen fort

Die genannten Mafinahmen sind nur ein
erster, beileibe nicht vollstandiger Einblick
in den Mafinahmenpool, den der Klima-
schutzplan fiir die Wohnungswirtschaft
bereithilt - und auch nicht die ersten Maf3-
nahmen, die das Land NRW fiir den Gebiu-
desektor initiiert hat. Schon heute kénnen
wir zuriickblicken auf unsere erfolgreichen
Projekte der 50 Solar- und 100 Klimaschutz-

siedlungen. In einigen Siedlungen konnten
durch diese Kombination die CO,-Emis-
sionen um 90 Prozent reduziert werden.
Die Siedlungen bilden quasi die innovative
Speerspitze dessen, was im Wohnungsbau
heute mdéglich ist. Viele Wohnungsgesell-
schaften haben sich hier in den vergangenen
Jahren aktiv und engagiert beteiligt. Schon
15.000 Menschen wohnen klimafreundlich
in diesen Siedlungen. Zudem bietet die
Kombination aus Energieeffizienz und der
Nutzung erneuerbarer Energien nicht nur
hervorragende Chancen fiir den Klima-
schutz, sie schafft auch Arbeitspldtze und
neue Zukunftsperspektiven fiir die Baubran-
che in NRW. Das zeigt: Klimaschutz ist nicht
nur eine Notwendigkeit, sondern bietet auch

hervorragende Chancen fiir die Wirtschaftin
unserem Land.

Bis zum Jahr 2020 sollen in NRW im Ver-
gleich zum Jahr 1990 25 Prozent weniger
Treibhausgase ausgestof3en werden, bis 2050
mindestens 80 Prozent. Zu erreichen ist die-
ses ambitionierte Ziel nur, wenn wirklich alle
fiir den Klimaschutz relevanten gesellschaft-
lichen Gruppen dabei mitwirken. Der erste
Klimaschutzplan soll dafiir - ergdnzend zu
den bereits bestehenden Mafinahmen, die
das Land NRW in den vergangenen Jahren
initiiert hat - die notwendige Unterstiitzung
liefern. Bei der nun beginnenden Nutzung
dieser Mafinahmen bauen wir auch auf Sie -
die Wohnungswirtschaft in NRW.

KLIMASCHUTZ NRW

it dem Entwurf eines Klima-
M schutzplans Nordrhein-West-

falen hat sich auch der Vdw
Rheinland Westfalen eingehend befasst.

Dabei ist grundsétzlich zu sagen, dass
der Verband die Ausrichtung des Klima-
schutzplans begriift: Seine Grundlage soll
die Kooperation mit wichtigen Akteuren
sein, also auch mit der Wohnungswirt-
schaft. Der Freiwilligkeit zur Umsetzung
von MafSnahmen wird Vorrang gegeben,
in Kombination mit Férderung und dem
Setzen von Anreizen sowie der Gestaltung
passender Rahmenbedingungen. Da die
Umsetzung des Klimaschutzplans von
einem laufenden Monitoring begleitet
werden soll, besteht die Chance auf eine
gute Transparenz der Effekte einzelner
Mafinahmen.

Als positiv sieht es die Wohnungswirt-
schaft auch an, dass die Landesregierung
priifen will, unter welchen Voraussetzun-
gen das Gewerbesteuergesetz (GewStG) so
gedndert werden konnte, dass der Betrieb
bestimmter Anlagen nicht zu einer Ver-
sagung der Gewerbesteuerkiirzung fiir
Gewinne aus der Vermietung von Woh-
nungen fiihrt. Der Verband empfiehlt
eine Ergdnzung des § 9 Nr. 1 Satz 2 Ge-
werbesteuergesetz durch Aufnahme der
Energieerzeugung durch Wohnungsun-

Bewertung des VdW Rheinland Westfalen

ternehmen in den Katalog der fiir die erwei-
terte Gewerbesteuerkiirzung unschidlichen
Nebentitigkeiten. Dies wiirde die Ausiibung
dieser Nebentitigkeit erlauben, ohne die
Gewerbesteuerfreiheit fiir die Vermietungs-
tatigkeit zu verlieren.

Bedenken hat die Wohnungswirtschaft im
Westen, was etwa die Forderung nach einer
Sanierungsrate von zwei Prozent im aktuel-
len Entwurf des Klimaschutzplans betrifft:
Zwar liegt die deutschlandweite jahrliche
Sanierungsrate der Wohnungswirtschaft
iiber dem bundesweiten Durchschnitt von
einem Prozent, doch die von der Landesre-
gierung erwiinschte Rate gilt als sehr ambi-
tioniert. Die hierzu erforderlichen langfristig
gesicherten Finanzierungs- und Férderungs-
programme sind im Klimaschutzplan nicht
enthalten.

.

Weitere von den Wohnungsgesellschaf-
ten und -genossenschaften kritisch ge-
sehene Punkte sind etwa die ,Initiative
Warmmietspiegel/6kologischer Mietspie-
gel NRW“ und die angestrebte Evaluie-
rung und Weiterentwicklung o6ffentlich-
rechtlicher Regelungen in Richtung der
verbindlichen Festlegung des Energie-
bedarfsausweises als einzige Ausweis-
art und der sofortigen Festlegung des
Passivhausstandards fiir alle Neubauten.

AW

B Die vollstandige Stellungnahme des
VdW Rheinland Westfalen zum am
16. Juni 2015 beschlossenen Entwurf
eines Klimaschutzplans Nordrhein-
Westfalen ist verfiigbar unter
http://www.vdw-rw.de/standpunkte

2/2016 « VerbandsMagazin des VAW Rheinland Westfalen



14 SCHWERPUNKT - KOMMT DER SYSTEMWECHSEL?

Systemwechsel wider den Innovationsstau

ENEV >> Seit Anfang 2016 ist die neue EnEV in Kraft und sorgt fiir reichlich Diskussionen in

der Branche. Die letzten Uberarbeitungen hatten jeweils das Ziel, die Energieeffizienz der Gebdude
deutlich zu verbessern. Dabei wurde insbesondere auf den Primérenergieverbrauch abgestellt,

der mit der neuen Uberarbeitung um weitere 25 Prozent gesenkt werden soll.

Da ein niedriger Energieverbrauch immer
auch zu sinkenden Betriebskosten fiihrt, sind
Mieter und Vermieter sicherlich hier glei-
chermafien an deutlichen Fortschritten inte-
ressiert. Voraussetzung fiir ein nachhaltiges
Interesse ist aber, dass es am Ende wirklich
preiswerter wird. Hier kommen einem aller-
dings echte Zweifel, ob die Neugestaltung
der EnEV hier wirklich hilfreich ist.

Fiihrten bislang die fiir den Neubau gefor-
derten Reduzierungen des Primérenergie-
verbrauchs entweder zu einer deutlichen
Erhéhung der Dimmstoffdicken oder zu
der Notwendigkeit, Energietrdger mit nied-
rigeren Primédrenergiefaktoren wie zum
Beispiel Pellets einzusetzen, wurden mit
der EnEV 2016 die Mindestanforderungen
an die Ddmmung der Gebdudehiille fest-
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geschrieben und dabei gleichzeitig um 20
Prozent erhéht.

Erhebliche Diskrepanz zwischen
Berechnung und Realitéat

Nun ist seit Langem bekannt, dass sich die
Energieeffizienz von Gebduden aus dem fein
justierten Zusammenspiel von Geb&dude-
hiille, Anlagentechnik und Nutzerverhalten
ergibt. Dies wird durch die Auswertung von
wissenschaftlich begleiteten Bauprojekten in
der letzten Zeit immer wieder bestatigt. Die
aktuell verwendeten, nur von Spezialisten
zu durchschauenden Berechnungsverfahren
bilden die Realitdt offenbar nur unzurei-
chend ab. So ergibt sich (nicht nur) in den
wissenschaftlich begleiteten Bauvorhaben
eine deutliche Diskrepanz zwischen nach
den Verfahren der EnEV berechneten Ener-

giebedarfen und den in der Praxis gemes-
senen Energieverbrduchen. Nun unterliegt
auch die EnEV dem Wirtschaftlichkeitsge-
bot, wonach Anforderungen als wirtschaft-
lich vertretbar gelten, wenn generell die
erforderlichen Aufwendungen innerhalb der
tiblichen Nutzungsdauer durch die eintre-
tenden Einsparungen erwirtschaftet werden
koénnen. Die Berechnungen anhand der An-
forderungen der EnEV 2014 fiihrten bereits
bei verschiedenen Gebdude- und Anlagen-
konstellationen zu Amortisationszeiten von
uber 20 Jahren. Dabei wurde unterstellt, dass
die berechneten Werte und Effizienzsteige-
rungen in der Praxis auch wirklich eintreten.
Dies trifft aber offensichtlich in vielen Fillen
nicht zu. Demnach wiren die gesetzlich
geforderten, deutlich verschérften Anfor-
derungen der EnEV 2016 wegen fehlender
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Wirtschaftlichkeit unwirksam! Hier zeigt sich
ein Versdumnis der letzten Jahre, in denen
zwar tiber die EnEV diskutiert (und vielfach
gemeckert) wurde, eine systematische Aus-
wertung der der Branche ja vorliegenden
Verbrauchsdaten unterblieb. Gerade durch
Auswertung der vielen errichteten Neubau-
ten, aber auch der Sanierungsprojekte lief3e
sich ermitteln, mit welchen Mafinahmen
welche Einsparungen erzielt werden konn-
ten und wie es um die Wirtschaftlichkeit
der Mafinahmen bestellt ist. Aktuell ist zu
vermuten, dass erhebliche Mittel in die fal-
schen Mafinahmen fliefSen, die dann nicht
mehr fiir eine nachhaltige Steigerung der
Gebédudeeffizienz zur Verfiigung stehen und
am Ende die Wohnkosten erhdhen.

Beriicksichtigung des Priméarenergie-
bedarfs verliert ihren Sinn

Wir brauchen Berechnungsverfahren, die
nicht ein theoretisches Potenzial ermitteln,
sondern den tatsdchlich in der Praxis er-
zielten Verbrauch mdéglichst genau wie-
dergeben. Dabei reicht es nicht, wie bisher
mit Pauschalwerten beim Warmwasser-
verbrauch, der Anlageneffizienz und beim
Nutzerverhalten zu agieren, sondern hier
praxisndhere Verfahren zu entwickeln. Wie
konnte eine {iberarbeitete EnEV aussehen?

Zundchst stellt sich die Frage, ob der Pri-
mirenergiebedarf wirklich eine geeignete
Zielgrofle fiir die Steuerung der Energieeffi-
zienz in Gebduden ist. Die Beriicksichtigung
des Primédrenergiebedarfes war gut geeignet,
um die Strom-Direktheizung in Gebduden zu
eliminieren. Richtigerweise wurden die Pri-
marenergiefaktoren, mitdem die Endenergie
multipliziert wird, um die Primérenergie zu
berechnen, fiir Strom bereits gesenkt. Die mit
der EnEV 2016 erfolgte Absenkung auf den
Wert 1.8 wird allerdings nicht die Letzte ge-
wesen sein. Damit werden die Unterschiede
der verschiedenen Energietréger kleiner; die
bereits in der EnEV 2016 definierten Min-
destanforderungen an die Warmeddmmung
ohne die Moglichkeit der Verrechnung mit
niedrigen Primédrenergieverbrduchen zeigen
bereits die schrumpfende Bedeutung dieses
Wertes. Der Primédrenergieverbrauch gibt
auch keinerlei Orientierung in Richtung des
wirtschaftlichen Betriebes des Geb&dudes.
Hier miissen die Rolle des Endenergiever-
brauches und die Wirtschaftlichkeit starker
in den Fokus genommen werden.

Die Berechnungsverfahren der EnEV fiir den
Energiebedarf miissen dringend an die in

der Praxis auftretenden Energieverbrduche
angepasst werden. Hier besteht dringender
Forschungsbedarf! Es ist auch durch gezielte
Forschungen zu ermitteln, wodurch es zu
den Abweichungen zwischen Bedarf und
Verbrauch kommt und wie diese besser
bei der Konstruktion und dem Betrieb von
Gebduden in den Griff zu bekommen sind.
Wichtiger als die Regelungen, mit denen
der Gebdaudenutzer zur Kenntnisnahme des
Energieausweises gebracht werden soll, ist,
dass die Aussagekraft des Ausweises steigt.
Ist es erreichbar, dass der Wert auf dem
Bedarfsausweis als zugesicherte Eigenschaft
einer Gebdudekonstruktion angesehen wer-
den kann und sich sowohl der Gebadudeei-
gentiimer als auch der Gebdudenutzer auf
den darauf dargestellten Wert in der Praxis
verlassen konnen?

Innovationsstau bei der Anlagentechnik

Was bisher iiberhaupt nicht in den Berech-
nungsverfahren verankertist, ist die Qualit&t
der Betriebsfiihrung der Gebdude und die
Empfindlichkeit der Energieeffizienz des
Gebdudes gegen falsches Nutzerverhalten.
Wihrend in anderen Bereichen wie der
Industrie oder dem Automobil die Informa-
tionstechnik und Software eine entschei-
dende Rolle bei der Energieeffizienz spielt,
hat dieses wichtige Element noch keinen
nennenswerten Einzugin die EnEV gehalten.
Sicherlich gibt es fiir die Berechnung des
Energiebedarfes in Nutzgebduden die ent-
sprechenden Energieeffizienzklassen, diese
werden fiir Wohngebdude nur rudimentédr
verwendet und sind in den Programmen
zur Berechnung des Energiebedarfes nicht
addquat implementiert. Aus verschiede-
nen Forschungsprojekten ist bekannt, dass
hocheffiziente Gebdude oft unter Rebound-
Effekten leiden, dass tiber das Nutzerver-
halten die Energieeffizienz wieder deutlich
verschlechtert werden kann. Insbesondere
spielt dabei unseren Forschungsergebnis-
sen zufolge falsches Liiftungsverhalten eine
wichtige Rolle. Das Dreischeiben-Fenster
mit dem 6-Kammer-Profil im Rahmen ver-
hélt sich bei Dauerkippliiftung sehr konven-
tionell, das old-fashion Thermostatventil in
Verbindung mit der bei uns iiblichen, tippig
dimensionierten Heizungsanlage sorgt fiir
wohlige Temperaturen auch bei hoher Ineffi-
zienz. Die Verbraucherzentrale hat bei einer
Studie aus dem Jahre 2011 festgestellt, dass
der Brennwert-Effekt bei vielen Heizungs-
anlagen aufgrund einer falsch eingestellten
Heizkennlinie und {ippig dimensionierten
Pumpentechnik nicht zur Wirkung kommt.

Wieso ist es nicht moglich, den Warmebe-
darf in den Wohnungen als Fithrungsgrofie
fiir die Heizungsanlage zu verwenden, die
Heizkorper wihrend des Liiftens abzustellen
und die Leistung der Heizk6rper automa-
tisch so zu steuern, dass die fiir die Effizienz
wichtigen niedrigen Riicklauftemperaturen
des Heizungswassers erreicht werden. Dies
sind nur einige prignante Beispiele fiir den
Innovationsstau bei der Anlagentechnik in
unseren Wohngebauden.

Letztendlich wird im Gebdudebestand ent-
schieden, ob die Ziele der Energiewende
erreicht werden oder nicht. Hier sind mitt-
lerweile viele interessante Losungen vorhan-
den, die es wert sind, getestet und bewertet
zuwerden, man denke dabei zum Beispiel an
die verschiedenen Smart-Home-Losungen.
Gefordert sind nicht die reine Lehre oder
Einsparungen auf dem Papier, sondern ehr-
lich erzielte Reduzierungen des Verbrauchs
und der CO,-Emissionen. Nur die Konzepte,
die sich wirtschaftlich umsetzen lassen, wer-
den am Ende den Weg in die Praxis finden.
Im Institut fiir Energiefragen der Immobi-
lienwirtschaft an der EBZ Business School
tragen wir aktuell Daten aus realen Projekten
der Wohnungswirtschaft zusammen, um
hier eine Bewertung vornehmen zu kénnen
und freuen uns iiber jede Unterstiitzung. Im
Ruhrgebiet kennen viele den Duisburger
Fufiballspieler und spiteren Kapitdn sowie
Rekordschiitzenkonig des BVB Adi Preifiler,
der sich mit dem Satz ,Grau ist alle Theorie -
entscheidend is auf'm Platz“ unsterblich
gemacht hat. Dem ist nichts hinzuzufiigen.

ﬂ GASTBEITRAG >>

von Prof. Dr. Viktor Grinewitschus

Foto: EBZ

Inhaber der Techem Stiftungsprofessur fiir
Energiemanagement an der Immobilienhoch-
schule EBZ Business School in Bochum
www.ebz-business-school.de
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BID-JAHRESEMPFANG

Starthilfe fir den Neubaumotor gefordert

»Den Wohnungsbau in den deutschen Bal-
lungszentren anzukurbeln, ist das Gebot
der Stunde. Was hierfiir zu tun ist, haben
wir schwarz auf weifl: Die Ergebnisse des
Biindnisses fiir bezahlbares Wohnen und
Bauen miissen jetzt unverziiglich umge-
setzt werden, damit der ,Neubau-Motor*
sofort zum Jahresanfang anlaufen kann*,
erklédrte Axel Gedaschko, Vorsitzender der
BID Bundesarbeitsgemeinschaft Immobi-
lienwirtschaft Deutschland und Prisident
des GdW, beim Jahresempfang der BID in
Berlin.

»Angesichts der anhaltend hohen Zuwan-
derung brauchen wir schleunigst bezahl-
baren Wohnraum fiir alle Menschen in
Deutschland“, so Gedaschko. Beim Thema
Fliichtlingszuwanderung gelte es aber auch,
mittelfristig eine gerechte Verteilung der zu
uns kommenden Menschen zu gewéhrleis-
ten. Die Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft begriifst daher die Bestrebungen der
Regierungskoalition, wohnsitzzuweisende
Regelungen fiir anerkannte Asylbewerber
einzufiihren.

Um bezahlbares Wohnen und Bauen auf
den richtigen Weg zu bringen, miissten die
Politik und die Wohnungs- und Immobi-
lienwirtschaft weiterhin gemeinsam dicke
Bretter bohren, so Bundesbauministerin
Dr. Barbara Hendricks in ihrer Rede zum
BID-Jahresauftakt. Besonders wichtig sei
es, die Energieeinsparverordnung und das
Erneuerbare-Energien-Wiarmegesetz neu
aufzustellen.

BID-Vorsitzender Axel Gedaschko
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Fotos: BID

Gdiste aus Politik, Verbdinden, Wirtschaft kamen zum BID-Jahresempfang in Berlin (hier als

2. v. 1. Staatssekretir im Bundesbauministerium Gunter Adler).

,»2016 muss zum Wendejahr in Sachen Klima
werden. Die erste Botschaft muss daher lau-
ten: Alles, was dem Ziel, ziigig bezahlbaren
Wohnraum zu schaffen, entgegensteht, muss
erst einmal hinten angestellt werden®, er-
klarte Gedaschko. Neben der angekiindigten
Uberarbeitung der Energieeinsparvorgaben
miisse eine ganze Reihe von Mafinahmen
ziigig auf den Weg gebracht werden. Die
BID hat diese in einem eigenen 10-Punkte-
Programm zusammengefasst. Die KfW-For-
derung im Bereich des Wohnungsneubaus
solle dringend verbessert werden. Zudem
sei eine Sonderabschreibung fiir Wohnungs-
neubauten in Gebieten mit angespannten
Wohnungsmarkten notwendig.

»Alternativ sollte es aufierdem eine gleich-
wertige Investitions-Zulagenregelung fiir die
Investoren geben, die steuerliche Sonder-
abschreibungen nicht nutzen kénnen“, so
Gedaschko. , Die Umsetzung der geplanten
Wohnungsbau-Offensive darf aber keines-
falls durch die weitere Reform des Mietrechts
konterkariert werden”, so der BID-Vorsitzen-
de. Statt zu versuchen, anfallende Kosten
neu zu verteilen, miissten die Wohnungs-
baukosten dauerhaft gesenkt werden.

Ein weiterer Schwerpunkt des immobilien-
wirtschaftlichen Jahresauftakts: der Mega-
trend Digitalisierung. ,Um in den zahlrei-
chen Innovationsfeldern der Digitalisierung

zu praktikablen und méglichst kostengiins-
tigen Losungen zu gelangen, ist intensi-
ve Forschung notwendig. Deshalb miissen
diese Themen noch viel stiarker auf die po-
litische Agenda gehoben und in 6ffentliche
Forderprogramme aufgenommen werden®,
forderte Gedaschko. Von grundlegender Be-
deutung fiir eine erfolgreiche Umsetzung di-
gitaler Strategien sei zudem, dass die Politik
einen verlédsslichen Rahmen fiir Datenschutz
und Datensicherheit schaffe.

