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In der Wohnungswirtschaft bedarf es maBgeschneiderter Loésungen, die sowohl die
Bedurfnisse der Hauseigentliimer als auch die der Mieter erfiillen. Der Gas-Brennwertkessel
Logano plus KB372 verspricht mit seinem flexiblen, montage- und betriebsoptimierten
Konzept sowie dem hohen Modulationsbereich die nétige Rentabilitéat. Zur Regelung,
Uberwachung und Kontrolle der Anlage kommt das Regelsystem Logamatic 5000 oder
das Logamatic EMS plus mit Logamatic MC110 zum Einsatz. Weitere Informationen
finden Sie unter branche.buderus.de/wohnungswirtschaft




EDITORIAL

Wertschatzung wichtiger als Gehalt

Liebe Leserinnen,
liebe Leser,

Kollegiale Zusammenarbeit und Wertschét-
zung am Arbeitsplatz ist flr Beschéaftigte der
Wohnungswirtschaft wichtiger als ein kon-
kurrenzfahiges Gehalt. Das hat eine Befra-
gung der Akademie des Europaischen Bil-
dungszentrums der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft (EBZ) ergeben. Die
gute Zusammenarbeit kam bei den Befrag-
ten auf Platz eins, Arbeitsplatzsi-
cherheit auf Platz zwei, gefolgt
von Zusammenhalt im Team und
Wertschatzung durch Kollegen
und den Arbeitgeber. Platz funf:
flexible Arbeitszeiten. Erst da-
nach folgt das konkurrenzfahige
Grundgehalt.

Weniger  wichtige  Faktoren
waren demnach mobiles Arbei-
ten, Gesundheitsférderung und
kollaborative ~ Raumkonzepte.
Junge Mitarbeiter von Unterneh-
men aus der Wohnungswirt-
schaft, die beruflich aber aus
einem anderen Wirtschaftsbe-
reich kommen, haben zudem
einen hohen Anspruch an inspi-
rierende FUhrungskréfte und an
ein  modernes FUhrungsver-
sténdnis. Jlingere Mitarbeiter interessieren
sich zudem fUr individuelle Entwicklung.

Die EBZ Akademie in Bochum hatte im
Sommer 2019 insgesamt 839 Mitarbeiter
von Unternehmen aus der Wohnungswirt-
schaft befragt, welche Faktoren einen Ar-
beitgeber attraktiv machen. Daflir hatte die
Akademie mit Professor Sascha Armutat
vom Fachbereich Wirtschaft und Gesund-
heit der Fachhochschule Bielefeld ein Modell
entwickelt, um die Attraktivitat von Arbeitge-
bern zu bewerten.

Im Gegensatz zu den Ergebnissen der EBZ-
Befragung legen Experten aus anderen
Branchen, wie etwa Bauingenieure oder IT-
Fachkrafte, mehr Wert auf das Gehalt, auf
projektorientiertes Arbeiten und auf gute
FUhrung. Auch ein Ergebnis der Befragung:
Langjahrigen Mitarbeitern sind Dynamik,
Verdnderung und Innovation weniger wichtig

als Flhrungskréaften, neuen Mitarbeitern aus
anderen Branchen oder etwa Auszubilden-
den. Firmen, die Querdenker und Innovato-
ren anziehen wollen, haben hier besonderen
Handlungsbedarf.

Damit liegt zum ersten Mal eine Untersu-
chung vor, die festhélt, was speziell Mitar-
beiter der Wohnungswirtschaft sich unter
einem attraktiven Arbeitsplatz und einem at-
traktiven Arbeitgeber vorstellen. Meiner Mei-

nung nach eine langst Uberfallige Erhebung
und Auswertung. Und umso mehr gebuhrt
der Akademie Dank und Respekt fUr die Ar-
beit. Ahnliche Studien gibt es bereits fiir an-
dere Wirtschaftsbereiche; fur die Woh-
nungswirtschaft ist dies jedoch die erste
Untersuchung dieser Art.

Hintergrund der Befragung: Auch in der
Wohnungswirtschaft gestaltet sich die
Suche nach den richtigen Mitarbeitern oft
schwierig. Fur Unternehmen wird es daher
wichtiger, sich als attraktiver Arbeitgeber zu
positionieren. Mit der Befragung hat die EBZ
Akademie nun die entscheidenden Faktoren
bestimmt. Damit missen viele seither gan-
gige Bewertungskriterien von Arbeitgebern
in Frage gestellt werden.

Grlnde fur die zunehmenden Schwierigkei-
ten, allen Aufgaben im Unternehmen mit
den richtigen Mitarbeiter gerecht zu werden,

finden sich zum einen in der demografischen
Entwicklung, zum anderen in den gestiege-
nen Anspriichen auf Seiten der Unterneh-
men und der Bewerber. Insbesondere in den
Bereichen Technik, Rechnungswesen und
Informationstechnologie dauert es zuneh-
mend langer, offene Positionen zu besetzen.
Grundlage der Erhebung ist das neu entwi-
ckelte Arbeitgeberattraktivitdtsmodell. Die-
ses blndelt die Faktoren, die die Attraktivitat
eines Arbeitsplatzes flr eine bestimmte
Gruppe von Mitarbeitern aus-
macht.