Gefordert ist hier ein konstruktiver Dialog
mit den Mietern, der Politik und den Unter-
nehmen, um eine aktive Mitgestaltung und
einen grofitmoéglichen Nutzen bei der Da-
tenverwendung zu erzielen. Daraus konnte
ein WeifSbuch fiir den Umgang mit Daten in
der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
entstehen. Dariiber hinaus miissen innova-
tionsfeindliche Regulierungsvorhaben zu-
riickgefahren, eine grofiere Vernetzung der
Forschung unterstiitzt und die Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft starker in laufen-
de und geplante Vorhaben miteinbezogen
werden. Die BID hat eigens ein Gutachten
zum Thema Digitalisierung beauftragt, das
in der ersten Jahreshilfte erscheinen wird.

AW

B Weitere Informationen unter
www.bid.info
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Barbara Hendricks will Mittel fiir sozialen
Wohnungsbau noch einmal verdoppeln

WOHNUNGSBAUOFFENSIVE AUF BUNDESEBENE >> Am 20. Januar 2016 hat Bundesbauministerin Hendricks
dem Bundeskabinett eine Reihe von Vorschlidgen vorgelegt, welche den Wohnungsneubau in
Deutschland anregen konnten. Alexander Rychter, Verbandsdirektor der Wohnungswirtschaft im
Westen, verweist in diesem Zusammenhang auf die am 13. November 2015 gestartete Wohnungs-
bauoffensive in Nordrhein-Westfalen. , Insbesondere in Verbindung mit den hier bereits erfolgten
landespolitischen Mafinahmen begriifien wir die Vorschldge der Bundesregierung ausdriicklich.”

Zwei Milliarden fiir sozialen
Wohnungsbau gefordert

Bei der Pressekonferenz in Berlin hat Hen-
dricks den Wohnungsbau als zentrales
politisches Thema betont und sich dafiir
ausgesprochen, die Gelder fiir den sozia-
len Wohnungsbau nochmals zu verdop-
peln, auf zwei Milliarden Euro jdhrlich bis
2020. Bereits die letzte Erthohung der vom
Bund bereitgestellten Gelder hatte das Land
Nordrhein-Westfalen umgehend fiir eine
Verbesserung der Forderkonditionen fiir den
sozialen Wohnungsbau genutzt: Gewihrt
werden deutlich verbesserte Bedingungen
in der Neubauférderung sowohl im allge-
meinen Bereich des sozialen Wohnungsbaus
(WIfB) als auch im Bereich des Neubaus fiir
Fliichtlinge (RL Flii) durch Anhebung von
Tilgungsnachlédssen von bis zu 35 Prozent.

Integration soll nicht vergessen werden

Auch die Stadtebauférderung und das Pro-
gramm Soziale Stadt sollen aufgestockt wer-
den - Letzteres um 300 Millionen Euro.
»Die Bundesbauministerin schldgt wich-
tige Schritte vor. Wenn das Kabinett diese
Mafinahmen umsetzt, wiirden sie unsere
Bemiihungen auf Landesebene flankieren.
Der Bau erschwinglicher Wohnungen fiir
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alle Menschen wiirde weiter angeschoben®,
sagt Rychter als Sprecher von 480 Woh-
nungsgesellschaften und -genossenschaften
in Nordrhein-Westfalen und Rheinland-
Pfalz. ,Insbesondere die vorgeschlagene
Verbesserung der Stddtebauférderung und
des Programms Soziale Stadt wiirden dabei
helfen, in boomenden Metropolen wie Kéln
oder Diisseldorf, aber auch in den Schrump-
fungsregionen Nordrhein-Westfalens mehr
Integration zu ermdoglichen und Stadtteile
lebenswert zu erhalten.”

Noch einmal bekriftigt hat Hendricks im
Rahmen der Pressekonferenz ihre Absicht
zur (Wieder)Einfiihrung der degressiven
Sonderabschreibung und zur Verbesserung
bestehender steuerlicher Anreize. In den
ersten drei Jahren kénnten dann bis zu 35
Prozent der Wohnungsbaukosten steuerlich
abgeschrieben werden.

,Jetzt wiinschen wir uns einen schnellen Be-
schluss des Bundeskabinetts und mdglichst
keine weitere Diskussion iiber verschéarfte
mietrechtliche oder energetische Auflagen,

die den Wohnungsbau erneut erschweren®,
so Rychter.

Investitionszulage fiir Wohnungs-
unternehmen konnte helfen

GdW-Président Axel Gedaschko reagierte
ebenfalls positiv auf die Vorschlidge der Mi-
nisterin: Eine Verdoppelung der sozialen
Wohnraumforderung sei insbesondere vor
dem Hintergrund der anhaltenden Zuwan-
derung aus dem In- und Ausland in die Bal-
lungszentren absolut notwendig. ,Um einen
wirksamen Anreiz fiir bezahlbaren Woh-
nungsneubau zu setzen, ist sowohl die Ein-
fithrung einer degressiven Sonderabschrei-
bung als auch eine Verbesserung der
bestehenden steuerlichen Anreize unver-
zichtbar®, so Gedaschko. Hier miissten die
Lander mit der Bauministerin und Finanz-
minister Schiuble an einem Strang ziehen.
»Besonders wichtig wiére es aber aufierdem,
als Alternative zu den Abschreibungsmog-
lichkeiten eine gleichwertige Investitionszu-
lage fiir Wohnungsunternehmen zu schaf-
fen.“ AW ’
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DEUBAUKOM

Diskussion belegt Zweifel an méglicher Baukostensenkung

er VAW Rheinland Westfalen hat die
D Fachmesse DEUBAUKOM in Essen

als Veranstaltungsort fiir eine Po-
diumsdiskussion zur Entwicklung der Kos-
ten im Wohnungsbau genutzt: Gemeinsam
diskutierten Politiker, Wissenschaftler und
Verbédndevertreter iiber Wege und Mittel,
wie die Wohnungsbauoffensive des Landes
Nordrhein-Westfalen erfolgreich sein und
wie die Neubauziele des Bundes erreicht
werden konnten.

Eine Einordnung bot Michael Halstenberg,
Ministerialdirektor a.D. und Mitautor der
Studie ,Kostentreiber im Wohnungsbau“:
Der erfahrene Jurist legte dar, wie immer
neue Vorschriften und gesetzliche Regelun-
gen den Planungs- und Bauprozess verkom-
pliziertund damitim Verlauf der letzten zehn
Jahre erheblich verteuert haben. Angesichts
der Neubauziele miisse man jetzt ,Woh-
nungspolitik neu lernen®.

NRW-Bauminister Michael Groschek erhielt
aus dem Teilnehmerkreis in erster Linie
Zuspruch fiir die im November 2015 verkiin-
dete Wohnungsbauoffensive des Landes,
die den Bau insbesondere von 6ffentlich
geforderten Wohnungen in Nordrhein-
Westfalen deutlich erschwinglicher macht.
Die Diskussionsrunde nutzte er noch ein-
mal, um gegeniiber dem Publikum fiir mehr
Offenheit gegeniiber Konzepten zur Nach-
verdichtung zu werben. Groschek riihrte
insbesondere die Werbetrommel fiir die
Riickkehr hin zu héheren Gebidudetypen.
Dartiber hinaus geifSelte der Minister mit
deutlichen Worten die Energieeinsparver-
ordnung (EnEV) 2016: Sie verteuere den
Wohnungsbau.

Rainer Heubrock, Vorstandsvorsitzender
der Wohnungsbaugenossenschaft Liinen eG
sowie Vorsitzender des VAW-Arbeitskreises
fiir Energie, Umwelt, Bautechnik und Nor-
mung, lobte die Bemithungen des Landes
Nordrhein-Westfalen, den Wohnungsbau
anzuschieben. Jedoch: Viele Vorschriften,
etwa zum Lirm- oder Emissionsschutz sei-
en nicht praktikabel. Die Planungs- und
Genehmigungsprozesse zogen sich in vielen
Féllen zu sehr in die Lénge, was so manche
Geschiftsfithrer oder Vorstdande von Woh-
nungsgesellschaften oder -genossenschaften
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bereits entmutigt habe. ,Wohnungsneubau
hat noch léngst nicht {iberall Vorfahrt“, be-
tonte Heubrock.

Felix von Griinberg, Mitglied des Landtages
in Nordrhein-Westfalen sowie vormals Pra-
sident des Mieterbundes in NRW, sagte, dass
fiir den bendtigten Neubau auch Konzessi-
onen gemacht werden miissten: ,Wenn die
Menschen wollen, dass viel neuer, bezahl-
barer Wohnraum entsteht, dann ist es sicher
notig, dass sie Nachverdichtung oder Neu-
bau auch im eigenen Viertel akzeptieren.“
Mit Blick auf die Diskussion iiber eine neue
Landesbauordnung und auf die diskutierte
Quote fiir rollstuhlgerechte Wohnungen sag-
te von Griinberg, dass vor allem eine bessere
Verteilung rollstuhlgerechten Wohnraums
durch die Wohnungsdmter nottue.

VdW-Verbandsdirektor Alexander Rychter
richtete den Blick ebenfalls auf die Landes-
bauordnung: Hier iiberschnitten sich die In-
teressen verschiedenster Bevolkerungsgrup-
pen. Rychter wies daraufhin, wie schwierig es
fiir die Wohnungswirtschaft sei, dem Wunsch
korperlich eingeschréankter Menschen nach
moglichst viel rollstuhlgerechtem Wohn-
raum argumentativ entgegenzutreten. , Wirt-
schaftliche Argumente klingen da schnell
hohl. Dennoch muss Wohnraum bezahlbar
bleiben, damit ihn sich die Menschen iiber-
hauptleisten konnen. Wir werden also weiter

jene Argumente vertreten, die wir fiir richtig
und verniinftig halten.“

MdB Michael Grof3, baupolitischer Sprecher
der SPD-Fraktion im Deutschen Bundestag,
sagte mit Blick auf die gesamtdeutsche Lage:
»Eswarschon 2010/2011 absehbar, dass man
jahrelang zu wenig fiir den Wohnungsbau ge-
tan hat, und dass es zu Problemen kommen
wiirde.“ Umso wichtiger sei die konstruktive,
am Vorbild NRW angelehnte Zusammenar-
beit in der Baukostensenkungskommission
gewesen. Aus deren Ergebnissen zog Grof§
unter anderem den Schluss: ,Die EnEV-
Systematik miissen wir unbedingt dndern.”

MdB Sylvia J6rrifSen stimmte dem zu: Auch
die wohnungspolitische Berichterstatterin
der CDU/CSU-Bundestagsfraktion will kein
,yweiter so“ bei der EnEV und stellt sich neue
Losungen vor, mit denen man die Baukosten
wieder in den Griff bekommen miisse. Dazu
sei eine gemeinsame Anstrengung notwen-
dig. ,Wohnungsneubau muss wieder eine
hohere Prioritét erhalten. Ich glaube, dass
wir dahin jetzt auf dem Weg sind.“

Dass die Baukosten tatsdchlich gesenkt
werden, davon wollte sich indes niemand in
der Runde iiberzeugt zeigen: Von einem
weiteren Anstieg in den kommenden Jah-
ren, so der Konsens, sei leider erst einmal
auszugehen. aw'y
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Halstenberg, Grofs, Rychter, Groschek, Heubrock, Jorrifsen und Moderator Andreas Winkler (v.1.)
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Eklatanter Widerspruch zu Neubauzielen
der Bundesregierung

Ihre Kritik an den Plinen des Bundes-
justizministeriums, die im Winter 2015
beziiglich des zweiten Mietrechtspakets
bekannt geworden sind (siehe dazu auch
unser Editorial auf Seite 1), untermauern
der GAW Bundesverband deutscher Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen und
die Wohnungswirtschaft im Westen mit
weiteren Argumenten.

Abwertung der
Wohnungsbestéande droht

Wird der Berechnungszeitraum des Miet-
spiegels tatsdchlich verldngert, dann wird
die Miete in der Regel iiber einen langen
Zeitraum eingefroren. Das fiihrt zu einer
Abwertung der Wohnungsbestdande. Auch
die Beleihungsmoglichkeiten fiir Investitio-
nen unter anderem in den Neubau wiirden
dadurch negativ beeinflusst.

Die Verlangerung des Bezugszeitraums fiihrt
auch dazu, dass neue und effektive MafSnah-
men der energetischen Modernisierung erst
deutlich spéter oder zum Teil gar nicht Be-
standteil der ortsiiblichen Vergleichsmiete
werden. Das konterkariert die Mietrechtsan-
derung 2013, die das Ziel hatte, energetische
Modernisierungsmafinahmen zu fordern.
Das Gleiche gilt fiir den altersgerechten
Umbau.

Durch eine Verldngerung des Bezugszeit-
raums beim Mietspiegel und den dadurch
bewirkten Investitionsstopp entsteht eine
»Super-Bremse* fiir den Neubau.

Mit einer Kiirzung auf acht Prozent setzen
die geplanten Mafinahmen den Erfolg der
Energiewende und den altersgerechten Um-
bau im Geb&dudebestand aufs Spiel. Die Pla-
ne konterkarieren damit die Ziele der Bun-
desregierung und die vielversprechenden
Ergebnisse des Biindnisses fiir bezahlbares
Wohnen und Bauen.

Wer nicht modernisiert,
konnte mehr Miete nehmen

Eine Absenkung der Mieterh6hungsmaog-
lichkeit nach Modernisierung auf acht
Prozent der umlagefdhigen Modernisie-
rungskosten trifft ausgerechnet die Woh-
nungsunternehmen besonders, die sich
durch giinstige Mieten auszeichnen. Dies
giltinsbesondere bei gleichzeitiger Kappung
des Mietenanstiegs auf 50 Prozent. Ein Woh-
nungsunternehmen, das nicht investiert,
konnte nach acht Jahren sogar eine hohere
Nettokaltmiete verlangen als ein Wohnungs-
unternehmen, das sich fiir die Energiewen-
de und den altersgerechten Umbau enga-
giert, indem es seine Wohnungsbestdnde
modernisiert.

Die Wohnungswirtschaft

G Armemennt Fi
Brennpunit:

Dt rwewile Mietrechispakel

dies Bundesjustizministeriums

Auch die vorgeschlagene Hértefallregelung
sieht die Wohnungswirtschaft als falsch an:
Sie ist fiir Vermieter unkalkulierbar, biiro-
kratisch, und fiir Mieter unsozial, weil gera-
de Mieter mit geringen Einkommen auf dem
freien Wohnungsmarkt weniger Chancen
haben werden, eine Wohnung zu finden.
GAW/AW

B Die ungekiirzte Argumentation finden
Interessierte unter web.gdw.de/service/
publikationen/gdw-argumente

ﬂ RECHENBEISPIEL WOHNUNGSMODERNISIERUNG

In einem unsanierten Gebéude betragt die
Kaltmiete vor Modernisierung 4,50 Euro/m?2.
Nach energetischer und altersgerechter Mo-
dernisierung (Baukosten gleich 700 Euro/m?)
fallen umlagefahige Modernisierungskosten
in Hohe von 60 Prozent der Gesamtinvesti-
tionskosten (420 Euro/m?) an. Daraus ergibt
sich eine notwendige Erhéhung der Nettokalt-
miete um 2,80 Euro/m? (420 x acht Prozent/
zwolf Monate).

Nach der neuen Regelung diirfte die Miete fiir
die so frisch sanierte Wohnung um maximal
50 Prozent der bisherigen Miete, also um 2,25

Euro/m? steigen. Die Miete nach Modernisierung
betrdgt dann 6,75 Euro/m? und darf fiir acht
Jahre nicht erhéht werden. Im Ergebnis
verzichtet der Vermieter auf 20 Prozent seiner
Modernisierungsmieterhdhung. Noch nicht
einmal die abgesenkten acht Prozent, sondern
lediglich 6,4 Prozent waren umlegbar. Das ist
wirtschaftlich inakzeptabel.

Alternative: Entscheidet sich der Vermieter ge-
gen eine Modernisierung, kann er die Miete nach
§ 558 Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) (in ange-
spannten Wohnungsmarkten 15 Prozent inner-
halb von drei Jahren) erhéhen: Im Beispielfall

ware dann eine Erhdhung der Miete auf 6,84
Euro/m? méglich.

Ergebnis: Fiir eine unmodernisierte Woh-
nung kann ein Vermieter nach den Planen
des Bundesjustizministeriums eine héhere
Miete verlangen als fiir eine Wohnung, die
er durch Modernisierung an die aktuellen
Herausforderungen wie Energiewende und
altersgerechten Umbau anpasst. Die ge-
planten Regelungen des Bundesjustizminis-
teriums sind also ein Anreiz dafir,
Wohnungen nicht zu modernisieren, da dies
unwirtschaftlich ist.
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WWW.WOHNRAUMKARTE.DE/REFUGEES

Online-Plattform zur Fliichtlingsunterbringung ist gestartet

ie Zahl der Menschen, die in
D Deutschland Zuflucht vor Ver-

treibung und Krieg suchen, steigt
weiterhin. Um den wachsenden Bedarf an
Wohnraum zu decken, hat das nordrhein-
westfdlische Bauministerium im November
2015 eine Wohnungsbauoffensive gestartet.
Ein Baustein dieser Strategie stellt die Ein-
richtung einer Plattform zur Vermittlung von
Wohnungen an die Kommunen zur Fliicht-
lingsunterbringung dar. Das Projekt steht
unter der Schirmherrschaft des Ministeri-
ums fiir Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung
und Verkehr des Landes Nordrhein-West-
falen (MBWSV) und des VdW Rheinland
Westfalen.

»Wir haben in vielen Stddten gute, qualitativ
angemessene Wohnungen, die leer stehen
und fiir die Unterbringung von Fliichtlingen
geeignetsind“, so der nordrhein-westfélische
Bauminister Michael Groschek. ,Integration
gelingt, wenn aus Fremden Nachbarn wer-
den. Wir mochten, dass Asylsuchende nach
Verlassen der Erstaufnahmeeinrichtungen
moglichst schnell in den Wohn- und Stadt-
quartieren eine Heimat finden.“

Das MBWSV geht davon aus, dass durch den
Fliichtlingszuzug in Nordrhein-Westfalen in
den kommenden Jahren 200.000 zusétzliche
Wohnungen bendotigt werden. 80.000 davon
sollen im Bestand gewonnen werden. Die
nun gestartete Online-Plattform ,Wohn-
raumkarte” (www.wohnraumkarte.de/re-
fugees) soll den Kontakt zwischen Stadten
und Vermietern beschleunigen. VdW-Ver-
bandsdirektor Alexander Rychter sagt: , Ver-
mieter kdnnen in die neue Datenbank alle
Wohnungen einstellen, die fiir die Nutzung
durch Fliichtlinge infrage kommen. Stidte
und Gemeinden konnen auf diese Informa-
tionen zugreifen, die Wohnungen anmie-
ten und Asylbewerber darin unterbringen.“
Stadte und Gemeinden erhalten bei Nutzung
einen passwortgeschiitzten Zugang, dessen
Nutzung nur den entsprechend zustdndigen
kommunalen Mitarbeitern vorbehalten ist
und dessen Weitergabe an unbefugte Dritte
untersagt ist. Eine abschlieflende Entschei-
dungiiber das Zustandekommen eines mog-
lichen Mietvertrages bleibt den beteiligten
Wohnungsunternehmen oder -genossen-
schaften selbstverstéandlich vorbehalten.
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Ubersichtlich, verldsslich, hilfreich: die neue Wohnraumkarte NRW

Nicht mehr zeitgemé&fie Immobilien oder
iiberteuerte Angebote werden in der Daten-
bank keinen Platz finden. Das Ministerium,
der Verband und die an der Beta-Phase be-
teiligten Stéddte und Gemeinden sowie Mit-
gliedsunternehmen des VAW haben sich auf
Mindeststandards einer sicheren und bezugs-
fertigen Wohnung zur Fliichtlingsunterbrin-
gung verstdndigt. Welche Mindeststandards
die Wohnungen erfiillen miissen, erfahren
Interessenten unter www.vdw-rw.de/wohn-
raumkarte sowie www.mbwsv.nrw.de.

Verschiedene Wohnungsunternehmen so-
wie Stddte aus dem Ruhrgebiet nutzen die
Plattform nach dem Start. Grundsétzlich
steht die Plattform allen Interessenten offen:
»Wir setzen auch auf die Beteiligung der Pri-
vatvermieter und wiirden uns freuen, wenn
sie die Online-Plattform ausgiebig nutzen®,
so Groschek. ,,Nordrhein-Westfalen hat viel
Potenzial. Das Potenzial der leer stehenden
Wohnungen wollen wir jetzt mobilisieren.*

Fiir die Stddte soll die Wohnraumkarte den
Verwaltungsaufwand senken. ,Das Online-
Angebot bietet Ubersichtlichkeit und eine
schnelle Vergleichbarkeit von Angeboten.
Die Wohnraumkarte erlaubt es uns damit,

sehr viel unkomplizierter als bisher Woh-
nungen fiir Fliichtlinge zu finden“, so Tho-
mas Bohm, Wohnungsamtsleiter aus Dort-
mund, der bereits an der Erprobung der
Online-Plattform beteiligt war.

Der Verband hat fiir die Nutzung der Online-
Plattform einen Rahmenvertrag mit dem
Anbieter der Wohnraumkarte geschlossen.
Der Rahmenvertrag beinhaltet vergiinstigte
Konditionen, Zusatzleistungen fiir Mitglieds-
unternehmen und -genossenschaften sowie
eine kostenfreie Testphase. Lw

B Ein erstes Informationsangebot
ist auf der VdW-Homepage erhaltlich:
www.vdw-rw.de/wohnraumkarte

ﬂ MEHR HILFSANGEBOTE

Der VAW Rheinland Westfalen wird das
Informationsangebot fiir seine Mitgliedsun-
ternehmen kontinuierlich weiter ausbauen.
Auf der Homepage in der Rubrik ,Fliicht-
lingsunterbringung” werden laufend neue
Informationen und Materialien zur Verfii-
gung gestellt.
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Im Rahmen des Kommunalen Fliicht-
lingskongresses in Essen haben die Teil-
nehmer diskutiert, wie die Ausnahmesi-
tuation, in der sich Stidte, Gemeinden
und Landkreise derzeit befinden, in
einen geordneten Zustand iiberfiihrt
werden kann. ,Wir miissen aus dem
Krisenmodus heraus und wieder zu ge-
regelter Arbeit zuriickkehren“, sagte Es-
sens Oberbiirgermeister Thomas Kufen.

Die versammelten Landrite, Amtsleiter,
Stadtverordneten und ehrenamtlich téti-
gen Biirger dufierten sich realistisch: Man
miisse sich darauf einstellen, dass die
Zahl der als Fliichtlinge nach Deutsch-
land kommenden Menschen auch kiinftig
hoch bleiben werde. Nun iiberlegte man
gemeinsam, wie sich diese Belastung bes-
ser verteilen und bewdltigen liefie. Neue
Herangehensweisen, neue Organisations-
formen, aber auch Technik und Logistik
kénnen dabei helfen.

,Wir brauchen auch volle Kostenerstat-
tung®, so Essens OB Kufen. ,,Wir kénnen
nicht auf 60 Prozent unserer Ausgaben
sitzen bleiben.“ Die Stddte hitten schon

KOMMUNALER FLUCHTLINGSKONGRESS

~Integration ist kein Sprint, sondern ein Triathlon”

Thomas Kufen, Thorsten Klute, Alexander Rychter (v.1.)

vorher geringe finanzielle und personelle
Spielrdume gehabt, nun bendtigten sie Un-
terstiitzung vonseiten des Bundes und der
Lander.

Thorsten Klute, Staatssekretar im NRW-
Sozialministerium, sprach vor den Teilneh-
mern iiber die Erwartung seines Hauses,
dass ein Grofdteil der nach Deutschland
gekommenen Fliichtlinge auch bleiben wer-
de. Dr. Bjorn Enno Hermanns, Direktor der
Caritas in Essen, berichtete aus den tiglichen
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Erfahrungen der Helfer und iiber die for-
dernde Integrationsarbeit. Hier ergénzte
Staatssekretdr Klute: ,Integration ist kein
Sprint, sondern ein Triathlon: Es geht um
das Wohnen, Arbeiten und Lernen.“

So berichtete im Anschluss Lutz Leide,
Leiter der Sparte Facility Management der
Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben,
iiber die Unterbringungsmaoglichkeiten in
Bundesimmobilien. AW

NRW-GRUNDSTUCKSGIPFEL

Beginn einer landesweiten Flachenmobilisierung

er vom Ministerium fiir Bauen,
D Wohnen, Stadtentwicklung und

Verkehr des Landes Nordrhein-
Westfalen (MBWSV) mit Unterstiitzung
von Staatskanzlei, NRW.URBAN und
Bahnfldchenentwicklungsgesellschaft
(BEG) vorbereitete Grundstiicksgipfel
ist Teil der Wohnungsbauoffensive des
Bauministeriums, die mit der deutlichen
Verbesserung der Foérderkonditionen zur
Verstdrkung des Wohnungsbaus begon-
nen hat und auf die Mobilisierung von
Grundstiicksflichen fiir den allgemeinen
Wohnungsbau ausgeweitet wurde. Er soll
dariiber hinaus einen Beitrag zur Beseiti-
gung des Grundproblems fehlender Woh-
nungsbaufldchen in Regionen mit hoher
Nachfrage leisten.

Das Land Nordrhein-Westfalen hat jiingst in
einer Untersuchung der Siedlungsfléchen er-
mittelt, wo es Fldchen gibt und wo Grundstii-
cke fehlen. Minister Michael Groschek hat die
Présidien der kommunalen Spitzenverbande,
Oberbiirgermeister der wachsenden Grof3-
stddte, Kirchen und grofie Unternehmen der
Wohnungswirtschaft zum Grundstiicksgipfel
empfangen, um mit ihnen Moglichkeiten der
Baulandmobilisierung zu diskutieren.Das
Siedlungsflichenmonitoring soll Transpa-
renz fiir eine nachhaltige Raumentwicklung
schaffen und als Instrument fiir ein aktives
kommunales und regionales Flichenmana-
gement dienen. Es hat ergeben, dass in NRW
zwar ausreichend Flachen vorhanden sind,
diese aber nicht immer dort liegen, wo es
auch den grofiten Bedarf gibt. Darum werden

sechs Regionalkonferenzen zu Jahresbe-
ginn gezielt Flachen vor Ort betrachten, um
Flexibilisierungspotenziale zu entwickeln.

Zielkonflikte gibt es im Bereich der Fld-
chenbedarfe fiir die temporédre Unter-
bringung von Fliichtlingen und fiir end-
giiltigen Wohnungsbau. ,Gut integrierte
Flachen sollten wir nicht mit Containern
fiir die voriibergehende Unterbringung
von Fliichtlingen belegen, weil wir uns
sonst beim Bau von dauerhaften Woh-
nungen selbst auf den Fiifien stehen®, so
Groschek. Der Grundstiicksgipfel soll der
Beginn einer landesweiten, verstdrkten
Flachenmobilisierung im Innenbereich
und auf Brachen sein. AW
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Bau von Sozialwohnungen zieht
in Nordrhein-Westfalen stark an

MEHR WOHNUNGSBAU >> Der soziale Mietwohnungsbau in Nordrhein-Westfalen hat deutlich
zugelegt, wie Zahlen des nordrhein-westfdlischen Bauministeriums und der NRW.BANK belegen.
Im Rahmen einer gemeinsamen Pressekonferenz des Biindnisses fiir Wohnen in NRW konnte
Bauminister Michael Groschek berichten, dass im Jahr 2015 knapp 9.200 Wohnungen mit Mitteln
des Wohnraumforderprogramms geférdert wurden. Das ist eine Steigerung von 37 Prozent
gegeniiber dem Vorjahr 2014, als noch lediglich 6.713 Wohnungen geférdert wurden.

Eingesetzt wurden hierfiir 669 Millionen
Euro im Vergleich zu 524 Millionen Euro
in 2014. Mit diesen Mitteln wurden knapp
5.600 neue Mietwohnungen und bezahlbare
Heimplétze geférdert und 3.100 Wohnungen
modernisiert.

Bemerkenswert ist insbesondere der Start
des im Sommer neu aufgelegten Programms
zur Schaffung von Wohnraum fiir Fliichtlin-
ge. In weniger als sechs Monaten wurden
iiber 1.000 Wohnungen geférdert. Ergénzt
wurde der Wohnungsbau fiir Fliichtlin-
ge durch ein Angebot der NRW.BANK fiir
Fliichtlingsunterkiinfte. Hier wurden weitere
rund 160 Millionen Euro an Finanzmitteln
bereitgestellt. Damit erhoht sich die Gesamt-
férderung im Jahr 2015 auf insgesamt knapp
830 Millionen Euro (669 Millionen Euro
zuziiglich 160 Millionen Euro).

VdW-Verbandsdirektor Alexander Rych-
ter wiirdigte die verbesserten Rahmenbe-
dingungen: ,Die schnelle Anpassung der
Wohnraumférderung in NRW, in engem
Austausch mit den Biindnispartnern, war
erfolgreich. Den Partnern ist aber nicht
nur die Schaffung von mehr Wohnraum
fiir Fliichtlinge wichtig, sondern es gilt,
insgesamt mehr und vor allem erschwing-
lichen Wohnraum zu schaffen. Die Un-
ternehmen des VAW engagieren sich im
Neubaubereich und bei der energetischen
Sanierung der Bestdnde. Dazu gehdren
beispielsweise alle Pilotquartiere der Ge-
meinschaftsinitiative ,Besser Wohnen -
Energetische Sanierung Plus‘ im Ruhrge-
biet, zu denen dann nach der landesweiten
Ausweitung Ende 2015 weitere Projekte von
Kommunen, Wohnungsunternehmen und
-genossenschaften hinzukommen werden.

Bauminister Groschek sagte: ,Unsere Woh-
nungsbauoffensive trégt Friichte. Mit den
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noch einmal deutlich erhohten Tilgungs-
nachlédssen finden die Investoren wieder
ausreichende Anreize fiir einen Einstieg in
den sozialen Wohnungsbau. In NRW rech-
net sich der soziale Wohnungsbau endlich
wieder! Er ist heute so rentabel wie der frei
finanzierte Wohnungsbau.“

Im Vergleich zwischen den Jahren 2014
zu 2015 iiber alle Programmteile ist das
Forderergebnis um 37 Prozent (Anzahl der
Wohnungen) gestiegen. Im Mietwohnungs-
neubau liegt eine Steigerung von gut 17 Pro-
zentvor. Gerade im Bereich der Bestandsfor-
derung fillt die Steigerung mit 113 Prozent
extrem hoch aus.

Im Bereich der Quartiersférderung liegt die
Steigerung bei 55Prozent und im Heimbe-
reich fiir Studierende bei 308 Prozent. Bei
der Wohnraumschaffung fiir Fliichtlinge und
Asylsuchende konnten wie oben angegeben
iiber 1.000 Wohnungen gefordert werden,
die sich ungefiahr zur Hélfte auf den Neubau
und den Bestand aufteilen.

Spezielle Ergebnisse:

Beim Mietwohnungsbau stechen die guten
Ergebnisse der Stiddte K6ln (87,79 Mio. Euro,
799 Wohneinheiten (WE)) und Dortmund
(33,58 Mio. Euro, 353 WE) heraus.
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Aufféllig positiv sind auch die Ergebnisse der
Universititsstidte Bielefeld (20,28 Mio. Euro,
195 WE), Aachen (16,88 Mio. Euro, 157 WE)
und Miinster (17,47 Mio. Euro, 153 WE).

Eine erfreuliche Entwicklung im Neubaube-
reich ist auch bei den Stadten im Ruhrgebiet
festzustellen: Neben der Stadt Dortmund
haben auch der Kreis Recklinghausen (20,57
Mio. Euro, 198 WE), die Stadt Oberhausen
(14,94 Mio. Euro, 159 WE), die Stadt Gelsen-
kirchen (15,69 Mio. Euro, 145 WE) und die
Stadt Bottrop (10,30 Mio. Euro, 115 WE) gut
abgeschnitten.

Im Bereich der Modernisierungsférderung
wird die positive Entwicklung der Ruhrge-
bietsstddte bestitigt. Die Stddte Essen (29,6
Mio. Euro, 755 WE), Gelsenkirchen (20,88
Mio. Euro, 328 WE), Dortmund (13,51 Mio.
Euro, 567 WE) und Duisburg (13,13 Mio.
Euro, 259 WE) nehmen hier die Spitzenplitze
ein und stehen fiir den gelebten Struktur-
wandel im Ruhrgebiet. Allein in diesen vier
Stddten wurden anndhernd 2.000 WE gefor-
dert. MBWSV/AW

B Die detaillierten Forderzahlen der
Kreise und kreisfreien Stadte kénnen
Interessierte hier einsehen:
www.nrwhank.de/wohnen
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NEUE WOHNUNGSMARKTPROFILE

NRW.BANK bildet Wohnungsmarktsituation
fiir alle 396 Kommunen ab

reisgiinstigen Wohnraum zu schaffen
P und zu erhalten, ist aktuell eine grofse

Herausforderung fiir Kommunen.
Wie unterschiedlich sich der Wohnraum
in nordrhein-westfédlischen Stddten und
Gemeinden entwickelt und sich dabei Miet-
preise und Bevolkerungsstruktur verédndern,
zeigen die Wohnungsmarktprofile der NRW.
BANK, die jetzt in einer aktualisierten Neu-
auflage erschienen sind.

Neue Indikatoren bilden
Wirklichkeit besser ab

Die Wohnungsmarktprofile enthalten aus-
gewdhlte, grafisch aufbereitete Indikatoren
aus den Themenfeldern Wohnungsbestand,
Bautédtigkeit, Bevolkerung, Arbeitsmarkt,
Soziales sowie Preise und geben einen de-
taillierten Uberblick {iber wichtige Trends
und Strukturen des Wohnungsmarktes.

Um die Wohnungsmarktsituation noch bes-
ser abzubilden, wurden erstmals in diesem

Jahr auch Indikatoren zur Art der Woh-
nungsnutzung und zum Wohnungsbestand
nach Eigentumsform des Gebdudes ab-
gebildet. Die Entwicklung der mittleren
Angebotsmiete kann nun anhand eines
Diagramms mit exakten Werten fiir die ent-
haltenen Einzeljahre nachvollzogen werden.
Weitere neue Grafiken stellen zudem die
Ergebnisse der aktuellen Bevdlkerungsvo-
rausberechnung vom Landesbetrieb Infor-
mation und Technik Nordrhein-Westfalen
(IT.NRW) insgesamt und nach Altersklassen
bis 2040 dar.

Die Wohnungsmarktprofile sind fiir alle 396
kreisfreien und kreisangehorigen Kommu-
nen des Landes verfiigbar. Sie machen Ver-
gleiche zwischen den Kommunen moglich,
da ausschlieflich Daten verwendet werden,
die flichendeckend verfiigbar sind. Zusitz-
lich wurde die Datenbasis, wo dies erforder-
lich war, an die Ergebnisse des Zensus 2011
und der Gebdude- und Wohnungszéhlung

beziehungsweise deren Fortschreibungen
angepasst.

Zum Download frei verfiighar

Die Wohnungsmarktprofile sind Ausziige
aus der landesweiten Wohnungsmarktbe-
obachtung der NRW.BANK. Sie richten sich
an alle, die sich tiber die 6rtlichen Woh-
nungsmarkte informieren oder den eigenen
Wohnungsmarkt mit dem anderer Kommu-
nen vergleichen méchten. Die Profile sind
ab sofort als PDF-Datei zum kostenfreien
Download auf der Website der NRW.BANK
verfiigbar. Gesatzki
B Mehr Informationen unter
www.nrwhank.de/wmp

S NRW.BANK

Foto: P/ELmedia
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WOHNUNGSMARKTBEOBACHTUNG RHEINLAND-PFALZ 2015

Demografische Spaltung setzt sich fort

Die ISB Investitions- und Strukturbank
Rheinland-Pfalz hat noch im Dezember
des alten Jahres eine aktuelle Ausgabe der
Wohnungsmarktbeobachtung Rheinland-
Pfalz vorgelegt. Neben einer Analyse der
aktuellen Wohnungsmarktsituation in
Rheinland-Pfalz von empirica stellt die
Architektenkammer Rheinland-Pfalz Bau-
konzepte in einer sich wandelnden Gesell-
schaft vor. Die ISB priisentiert zudem die
Ergebnisse der sozialen Wohnraumférde-
rung des vergangenen Jahres. Ausziige und
eine Betrachtung der Wohneigentumsquo-
te in den unterschiedlichen Regionen des
Landes sind dort ebenfalls veroffentlicht.

empirica zieht in seinem lesenswerten, em-
pirisch belegten Beitrag das Fazit, dass die
demografische Spaltung des Landes sich seit
Ende 2012 praktisch unveréndert fortsetzt. Es
wird aber auch festgestellt, dass der wieder
zunehmende Wohnungsneubau unterdes-
sen entlastend auf die Wohnungsmarkte
wirkt. Insbesondere hat er sich stiarker in
die Zuwanderungsregionen des Landes ver-
schoben.
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Die ISB stellt in ihrem Beitrag zum Ergebnis
2014 der Wohnraumférderung Rheinland-
Pfalz ebenfalls eine Angebotsausweitung
fest. Im Jahr 2014 konnten 245 Wohneinhei-
ten gegeniiber 119 im Vorjahr bewilligt wer-
den. ,,Damitist das beste Ergebnis sowohl bei
der Anzahl der Wohneinheiten als auch beim
Fordervolumen erreicht worden.

Die regional unterschiedliche Entwicklung
der Mieten und Immobilienpreise hat sich
laut empirica gleichzeitig weiter fortgesetzt.
Zuletzt sind, so die weitere empirische Be-
obachtung, die Mieten in den Stddten Kob-
lenz und Ludwigshafen sogar stérker als in
den Stidten Mainz und Trier gestiegen, in
denen die Ausweitung des Angebotes iiber
Neubau sicherlich bremsend auf die Preise
gewirkt haben diirfte. empirica empfiehlt
daher, diese hohen Steigerungsraten weiter
zu beobachten.

Die demografische Spaltung des Landes
bleibt nicht ohne Folgen fiir den Wohnungs-
leerstand. empirica stellt die aktuellen Ent-
wicklungen des marktaktiven Leerstands in
Geschosswohnungen mit dem CBRE-em-
pirica-Leerstandsindex dar. In Rheinland-
Pfalz standen demzufolge im Jahr 2013 rund
24.500 Geschosswohnungen leer. Dies ent-

spricht einer marktaktiven Leerstandsquote
von 3,4 Prozent, womit Rheinland-Pfalz
leicht iiber dem bundesweiten Durchschnitt
von 3,1 Prozentliegt. Der landesweite Durch-
schnittswert fallt regional sehr unterschied-
lich aus. Am geringsten war der Leerstand
in Geschosswohnungen im Jahr 2013 in den
Stiadten Mainz, Trier und Frankenthal (1,4
bis 1,6 Prozent) sowie im Landkreis Germers-
heim (0,8 Prozent) und im Rhein-Pfalz-Kreis
(1,6 Prozent). In den Landkreisen Vulkanei-
fel, Birkenfeld und Siidwestpfalz (6,6 -7,4
Prozent) und in der Stadt Pirmasens (9,0
Prozent) lag der Leerstand hingegen deutlich
iiber dem Landesdurchschnitt. empirica
stellt fest, dass das Niveau und insbesondere
die Dynamik des Leerstands weitestgehend
der auseinandergehenden Bevolkerungs-
entwicklung folgen. Setzt sich die demo-
grafische Spaltung, wie eingangs erwihnt,
unverdndert fort, sind in den schrumpfenden
Regionen und Stéddten nach Auffassung des
Verbandes Wohnungspolitik und Stadtum-
bau beziehungsweise Wohnraumforderung
und Stddtebauforderung (noch) starker zu
verzahnen. RS
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WOHNRAUMFORDERUNG MIT TILGUNGSZUSCHUSSEN
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Ab dem 7. Januar 2016 ist die Wohnraumforderung 2016
mit verbesserten Forderkonditionen wirksam

ine wesentliche Neuerung betrifft
E die Einfiihrung von Tilgungszu-

schiissen fiir Mietwohnungsbau,
Wohngemeinschaften und Studierenden-
wohnheime. Mit Tilgungszuschiissen von
bis zu 20 Prozent des Grunddarlehens
fordert die ISB Investitions- und Struktur-
bank Rheinland-Pfalz Investitionen im so-
zialen Mietwohnungsbau. Die Forderung
richtet sich an Unternehmen und private
Investoren, die in Regionen mit erh6htem
Wohnungsbedarf (Férdermietenstufen
3-6) Mietwohnungen errichten und bereit
sind, insbesondere an Haushalte mit nied-
rigem Einkommen zu vermieten. Mit der
Einfiihrung von Tilgungszuschiissen folgt
das Land Rheinland-Pfalz der nordrhein-
westfdlischen Wohnraumférderung, die
bereits im Jahr 2015 solche anbietet. Die
stark gesteigerten Ergebnisse der Miet-
wohnraumforderung 2015 in Nordrhein-
Westfalen unterstreichen die ,Richtigkeit”
dieses Forderwerkzeuges in Zeiten niedri-
ger Marktzinsen.

Gefordert werden der Neubau, Erster-
werb, Ersatzneubau, Aus- und Umbau, die

Umwandlung sowie Erweiterung von Miet-
wohnungen. Fiir Zusatzdarlehen, etwa fiir
standortbedingte Mehrkosten, Abrisskosten,
Mafinahmen zur Barrierefreiheit oder unter
bestimmten Voraussetzungen auch den
Einbau von Aufziigen, gewidhrt die ISB einen
Tilgungszuschuss von bis zu 25 Prozent des
Zusatzdarlehens. Der Tilgungszuschussrich-
tet sich nach den Férdermietenstufen und
den zu férdernden Einkommensgruppen.