Es basiert auf acht sogenannten
Attraktivitatstreibern, die sich
aus jeweils vier branchenspezi-
fischen  Attraktivitatsfaktoren
speisen. Diese Faktoren wurden
in einem mehrstufigen qualitati-
ven Forschungsprozess identifi-
Ziert.

Dem Rat der Autoren der Stu-
die, Rudiger Grebe, Leiter der
EBZ-Akademie, Elke Nippold-
Rothes, Stellvertretende Leiterin
der EBZ-Akademie und Profes-
sor Dr. Sascha Armutat, Fach-
bereich Wirtschaft und Gesund-
heit an der FH Bielefeld, an die
Unternehmen kann ich mich nur
anschlieBen: die Besonderheiten der eige-
nen Arbeitsbedingungen erkennen und die
Vorlieben der Zielgruppe starker berticksich-
tigen.

Das nahe Jahresende bietet immer die Zeit
fur Reflektion, Veranderung und Neuausrich-
tung. In diesem Sinn wiinsche ich allen Le-
serinnen und Lesern besinnliche Weihnach-
ten und ein gesundes und erfolgreiches
2020.

Mit freundlichen GriBen

&

Jorg Bleyhl, Chefredakteur

Joerg.bleyhl@mup-verlag.de
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TRENDS

Bauwirtschaft blickt
zZuversichtlich auf 2020

»Wir blicken auf ein gutes Baujahr 2019
und erwarten ein Umsatzwachstum von 5
Prozent; das entspricht einem Umsatz von
354 Milliarden Euro, den unsere 370.000
Mitgliedsbetriebe erwirtschaftet haben. In
2020 wird der Branchenumsatz auf fast
370 Milliarden Euro steigen,” erklarte der
Vorsitzende der Bundesvereinigung Bau-

wirtschaft, Marcus Nachbauer, anlasslich
der Jahrespressekonferenz seines Ver-
bands. Die Zahl der Beschéftigten in der
Branche liegt nun bei 3,3 Millionen Men-
schen. Wachstumstreiber in der Bauwirt-
schaft bleibt vorerst noch die Neubauta-
tigkeit. In dieser Sparte wird ein Umsatz
von 125 Milliarden Euro erwirtschaftet.
2020 rechnet der Verband mit einem wei-
teren Anstieg auf knapp 131 Milliarden
Euro. Hier wirkt sich die hohe Nachfrage
nach Wohnraum in den Ballungsgebieten
weiter positiv aus. Nachbauer erwartet die
Fertigstellung von zirka 300.000 bis
310.000 neuen Wohnungen in 2019 be-
ziehungsweise in 2020, nach 287.000 in

2018. Allerdings fehlten weiterhin Sozial-
wohnungen. Obwohl in den letzten 10
Jahren durchschnittlich 81.100 Wohnein-
heiten pro Jahr aus der Sozialbindung ge-
fallen seien. Die Umsatzentwicklung in der
Sparte Ausbau fallt mit 93,5 Milliarden
2019 etwas schwécher aus. Die Sparte
Gebaudetechnik ist in der Bundesvereini-
gung Bauwirtschaft mit
Uber 136 Milliarden
Euro Umsatz in 2019
die  beschaftigungs-
und  umsatzstérkste
Sparte. Im Jahr 2020
erwartet der Verband
einen Anstieg auf 141
Milliarden Euro. In den
Sparten Gebaudetech-
nik und Ausbau werden
sich die im Klima-
schutzpaket der Bun-
desregierung enthalte-
nen MaBnahmen nach Einschatzung des
Verbands langfristig positiv auswirken,
allen voran die Férderung der energeti-
schen Gebaudesanierung. Nachbauer
ging in seinem Statement auch auf die
Forderung nach einer Ausweitung der Ka-
pazitaten ein und erklarte: ,Dazu ist es
aber notwendig, dass langfristig Planungs-
sicherheit besteht.” Er erwartet von dem
neuen Fachkrafteeinwanderungsgesetz
keine Entlastung. ,Denn dieses Gesetz
bietet Arbeitskraften aus der Baubranche
mit berufspraktischen Erfahrungen keine
Mboglichkeiten, einen Aufenthaltstitel in
Deutschland zu erhalten.”

Leipzig in Top Ten

Im Dynamikranking hat sich einiges getan.
Den ersten Platz erobert Berlin. 30 Jahre
nach dem Mauerfall fuhrt die Hauptstadt
erstmals dieses Ranking an und ist die dy-
namischste GroBstadt der Republik. Berlin
hat vor allem am Immobilien- und Arbeits-
markt eine auBerordentliche Dynamik ent-
faltet. In den sechs Jahren von 2012 bis

2017 sind rund 250.000 Menschen mehr
nach Berlin gezogen als abgewandert
sind. Nirgendwo zogen die Mietpreise so
kraftig an wie in Berlin. Auch die Preise fur
Eigentumswohnungen wuchsen Uber-
durchschnittlich stark. Leipzig zeigt eben-
falls eine hohe Dynamik (Rang 9).

Foto: Herr Gruber Dieter/Pixelio.de
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Studie zur Nachbarschaft

Wie eine reprasentative Umfrage im Auftrag
von Vonovia zeigt, findet der Wunsch nach
einem freundschaftlichen Verhéltnis zu den
Nachbarn Uber alle gesellschaftlichen Grup-
pen hinweg breite Zustimmung. Beachtliche
80 Prozent der Befragten mdchten zudem
gelegentliche Gesprache mit den Anwoh-
nern im Quartier fuhren. So auBern 87 Pro-
zent der Befragten den Wunsch, von den
Nachbarn gegriBt zu werden, wenn man

sich begegnet. Alters- oder geschlechter-
spezifische Unterschiede finden sich hierbei
kaum. Erst wenn es um ein noch engeres
Verhaltnis zu den Nachbarn geht, sind
leichte Abweichungen im Antwortverhalten
zu erkennen. So steigt mit dem Alter der Be-
fragten auch das Interesse an gelegentli-
chen Gesprachen mit der Nachbarschaft
(74 Prozent bei den 14- bis 29-Jahrigen ge-
genUber 86 Prozent in der Altersgruppe 60

plus). Drei von vier Senioren winschen sich
sogar ein freundschaftliches Verhdltnis zu
den Nachbarn (75 Prozent). Der nachbar-
schaftliche Zusammenhalt in Stadten mit
einer Einwohnerzahl zwischen 5000 und
20.000 Einwohnern ist besonders hoch.
Uberraschend hingegen: Gerade in kleine-
ren Gemeinden — Ortschaften mit weniger
als 5000 Einwohnern — méchten die Men-
schen eher weniger Nahe zu ihren Mitbe-
wohnern. Insgesamt zeichnet die Studie ein
weitaus positiveres Bild als es das Klischee
des Nachbarschaftsstreits am Gartenzaun

Gewii hter Grad nachb

schaftlicher Nihe

~Eemeinsame Aktivitaten,
wie etwa Nachbarschaftsfeste”

Jfreundschaftliches Verhaltnis®

2

«nichts davon™ 2 %

Jgelegentliche Gesprache”

e

vermuten lasst. Ungeachtet von Alter, Ge-
schlecht und Wohnort winscht sich die
Mehrheit der Menschen in Deutschland ein
gutes — vielfach sogar ein freundschaftliches
— Verhéltnis mit den Nachbarn. Angefangen
mit gegenseitigem GrtiBen Uber gelegentli-
che Gesprache bis hin zu gemeinsamen Ak-
tivitaten — Nachbarschaft steht fur mehr als
jeden Zweiten in Deutschland fUr ein harmo-
nisches Miteinander.

Darmstadt funrt weiterhin den Zukunftsindex an

Erneut auf Platz 1 des Zukunftsindex liegt
Darmstadt. Den zweiten Platz nimmt nun
Munchen ein (Vorjahr: 4), Erlangen rutscht

Teilranking
Immabilien-
markt

Nirgendwo zogen die Mietpreise in den vergange-
nen funf Jahren so stark an wie in Berlin. Von 2014
bis 2019 stiegen sie um 37,5 Prozent (Durch-
schnitt der Stadtetest-GroBstadte: 18,9 Prozent).
Auch die Preise fur Berliner Eigentumswohnungen
entwickeln sich sehr dynamisch und kletterten um
77,1 Prozent (Durchschnitt: 46,5 Prozent). Nur in
Augsburg wuchsen die Preise fur Eigentumswoh-
nungen mit 81,0 Prozent noch mehr. Leipziger Ei-
gentumswohnungen stehen auf Rang 3 mit einer
Preissteigerung von 74,4 Prozent in funf Jahren.
Die geringsten Preissteigerungen erlebten Cottbus
mit 24,3 Prozent sowie die beiden Ruhrgebiets-
stadte Gelsenkirchen mit 21,5 Prozent und Hagen
mit 16,3 Prozent.
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von 2 auf 3, Stuttgart von 3 auf 4 und Jena
springt von 7 auf 5. In Jena macht sich die
Ansiedlungspolitik mit Forschungsinstitu-

ten offenbar bezahlt: Die Stadt sticht mit
einer Akademikerquote von 32,5 Prozent
aller Beschéftigten heraus.