Im Vorfeld der Uberarbeitung der Férder-
richtlinien haben der VAW Rheinland West-
falen und der VAW siidwest gemeinsam und
in Abstimmung mit der Arbeitsgemeinschaft
rheinland-pfilzischer Wohnungsunterneh-
men ihre Anregungen zu den Entwiirfen
der diversen Forderrichtlinien abgegeben.
Das Finanz- und Bauministerium hat er-
freulicherweise einige Empfehlungen der
Wohnungswirtschaft aufgegriffen. So werden
unter anderem die drei Stddte Ingelheim
am Rhein, Koblenz und Mainz jeweils einer
hoheren Fordermietenstufe zugeordnet;
ebenso die zwei Landkreise Eifelkreis Bit-
burg-Priim und Rhein-Lahn-Kreis, wobei
angehorige Stddte wie zum Beispiel Bad

Neuenahr-Ahrweiler oder Bitburg noch-
mals eine Stufe hoher einsortiert werden.
Fiir betreute Wohngruppen fiir dltere Men-
schen sind nunmehr die héchstzuldssigen
Mieten gegeniiber dem ministeriellen Ent-
wurf auf ausdriickliche Empfehlung der
Verbiande angehoben worden. Dariiber
hinaus sind eine Reihe weiterer positiver
Verdanderungen wie Anhebung von Darle-
henssitzen et cetera zu verzeichnen.  rs

B Die jeweiligen Verwaltungsvorschriften
sind auf der neu gestalteten Homepage
des Finanzministeriums in der Rubrik
Themen/Bauen und Wohnen/Wohn-
raumforderung zu finden. Umfassende
Informationen gibt es auch in den
Broschiiren zur Wohnraumférderung,
die die ISB aktuell aufgelegt hat. Sie
stehen unter dem Link http://isb.rlp.de/
de/service/publikationen/?tx_browser_
pi1%5Btx_quickshop_categories.
title%5D%5B0%5D=6,9 beziehungs-
weise unter dem Pfad http://isb.rlp.
de/de/service/publikationen in der
Kategorie Wohnraumforderung zur
Verfiigung.
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Start eines breiten Biindnisses fiir bezahlbares
Wohnen und Bauen Rheinland-Pfalz

MEMORANDUM

Zur gemeinsamen Unterzeichnung einer Biindnis-Erkldrung fiir bezahlbares

Wohnen und Bauen Rheinland-Pfalz kamen am 15. Dezember 2015 auf Einladung von Doris
Ahnen, Finanz- und Bauministerin des Landes Rheinland-Pfalz, insgesamt 20 Verbdnde der
Bau- und Wohnungswirtschaft, kommunale Spitzenverbiande wie Oberbiirgermeister der
Stadte Landau, Mainz, Speyer und Trier, der Deutsche Mieterbund Landesverband Rheinland-
Pfalz, Vertreter der Architekten- und Ingenieurkammern, die Férderbank ISB Rheinland-Pfalz,
die Liga der Spitzenverbdnde der Freien Wohlfahrtspflege sowie die Arbeitsgemeinschaft der

Handwerkskammern zusammen.

Ministerprasidentin Malu Dreyer liefs es sich
nicht nehmen, die vielen Biindnispartner
personlich zu begriiffen und das zuvor unter
allen abgestimmte Memorandum mitzuun-
terzeichnen.

Die Zielsetzung des landesweiten Biindnis-
ses lautet, dazu beizutragen,

o mehr bezahlbaren Wohnraum fiir alle
Zielgruppen in angemessener Qualitédt bei
steigenden qualitativen Anforderungen
fiir generationengerechtes sowie energie-
effizientes Wohnen neu zu schaffen,
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o bestehenden bezahlbaren Wohnraum zu
erhalten und sozialvertriglich weiterzu-
entwickeln,

o dabei innovatives und nachhaltiges Pla-
nen und Bauen im Sinne einer qualitéts-
vollen Baukultur zu sichern und

o eine sozial ausgewogene Durchmischung
der Wohnquartiere in den rheinland-
pfélzischen Kommunen zu erhalten und
zu stérken.

Mit dem Biindnis sollen die jeweiligen Res-

sourcen und Initiativen gebiindelt und die
jeweiligen Handlungsmoglichkeiten aller

Beteiligten gezielt zum Einsatz gebracht wer-
den. Das Memorandum zahlt dazu eine Rei-
he von Handlungsfeldern unter den Uber-
schriften ,Wohnraumférderung starken®,
,Glinstiger und wirtschaftlicher Bauen®,
,Bauland aktivieren“, ,,Schneller Bauen®,
»Wohnungsmarktbeobachtung“ sowie ,Di-
alog und Aktivitdten vor Ort“ auf.

Vor Ort sind in Rheinland-Pfalz bereits lo-
kale Biindnisse des Wohnens, zum Beispiel
in Mainz und Trier, in Landau und Speyer,
geschlossen worden. Es ist die Absicht des
Biindnisses, weitere kommunale Biindnis-

——
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se zu initiieren und zu férdern. Bauen und
Erneuern finden vor Ort statt. Im Hinblick
auf die von Ministerin Ahnen vorgegebe-
ne Zielmarke, 4.200 neu sozial geférderte
Wohnungen insgesamt im nédchsten Jahr
zu erzielen, plddierte Ministerprisidentin
Dreyer fiir schone, schnelle Bauweisen.
Damit griff sie die erste dazu im Rahmen
des Biindnisses konkretisierte Projektidee
der Architektenkammer Rheinland-Pfalz in
Kooperation mit der Wohnungswirtschaft
Rheinland-Pfalz mit grofler Erwartung auf.
Und sie mahnte zugleich, die Fehler der Ver-
gangenheit, in der ebenfalls zeitweise viel
und schnell gebaut werden musste, nicht
zu wiederholen.

Ministerin Ahnen verwies auf die deutliche,
ab dem Jahr 2016 geltende Verbesserung der
Konditionen der Mietwohnraumférderung,
insbesondere fiir Gebiete mit erh6htem
Wohnungsbedarf, auf die Moglichkeiten
zur Umnutzung leer gefallener Gebdude
in Ortskernen zum Wohnen sowie weitere
Verbesserungen beim selbst genutzten Ei-
gentum, beim Instrument der mittelbaren
Belegung sowie fiir Wohngruppen und Woh-

ﬁ Rheinland]falz

nungsgenossenschaften. Das Land sei nun
in Vorlage getreten, so die Ministerin. Jetzt
gelte es zu bauen. Und Ministerprésidentin
Dreyer rief den Biindnispartnern zu, sie zdh-
le nunmehr jede neu geschaffene Wohnung.
Die ISB Rheinland-Pfalz stimmte die Partner
mit Zuversicht ein, das neue attraktivere
Forderprogramm ab 2016 zeige schon jetzt
positive Signale.

Die Arbeitsgemeinschaft rheinland-pfélzi-
scher Wohnungsunternehmen wurde bei
diesem Biindnistreffen durch ihren Vor-
sitzenden Thomas Will vertreten. Fiir die
beiden sie tragenden Verbidnde, den VdW
Rheinland Westfalen und den VAW suidwest,
unterzeichneten Verbandsdirektor Alexan-
der Rychter und Priifungsdirektorin Claudia
Briinnler-Grotsch das Memorandum.

Der feierlichen Unterzeichnung des Memo-
randums in grofier Runde folgte bald ein
weiteres Arbeitstreffen am 21. Januar 2016.
Es sollen nunmehr die Ziele des Biindnisses
in operative Schritte konkretisiert werden.
Die Teilnehmer des Arbeitskreises verstan-
digten sich dazu auf vier Themenbereiche,

‘ium Rheinland-Pfalz

Fotos: Finanzmir

zu denen die Biindnispartner bereits im
Vorfeld der Unterzeichnung des Memo-
randums Anregungen fiir mégliche aktive
Beitrdge formuliert hatten. Vier zugeordnete
kleinere Arbeitsgruppen werden nun ziigig
Mafinahmenvorschlige entwickeln, die sie
als Partner des Biindnisses auch umsetzten
werden.

Ein zentraler Themenbereich wird die de-
zentrale Bewerbung der um Tilgungszu-
schiisse erweiterten Wohnraumférderung
des Landes sein. Finanz- und Bauministerin
Ahnen konnte bereits am 1. Februar 2016 ers-
te positive Wirkungen verkiinden. So steigt
nicht nur die Zahl der Baugenehmigungen
fiir Mehrfamilienhduser um 8,2 Prozent
gegeniiber dem Vorjahr. Die Zahlen fiir den
geforderten Wohnungsbau im Land seien
ebenfalls Mut machend. Seit der Einfithrung
von Tilgungszuschiissen im Rahmen der
Mietwohnraumforderung zum Anfang des
Jahres 2016 seien Antrége fiir ISB-Darlehen
Mietwohnungen fiir 165 Wohneinheiten mit
einer Darlehenssumme von iiber 14 Millio-
nen Euro in Bearbeitung. rs Y
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Volle Tagesordnung zum Jahresbeginn

chon zu Beginn des neuen Jahres Architektenkammer NRW gegebenen Stu- Energie und Energieeffizienz wurde bei
kam am 13. Januar 2016 der Ar- die zu den Auswirkungen der verschérften der Sitzung berticksichtigt. Die im Dezem-
beitskreis Energie, Umwelt, Bau- Anforderungen im Bereich der Barriere- ber 2015 beschlossene Novelle zum Kraft-

technik und Normung zu seiner ersten | freiheit und der Rollstuhlgerechtigkeit im | Wirme-Kopplungsgesetz (KWKG) stand
Sitzung im Rahmen der DEUBAUKOM in Referentenentwurf des Bauministeriums zur Diskussion. Die Ergebnisse wurden
der Messe Essen zusammen. Die Griinde auf die Baukostenentwicklung priasentiert | zwar allseits begriifdt, allerdings als nicht
dafiir waren vielfdltig. Beispielsweise die | wurden. So konnte die Studie zeigen, dass unbedingt wesentliches Argument fiir

Podiumsdiskussion mit Landesbaumi- sich die geforderte Quotierung, die aufwen- die unternehmerische Entscheidung zur
nister Michael Groschek, bei der der Ar- dige Baukonstruktion und die Mehrfldchen Ein- oder Nichteinfithrung eines Energie-
beitskreisvorsitzende Rainer Heubrock, bei der Erschlieffung insgesamt mit einem erzeugermodells benannt. Die aktuellen
Wohnungsbaugenossenschaft Liinen eG, zusdtzlichen Kostenanstieg in Hohe von bis regulatorischen Rahmenbedingungen

klar seine vielfiltigen Erfahrungen aus zu 22 Prozent im einfachen Standard und sind insgesamt zu fragil und zu unprofi-
der Praxis des Wohnungsneubausund der | bis zu 14 Prozent im mittleren bis hohen | tabel, um uneingeschrénkt eingefiihrt zu

damit verbundenen Herausforderungen Standard zu rechnen sein wird. werden.

der Runde der Diskutierenden vermitteln

konnte. Lisa Wilczek, VAW Rheinland Westfalen, Abschliefiend stellte Jérg Ortjohann das
stellte zusammen mit Ralf Schmidt von der | Langzeitprojekt ,Referenz-Controlling-

Zudem wurden die aktuellen Themen- Wohnraumkarte das Onlineportal (www. Gebidude (ReConGeb)“ der Stiftung Ener-

felder der Wohnungs- und Immobili- wohnraumkarte.de/refugees) zur Fliicht- gieeffizienz, K6ln, zur Evaluierung und

enwirtschaft aus einem technischen | lingsunterbringungvor.Zielist die schnelle- kontinuierlichen Begleitung von Energie-

beziehungsweise praxisorientierten | re Bereitstellung von qualifiziertem Wohn- erzeugungsanlagen in der Wohnungswirt-

Blickwinkel diskutiert. Die Tagesord- raum im Zuge der Fliichtlingsunterbringung schaft vor.

nungspunktliste war gut gefiillt. So wur- fiir Gemeinden und Kommunen. Das Projekt

de iiber aktuelle Entwicklungen im Be- | stehtunterder SchirmherrschaftdesLandes- | DeranschliefSlende Besuch der Messeaus-

reich des Wohnungsneubaus diskutiert, bauministeriums und des VdW. stellung der DEUBAUKOM rundete die

Hemmnisse identifiziert und nach mog- erste Sitzung im Jahr 2016 ab. Die nichste

lichen Losungsansdtzen gesucht. Der | Auch das besonders fiir die Unternehmen Sitzung ist zu Gast beim Bauverein Wesel

intensive Erfahrungsaustausch umfasste und Genossenschaften wichtige Thema der | und findet am 21. April 2016 statt. FK

Themen wie das ,serielle Bauen®, ,Masse
und Klasse im Wohnungsneubau“ und
die alles beherrschende Problematik der
Baukostensteigerung. Beim Bauen mit
einem hohen Grad an Vorfertigung und
einem seriellen Gebdudeansatz ist si-
cherlich die verkiirzte Bauzeit vorrangig.
Allerdings erfiillt sich die damit verbun-
dene Hoffnung, ebenso die Baukosten
reduzieren zu kénnen, nicht unbedingt.
Auch die Frage der Nachhaltigkeit, der
Nutzungsdauer und des Nachnutzungs-
konzepts ist grofitenteils noch offen. In
der Sitzung wurden die Ergebnisse der
Baukostensenkungskommission und den
damit verbundenen 10-Punkte-Fahrplan
der Bundesregierung, gerade auch unter
dem Einfluss der zuvor stattgefunde-
nen Podiumsdiskussion, ebenfalls kri-
tisch diskutiert. Zumal spétestens beim
Tagesordnungspunkt ,Sachstandsbe-
richt zur Novelle der Landesbauordnung
NRW* die Ergebnisse einer im Auftrag
des VAW Rheinland Westfalen und der Wohnungsneubau, Energieeffizienz und regulatorische Rahmenbedingungen als Themen
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VDW-ARBEITSKREIS WOHNUNGSEIGENTUMSVERWALTUNG

Aktuelle WEG-Verwaltervertrage unter der Lupe

Am 22. Januar 2016 fand in Biinde bei
der Bau-und Siedlungsgenossenschaft fiir
den Kreis Herford die zweite Sitzung des
Arbeitskreises Wohnungseigentumsver-
waltung statt. Erstmals dabei war auch die
neue Rechtsreferentin des VAW Rheinland
Westfalen, Cindy Merz, die gemeinsam mit
Mirja Dorny den Arbeitskreis in Zukunft
betreuen wird.

Zu Beginn der Sitzung begriifSte Dorny die
Teilnehmer und bedankte sich bei der Vor-
sitzenden Petra Eggert-Hofel fiir die Gast-
freundschaft. Nachdem die formalen Ta-
gesordnungspunkte dann schnell erledigt
wurden, ging es direkt in die inhaltliche
Arbeit. Bei der letzten Sitzung hatte sich der
Arbeitskreis das Ziel gesetzt, einen Muster-

PERSONALENTWICKLUNG

Verwaltervertrag zu erarbeiten. Als Grund-
lage dafiir sollten die in den Unternehmen
vorhandenen Verwaltervertrédge fiir Woh-
nungseigentum dienen. Merz hatte diese
Vertrage in Vorbereitung auf den Arbeits-
kreis-Termin gesichtet und stellte in der Sit-
zung dann ihre Erkenntnisse vor. Es entstand
ein reger Austausch dariiber, welche Inhalte
in einem Verwaltervertag zwingend erforder-
lich sind, auf welche Klauseln verzichtet wer-
den kann und welche Themen wie zusam-
mengefasst werden kdnnen. Ergebnis dieses
eineinhalbstiindigen Austauschs war ein
sehr detaillierter Rahmen fiir einen Muster-
Verwaltervertrag. Merz und Dorny werden
diesen Rahmen nun schriftlich ausarbeiten
und mit den Teilnehmern des Arbeitskreises
abstimmen. Bei der nichsten Sitzung sollen

dann nur noch letzte Details abgestimmt
werden, ehe der erarbeitete Mustervertrag
als Empfehlung an die anderen Mitglieds-
unternehmen des VdW Rheinland Westfalen
weitergegeben werden kann.

Zum Abschluss der Sitzung wurde noch iiber
die Rauchwarnmelder-Pflicht diskutiert.
Hier ging es speziell um die Pflichten, Aufga-
ben und Haftung des Verwalters sowie iiber
die Beschlusskompetenz der Eigentiimerge-
meinschaft. MD

B Die nachste Sitzung des Arbeitskreises
findet am 24. Oktober 2016 bei der
Voerder Baugenossenschaft Ennepetal-
Voerde in Ennepetal statt.

Sophia Eltrop wird neues EBZ-Vorstandsmitglied

ie Geschiftsfithrerin der kom-
D munalen Wohnungsbaugesell-

schaft HOWOGE GmbH Berlin,
Sophia Eltrop, ist seit dem 1. Januar 2016
Vorstandsmitglied des Européischen Bil-
dungszentrums der Wohnungs- und Im-
mobilienwirtschaft (EBZ). Sie tritt an die
Stelle von Wolfgang Huber, Vorstandsvor-
sitzender der Biirgermeister-Reuter-Stif-
tung, der altersbedingt das Amt iibergibt.

Eltrop ist diplomierte Volkswissenschaft-
lerin und schloss ihren Master of Public
Administration an der Kennedy School
of Government Harvard ab. Sie war unter
anderem bei Ernst & Young tétig, ist seit
2011 kaufminnische Geschiftsfiihrerin
der HOWOGE GmbH und seit November
2013 Mitglied des EBZ-Kuratoriums.

»Seit zwei Jahren engagiert sich Sophia
Eltrop in einem unserer wichtigen Gremi-
en. Ich freue mich sehr, dass sie nun als
Vorstandsmitglied die Zukunft unseres
Hauses aktiv mitgestalten wird. Sie ver-
starkt mitihren Kompetenzen unser Team
und wir blicken der guten Zusammenar-

beit mit grofier Freude entgegen®, erklart
Klaus Leuchtmann, Vorstandsvorsitzender
des EBZ.

Axel Gedaschko, Priasident des GAW Bun-
desverbands deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen und Vorsitzender
des EBZ-Kuratoriums, wiirdigte das lange
Wirken von Wolfgang Huber: ,Zunéchst als
Aufsichtsratsvorsitzender der EBZ-Tochter-
gesellschaft und seit 2008 als Vorstandsmit-
glied hat Wolfgang Huber einen wichtigen
Beitrag zur positiven Entwicklung des EBZ
geleistet, fiir den wir ihm sehr dankbar sind.

Eltrop blickt ihrem neuem Amt mit Freude
entgegen: ,Mich begeistert am EBZ, dass es
zukunftsweisende Themen auf die Agenda
setzt. Es fordert die Branche heraus, sich
ihrer enormen gesellschaftlichen Verantwor-
tung zu stellen. Dabei unterstiitzt das EBZ die
Unternehmen bei der Aus- und Fortbildung
hochqualifizierter Fach- und Fiihrungskrifte
und der Personalentwicklung.“

VdW-Verbandsdirektor Alexander Rychter
sagt: ,Mit dem EBZ verfiigt unser Verband

iiber einen professionellen Bildungsan-
bieter, der weit iiber die Verbandsgren-
zen hinaus wirkt. Fiir die Wohnungs-
wirtschaft ist das EBZ ein wichtiges
Argument im Wettstreit um talentierte
Fach- und Fiihrungskrifte und engagier-
ten Nachwuchs. Sophia Eltrop heiflen
wir als neues Vorstandsmitglied mit viel
wohnungswirtschaftlicher Praxis herzlich
willkommen.“ AW
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RUCKBLICK

Treffpunkt Ehrenamt in

Wohnungsgenossenschaften 2015

ie Monate November und Dezem-
D ber 2015 standen wieder ganz im

Zeichen des Ehrenamts in Woh-
nungsgenossenschaften: Insgesamt fanden
an drei Wochenenden sechs Veranstaltun-
gen in Miinster, Duisburg und Bonn statt, zu
denen iiber 150 ehrenamtliche Vorstidnde
und Aufsichtsrdte aus Genossenschaften
zusammenkamen. Thematisch wurde dabei
wieder ein breites Spektrum betrachtet:
Uwe Petrat, Geschéftsfithrendes Vorstands-
mitglied Wohnbau Detmold eG, stellte das
Projekt ,webWohnen - ein interaktives,
genossenschaftliches Netzwerk fiir das ge-
nerationeniibergreifende Zusammenleben“
vor, und Karl-Heinz Abraham, Vorstands-
vorsitzender Wohnungsverein Herne eG,
berichtete {iber die Selbstverwaltung in einer
Mehrgenerationenwohnanlage. Zur Positio-
nierung einer Wohnungsgenossenschaft im
lokalen Markt referierten in Miinster Marion
Golling, Vorstandsvorsitzende Hohenlim-
burger Bauverein eG, und in Duisburg und
Bonn Ulrich Bimberg, Vorstandsvorsitzender
Spar- und Bauverein Solingen eG.

Fotos: Dorny

webWohnen zum Ausprobieren: Uwe Petrat iiberldisst sein Tablet.