Top Ten: Hier sind die Kaufpreise am meisten gestiegen
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Erbbaurecht schafft Sicherheit

In der heutigen Situation
ist das Erbbaurecht eine
gute Alternative. Der Inte-
ressent kauft nur das
Haus, nicht aber das
Grundstuck. Stattdessen
zahlt er einen Erbbauzins
an den Erbbaurechtsge-
ber. ,Damit wird das Ei-
genkapital des Erbbau-
rechtsnehmers geschont
und beide Vertragspart-
ner erhalten langfristi-
ge Planungssicherheit”,
meint Strugalla. Die Ver-

Da der Erwerb von Grund und Boden entféllt, bietet das Erbbaurecht eine
liquiditdtsschonende Finanzierung der eigenen vier Wénde.

Medical Valley Mittelfranken

Der Stadtetest 2019 zeigt die Starke von
Mittelfranken. Hier ist ein neues wirtschaftli-
ches Kraftzentrum entstanden. Erlangen
(Platz 2) bekommt Unterstitzung von den
Nachbarstadten Nurnberg und Furth. Eine
gemeinsame Starke ergibt sich aus dem ge-
sunden lokalen Arbeitsmarkt. Die Arbeits-
platzversorgung ist in Erlangen (Platz 11),
NUrnberg (Platz 7) und Furth (Platz 5) sehr

hoch. Jeweils mehr als 70 Prozent der Er-
werbsfahigen sind beschéftigt. Uberdurch-
schnittlich viele Beschéftigte arbeiten im
prosperierenden Gesundheits- und Sozial-
wesen, nicht umsonst ist die Region be-
kannt als Medical Valley. Weitere Anzeichen
fur eine steigende Attraktivitdt der Region
lassen sich mit einem Blick auf die Dynamik
des Immobilienmarkts ableiten. Bei der Ent-

trage laufen im Regelfall
Uber 99 Jahre und kon-
nen beliebig oft verlangert
werden. Das Erbbaurecht
ist Ubertragbar, vererbbar
und kann als Pfandsi-
cherheit dienen. Erbbau-
rechtsnehmer sind in vie-
len Rechten und Pflichten
einem  GrundstUcksei-
gentiimer gleich gestellt.
Daflr sorgen die Eintra-
gung im Grundbuch und
die Beglaubigung durch
einen Notar.

wicklung der Mietpreise auf ImmobilienS-
cout24 platzieren sich Nurnberg (Platz 6,
plus 28,4 Prozent seit 2014) und Firth (Platz
12, plus 24,4 Prozent seit 2014) vor Metro-
polen wie Frankfurt und Kain (jeweils plus 22
Prozent). Preissteigerungen reflektieren eine
gestiegene Nachfrage — fur immer mehr
Menschen wird es attraktiv, in den mittelfran-
kischen GroBstadten zu leben.

Rahmendaten fur Wohnungswirtschaft

Der Spitzenverband der Wohnungswirt-
schaft (GdW) hat die neue Ausgabe seiner
jahrlichen Publikation ,WWohnungswirtschaft-
liche Daten und Trends® veréffentlicht. Die
Publikation analysiert alle wichtigen Rah-
mendaten der aktuellen Wohnungsmarkt-

entwicklung und bietet damit eine gute
Grundlage fUr eine auf Tatsachen basierende
Versachlichung der derzeitigen wohnungs-
politischen Diskussion. Basis der Analysen
der vorliegenden Ausgabe sind eigene
Erhebungen bei der im GdW organisierten

Renaissance des Erbbaurechts

Angesichts steigender Mieten und Immobi-
lienpreise steht das Erbbaurecht zu seinem
hundertsten Geburtstag wieder im Fokus
der offentlichen Diskussion. Wohnraum ist
inzwischen nicht nur innerstadtisch knapp
und teuer. Auch im Umland steigen die
Preise. Bauwillige kénnen sich mit einem
Erbbaurecht ihren Traum vom Eigentum er-
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fUllen, ohne hohe Grundstiickskosten finan-
zieren zu mussen. ,Moderne Erbbaurechts-
vertrége bieten allen Beteiligten mit ausge-
wogener Vertragsgestaltung und langen
Laufzeiten attraktive Konditionen bei hoher
Zukunftssicherheit®, erlautert Ingo Strugalla,
geschéftsfuhrender Vorstand der Evangeli-
schen Stiftung Pflege Schénau (ESPS) aus

Wohnungswirtschaft sowie relevante Er-
gebnisse der amtlichen Statistik und
weiteren Erhebungen von Branchentrends.
Die Vertffentlichung kostet 35 Euro. Infor-
mationen und Bestellmoglichkeit unter
immobilien@haufe-lexware.com.

Heidelberg. Die Stiftung ist mit mehr als
13.000 Erbbaurechten einer der groBten
Erbbaurechtsgeber Deutschlands und
Grindungsmitglied des Deutschen Erbbau-
rechtsverbandes. lhre Grundstlcke liegen
zum GroBteil in den Ballungszentren Heidel-
berg, Mannheim, Karlsruhe und Freiburg.

Foto: ESPS



Erdkabel-Projekt nimmt Fahrt auf

Die Erdkabelverbindung Suedlink ist das
gréBte Projekt der Energiewende in
Deutschland: Statt lokalen Kraftwerken im
Stden, soll die im Norden gewonnene
Windenergie transportiert werden, um eine
stabile, sichere Stromversorgung in Sud-
deutschland zu gewahrleisten. Deutschland
will damit sein ehrgeiziges Ziel, im Jahr 2050

Broschure zur

Warmwasser- und
Wdrmeversorgung

In einer ganz neuen Broschure fur Entschei-
dungstrager in der Wohnungswirtschaft be-
schreibt AEG Haustechnik Referenzen im
mehrgeschossigen Wohnungsbau. Die dort
angewandten spezifischen Warmwasser-
und Warme-L&sungen sind anschaulich er-
lautert und erfillen allesamt wesentliche
Nachhaltigkeits-Ziele: Sie schitzen die Ge-
sundheit der Mieter, schonen die Umwelt,
erflllen hdchste Qualitatsstandards und
sparen langfristig Kosten ein. In der ab sofort
erhaltlichen Referenzbroschdre finden Woh-
nungsunternehmen, Kommunen, Architek-
ten, Fachplaner und Baugesellschaften In-
formationen Uber neu errichtete und

80 Prozent des Stroms aus erneuerbaren
Energien zu erzeugen, umsetzen. Bauherren
der zirka 700 Kilometer langen Trasse sind
Tennet und Transnet-BW. Die Erdkabel ver-
teilen sich auf zwei parallele Gleichstromsys-
teme, die gleichzeitig geplant, gebaut und
betrieben werden sollen. Eine Verbindung
verlauft von Wilster (SH) nach Grafenrhein-

Durchblick auf

22 Seiten mit der
Broschdre
LPraxisbeispiele in der
Wohnungswirtscharft:
Warmwasser- und
Wérmeldsungen —
dezentral & sicher*.

modernisierte Mietwohnobijekte,
die in den vergangenen drei Jah-
ren mit dezentralen Haustechnik-
Systemen fur die hygienische
Warmwasserversorgung, effiziente
Raumwarmenutzung und intelli-
gente Frostfreihaltung ausgertstet
worden sind. Interessenten erhal-
ten die neue Broschire kostenlos
bei Anforderung per E-Mail an
marketing@eht-haustechnik.de.

PANORAMA

feld (BY) und die zweite von Brunsbuttel (SH)
nach GroBgartach (BW). Zum Jahreswech-
sel will die Bundesnetzagentur entscheiden,
welcher Verlauf umgesetzt werden soll. Da-
rauf wird das Planfeststellungsverfahren fol-
gen. Im Zuge dessen wird der grundstticks-
genaue Verlauf er6rtert. Strom soll ab 2026
flieBen.

Berlin erstmals dynamischste Stadt Deutschlands

Wo stehen die deutschen GroBstédte in
puncto Standortqualitat, Wirtschaftskraft
und Zukunftsperspektive?  Wirtschafts-
Woche und Immobilien-Scout-24 haben in
Zusammenarbeit mit dem Institut der deut-
schen Wirtschaft Kéln daftr im Stadteran-
king 2019 alle 71 kreisfreien Stadte mit mehr
als 100.000 Einwohnern unter die Lupe ge-
nommen. Im Zukunftsindex verteidigt Darm-
stadt den ersten Platz, Mtnchen liegt erneut
im Niveauranking vorn. Im Dynamikranking
erobert Berlin den ersten Rang. Die Auto-
stadte Wolfsburg und Ingolstadt rutschen
deutlich ab. 30 Jahre nach dem Mauerfall
finden sich Leipzig und Jena in sehr guter

Verfassung. Das Ruhrgebiet bleibt wirt-
schaftlich schwach, wahrend Stddeutsch-
land weiter zulegt. Klassische Auto- und In-
dustriestéadte sind im Niveauranking im
Vergleich zum Vorjahr deutlich abgerutscht.
Ingolstadt fallt von Rang 2 auf 4, Wolfsburg
von 5 auf 7. Wesentlicher Grund: Ihre Steu-
erkraft hat sich im Vergleich zu 2012, dem
Jahr der Hochkonjunktur in der Automobil-
industrie, deutlich verschlechtert. Wahrend
sie im Durchschnitt Uber alle Stadte in den
letzten fUnf Jahren um knapp 200 Euro je
Einwohner stieg, ist sie in Wolfsburg und In-
golstadt gefallen —am deutlichsten in Wolfs-
burg um 176 Euro je Einwohner. Mlnchen

verteidigt den ersten Platz im Niveauranking
zum siebten Mal in Folge. Erlangen Klettert
von Platz 4 auf 2, den dritten Rang belegt
erneut Stuttgart. Verbessert haben sich
Frankfurt am Main (von 6 auf 5) und Ham-
burg, das von Platz 11 im Vorjahr wieder auf
Rang 9 in die Top Ten zurlickgekehrt ist. Re-
gensburg steigt von Platz 7 auf 6 auf, Wirz-
burg verteidigt Rang 10 sowie Ulm Platz 8.
Am unteren Ende der Tabelle verharren Bre-
merhaven auf Rang 69 sowie die Ruhrge-
bietsstadte Herne auf Platz 70 und Gelsen-
kirchen auf dem Rang 71.
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Ab 2019 muissen Hersteller
und Inverkehrbringer nach-
weisen, dass von bestimm-
ten mineralischen Baustoffen
keine unzuldssige Strahlen-
exposition ausgeht.