Mit Mario Born, hauptberuflich Architekt
und ehrenamtliches Aufsichtsratsmitglied
des Wohnungsvereins Miinster eG, trat erst-
mals ein Teilnehmer des Treffpunkts Ehren-
amts selbst als Referent auf. Wahrend Born
in Munster zum Thema , Architektur - was ist

Aufmerksame Zuhdérer beim Vortrag von Ulrich Bimberg
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das? Wirkung und Nebenwirkungen“ vortrug,
iibernahm Frederik Kruska, Referent des
VdW Rheinland Westfalen, diesen Part fiir
die Veranstaltungen in Duisburg und Bonn.

Wie jedes Jahr standen zudem noch die
Themen ,Jahresabschlussanalyse“ von
VdW-Referent Achim Palm und , Genos-
senschaftsrecht“ von VdW-Referent Sebas-
tian Tackenberg auf dem Programm, wo die
Teilnehmer wieder knifflige Fragen 16sen
mussten.

Besonders gefreut haben sich die Teilneh-
mer iiber ein kostenloses Exemplar der fast
noch druckfrischen Studie ,Bezahlbarer
Wohnraum fiir Starterhaushalte”, die vom
Verein ,Wohnen in Genossenschaften” im
September 2015 ver6ffentlicht wurde. Tors-
ten Bolting, Mitautor der Studie, présentierte
beim diesjdhrigen Treffpunkt Ehrenamt die
Ergebnisse.

Abschlieflend dankte Mirja Dorny, VAW-Ge-
nossenschaftsreferentin und Organisatorin
der Veranstaltung, den Teilnehmern fiir die
konzentrierte Mitarbeit und den Referenten
fiir ihre Bereitschaft, beim Treffpunkt Ehren-
amt mitzuwirken. MD

B Anmeldungen fiir den Treffpunkt Ehren-
amt 2016 sind ab sofort auf der Website
des Verbandes maéglich. www.vdw-rw.de
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Leistungen der VdW Treuhand GmbH
Assekuranzmakler|Betriebswirtschaft|Finanzmanagement

Fragt man Wilfried Lange und Uwe
Kleinholz, dann bringen sie es wie folgt
auf den Punkt: ,Wohnungsunterneh-
men und -genossenschaften kénnen
von externer Unterstiitzung sehr pro-
fitieren - aber nur, wenn sie sich Bera-
tern anvertrauen, die die Branche und
ihre Besonderheiten gut kennen. Genau
dafiir hat der Verband die VAW Treu-
hand gegriindet. Wir verfiigen iiber eine
jahrzehntelange Expertise und beraten
ausschlief8lich Unternehmen der Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft.“

2009 wurde das Beratungshaus fiir die
Wohnungswirtschaft im Westen ins Le-
ben gerufen. Es firmiert inzwischen, nach
Ubernahme der ehemaligen WRW Asse-
kuranzmakler und Finanzmanagement
GmbH, als VAW Treuhand GmbH Asse-
kuranzmakler | Betriebswirtschaft| Finanz-
management. Mit viel Engagement hatdas
Team in den vergangenen Jahren um die
Kunden gekdmpft.

Mit Erfolg: Lange und Kleinholz sind heute
als Geschéftsfiihrer fiir 19 Mitarbeiter ver-
antwortlich, die wiederum 241 Kunden im
gesamten VdW-Verbandsgebiet betreuen.
Bei ihnen handelt es sich in der Mehrzahl
um Wohnungsgenossenschaften, doch
auch o6ffentlich-kommunale, privatwirt-
schaftliche und weitere Wohnungsunter-
nehmen wenden sich an die Treuhand, um
von der Fachkenntnis des Beratungshau-
ses zu profitieren.

,Die Tétigkeit der Wohnungsunterneh-
men und -genossenschaften dreht sich
natiirlich immer um das Kerngeschift,
also um die Schaffung und Vermietung
von Wohnraum*, sagt Kleinholz. ,Doch
um diesen Kern herum gibt es heute mehr
Themen denn je, mit denen sich die Un-
ternehmen zusitzlich befassen miissen.“
Die Treuhand bietet externes Know-how
zu jenen Themen, die gerade kleinere
Gesellschaften oder Genossenschaften
nicht intern abdecken konnen (siehe Ab-
bildung).

Dabei weifl man an der Kanzlerstrafle in
Diisseldorf sehr wohl, dass externe Unter-
stiitzung in manchen Unternehmen auch
kritisch gesehen wird. , Es wird manchmal
befiirchtet, dass externe Berater Unruhe ins
Unternehmen bringen®, sagt Lange. ,Da
hilft uns unsere enge Verbindung mit der
Branche. Wir haben den Anspruch, als Pro-
blemloser fiir unsere Kunden zu wirken und
nehmen uns Zeit fiir jedes Unternehmen.
Wir analysieren den Ist-Zustand vor dem
Hintergrund unserer wohnungswirtschaftli-
chen Kenntnisse, wir beraten in Hinsicht auf
Verbesserungspotenziale, wir suchen fiir die
Kunden nach Wegen hin zu mehr Flexibilitét
und zu neuen Spielrdumen.“ Bei rund drei
Millionen Euro liegt der derzeitige Umsatz
der Treuhand, die sich genau wie ihre Kun-
den nachhaltig erfolgreich entwickeln will.
,Als Tochter des VAW Rheinland Westfalen
wollen wir die Wohnungswirtschaft dauer-
haft erfolgreich begleiten“, sagen die Ge-
schéftsfithrer. ,Deswegen werden Gewinne

reinvestiert in neue IT-Losungen, neue
Kompetenzen und neue Mitarbeiter.

Insbesondere die Digitalisierung halt die
Treuhand derzeit auf Trab: Sie berit bei
der Einrichtung papierloser Dokumen-
tenmanagementsysteme, fithrt IT- und
ERP-Beratung durch, hat eigene digitale
Losungen etwa fiir Organisationsmanage-
ment und Schadensmanagement pro-
grammieren lassen, die sie ihren Kunden
zur Verfiigung stellt. Gerade fiir kleinere
Unternehmen iibernimmt sie damit Tétig-
keiten, die ansonsten kaum zu bewiltigen
wdren. Dass sich der Trend verlangsamt,
ist bis auf Weiteres nicht abzusehen: In
dem Maf3, in dem sich die Anspriiche an
Wohnungsunternehmen steigern und
neue Themen an Bedeutung fiir die Bran-
che gewinnen, wird sich auch die VdW
Treuhand GmbH Assekuranzmakler |Be-
triebswirtschaft | Finanzmanagement fiir
ihre Kunden weiterentwickeln. AW

Diese Leistungen bietet die VAW Treuhand GmbH an:

ASSEKURANZMAKLER BETRIEBSWIRTSCHAFT FINANZMANAGEMENT

e Vertragsanalysen

* Vertragsvermittlung

* Vertragsverwaltung ® |nvestitions- und
Planungsrechnung

e Schadenmanagement e Kaufmannische

* Schadenbesichtigungen

* Treuhand- e Priifungen fiir den Aufsichtsrat
Schadenkonten * Risiko-Managementsysteme

e Elektronisches e Organisationsheratung
Schadenprogramm

e Schadengutachten

e Betriebliche beauftragter
Altersvorsorge e |nterne Revision
e Controlling

e Unternehmenshewertung

e |T Beratung/ERP-Beratung

e Jahresabschlusserstellung
e Wirtschaftlichkeitsanalysen

Geschaftsbesorgung

e Datenschutzberatung
e Externer Datenschutz-

e Kreditportfolio-Analyse

e Beleihungsoptimierungen

e Ermittlung Beleihungs-
spielrdume

e Finanzportfolio-Berichte

e Darlehensberatung/
-vermittlung

e Beratung bei Neukrediten,
Prolongationen und
Umschuldungen

e Erstellen von Ratingunterlagen
fur Banken

e Fordermittelberatung

e Festgeldanlage

e Schnittstellenprogrammierung
* Dokumentenmanagement-

systeme (DMS)
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Gedenktafel fiir einen prominenten Bewohner

GENOSSENSCHAFTLICHER SCHALKER BAUVEREIN EG >> Feierlich enthiillte Gelsenkirchens
Oberbiirgermeister Frank Baranowski eine Gedenktafel am Haus Bismarckstrafe 193.

»Hier, beim Genossenschaftlichen Schalker Bauverein, hatte der spéatere Bundesprasident Richard
von Weizsdcker zwischen 1950 und 1954 gewohnt, er war also rund fiinf Jahre Gelsenkirchener.”

=

Oberbiirgermeister Frank Baranowski und GSB-Vorstand Alexander Scharpenberg (r.) nach der Enthiillung der Gedenktafel. AnschliefSend
nahm sich der OB noch die Zeit auf einen Kaffee in der nahe gelegenen Geschdiftsstelle des Schalker Bauvereins.

Richard von Weizsdcker lebte als Untermie-
ter in der Bismarckstrafie, sein Biiro als Refe-
rendar bei Mannesmann hatte er nicht weit
entfernt ,,auf Consol“ am Schalker Markt.

Oberbiirgermeister Frank Baranowski dank-
te dem Genossenschaftlichen Schalker Bau-
verein sowie Alexander Scharpenberg, Ge-
schiftsfithrender Vorstand des GSB, fiir die
Erlaubnis zur Anbringung der Gedenktafel,
die einstimmig vom Rat der Stadt beschlos-
sen worden war. In Anwesenheit etlicher
interessierter Biirger und von Prof. Dr. Ste-
fan Goch sowie Birgit Klein vom Institut fiir
Stadtgeschichte, die iiber von Weizséckers
Leben in Gelsenkirchen recherchiert und
den Text der Tafel verfasst hatten, erzihlte
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der OB auch eine Anekdote aus seinem ei-
genen Leben.

In genau jenem Haus, in dem in den 50er-
Jahren der spatere Bundesprisident ge-
wohnt hatte, befand sich 1994 das Wahlkreis-
biiro des damaligen Landtagsabgeordneten
Frank Baranowski. ,Seit dieser Zeit bin ich
auch immer noch Mitglied in der Schalker
Wohnungsgenossenschaft, freute sich der
OB und gestand: , Als ich mit meinem Wahl-
kreisbiiro hier einzog, wusste ich gar nicht,
dass das Haus mal so einen prominenten
Bewohner gehabt hatte.“ Dieser in spéteren
Jahren ,prominente Bewohner” verdiente
in seiner Gelsenkirchener Zeit 175 D-Mark
bei Mannesmann und habe entsprechend

bescheiden gelebt. Spéter wurde von Weizsa-
cker Priasident des Deutschen Evangelischen
Kirchentages und wurde damit erstmals
einer breiten Offentlichkeit bekannt. 1969
zog er fiir die CDU in den Bundestag ein. Von
1981 bis 1984 war der ehemalige Gelsenkir-
chener dann Regierender Biirgermeister von
Berlin, bevor er 1984 zum sechsten deut-
schen Bundesprasidenten gewéhlt wurde.

Oberbiirgermeister Baranowski erinnerte in
seiner Ansprache an ,eine der bedeutends-
ten politischen Reden der Nachkriegsge-
schichte", die der Bundesprésident gehalten
habe. Anlésslich des 40. Jahrestages des
Kriegsendes nannte von Weizsédcker den 8.
Mai 1945, das Kriegsende, nicht nur einen
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»Tag des Nachdenkens“, sondern auch ei-
nen ,Tag der Befreiung“. ,,Was heute fiir uns
eine selbstverstdndliche Sichtweise ist, war
damals sehr mutig.“ Baranowski sinnierte
auch dariiber, ob die fiinf Jahre von Weizsa-
ckers in Gelsenkirchen nicht auch prégend
gewesen sein konnten fiir seine klaren und
realistischen Aussagen. ,Vielleicht hat er
das von unserer Ruhrgebietsmentalitdt mit-
genommen.“

Alexander Scharpenberg vom Schalker Bau-
verein dankte dem Oberbiirgermeister fiir
seine Ansprache und die Enthiillung der
Gedenktafel: ,Es ist fiir unsere Genossen-
schaft selbstverstiandlich, dass wir auf die-
sem Wege das Gelsenkirchener Erinnerungs-
orte-Tafelprojekt unterstiitzen kénnen.“

BAUVEREIN GEVELSBERG EG

Anzeige

Bei einer ,,Minga” arbeiten
Menschen zusammen fUr die
Gemeinschaft. Die DESWOS
hilft weltweit, Traditionen der
SELBSTHILFE neu zu entwickeln!

DESWOS-Spendenkonto
IBAN:
DE87 3705 0198 0006 6022 21 |4

Auch sei man durchaus ein wenig stolz dar-
auf, dass der spétere Erste Biirger des Staates
einmal fiir fiinf Jahre in Gelsenkirchen und

DESWOS

Deutsche Entwicklungshilfe
fur soziales Wohnungs- und
Siedlungswesen e.V.

bei seiner Genossenschaft gewohnt habe,
Scharpenberg. Hou'y

Fassade wird zur Staffelei fiir Kunst am Bau

Die Bauverein Gevelsberg eG hat die
Giebelseite ihres Objektes an der Bahn-
hofstrafle 12 kiinstlerisch gestaltet.

Nachdem die Efeu-Berankung an der Fas-
sade entfernt wurde, konnten zum einen
die Spuren der Pflanze nicht vollstédndig
beseitigt werden und zum anderen wirkte
die grofie Flache der Hauswand mit nur
einer kleinen Fenster6ffnung ziemlich
trostlos. Schnell war klar, dass ein einfa-
cher Anstrich an dem 1922 errichteten Ge-
baude nicht ausreichen wiirde. Zum ersten
Mal wurde deshalb die Giebelseite eines
Hauses der Genossenschaft kiinstlerisch
gestaltet und zum Leben erweckt. Vor-

stand Frank Ryll erklart: ,Unsere wesentliche
Idee war, den Stil der ansprechenden Stuck-
fassade von der StrafSenseite fortzufiihren
und Personen zu integrieren, um der Fassade
Realitdtsndhe und Lebendigkeit zu geben.“
Auf der Fassade spielen Kinder auf dem
Hof, eine alte Frau schaut zufrieden aus dem
Fenster, Vater und Tochter geniefien die Zeit
auf dem Balkon - alles nur Farbe und doch so
real. Auf die Idee ist Ryll bei einem Besuch in
Italien gekommen: , Vor einigen Jahren habe

P

s

ich in Genua Beispiele von realitdtsnaher
Fassadenmalerei kennengelernt, die mir
gut gefallen haben. So entstand die Idee,
unsere Giebel-Fassade entsprechend zu
gestalten.“ Zur Umsetzung der Gestaltung
wurde der Genossenschaft ein speziali-
siertes Unternehmen aus Dortmund emp-
fohlen. Nach einigen Konzeptvorschlédgen
und Uberarbeitungen hat sich das neue
Fassadenbild ergeben. MD
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ALTENAER BAUGESELLSCHAFT EG

Zusammenleben klappt reibungslos

ele der iiber 330 Fliichtlinge, die bis

s / November nach Altena gekommen
sind, haben inzwischen eine Woh-

nung bei der ABG bezogen. Es sind nahezu
ausschliefllich Menschen mit Bleibepers-
pektive, die vor Krieg und Zerstérung und
unter Gefahr fiir Leib und Leben geflohen
sind. Damit nimmt das Wohnungsunter-
nehmen seine Aufgabe wahr, die Stadt bei
ihren Aufgaben zu unterstiitzen und den
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WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT
AM VORGEBIRGSPARK EG

365 Tage im Jahr
Weihnachten

Die Deutsche Entwicklungshilfe fiir
soziales Wohnungs- und Siedlungs-
wesen e.V. und ihr Geschiiftsfiihrer
Werner Wilkens konnen sich freuen:
Das schone Acrylportrait des Weih-
nachtsmanns, das die Dr. Klein & Co.
AG zugunsten der DESWOS versteigert
hat, lief3 sich Thomas MeifSner nicht
entgehen.

So erwarb der Vorstandsvorsitzende der
Wohnungsgenossenschaft am Vorge-
birgspark das durch die Kiinstlerin Enke
Cécilie Jansson geschaffene Gemalde fiir
560 Euro. Die doppelte Summe, ndmlich
eine Spende in Héhe von 1.120 Euro,
kommtnun dem Projekt, Georg-Potsch-
ka-Ausbildungszentrum fiir junge Mad-
chen in Afrika“ in Kibamba (Tansania)
zugute. AW
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Menschen eine Bleibe zu gewédhren. Dies gilt
auch und erst recht fiir die 100 Menschen,
die die Burgstadt zusétzlich zur allgemeinen
Zuweisungsquote aufgenommen hat.

In der Regel verlduft das Zusammenleben
alter und neuer Bewohner bislang reibungs-
los. So die Erfahrungen der Kundenbetreuer
der ABG. Ein auch in der Presse aufgegriffe-
ner Fall eines Altmieters, der Angst vor den

ALLBAU AG

Fliichtlingen hatte, wurde schnell geldért.
»1ch fand es gut, dass der Mieter damit zu
uns gekommen ist“, erinnert sich ABG-
Vorstand Joachim Effertz. Es gab sogleich
ein Treffen zwischen alten und neuen
Bewohnern des Hauses, dem zustédndigen
Kundenbetreuer der ABG und dem freiwil-
ligen Paten der Fliichtlinge vom Stellwerk.
Schnell wurden Missverstdandnisse und
Misstrauen abgebaut. EFF

Modernisierung im Essener
Sudostviertel kann starten

ie Allbau AG kann in die konkreten
D Planungen fiir ihr grofSes Moder-

nisierungsprojekt im Siidostvier-
tel einsteigen. Oberbiirgermeister Thomas
Kufen und Stadtdirektor Hans-Jiirgen Best
iibergaben offiziell den Bewilligungsbe-
scheid beziehungsweise die Forderzusage
des Landes im Rahmen der Gemeinschafts-
initiative ,Besser wohnen - energetische
Sanierung plus“ an Allbau-Vorstand Dirk
Miklikowski.

Die Allbau AG investiert im Siidostviertel
rund 28 Millionen Euro in die Modernisie-
rung von rund 600 Mietwohnungen und
sieben Gewerbeeinheiten. Gemeinsame
Zielvorgabe der Stadt Essen, der Landesre-
gierung und Essens grofitem Wohnungsan-
bieter bleibt jedoch: Trotz der hohen Inves-
titionen soll die Grundmiete nicht wie in der
tiblichen Hohe bei Modernisierungsmaf3-
nahmen angehoben werden. Das Ergebnis
lasst sich sehen und hat Pilotprojekt-Charak-
ter: Durch verbesserte Fordermafinahmen
des Landes Nordrhein-Westfalen und einer
Vereinbarung mit der Stadt Essen iiber die
Beriicksichtigung der niedrigeren Energie-
kosten bei Transferleistungsempfingern im
Quartier, kann die Allbau AG trotz der hohen
Investitionen eine durchschnittliche Grund-
miete von fiinf Euro pro Quadratmeter direkt
nach den Mafinahmen garantieren. Fiir
die Mieter der Allbau AG bedeutet dies auf
der einen Seite zwar eine Beeintrdchtigung
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Oberbiirgermeister Thomas Kufen, Dirk Mik-
likowski, Stadtdirektor Hans-Jiirgen Best (v.1.)

durch Schmutz und Larm wéhrend der rund
dreijahrigen Bauzeit, aber auf der anderen
Seite ein preiswertes Leben und Wohnen in
Allbaus stadtweit gréfitem und dann moder-
nisiertem Quartier.

,Ich bin mir ziemlich sicher, dass bezahlba-
rer Wohnraum auch in Essen in Zukunft
knapp wird. Deshalb modernisieren wir
nicht nur hier im Stidostviertel, sondern auch
in Altendorfund Bochold mithilfe von 6ffent-
lichen Férderungen Bestandswohnungen,
die dann teilweise auch wieder unter die
sogenannte Sozialbindung fallen werden.
Zusatzlich investieren wir in den nichsten
Jahren verstdrkt in den sozialen Wohnungs-
neubau und errichten in den kommenden
drei bis vier Jahren insgesamt rund 250 6f-
fentlich geforderte Wohnungen,“ so Mikli-
kowski. AIl”
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WOHNUNGSVEREIN HERNE EG

Sonja Pauli wird hauptamtlicher Vorstand

Der Jahreswechsel 2015/2016 hat fiir den
Wohnungsverein Herne auch einen Wech-
sel an der Spitze der traditionsreichen
Wohnungsgenossenschaft bedeutet: Nach
36 Jahren bei der Genossenschaft hat sich
Vorstand Karl-Heinz Abraham in den Ru-
hestand verabschiedet, Sonja Pauli hat
seine Aufgaben iibernommen.

Zu tun wird Abraham dabei auch kiinftig
genug haben: Er wird als nebenamtlicher
Vorstand des Wohnungsvereins auch kiinftig
mit Rat und Tat zur Seite stehen. ,,Ich werde
mich auch an der einen oder anderen Stelle
bei sozialen Aufgaben engagieren®, so der
Ruhestiandler. ,Auch im Verein ID 55, bei
dem ich seit einiger Zeit Mitglied bin, werde
ich mich jetzt mehr einbringen.“

Pauli kennt die Genossenschaft bereits gut,
sie ist schon seit 2007 fiir das Unternehmen
tétig. ,Ich fithle mich auf die grof3e Verant-
wortung, die mir iibertragen wurde, gut

VERABSCHIEDUNG

Heinz Letat hat endlich mehr Zeit fiir die Familie

nd noch ein Abschied beim Woh-

nungsverein Herne eG: Am 31.