Regulatorische Uberwachung
von mineralischen Baustoffen

Natursteine und Fliesen kdnnen von
Natur aus radioaktiv sein und in Gebau-
den signifikante Strahlenexpositionen
ausldsen. Seit Anfang 2019 unterliegen
bestimmte mineralische Baustoffe einer
regulatorischen Uberwachung. Zum
Schutz der Bevélkerung ist nachzuwei-
sen, dass der Aktivitatsindex unter-
schritten wird. Die regulatorische Uber-
wachung hat aber auch weitreichende
Auswirkungen auf die gesamte Immo-
bilienwirtschaft.

In bestimmten mineralischen Baustoffen
enthaltende und daraus freigesetzte Radio-
nuklide kénnen zu einer Strahlenexposition
der Bevolkerung fuhren. Diese wéchst,
wenn die Bauprodukte innerhalb von Ge-
bauden verwendet werden, zum Beispiel in
Aufenthaltsrdumen. Relevant sind in diesem
Zusammenhang die Radionuklide aus den
radioaktiven Zerfallsreihen von Uran-238
und Thorium-232 sowie Kalium-40. Die
Strahlenexposition verlauft Gber zwei Wege:
die von auBen auf den Korper wirkende
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Gammastrahlung und das Einatmen des
aus den Materialien freigesetzten Gases
Radon-222 und seiner kurzlebigen ebenfalls
radioaktiven Zerfallsprodukte.

Bauprodukte, die aus bestimmten minerali-
schen Primarrohstoffen oder Rickstanden
hergestellt werden, sind seit Anfang 2019
radiometrisch zu untersuchen. Grund dafiir
ist die Novelle des Strahlenschutzgesetzes
(StrlSch@G) und das Inkrafttreten der novel-
lierten Strahlenschutzverordnung (StriSchV)
zum 31. Dezember 2018. Es ist nachzuwei-
sen, dass die Materialien den sogenannten
Aktivitatsindex unterschreiten. Der Aktivitats-
index ist ein normiertes MaB fir die vom
jeweiligen Baustoff ausgehende Direktstrah-
lung — bezogen auf die zuléssige Jahres-
dosis von 1 Millisievert pro Kalenderjahr
(mSv/a).

| Wen betrifft die Nachweispflicht?

Hersteller und Inverkehrbringer von Baupro-
dukten sind von der neuen Nachweispflicht

betroffen. Die regulatorische Uberwachung
hat aber auch weitreichende Auswirkungen
auf die gesamte Immaobilienwirtschaft. Allein
schon deshalb, weil kritische Baumaterialien
rechtzeitig zum Schutz der Bevolkerung
identifiziert werden mUssen, bevor diese wo-
moglich bei einem Innenausbau oder einer
Modernisierung im Bestand zum Einsatz
kommen. Denn, wenn das nicht geschieht,
mussen unter Umstanden im Nachhinein
bereits verbaute Materialien wieder entfernt
und durch unkritische Bauprodukte ersetzt
werden. Das ist aufwéndig und mit hohen
Kosten verbunden.

| Welche Materialien
sind zu analysieren?

Folgende mineralische Primé&rrohstoffe sind
radiologisch zu untersuchen: saure magma-
tische Gesteine wie beispielsweise Granit und
daraus entstandene metamorphe und sedi-
mentére Gesteine. Dazu gehdren auch Sedi-
mentgesteine mit hohem Anteil organischer
Substanz, wie Ol-, Kupfer- und Alaunschiefer




sowie Travertin (Anlage 9 StrISchG). Bau-
stoffe, die aus bestimmten Ruckstanden her-
gestellt werden, missen ebenfalls radiolo-
gisch analysiert werden. Dazu zéhlen Kiese,
Sande, Harze und Kornaktivkohle aus
der Grundwasseraufbereitung, aber auch
Schldamme und Ablagerungen aus der
Gewinnung, Verarbeitung und Aufbereitung
von Erddl und Erdgas und aus der Tiefen-
geothermie. Diese und weitere betroffene
Ruckstande sind in Anlage 1 StriSchG aufge-
listet.

| Aktivitatsindex ist maBgeblich

Bauprodukte durfen ohne Einschrankung in
Verkehr gebracht werden, wenn die von
ihnen ausgehende Strahlenexposition der
Bevolkerung den in Paragraf 133 StrISchG
festgelegten Referenzwert flr die Dosis von
1 mSv/a nicht Uberschreitet. Im Messlabor
werden dazu die spezifischen Aktivitaten der
Radionuklide Radium-226, Thorium-232
oder seines Zerfallsprodukts Radium-228
und Kalium-40 in der Einheit Becquerel pro
Kilogramm (Bg/kg) bestimmt (Paragraf 134
StriSchG). Zusétzlich sind folgende baustoff-
spezifische Eigenschaften zu berlcksichti-
gen: die Dichte, die Flachendichte und die
Dicke des Materials. Nach der in Anlage 17
StrISchV festgelegten Berechnungsformel
wird daraus der Aktivitdtsindex des Bau-
stoffs ermittelt. Ist dieser kleiner oder gleich
1, gilt der Referenzwert flir die Dosis als ein-
gehalten.

TARTEN SIE MIT

| Meldepflicht bei Uberschreitung

Wenn der Aktivitatsindex groBer 1 ist, muss
davon ausgegangen werden, dass die von
dem mineralischen Primérrohstoff verur-
sachte Strahlung den Referenzwert von 1
mSv/a Uberschreitet. Hersteller oder Inver-
kehrbringer mussen die zustandige Behodrde
darUber informieren. Die Beho6rde kann
MaBnahmen anordnen, die zur Einhaltung
des Referenzwertes notwendig sind oder die
Verwendung des Bauprodukts zur Herstel-
lung von Gebauden mit Aufenthaltsrdumen
untersagen (Paragraf 135 Absatz 2 und 3
StrISchG). Der Verpflichtete hat den Bau-
herrn, den Entwurfsverfasser und den Un-
ternehmer im Sinne der jeweils anwendba-
ren Landesbauordnung hinsichtlich der
getroffenen Einschrankungen zu informie-
ren. Sind diese Personen nicht bekannt, ist
das Bauprodukt mit Begleitpapieren zu ver-

GEBAUDETECHNIK

Der Autor

Diplom-Ingenieur Florian Vilser ist Sachverstandiger
fr Strahlenschutz mit den Schwerpunkten Strahlen-
schutzinstrumentierung und Radioaktivitdtsanalyse
beim Tuv Std

sehen, aus denen die Verwendungsein-
schréankungen hervorgehen (Paragraf 135
Absatz 4 StrISchG).

| Expertise nutzen und profitieren

Die TUV SUD Industrie Service GmbH ver-
fugt Uber akkreditierte und umfangreich aus-
gestattete Messlabore fUr die Radiometrie
von Baustoffen. Erfahrene Experten analy-
sieren dort die natirliche Radioaktivitat in
mineralischen Matrices. Auf Anfrage hin
geben sie zudem Auskunft Uber den Aktivi-
tatsindex und Uber zusétzliche Eigenschaf-
ten der Primarrohstoffe wie Festigkeit oder
Lebensdauer. Konformitatserklarungen und
Nachweise hinsichtlich der neuen Strahlen-
schutzgesetzgebung fur Hersteller, Handler
und Importeure sind weitere Leistungen.

Fotos: shutterstock StudioDin, Martial Red
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Immaobilienmarkt Deutschiand:
ie politische Strategie

Es fehit

Der Immobilienmarkt steht auf der poli-
tischen und sozialen Agenda weit oben.
Wohneigentum verteuert sich zuse-
hends. Eine Umkehrung dieses Trends
ist aktuell nicht auszumachen.

Der stete Anstieg der Immobilienpreise in
Deutschland hat verschiedene Grinde. Zum
einen stagnierte der Immobilienmarkt in
Deutschland Uber viele Jahre hinweg. Zum
anderen befindet sich Deutschland gerade
in einer finanziell gtinstigen Lage: Die Bau-
zinsen sind niedrig, genauso wie die Arbeits-
losenzahlen — bei gleichzeitig vergleichs-
weise stabilen Wirtschaftszahlen — auch
wenn Handelsstreitigkeiten und Brexit der-
zeit das Klima eintriiben. Ungeachtet dieser
wirtschaftlichen Abkuhlung erwarten inter-
nationale GroBinvestoren keine bevorste-
hende Krise fur den deutschen Immobilien-
markt. Sie schatzen den deutschen Markt
nach wie vor als stabil ein und ich teile in
weiten Teilen diese Einschatzung.

Das Preisniveau fur Immobilien hat sich
2019 nicht anders dargestellt, als in den ver-
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gangenen Jahren auch: Die Preise klettern
weiter, und das vor allen Dingen in den Me-
tropolregionen, die ja in Vergangenheit
schon Uberproportionale  Wertzuwéchse
hatten.