Dezember 2015 schied Heinz
Letat, ein Urgestein der Herner Woh-
nungswirtschaft, aus dem Vorstand des
Wohnungsvereins Herne aus und gab
auch den Vorsitz der Arbeitsgemeinschaft
Wohnungswirtschaft Emscher-Lippe in
neue Hinde.

Letat war 25 Jahre jung, als er vom Auf-
sichtsrat der damaligen Gemeinniitzigen
Bau- und Siedlungsgenossenschaft eG
Herne in den Vorstand berufen wurde. 30
Jahre lang sollte er diesen nebenamtlichen
Posten behalten, ehe ,seine“ Genossen-
schaft 2006 mit dem Wohnungsverein
Herne verschmolz. Auch im neuen Un-
ternehmen iibernahm Letat sofort wieder
Verantwortung im Vorstand. Sie endete
im Dezember 2015, weil die in der Satzung
festgelegte Altersbegrenzung eine neue
Amtszeit des 67-Jdhrigen nicht zulésst.

Sonja Pauli

vorbereitet. Ich freue mich, in die grofien
Fuf3stapfen meines Vorgéngers zu treten und
die einen oder anderen Pldne von Herrn
Abraham, hoffentlich in seinem Sinne, fiir
die Genossenschaft voranzutreiben.” Mit
Abraham war der Wohnungsverein eine
deutlich vernehmbare Stimme in Herne.
Pauli wird sicherstellen, dass das so bleibt:

,Fiir unsere Genossenschaft ist das Ausschei-
den des langjdhrigen Vorstands ein herber
Verlust“, sagte die Vorstandsvorsitzende
Sonja Pauli. In der Genossenschaft kiimmerte
sich Letat vor allem um Mitgliederangelegen-
heiten. ,Mit Ruhe, Gelassenheit und Toleranz
konnte er so manchen Konflikt zum Guten
wenden. Mit guten Ratschldgen und durch
seine grofie Personlichkeit hat Heinz Letat
unsere Genossenschaft nachhaltig mitge-
prégt.” Seine Vorredner hatten lobend iiber
Letats berufliche Seite gesprochen, im An-
schluss bedankte sich VdW-Verbandsdirek-
tor Alexander Rychter fiir sein Engagement
im Verband: ,Zu deiner ausgepragten Hal-
tung, Verantwortung zu iibernehmen, wenn
es notwendig wird, dich einzubringen, wenn
du gefragt wirst, zeichnet es dich vor allem
aus, dass du ein Mensch des Ausgleichs bist.
Du spielst Probleme nicht zuriick, sondern
du suchst pragmatische Losungen und We-
ge, willst immer mitnehmen, einbinden, am
Ende fachlich iiberzeugen.”
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Karl-Heinz Abraham

»Wir haben in vielen Dingen die gleiche Mei-
nung, aber wir gehen die Themen durchaus
unterschiedlich an. Ich bin vielleicht in der
einen oder anderen Situation etwas abwar-
tender und ruhiger. Das bedeutet aber noch
lange nicht, dass es um den Wohnungsverein
leiser wird.“ AW’

Nun hat Letat etwas, was in seinem Alltag
bisher stets ein knappes Gut war: Zeit
fiir seine Ehefrau Heidi und fiir seinen
Enkel Jonas. Dariiber hinaus hat er sich
vorgenommen, an einer Verbesserung
seines Golf-Handicaps zu arbeiten. Auch
bei seiner Verabschiedung blieb Letat
seiner sozialen Verpflichtung treu: Statt
Geschenken bat er seine Géste, darunter
VdW-Verbandsdirektor Alexander Rych-
ter, um eine Spende fiir den Verein ,Herne
hilft“, der in Not geratene Biirger der Stadt
unterstiitzt. MD
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WOHNBAU DINSLAKEN GMBH

Wilhelm Krechter folgt auf Gert Huesmann

eschiftsfithrerwechsel am unte-

ren Niederrhein: Zum 1. Janu-

ar 2016 ist Dipl.-Ing. Architekt
Wilhelm Krechter zum alleinigen Ge-
schiftsfithrer der Wohnbau Dinslaken
GmbH bestellt worden. Er tritt damit die
Nachfolge von Dipl.-Ing. Gert Huesmann
an, der 33 Jahre lang fiir die Gesellschaft
tatig war - davon 21 Jahre als Geschifts-
fithrer.

Die Wohnbau Dinslaken GmbH wurde
vor 95 Jahren als Siedlungsgesellschaft
fiir den Kreis Dinslaken gegriindet und
befindet sich heute noch in iiberwiegend
kommunaler Hand. Die Gesellschaft halt
rund 6.000 Wohnungen und vier Senio-
renheime im Bestand und agiert, nicht

nur wegen einer niedrigen Leerstandsquote,
wirtschaftlich sehr erfolgreich zum Wohle
der Region.

Krechter kennt das Unternehmen bereits
gut: Er leitete bisher als Prokurist die tech-
nische Abteilung und zeichnete fiir viele
grofSe Bauprojekte, hiervon drei Senioren-
heime mit heimverbundenen Wohnungen,
verantwortlich. Seine Hauptaufgabe wird
sein, zusétzlich bendtigten Wohnraum in
Bestandsgebieten der Stéddte Dinslaken und
Voerde sowie dem Stadtteil Duisburg-Wal-
sum zu schaffen.

In Partnerschaft mit den Kommunen will das
Unternehmen wieder verstarkt in Projekte
mit 6ffentlicher Forderung investieren. Der-

zeit geht man von einem Bauvolumen von
circa 25 Millionen Euro aus. AW

Foto: Wohnbau Dinslaken GmbH

Wilhelm Krechter

NACHRUF

GrofB3e Trauer um Winfried Zysk

Die Wohnbau eG in Essen trauert um
ihren Vorstandssprecher Dipl.-Kfm.
Winfried Zysk. Er war am 12. Januar
2016 im Alter von 65 Jahren plétzlich
und unerwartet verstorben.

Zysk trat am 1. Juli 1983 in den Dienst der
Genossenschaft ein und wurde am 1. April
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1985 in den Vorstand berufen. Wenig spéter
wurde er zum Vorstandssprecher ernannt.
Gemeinsam mit seinen Vorstandskollegen
hatte er die Wohnbau eG stets weiterent-
wickelt und ihr mit seiner zukunftsweisen-
den Strategie eine gute Position am Essener
Wohnungsmarkt verschafft. Die Wohnbau
eG, 1903 als gemeinniitzige Wohnungsbau-

Foto: Wohnbau eG Essen

genossenschaft gegriindet, hat derzeit
rund 6.000 Mitglieder und circa 4.500
Wohnungen in Essen. Ihr vorrangiges Ziel
ist es, ihre Mitglieder mit preisgiinstigem
Wohnraum auf anspruchsvollem Niveau
zu versorgen. Dariiber hinaus war Zysk
viele Jahre Vorsitzender der Arbeitsge-
meinschaft Essener Wohnungsunterneh-
men. Auflerdem engagierte er sich als
ehrenamtlicher Priifer, davon viele Jahre
als Priifungsausschussvorsitzender, bei
der IHK zu Essen fiir den Beruf der Immo-
bilienkaufleute.

VdW-Verbandsdirektor Alexander Rych-
ter spricht den Hinterbliebenen von Zysk
sowie der Wohnbau eG sein tief empfun-
denes Beileid aus: ,,Winfried Zysk hinter-
lésst eine Liicke und wird uns allen fehlen.
Wir trauern um einen engagierten Kolle-
gen, der fiir seine Wohnungsgenossen-
schaft viel erreicht und sich im Verband
fiir die Ziele der ehemals gemeinniitzigen
Wohnungswirtschaft mit Leidenschaft
engagiert hat.” AW
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Termine 2016

Termine Verband

Arbeitskreis Compliance Mittwoch, 17. Februar 2016 Diisseldorf
Arbeitskreis Wohnraumforderpolitik Dienstag, 23. Februar 2016 Diisseldorf
Klausurtagung Genossenschaftsausschuss Donnerstag/Freitag, 25./26. Februar 2016 Niederkassel-
Uckendorf
Arbeitskreis Berufliche Bildung und Personalentwicklung Mittwoch, 2. Mérz 2016 Koln
Arbeitskreis Steuern und Bilanzierung Mittwoch, 2. Mdrz 2016 Miilheim
Arbeitskreis Stadt- und Quartiersentwicklung Mittwoch, 2. Mirz 2016 Bielefeld
Arbeitskreis Wohnen im Alter Dienstag, 8. Mdrz 2016 Bielefeld
Arbeitskreis Recht Donnerstag, 10. Mérz 2016 Neuss
Arbeitskreis Multimedia Dienstag, 15. Mérz 2016 Messebesuch CeBIT
Treffpunkt Sozialarbeit Montag, 18. April 2016 Bochum
Arbeitskreis Energie, Umwelt, Bautechnik und Normung Donnerstag, 21. April 2016 Wesel

Allgemeine Termine

Aktuelles Mietrecht Montag, 4. April 2016 Miinster
IfG-Symposium Dienstag, 5. April 2016 Miinster
Europdischer Tisch Montag/Dienstag, 18./19. April 2016 Rheine
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Vermietungsgenossenschaft und EK 02-Abgeltungssteuer

UNTERBRINGUNG VON FLUCHTLINGEN >> Mit Schreiben vom 20. November 2014 hat das Bundesminis-
terium der Finanzen (BMF) eine Billigkeitsregelung bei der voriibergehenden Unterbringung von
Biirgerkriegsfliichtlingen und Asylbewerbern in Wohnungen von Vermietungsgenossenschaften
und -vereinen im Sinne des § 5 Abs. 1 Nr. 10 Kérperschaftsteuergesetz (KStG) erlassen.

In den vergangenen Monaten wurden im Zu-
sammenhang mit der Fliichtlingsunterbrin-
gung weitere Problembereiche signalisiert,
die ebenfalls einer Klarstellung beziehungs-
weise einer Billigkeitsreglung bediirfen. Der
GdW hat diese gegeniiber dem BMF thema-
tisiert; nun liegt das Ergebnis der Er6rterung
mit den obersten Finanzbehoérden der Lan-
der mit Datum vom 14. Dezember 2015 vor.

1. Begiinstigte Vermietung auch
an caritative Einrichtungen

In Buchstabe c der Billigkeitsregelung vom
20. November 2014 wird ,lediglich“ die Uber-
lassung der Wohnungen an juristische Perso-
nen des offentlichen Rechts steuerunschad-
lich ermdglicht (Voraussetzung: Erwerb und
Halten von Genossenschaftsanteilen durch
die juristische Person des 6ffentlichen Rechts
sowie Abschluss des Miet- oder Nutzungs-
vertrages mit der Genossenschaft).

Die Wohnungswirtschaft hat sich gegeniiber
dem BMF fiir eine sinngemifle Anwen-
dungbeziehungsweise Ausweitung der unter
Buchstabe c enthaltenen Billigkeitsregelung
auf gemeinniitzige, mildtitige und kirchliche
Vereine im Sinne der §§ 51 ff. Abgabenord-
nung (AO) ausgesprochen, dem nunmehr
Rechnung getragen wurde: Die Billigkeitsre-
gelung ist auch anzuwenden, wenn steuer-
begiinstigte Korperschaften im Sinne der §§
51 ff. AO (zum Beispiel caritative Einrichtun-
gen) die Genossenschaftsanteile erwerben
und fiir den genannten Zweck den Miet- oder
Nutzungsvertrag abschlieflen.

2. EK 02-Problematik (Weiteranwendung
der bisherigen Rechtslage des § 38
KStG) Einhaltung der Umsatzgrenze

Kapitalgesellschaften und vollsteuerpflich-
tige Genossenschaften miissen, um die bis-
herige Rechtslage des § 38 KStG weiterhin
anwenden zu konnen, bis einschliefilich
2019 bestimmte Voraussetzungen erfiillen
(siehe hierzu § 34 Abs. 14 Satz 1 KStG). Eine
Voraussetzung ist, dass in jedem Jahr die
Umsatzerldse aus der Verwaltung und Nut-
zung eigenen zu Wohnzwecken dienenden
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Grundbesitzes, aus der Betreuung von Woh-
nungsbauten und aus der Errichtung und
Verdufierung von Eigenheimen, Kleinsied-
lungen oder Eigentumswohnungen (woh-
nungswirtschaftliche Umsatzerlose) mehr
als 50 Prozent der gesamten Umsatzerlose
betragen miissen.

Fiir steuerbefreite Vermietungsgenossen-
schaften wird das Einhalten dieser Umsatz-
grenze als Voraussetzung fiir die Weiteran-
wendung der bisherigen Rechtslage des § 38
KStG nicht gefordert.

In Bezug auf die Unterbringung von Fliicht-
lingen in Fliichtlingsheimen oder Gemein-
schaftsunterkiinften bestehen aufgrund des
Begriffs der Wohnung (siehe hierzu § 181
Abs. 9 Bewertungsgesetz (BewG) Unklar-
heiten, ob es sich hierbei ebenfalls um eine
»Nutzung zu Wohnzwecken“ handelt.

Die Wohnungswirtschaft hat daher um ei-
ne Klarstellung, gegebenenfalls auch eine
Billigkeitsregelung, gebeten, dass in sol-
chen Fillen der Fliichtlingsunterbringung
eine ,Nutzung zu Wohnzwecken“ gegeben
ist, da ansonsten die Gefahr besteht, dass
die wohnungswirtschaftlichen Umsatzerlo-
se nicht mehr iiberwiegen und betroffene
Wohnungsunternehmen, die solche Fliicht-
lingsheime oder Gemeinschaftsunterkiinfte
an juristische Personen des o6ffentlichen
Rechts vermieten, von der Verpflichtung zur
Zahlung der EK 02-Abgeltungsteuer erfasst
wiirden.

Dem Anliegen wurde zwar vom BMF im
Schreiben vom 14. Dezember 2015 nicht
so entsprochen, dass diese Vermietung als
zu Wohnzwecken dienend einqualifiziert
wird. Aber man ist der Wohnungswirtschaft
inhaltlich gleichwertig entgegengekommen,
indem - aus Billigkeitsgriinden - Ertrége aus
der Uberlassung von Heimen oder Gemein-
schaftsunterkiinften an juristische Personen
des offentlichen Rechts oder an steuerbe-
giinstigte Korperschaften im Sinne der §§
51 ff. AO zur Unterbringung von Biirger-

kriegsfliichtlin-
gen und Asyl-
bewerbern
ab dem Ver-
anlagungs-
zeitraum
2014 bei der
Ermittlung der
Umsatzgrenze
aufler Ansatz blei-

ben. Das heif$t, damit dndert sich auch nicht
das Verhiltnis der begiinstigten Umsatzerls-
se zu den gesamten Umsatzerldsen.

3. Verlangerung des zeitlichen Anwen-
dungsbereichs der Billigkeitsregelung
vom 20. November 2014

Die Billigkeitsregelung vom 20. Novem-
ber 2014 ist derzeit zeitlich befristet fiir die
Veranlagungszeitrdume 2014 bis 2018. Ein
unbefristeter Abschluss von Mietvertrdgen
fithrt ab dem 1. Januar 2019 zur Steuerschid-
lichkeit.

Die Wohnungswirtschaft hat gegeniiber dem
BMF angeregt, sofern eine unbefristete An-
wendung der bisherigen Billigkeitsregelung
derzeit noch nicht geregelt werden kann,
die Billigkeitsregelung zur Sicherstellung
der Steuerunschidlichkeit - zumindest -
auf solche Zeitraume auszudehnen, die in
den speziell zur Verbesserung der Fliicht-
lingsunterbringung aufgelegten Sonderpro-
grammen der Bundeslidnder in Bezug auf die
Dauer der (miet-)vertraglichen Beziehun-
gen, Belegungsbindungen oder Ahnliches
vorgeschrieben sind.

Das BMF hat die Problematik mit den obers-
ten Finanzbehdrden der Léander erdrtert.
Eine abschlieffende Meinungsbildung ist
allerdings noch nicht erfolgt. Die Wohnungs-
wirtschaft wurde gebeten, die Bitte nach
Verldngerung der Billigkeitsregelung anhand
konkreter Fille nidher zu unterlegen. Uber
die weitere Entwicklung werden wir infor-
mieren. JG ’
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§ 6B ESTG

Nach dem Urteil des Europidischen Ge-
richtshofs (EuGH) vom 16. April 2015
verstoflt § 6b Einkommensteuergesetz
(EStG), nach dem die Stundung der
Steuerschuld fiir Gewinne nur unter
der Voraussetzung gewiihrt wird, dass
diese Gewinne in den Erwerb von Er-
satzwirtschaftsgiitern reinvestiert wer-
den, die zum Anlagevermégen einer in
Deutschland gelegenen Betriebsstiitte
des Steuerpflichtigen gehoren, gegen die
Niederlassungsfreiheit.

Mit ihrer Klage beantragt die Europdi-
sche Kommission festzustellen, dass die
Bundesrepublik Deutschland gegen das
Abkommen iiber den Europdischen Wirt-
schaftsraum vom 2. Mai 1992 verstofien

Steuerfreie Ubertragungsmoglichkeit eines VerduBerungsgewinns

hat, indem sie Vorschriften erlassen und
beibehalten hat, nach denen die Steuer auf
den Gewinn, der bei der entgeltlichen Verdu-
Rerung bestimmter Anlagegiiter (Grundbe-
sitz des Anlagevermdogens) realisiert wurde,
durch ,Ubertragung” dieses Gewinns auf
neu angeschaffte oder hergestellte Anla-
gegiiter (,Ersatzwirtschaftsgiiter) bis zu
deren Verduflerung gestundet wird, soweit
die letztgenannten Giiter zum Anlagever-
mogen einer inldndischen Betriebsstétte des
Steuerpflichtigen geho6ren. Eine solche Stun-
dung ist nicht méglich, wenn die Giiter zum
Anlagevermogen einer Betriebsstitte des
Steuerpflichtigen gehoren, die sich in einem
anderen Mitgliedstaat der Européischen
Union oder einem anderen Vertragsstaat des
Abkommens befindet.

Durch das am 16. Oktober 2015 vom Bun-
desrat verabschiedete Steuerdnderungs-
gesetz wurde in § 6b EStG ein Absatz 2a
eingefiigt, wonach kiinftig auch Reinves-
titionen in einem EU-Mitgliedstaat sowie
in Staaten des EWR-Wirtschaftsraumes
beglinstigt sind. JG

BILANZIERUNG

Vertragliche Kaufpreisaufteilung
von Grund und Boden und Gebaude

ach dem Urteil des Bundesfinanz-
N hofs (BFH) vom 16. September 2015

ist eine vertragliche Kaufpreisauf-
teilung von Grund und Boden und Gebdude
der Berechnung der Abschreibung (AfA) auf
das Gebédude zugrunde zu legen, sofern sie
zum einen nicht nur zum Schein getroffen
wurde sowie keinen Gestaltungsmissbrauch
darstellt, und zum anderen das Finanzgericht
auf der Grundlage einer Gesamtwiirdigung
von den Grund und Boden und das Gebé&u-
de betreffenden Einzelumstdnden nicht zu
dem Ergebnis gelangt, dass die vertragliche
Kaufpreisaufteilung die realen Wertverhilt-
nisse in grundsatzlicher Weise verfehlt und
wirtschaftlich nicht
haltbar erscheint.

Anmerkung: Dass das Bundesministerium
der Finanzen (BMF) dem Verfahren beige-
treten war, unterstreicht die Bedeutung, die
man dem Fall beigemessen hat. Und in der
Tat ist die Kaufpreisaufteilung bebauter
Grundstiicke von jeher Anlass zu Streitigkei-
ten zwischen Steuerpflichtigem und Finanz-
amt, weil der Erwerber die AfA-fahigen Auf-
wendungen auf das Gebdude méglichsthoch
ansetzt, es an gegensitzlichen Interessen bei
Verdufierern und Erwerbern fehlt und Ver-
duflerungsgewinne nur ausnahmsweise be-
steuert werden. Auch im neueren Schrifttum
wird diesem Problem Aufmerksamkeit ge-
widmet (siehe Jardin/Roscher, NWB 42/2014
Seite 3155 und Burkhardt/Miiller/Schuster,
BBK 17/2014 Seite 810). Im Betriebsvermo-
gen kann als Aufteilungsmafistab das Ver-
héltnis der Teilwerte von Grund und Boden
und Gebiude herangezogen werden (siehe
nur BFH-Urteil vom 16. Dezember 1981 - 1 R
131/78 BStBI 1982 1I Seite 320). An einem
solchen gesetzlich vorgesehenen, objektiven
Mafstab fehlt es aber bei Objekten im Privat-
vermoégen. Um unndétigen Streit zu vermei-
den, sollte daher den Kaufvertragen eine

auch fiir das Finanzamt akzeptable Auftei-
lung zugrunde gelegt werden, die gegebe-
nenfalls durch ein schon zu diesem frithen
Zeitpunkt eingeholtes Gutachten gestiitzt
wird. Kommt es doch zu einem Rechtsstreit,
hat das Finanzgericht als Tatsacheninstanz
insoweit eine Gesamtwiirdigung vorzuneh-
men, die alle das Gebdude, aber auch den
Grund und Boden betreffenden wertbestim-
menden Aspekte beriicksichtigt und bewer-
tet. Hierzu fithrt der BFH Beispiele an. Als
gebidudebezogene Vor- und Nachteile be-
nennt der BFH aufier der Bauqualitit etwa
den durch die Lage und das soziale Umfeld
gepragten Wohnwert, der auch Verdnderun-
gen unterliegen kann. Dazu gehort etwa die
Nihe von Einkaufszentren, Arzten, Kinder-
gédrten und Schulen. Diese Umstédnde sowie
ein Gutachten, dass dies in seiner Bewertung
berticksichtigt wird, kann ein Klidger erfor-
derlichenfalls unter Beweisantritt vortragen,
damit das Finanzgericht im Rahmen seines
ihm vom BFH zugestandenen Bewertungs-
spielraums zu einer revisionsfesten Ent-
scheidung gelangt. cY

2/2016 « VerbandsMagazin des VAW Rheinland Westfalen



40 STEUERN

e e AT A ES)

8|8l e

-
-

Foto: miket — fotolia.com |

TR

=
HEH (5 & =

Ablauf der
Aufbewahrungsfristen

Aufgrund der Aufbewahrungsfristen
des § 257 Handelsgesetzbuch (HGB)
und des § 147 Abs. 3 Satz 1 Abgaben-
ordnung (AO) sind ab Beginn des Jah-
res 2016 nicht mehr aufbewahrungs-
pflichtig:

o Haupt-, Grund- und Nebenbii-
cher, Kontenplidne, Kontenregister,
Depotbiicher und Fahrtenbiicher,
in denen die letzte Eintragung vor
dem 1. Januar 2006 vorgenommen
worden ist.

« Handels- und Steuerbilanzen ein-
schliefilich Gewinn- und Verlust-
rechnungen, die vor dem 1. Januar
2006 festgestellt worden sind. JG
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BILANZIERUNG

Rickstellung fiir die Aufbewahrung
von Geschaftsunterlagen (OFD)

ie Oberfinanzdirektion (OFD) Nie-
D dersachsen befasst sich in einer ak-
tuellen Verfiigung mit der Bildung
einer Riickstellung fiir die Aufbewahrung
von Geschiftsunterlagen in Papier- oder

digitaler Form (OFD Niedersachsen vom 5.
Oktober 2015 - S 2137 - 106 - St 221/St 222).

Hintergrund: Fiir die zu erwartenden Auf-
wendungen fiir die Aufbewahrung von Ge-
schéftsunterlagen ist eine Riickstellung fiir
ungewisse Verbindlichkeiten zu bilden, weil
dafiir eine 6ffentlich-rechtliche Aufbewah-
rungspflicht (§ 257 HGB, §147 Abgabenord-
nung sowie Einzelsteuergesetze) besteht
(BFH, Urteil vom 19. August 2002 - VIII R
30/01). Die Passivierungspflicht besteht
sowohl in der Handelsbilanz als auch (iiber
den Maf3geblichkeitsgrundsatz) in der Steu-
erbilanz.

Hierzu fiihrt die OFD unter
anderem weiter aus:

Bei der Bildung dieser Riickstellung ist zu
beriicksichtigen, welche Unterlagen tatséch-

lich aufbewahrungspflichtig sind und wie
lange die Aufbewahrungspflicht fiir einzelne
Unterlagen noch besteht (vergleiche H6.11 -
Aufbewahrung von Geschéftsunterlagen -
EStH 2014).

Werden Unterlagen freiwillig langer aufbe-
wabhrt, fehlt es an der rechtlichen Verpflich-
tung. Eine Riickstellung kommt insoweit
nicht in Betracht.

Die Hohe des riickstellungsfahigen Aufwan-
des kann daher nur im Einzelfall festgestellt
werden. Dabei kommt es vor allem darauf
an, wie sich die aufbewahrten Unterlagen
zZusammensetzen.

Sind Feststellungen zur Zusammensetzung
der aufbewahrten Unterlagen im Einzelfall
nicht oder nur unter erheblichem Aufwand
mdoglich, bestehen keine Bedenken, fiir Un-
terlagen, zu deren Aufbewahrung der Unter-
nehmer nichtverpflichtet ist, einen Abschlag
von 20 vom Hundert von den Gesamtkosten
vorzunehmen. JG ’
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ZUTRITT ZUR WOHNUNG

Was, wenn Mieter unkooperativ handeln?

en Vermieter treffen regelméfiig
Verpflichtungen, die es bedingen,
dass er Zutritt in eine seiner vermie-

teten Wohnung erlangt. Problematisch wird
dies, wenn der Mieter den Zutritt verweigert.

Die Eigentiimer und Besitzer von Grundstii-
cken und Rdumen sind zum Beispiel geméf3
§ 1 Abs. 3 des Schornsteinfeger-Handwerks-
gesetzes verpflichtet, den jeweiligen bevoll-
machtigten Bezirksschornsteinfegern fiir
die Durchfithrung der Tétigkeiten nach § 14
Abs. 1 und § 15 sowie den Bezirksschorn-
steinfegermeistern fiir die Durchfithrung der
Tétigkeiten nach § 13 des Schornsteinfeger-
gesetzes Zutritt zu den Grundstiicken und
Réaumen zu gestatten.

Dies ist zum Beispiel der Fall, wenn die pe-
riodische Wartung einer in einer Mietwoh-
nung befindlichen Gastherme ansteht. Die
Wartung stellt zudem eine Erhaltungsmaf3-
nahme gemifd § 555a Abs. 2 Biirgerliches
Gesetzbuch (BGB) dar. Der Mieter muss
dementsprechend das Betreten der Woh-
nung dulden.

Eine Verweigerung der Zutrittsgewdhrung
kann (insbesondere auch im Hinblick auf
Art. 13 des Grundgesetzes (GG) - Unverletz-
lichkeit der Wohnung) nur durch rechtliche
Schritte {iberwunden werden. Das heifit,
der Duldungsanspruch kann und muss kla-
geweise geltend gemacht werden. Es ergeht
dann ein Duldungstitel, der die Pflicht be-

inhaltet, Zutritt zur Wohnung zu gewéhren.
Dieser kann auch mithilfe des Gerichtsvoll-
ziehers erzwungen werden. Eine einstweilige
Verfligung ist moglich, wenn der Mieter
offensichtlich zur Duldung verpflichtet ist.

Voraussetzung fiir den Erfolg sowohl einer
Klage als auch einer einstweiligen Verfiigung
ist die ordnungsgemafie Ankiindigung der
Mafinahme gemif § 555a Abs. 2 BGB.

BGH Urteil vom 15.04.2015 (Az.: VIII ZR
281/13): Die Weigerung des Mieters zur
Duldungkann den Vermieter zur Kiindigung
berechtigen.

In dem zu entscheidenden Fall hatten Mie-
ter den Zutritt fiir aufgrund eines Haus-
schwammbefalls notwendige Instandset-
zungsarbeiten verweigert. Die Vermieterin
kiindigte daher das Mietverhiltnis fristlos
und erlangte durch eine vom Amtsgericht
erlassene einstweilige Verfiigung das Zu-
trittsrecht. Die nachfolgende Rdumungskla-
ge hatte in den Vorinstanzen keinen Erfolg,
da das Landgericht die Ansicht vertrat, ein
Vermieter miisse zundchst das Mittel der
Duldungsklage wéhlen, damit der Mieter
nicht befiirchten miisse, seine Wohnung
zu verlieren, ohne dass die Einzelheiten
der Duldungspflicht in einem Rechtsstreit
geklart worden seien.

Die vom BGH zugelassene Revision hatte
hingegen Erfolg. Der BGH hat entschieden,

Foto: stockyimages — fotolaz 9

dass eine auf Verletzung von Duldungs-
pflichten gestiitzte Kiindigung des Mietver-
hiltnisses gemafd § 543 Abs. 1 BGB nicht
generell erst dann in Betracht kommt, wenn

der Mieter einen gerichtlichen Duldungstitel
missachtet oder sein Verhalten , querulatori-
sche Ziige“ zeigt.

Fiir die Kiindigung sei nur zu priifen, ob fiir
den Vermieter geméf3 § 543 Abs. 1 BGB die
Fortsetzung des Mietverhiltnisses unter
Beriicksichtigung aller Umstédnde des Einzel-
falls, insbesondere eines Verschuldens der
Vertragsparteien, und unter Abwégung der
beiderseitigen Interessen bis zum Ablauf der
Kiindigungsfrist nicht zuzumuten ist. In die-
sem Fall sei die erhebliche Bedeutung der
Modernisierungs- und Instandsetzungs-
mafinahmen fiir die Erhaltung des Mietob-
jekts und seines wirtschaftlichen Wertes au-
er Acht gelassen worden. Die Sache wurde
vom BGH an eine andere Kammer des Land-
gerichts zuriickverwiesen. vy

VERGABERECHT

Offentliche Auftraggeber sind verpflich-
tet, ab einem bestimmten Auftragswert
Beschaffungen europaweit auszuschrei-
ben.Zum Jahreswechsel hat die Europé-
ische Union (EU) die entsprechenden
Schwellenwerte neu festgesetzt.

Ist durch Vorschriften oder Auflagen zum
Beispiel bei der Verwendung 6ffentlicher
Mittel die Vergabe von Bau-, Liefer- und
Dienstleistungen wie durch 6ffentlichen

Neue EU-Schwellenwerte ab 1. Januar 2016

Auftraggeber vorgegeben, so sind die nach-
stehenden aktuellen Schwellenwerte, die
ab dem 1. Januar 2016 gelten, zu beachten
(die alten Schwellenwerte stehen jeweils in
Klammern).

e Bauauftrige: 5,225 Millionen Euro
(alt: 5,186 Millionen Euro)

¢ Liefer- und Dienstleistungsauftrige der
obersten und oberen Bundesbehorden

sowie vergleichbarer Bundeseinrich-
tungen (fiir Wohnungsunternehmen
nicht von Bedeutung):

135.000 Euro (alt: 134.000 Euro)

¢ Liefer- und Dienstleistungsauftrige,
die von anderen 6ffentlichen Auf-
traggebern vergeben werden:
209.000 Euro (alt: 207.000 Euro) ST
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ENTLASSUNG AUS EINEM LANGERFRISTIGEN WOHNRAUMMIETVERTRAG

Voraussetzungen fiir die Stellung eines Nachmieters

egehrt ein Mieter die vorzeitige Ent-
B lassung aus einem lédngerfristigen

Mietvertrag gegen Stellung eines
Nachmieters, muss er sich selbst um ei-
nen geeigneten Nachmieter bemiihen. Er
hat dem Vermieter Informationen zu ver-
schaffen, die dieser bendétigt, um sich ein
hinreichendes Bild iiber die persénliche
Zuverléssigkeit und wirtschaftliche Leis-
tungsfihigkeit des Nachmieters machen zu
kénnen (Bundesgerichtshof (BGH), Urteil
vom 7. Oktober 2015 - VIII ZR 247/14).

In dem zugrunde liegenden Fall wollte der
Mieter aus beruflichen Griinden vorzeitig
aus einem vier Jahre fest abgeschlossenen
Mietvertrag ausscheiden. Die Kiindigung
des Mieters wurde vom Vermieter nicht
akzeptiert. Er bot allerdings an, den Mieter
bei Stellung eines geeigneten Nachmieters
aus dem Mietvertrag zu entlassen. Der Nach-
mieter miisse jedoch - ebenso wie der Mieter
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vor Vertragsschluss - eine kurze schriftliche
Erkldrung zu den Familienverhiltnissen,
eine Selbstauskunft nebst Verdienstbeschei-
nigung, den bisherigen Mietvertrag, Perso-
nalausweiskopien, eine Bonitdtsauskunft
sowie eine Bescheinigung vorlegen, dass er
den Mietvertrag vorbehaltlos unterschreiben
werde. Zu diesen Bedingungen konnte der
Mieter keinen Ersatzmieter beibringen.

Die Vorinstanz war der Ansicht, der Ver-
mieter verhalte sich widerspriichlich, da er
einerseits dem Mieter gegeniiber erklére,
dieser diirfe einen Nachmieter prasentie-
ren, andererseits aber die Suche des Mieters
»boykottiere, indem er dem Mieter die
Suche nach einem geeigneten Nachmieter
derart erschwert und nahezu unmaéglich
macht und damit letztlich vereitelt.

Anders der BGH: Seiner Ansicht nach obliegt
es allein dem Mieter, einen geeigneten Nach-

folger zu benennen, wenn er vom Vermieter
mit Riicksicht auf Treu und Glauben (§ 242
Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)) eine vorzei-
tige Entlassung aus dem Mietverhiltnis be-
gehrt. Denn der Mieter trage gemifs § 537
Abs. 1 BGB das Verwendungsrisiko der Miet-
sache. Es sei deshalb allein seine Sache, ei-
nen geeigneten Nachfolger zu suchen, den
Vermieter {iber die Person des Nachfolgers
aufzukldren und ihm sdmtliche Informatio-
nen zu geben, die dieser benétigt, um sich
ein hinreichendes Bild iiber die personliche
Zuverldssigkeit und wirtschaftliche Leis-
tungsfdhigkeit des Nachmieters machen zu
kénnen. Vor dem Hintergrund der vorge-
nannten Aufgaben- und Risikoverteilung
konne das Verhalten des Vermieters nichtals
widerspriichlich oder sonst rechtsmiss-
brauchlich betrachtet werden. ST ’
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Kein Widerruf einer Zustimmung zur
Mieterhohung nach § 558 BGB

VERBRAUCHERSCHUTZ BEI MIETVERTRAGEN >> Das Amtsgericht Berlin-Spandau hat mit Urteil vom

27. Oktober 2015 (Az. 5 C 267/15) entschieden, dass ein Mieter, der schriftlich seine Zustimmung
zu einer Mieterhohung erklart, diese Erklarung nicht geméafd den Vorschriften zu den Fernab-
satzvertragen widerrufen kann. Die Auswirkungen des Urteils sind vielschichtig und hochinter-

essant fiir Vermieter.

In dem zugrunde liegenden Fall erkldrte
der Mieter eines Einfamilienhauses im
April 2015 schriftlich seine Zustimmung
zu einem Mieterh6hungsverlangen und
zahlte fortan die erhohte Miete. Im Juli
2015 widerrief er jedoch seine Zustim-
mung und verlangte die Riickzahlung der
Mieterh6hungsbetrége.

Das Amtsgericht Berlin-Spandau ent-
schied, dass dem Mieter kein Anspruch auf
Riickzahlung der Mieterh6hungsbetrége
gemafd § 812 Abs. 1 Biirgerliches Gesetz-
buch (BGB) zustehe, da die Zahlungen
nicht rechtsgrundlos erfolgt seien. Der
Mieter habe dem Mieterh6hungsverlan-
gen zugestimmt, weshalb ein entspre-
chender Mietdnderungsvertrag zustande
gekommen sei.

Ein Widerrufsrecht steht dem Mieter nach
Auffassung des Amtsgerichts nicht zu.
Denn ein Mietdnderungsvertrag sei kein
Fernabsatzvertrag im Sinne von § 312¢

Abs. 1 BGB. Der Mietédnderungsvertrag wird
im Rahmen einer bereits bestehenden Ver-
tragsbindung zwischen vertrauten Personen
geschlossen. Zudem ist der Mieter durch zahl-
reiche gesetzliche Bestimmungen zusitzlich
geschiitzt. Weiterhin hat der Vermieter einen
gesetzlichen Anspruch auf Zustimmung und
somit Abschluss des Anderungsvertrags.

Aufgrund dieser vom traditionellen Versand-
handel zu unterscheidenden Situation ist
es nach Ansicht des Gerichts sachgerecht,
Mietdnderungsvertrédge, die im Rahmen eines
bereits bestehenden Mietvertrags abgeschlos-
sen werden, vom Anwendungsbereich des
§ 312c Abs. 1 BGB herauszunehmen. Da-
riiber hinaus impliziert der Begriff ,, Fernab-
satzvertrag”, so das Amtsgericht, dass mit
diesem Vertrag etwas ,abgesetzt”, also eine
Leistungserbringung versprochen werde. Bei
einem Mieterh6hungsverlangen setzt der
Vermieter jedoch nichts ab. Seine Leistung
bleibt vielmehr die gleiche, ndamlich dem
Mieter den Gebrauch der Mietsache zu ge-

wéhren. Er fordere lediglich eine hohere
Gegenleistung.

Nach Ansicht des Amtsgerichts hat der
Mieter zudem der Mieterh6hung durch die
Zahlung der erh6hten Miete konkludent
zugestimmt. Eine durch Zahlung erklarte
konkludente Zustimmung stellt aber kein
Fernkommunikationsmittel im Sinne von
§ 312c Abs. 2 BGB dar und kann damit
nicht widerrufen werden.

Es handelt sich bei diesem Urteil um das
erste uns bekannte Urteil zur Frage der
Anwendbarkeit der Verbraucherrechte-
richtlinie auf Mietvertriage beziehungs-
weise - wie im vorliegenden Fall - spétere
Mietvertragsdnderungen. Das Urteil be-
stdtigt unsere bereits im Rundschreiben
»Recht“ vom 21. Juli 2014 gedufierte An-
sicht, dass es sich bei Mieterh6hungen
nach § 558 BGB beziehungsweise § 559
in Verbindung mit § 559 b BGB nicht um
Fernabsatzvertrédge handelt. EA
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DIGITALISIERUNG IN DER WOHNUNGSWIRTSCHAFT

Apps - kleine Helfer mit groBBer Wirkung

Die ersten Apps, die Mietern und Genos-
senschaften das Leben einfacher machen
sollen, sind auf dem Markt. Was bringt so
ein System und was ist zu beachten? Zwei
Genossenschaften berichten iiber ihre
ersten Erfahrungen.

Sehr viele Mieter nutzen bereits ein Smart-
phone, die meisten tragen es sogar fast im-
mer bei sich. Es ermoglicht die Verbindung
zu anderen Menschen per WhatsApp, Face-
book oder E-Mail, es ist der Fotoapparat, das
Diktiergerét, die Musikbox, der Informati-
onsstand oder die Playstation. Seit Neuestem
ist das Handy auch der direkte Draht zum
Vermieter. Der Gemeinniitzige Spar- und
Bauverein Friemersheim eG (1.400 WE) in
Duisburg und die GEBAU Wohnen eG in
Ennepetal (1.400 WE) haben ein solches
App-System seit Anfang des Jahres im Ein-
satz.

Neuer Info-Kanal
fiir Mieter und Mitglieder

,,Die klassischen Informationskanéle riicken
bei uns nach und nach in den Hintergrund*,
so der Vorstand des Gemeinniitzigen Spar-
und Bauvereins Friemersheim eG, Dietmar
Vornweg, der weif3, dass auch immer mehr

dltere Menschen zum Smartphone greifen.
Er plant, dass in den nichsten drei Jahren
25 bis 40 Prozent aller Mitglieder die App
nutzen werden. Neue Mieter erhalten bei
Vertragsabschluss die App direkt auf ihr
Smartphone, bestehende Mieter wurden
iiber einen ausfiihrlichen Artikel in der eige-
nen Mitgliederzeitschrift informiert. Genutzt
wird die App in erster Linie, um Informa-
tionen auszutauschen, Arbeitsprozesse zu
vereinfachen und am Ende die Qualitét zu
verbessern. ,,Eine App gehort in den néchs-
ten Jahren zu jeder Wohnung dazu, so wie
heute bereits ein Internetanschluss®, sagt
Michael Lendeckel, Vorstand der GEBAU
Wohnen eG. Mieter miissen nicht mehr auf
die Webseite des Unternehmens gehen, um
sich einen Ansprechpartner zu suchen, auch
das schwarze Brettim Haus wird {iberfliissig.

Konkrete Funktionen fiir die Mieter:

e Nachrichten: Uber die App werden
die Mieter von ihrem Vermieter {iber
Neuigkeiten informiert. Anders als bei
einer Webseite oder E-Mail erhalten die
Nutzer sogenannte ,,Push-Notifications”.
Das sind Nachrichten, die auch dann im
Smartphone angezeigt werden, wenn
die App gar nicht gestartet wurde. Viele
kennen das bereits von WhatsApp, wenn

eine neue Nachricht hereinkommt. Wird

also das Wasser im Haus kurzzeitig abge-

Hilfreiches kleines Werkzeug fiir Mieterbindung und Komfort: Die App(lication)
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GEBAU-Vorstand Michael Lendeckel

stellt, so verpasst man diese wichtige
Information als App-Nutzer in Zukunft
nicht mehr. Der Vermieter kann seine
Nachrichten an alle, an bestimmte selbst
definierte Gruppen oder an einzelne Per-
sonen senden. Das ist zum Beispiel dann
sinnvoll, wenn ein bestimmtes Gebiude,
eine Strafle oder nur die Hausmeister
informiert werden sollen.

e Termine: Vereinbarte Termine werden
genauso pragnant kommuniziert wie
Nachrichten. Dariiber hinaus sorgt die
App dafiir, dass man rechtzeitig vor dem
Termin per Alarm erinnert wird. So wer-
den weder Termine mit Handwerkern
oder Heizungsablesern noch Termine in
der Zentrale vergessen.

¢ Schadensmeldungen mit Foto und
Kategorie: Ein Schaden ldsst sich iiber
die App vorkategorisieren und mit einem
Foto versehen. Auf diese Weise konnen
Probleme vom Vermieter besser erkannt,
dokumentiert und schneller gelost wer-
den.

e Ansprechpartner in der Zentrale kon-
nen direkt aus der App angerufen werden
oder, falls gerade besetzt, per Knopfdruck
um einen Riickruf gebeten werden.

e Notdienste: Dem Nutzer werden nur die
Firmen oder Telefonkontakte angezeigt,
die zum Zeitpunkt des Aufrufes genutzt
werden konnen. So wird in der Regel
wihrend der normalen Arbeitszeit die
Zentrale angezeigt, am Wochenende
oder in der Nacht hingegen der Notdienst
oder die Vertragshandwerker, die diesen
Service iibernehmen.

Einbindung in bestehende Strukturen

Das ist von Anbieter zu Anbieter verschie-
den. Der Gemeinniitzige Spar- und Bau-
verein Friemersheim eG und die GEBAU
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Wohnen eG nutzen das gDirekt App-System
der ATINO GmbH in Bochum. Dieses System
bietet verschiedene Optionen. Die einfachste
Art ist die Nutzung per E-Mail. Anfragen aus
der App laufen als normale E-Mail bereits an
denrichtigen Ansprechpartner in der Zentra-
le und kénnen dort normal beantwortet wer-
den. Das System sorgt dann dafiir, dass der
Mieter die Antwort wiederum in der App als
Push-Nachricht erhilt. Dieser merkt von der
Umwandlung E-Mail/Push nichts. ,Der Vor-
teil dieses Verfahrens”, so Dirk Wieczorek,
Geschéftsfithrer der ATINO GmbH, ,ist, dass
die Wohnungsgesellschaften keine neuen
Tools einsetzen miissen. Fiir die Anwender
in der Zentrale dndert sich also fast nichts.
Trotzdem konnen sie die vielen Vorteile der
App nutzen.“

WOHNUNGSWIRTSCHAFT FORDERT NACHBESSERUNGEN AM TELEMEDIENGESETZ

Keine neuen Hiirden fiir 6ffentliches WLAN schaffen

ie aktuelle Reform des Teleme-
D diengesetzes (TMG) sieht vor,

dass Anbieter von drahtlosen
Internetzugédngen (WLAN) kiinftig fiir
RechtsverstofSe ihrer Kunden nicht mehr
belangt werden kdonnen, wenn sie be-
stimmte Sicherheitsvorkehrungen be-
achten. Damit will die Bundesregierung
erreichen, dass es mehr 6ffentliche WLAN-
Hotspots gibt. Die Verbreitung 6ffentlicher
WLAN-Zugénge zu verbessern, wird aus-
driicklich von der Wohnungswirtschaft
begriifst. Allerdings schaffen die geforder-
ten Sicherheitsmafinahmen neue Hiirden
fiir Hotspot-Anbieter und konterkarieren
damit das eigentliche Gesetzesziel.

,Die digitale Vernetzung im Wohnquar-
tier bedeutet mehr Kommunikation und
Sicherheit auch fiir die Menschen, die sich
kein teures Vertragshandy leisten kon-
nen“, so GAW-Chef Axel Gedaschko. Da-
her sei es gerade fiir Wohnungsunterneh-
men interessant, ihren Mietern iiber einen
Hotspot WLAN zur Verfiigung zu stellen
und die freie Nutzung zu ermdglichen.
Bislang machte aber die sogenannte ,,St6-
rerhaftung” den Hotspot-Anbieter - also in
diesem Fall das Wohnungsunternehmen -
fiir etwaige Straftaten der WLAN-Nutzer
mitverantwortlich. Aufgrund dieser hohen
rechtlichen Risiken bieten Wohnungsun-

Alternativ kann das System auch iiber ein
sogenanntes Web-Frontend benutzt werden.
Das ist eine Webseite, iiber die man alle
Funktionen in der App steuern kann.

Das System setzt lediglich einen Computer
mit Internetanschluss voraus. Das Hosting
erfolgt komplett beim Anbieter. Auf diese
Weise profitieren alle Wohnungsgesellschaf-
ten von der stidndigen technischen Weiter-
entwicklung des Systems und miissen sich
in keiner Weise um die Technik kiitmmern.

Mieten statt kaufen

Eine App entwickeln zu lassen, kostet viel
Geld. Auch die anschliefiende Pflege ist nicht
zu unterschétzen. Lendeckel und Vornweg
haben sich deshalb fiir ein Mietmodell ent-

ternehmen derzeit kaum o6ffentlich zuging-
liche Quartiersnetze an.

Die Bundesregierung will die Stérerhaftung
nun weitgehend abschaffen. Die geplante
Neuregelung hat aber einen Haken: Es ist
vollig unklar, was die geforderten Sicher-
heitsmafinahmen fiir Hotspot-Betreiber
wirklich bedeuten. Dariiber hinaus miissten
die Betreiber 6ffentlicher Hotspots an jeden
Nutzer Zugangscodes vergeben. Dies wire
ein immenses Hemmnis fiir die Nutzung
des Netzes. , Es sollte ausreichen, wenn die
Nutzer die Allgemeinen Geschiftsbedin-
gungen des 6ffentlichen WLANSs bestdtigen
oder vor der Einwahl zum Beispiel durch ein
Hékchen erkldren, keine Rechtsverletzung
begehen zu wollen“, forderte Gedaschko
im Rahmen einer Anhérung zum Teleme-
diengesetz im Wirtschaftsausschuss des
Bundestages.

Der GdW-Prisident fordert die Bundesregie-
rung auf, die Anderungsempfehlungen des
Bundesrates in das Gesetz aufzunehmen.
Dieser hat in seiner aktuellen Stellungnah-
me vorgeschlagen, WLAN-Anbieter von der
Storerhaftung zu befreien, die sich an einen
bestimmten Nutzerkreis richten - wie etwa
die Mieter eines Wohnungsunternehmens.
Lediglich Hotspot-Anbieter, die absichtlich
mit einem Dienstenutzer zusammenarbei-

schieden. Die Mietpreise richten sich nach
der Grofle der Wohnungsgesellschaft und
liegen bei nur wenigen Cent pro Wohnein-
heit im Monat.

Ein App-System fiir Mieter und Vermieter
bringt viele Vorteile mit sich. ,Wichtig ist
aber”, sagt Vornweg, ,,dass man zu Beginn
keine grofien Spriinge erwartet. Die Organi-
sation muss in ein solches System hinein-
wachsen.” Auch Lendeckel ist zufrieden mit
dem System und sieht fiir die Zukunft noch
viele Moglichkeiten, die App zu erweitern.
,Sicher werden auch die Hausautomatisati-
on und das Smart-Metering ein Thema wer-
den.” Mic ’
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ten, um rechtswidrige Handlungen zu be-
gehen, sollten weiterhin haftbar bleiben.

,Eine fiir WLAN-Anbieter und Bewohner
rechtssichere und praktikable Regelung
schafft neue Moglichkeiten der Beglei-
tung und Betreuung im Quartier*, erklarte
GdW-Chef Gedaschko. Mit den Nach-
besserungen kann das Telemediengesetz
ein wichtiger Meilenstein fiir die digitale
Kommunikation werden. LW

B Die komplette Stellungnahme des GdW
ist auf der Website www.gdw.de in der
Rubrik Presse-Center/Stellungnahmen
zu finden.
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VERBRAUCHERZENTRALE NRW

Tipps gegen Feuchtigkeit und Schimmel

owohl bei Mietern als auch bei Ver-

mietern setzt die Verbraucherzentrale

NRW an, um Feuchte- und Schimmel-
problemen vorzubeugen. In ihrer Aktion
»Besser heizen - Kosten regeln“ hat sie im
Herbst zahlreiche Tipps fiir das richtige
Heizen gegeben: an Aktionsstdnden und
in Vortragen, online und in Beratungen, in
Spots im Radio und im Internet. ,Kosten
zu sparen, ohne Beeintrdchtigungen der
Gesundheit, sinkende Wohnqualitidt oder
Schidden an der Bausubstanz zu riskieren®,
fasst Rita Maria Jiinnemann das Ziel aller
Empfehlungen zusammen. ,,Den pauschalen
Tipp ,heizen Sie weniger‘ geben wir deshalb
nicht“, so die Energie-Expertin der Verbrau-
cherzentrale NRW.

Viel zu grof§ ist Jiinnemann zufolge die Ge-
fahr, dass sparwillige Bewohner sonst kalte
Oberfldchen in Kauf nehmen und so Feuch-
tigkeit und Schimmel Tiir und Tor 6ffnen.
Das lehrten die langjdhrigen Erfahrungen
in der Energieberatung vor Ort. Besonderes
Augenmerk legt die Verbraucherzentrale
deshalb auf den kontrollierten Umgang mit
Heizungsreglern und das ausreichende, aber
energiesparende Liiften - ob von Hand oder
mit technischer Unterstiitzung.

Dass der gezielte Luftaustausch aller-
dings gelernt sein will, zeigt sich
in der Beratungspraxis. Zwar
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seien viele Feuchteschdden durch bauli-
che Mingel bedingt oder begiinstigt, doch
verursache auch fehlendes Wissen iiber
das richtige Nutzungsverhalten Probleme,

so Jinnemann. ,Allgemeine Hinweise in
Mieterbroschiiren oder Vortrégen helfen da
nicht weiter, weil sie sich selten auf die kon-
krete Situation beziehen”, erklirt die Archi-
tektin. ,Bessere Ergebnisse versprechen in-
dividuelle Wohnungsnutzungsberatungen
vor Ort, bei denen auch Verstdndnisfragen
moglich sind.“

Bereits 2014 hat die Verbraucherzentra-
le solche Beratungen mit Kooperati-
onspartnern erprobt und positive

Erfahrungen gesammelt. ,Die Wohnungs-
wirtschaft tut sich und ihren Kunden einen
groflen Gefallen, wenn sie Wohnungsnut-
zungsberatungen fiir Mieter anbietet”, ist
Jiinnemann {iberzeugt. ,,Gerade zum Start
eines Mietverhéltnisses ist dies auch ver-
trauensbildend.“ Zumal das Thema an Be-
deutung gewinne, weil das Wohnen durch
Sanierungen und technische Verdnderungen
immer komplizierter werde. ,Oft miissen die
Bewohner ihr Verhalten aktiv verdndern,
wenn die Wohnung etwa bei einem Fenster-
austausch dichter geworden ist. Das muss
auch entsprechend vermittelt werden“, sagt
Jiinnemann. Die Verbraucherzentrale bie-
tet zum Beispiel giinstige Basis-Checks fiir
Mieter an, bei denen auch Aspekte wie diese
angesprochen werden.

Eine weitere Entwicklung, die dem The-
ma Aufschwung verleiht, ist die aktuelle
Einwanderung zahlreicher Menschen aus
anderen Landern und Klimazonen. Zumin-
dest mittelfristig steige auch dadurch der
Beratungsbedarf zum richtigen Heizen und
Liiften, schitzt die Expertin.

Bei Problemen mit Feuchte und Schimmel
sieht die Verbraucherzentrale allerdings
auch klaren Handlungsbedarf auf der ande-
ren Seite. ,Der Zustand der Bausubstanz und
die Qualitdt von Sanierungen sind entschei-
dende Faktoren fiir Feuchteschdden“, betont
Jiinnemann. Damit riicken auch Planung
und Ausfithrung in den Fokus, zum Bei-
spiel, wenn fiir eine SanierungsmafSinahme
das notwendige Liiftungskonzept fehlt. Bei
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welchen Mafinahmen ein solches Konzept
erforderlich ist und welche technischen
Moglichkeiten es gibt, zeigt die Verbraucher-
zentraleNRWinteraktivunterwww.vz-nrw.de/
lueftungsplanung.

Ein weiteres Problem sind ausbleibende Sa-
nierungen und die Vernachlédssigung von Ge-
biauden, die zu unzumutbaren Wohnverhalt-
nissen fithren. Davor schiitzen soll das seit
Mai 2014 geltende Wohnungsaufsichtsgesetz
(WAG NRW). Diesem aThema widmet sich
insbesondere das von der Verbraucherzen-
trale koordinierte Landesnetzwerk Schim-
melberatung NRW (www.schimmelnetz-nrw.

de), an dem auch der VAW beteiligt ist. Im
Rahmen des fachiibergreifenden Experten-
austauschs schilderte zuletzt die zustdndige
Referatsleiterin Anna Zavelberg im NRW-
Bauministerium die bisherigen Erfahrungen
mit dem Instrument. Die Fachleute boten
ihrerseits allen Kommunen Hilfestellung bei
der Netzwerkbildung an, falls diese fiir die
Anwendung des Gesetzes noch nicht so gut
aufgestellt sind. RI/FK
B Ansprechpartnerin fiir Riickfragen:

Rita Maria Jiinnemann

Tel.: 0211 3809-393

E-Mail: ritamaria.juennemann@vz-nrw.de

Rita Maria Jiinnemann

MARKETINGINITIATIVE DER WOHNUNGSBAUGENOSSENSCHAFTEN DEUTSCHLAND

Pixi Wissen: Was sind Genossenschaften?

Nach dem Pixi-Buch ,Pauline zieht ein“
hat die Marketinginitiative der Woh-
nungsbaugenossenschaften Deutsch-
land im Jahr 2015 ein weiteres Buch
produziert, das nun mit dem Titel ,Was
sind Genossenschaften?” in der Sach-
buch-Reihe ,,Pixi Wissen“ erschienen ist.

In dem Buch planen Kinder aus einer
Genossenschaftssiedlung ihren eigenen
Spielplatz. Dabei erfahren die jungen Le-
ser nebenbei, wie Selbstverwaltung und
Beteiligung funktioniert. Auf 30 Seiten
werden die Inhalte von Autoren, Illustra-

toren und Pddagogen abwechslungsreich
aufbereitet. Angesprochen werden Kinder
ab sechs Jahren. MD

B Die zweite Auflage des Buches ist bereits
beauftragt und wird Anfang Februar
an die Besteller ausgeliefert. Der Preis
betragt 1,44 Euro. Eine dritte Auflage
wird es voraussichtlich im Friihjahr geben.
Interessierte Genossenschaften konnen
sich an Susanne Schmidt wenden:
Tel.: 030 302887
E-Mail:
susanne.schmidt@gilde-heimbau.de

Ll
B

0 Was sind
Genossenschaften?
S gl

FEBRUAR/MARZ 2016

15.02. - Hamburg Vorbereitungslehrgang fiir die IHK-Priifung Heike David
17.02.2016 der Immobilienkaufleute ,Spezielle Betriebswirtschaftslehre” 0
16.02.2016 Hannover Was ist nur mit meinem Mieter los? Handlungsmoglichkeiten Robert Montau (3]
bei abweichendem Verhalten
16.02.2016 EBZ Bochum  Bautechnik aktuell: Wairmeddmmung, Liiftung, EnEV und Co. - Dr. Armin Hartmann
Was Sie wissen sollten! o
16.02.2016 EBZBochum  Mietrecht fiir Hausmeister RA Detlef Wendt (2]
17.02.2016 Rostock Wohnungsabnahme/-iibergabe und Schénheitsreparaturen RA Rainer Maaf} (4)
17.02.2016 EBZBochum  Wie sage ich es meinem Mieter? - Verstdndliche und Katja Weisker
sichere Korrespondenz in der Wohnungsverwaltung L2
18.02.2016 EBZ Bochum  Grundlagen der Betriebskostenabrechnung - RA Volker J. Ziaja
Nachvollziehbar und gerichtsfest o
19.02.2016 EBZ Bochum  Outlook fiir Auszubildende Bettina Klare (2]

2/2016 « VerbandsMagazin des VAW Rheinland Westfalen



48 SEMINARE

FEBRUAR/MARZ 2016

22.02.2016
22.02.2016
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23.02.2016
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24.02.2016

24.02.2016
24.02. -

25.02.2016
25.02.2016
25.02.2016

26.02. -
27.02.2016

29.02.2016

29.02. -
02.03.2016

01.03.2016

01.03.2016

02.03.-

03.03.2016
02.03. -

03.03.2016
03.03.2016
03.03.2016
03.03.2016
03.03.2016

03.03. -

04.03.2016
04.03.2016
07.03.2016
07.03.2016

08.03.2016

Hamburg
EBZ Bochum

EBZ Bochum
EBZ Bochum
Hannover

EBZ Bochum
EBZ Bochum

Hannover

EBZ Bochum

EBZ Bochum
Hamburg

EBZ Bochum
EBZ Bochum

EBZ Bochum

Hannover

Hannover

EBZ Bochum

Oldenburg

Hotel Stadt-
palais, K6ln
Hamburg

Hamburg
Hamburg
EBZ Bochum
Hotel Stadt-
palais, K6ln
Hannover

EBZ Bochum
EBZ Bochum

Hannover

Hannover

Effektives Zeitmanagement

Forderungsmanagement - Modul 1: Mietschulden abbauen durch
wirksame Forderungsgespréche - Strategien und Entscheidungshilfen
Einkaufs- & Verkaufstraining fiir Makler

Marke zum Erfolg fithren

Passende Wohnungsbewerber konfliktfrei und ohne lange
Diskussionen bereits am Telefon auswahlen

Kommunikation und Konfliktmanagement in der WEG-Verwaltung
Bilanzpolitik in HGB-Jahresabschliissen -

Gestaltungsspielrdume aktiv nutzen

Update Betriebskostenabrechnung in der aktuellen
Rechtsprechung des BGH

Mieterbindung stirken und Konflikte vermeiden -
Mieterbeteiligung in der Praxis

Fithrung im Generationen-Mix als Chance

Hausmanagement - Sanitdrtechnik

Vermietungstraining fiir Azubis: Verkaufstalent allein geniigt nicht
Modernisierungsvereinbarungen -

Mieterh6hungen stressfrei gestalten

PowerPoint fiir Auszubildende

Wert und Bewertung von Bestandsgebduden -

Praxisseminar fiir Wohnungsunternehmen

Vorbereitungslehrgang fiir die IHK-Priifung der Inmobilienkaufleute
im Bereich , Spezielle Betriebswirtschaftslehre”

Das Genossenschaftsmitglied als Mieter -

Aktuelle Urteile und relevante Rechtsprechung

Die aktuelle Mietrechtsprechung und die Folgen fiir
Wohnungsunternehmen

Grundlagenwissen fiir die WEG-Verwaltung von A-Z

Wohnungswirtschaftliche Grundlagen fiir Neu- und Quereinsteiger

EnEV und EEWéarmeG: Risiken kennen und regeln

Hausmanagement - Fassadenreinigung/Graffiti-Entfernung

Die Kunst der Mitarbeitermotivation - Zauberformeln fiir Fiihrungskrifte
Moderation Mieterversammlung - Souverdn durchs Programm

Der respektvolle und praxisgerechte Umgang mit Fliichtlingen

Outlook fiir Auszubildende

Aktuelles zum Bautridgerrecht - Vermeidung von Haftungsrisiken
Vorbereitungslehrgang fiir die IHK-Priifung der Inmobilienkaufleute
im Bereich ,Rechnungswesen”

Nie wieder suchen - Effiziente Organisation am Arbeitsplatz

mit dem SAM-Konzept

Fiir Fragen zu Veranstaltungen stehen zur Verfiigung:

0 Nadine Ibing
Telefon 0211 16998-21

0 Andrea Bohn

© Karsten Diirkop

Telefon 0234 9447-510 Telefon 0511 1265-126
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Marcus Schmidt
Robert Montau

Benjamin Moskwa
Sabine Reuter

Prof. Dr. Matthias Neu

Michael Friedrich
Frank Wetzel

Beate Heilmann
Christina Denz

Kirsten Kadenbach
N.N.

Nina Melenk
RA Detlef Wendt

Bettina Klare

Dr. Ing. Armin
Hartmann

Heike David

RA Detlef Wendt
Rainer Maaf$
Massimo Fiillbeck
Kerstin Bonk

RA Elke Schmitz
N.N.

Bettina Gallagher
Achim Dohmeier

Dr. phil. Hermann
Hagemann

Bettina Klare

RA Goetz Michaelis
Heike David

Steffen Griitzmacher

e Andreas Daferner
Telefon 040 52011-218
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