Bis vor ungeféhr zehn Jahren war auf dem
deutschen Immobilienmarkt — verglichen mit
der Dynamik anderer europaischer Markte —
vergleichsweise wenig Aktivitdten zu ver-
zeichnen. Es wurde zu wenig gebaut und
der Markt war flr Investoren nur bedingt
reizvoll. Seitdem wurden Immobilien sowohl
bei Investoren als auch bei Privatleuten stark
nachgefragt. Der Grund fUr dieses gestie-
gene Interesse waren auch mangelnde An-
lagealternativen. Aufgrund der erhdhten
Nachfrage erhdhten sich dann sukzessive
die Immobilienpreise. In einigen Metropolre-
gionen des Landes stiegen die Preise fur
Wohnungen und Hauser deutlich und haben
sich zum Teil verdoppelt. Wird sich diese
Entwicklung auch zukunftig so fortsetzen?
Die Experten sind sich hier weitestgehend
einig und erwarten auch mittel- und langfris-
tig weiter steigende Preise fur Immobilien in

Deutschland - jedoch nicht mehr mit der
Dynamik der vergangenen Jahre.

| Metropolregionen
extrem nachgefragt

Die Preisentwicklung ist dabei je nach Re-
gion sehr unterschiedlich. Ruickblickend fir
die vergangenen zehn Jahre haben sich al-
leine in den Metropolen die Immobilienpreise
verdoppelt, in begehrten GroBstadten wie
Frankfurt, Minchen und Berlin sind die Zu-
wachse nochmals gréBer. Dies ergibt sich
aus dem viel zu kleinen Immobilienportfolio
in den Metropolen bei stetig steigender
Nachfrage. Besteht also die Gefahr einer
Blasenbildung auf dem deutschen Immobi-
lienmarkt? FUr einzelne Regionen und in be-
stimmten Stadtteilen sprechen die Zahlen
dafir, dass Immobilien Uberbewertet sind.
Aber: Die Wahrscheinlichkeit, dass sich die
aufgerufenen Preise in der Flache vom ei-
gentlichen Wert der Immobilien komplett
entfernen, sehe ich flr die meisten Gebiete
in Deutschland nicht. Daflir spricht aus mei-
ner Sicht nicht zuletzt die nach wie vor sehr



konservative Kreditvergabe der finanzieren-
den Banken, die voraussichtlich weiterhin
stabile wirtschaftliche Entwicklung — und
auch der Eigenkapitalanteil, den Immobilien-
kaufer einbringen, bleibt relativ konstant.

| Politische Impulse bleiben aus

Und was macht die deutsche Politik fir den
Immobilienmarkt in Deutschland? Im Sep-
tember 2018 wurde im Rahmen des Wohn-
gipfels nach Angaben der Regierung ,ein
historisch einmaliges MaBnahmenpaket” be-
schlossen, um neuen und bezahlbaren
Wohnraum zu sichern. Jedoch hat die Ko-
alition mit den verabschiedeten MaBnahmen
vor allem versucht, jedem gerecht zu wer-
den. Da bekommen Kaufer das Baukinder-
geld, was der Wohneigentumsquote hilft
und sicher auch den Immobilienkauf attrak-
tiver macht. Dann werden die Rechte der
Mieter gestérkt, indem die Mietpreisbremse
verstarkt und der Betrachtungszeitraum ver-
kUrzt wird. Und sogar die Bausparkassen
erhalten bei der Wohnungspramie einen
symbolischen Obolus, der allerdings nicht
entscheidend fUr einen Kauf sein kann. So
soll jeder von einem kleinen Beitrag profitie-
ren und keiner kann sich beschweren. Das
Problem ist aber: Wer jedem helfen will, hilft
am Ende keinem. Denn was weiterhin fehlt,
sind mehr Wohneinheiten, damit die Nach-
frage gedeckt werden kann. Es werden laut-
hals 1,5 Millionen Wohneinheiten bis 2021
ausgerufen. 300.000 Wohneinheiten bauen
wir in Deutschland ohnehin jedes Jahr. Ich
halte es fUr unrealistisch, dass durch die be-
sprochenen MaBnahmen, die zusatzlichen
200.000 in den nachsten drei Jahren entste-
hen. Warum? Weil es keine Strategie gibt,
um konkret fur mehr Wohnraum zu sorgen.
Wer die in Deutschland schon sehr starken
Mieterrechte ausbaut, benachteiligt den Ver-
mieter und macht den Kauf von Immobilien

SCHWERPUNKT FINANZIERUNG - VERSICHERUNG

unattraktiver. Bestes Beispiel hierfUr ist der
beschlossene Berliner Mietendeckel. Das
Kernproblem des fehlenden Wohnraums
bekommt man durch eine Deckelung der
Mieten nicht unter Kontrolle. Eher im Gegen-
teil. Und wer Subventionen fir Kaufer ein-
fuhrt, sorgt fur eine noch héhere Nachfrage
im Markt und damit fUr steigende Immobi-
lienpreise. Das benachteiligt am Ende alle.
Die Instrumente, die wirklich den Kern des
Problems treffen, wie zum Beispiel die BU-
rokratie bei Baugenehmigungen zu reduzie-
ren und mehr Bauland auszuweisen, bleiben
viel zu vage. Konkret wurde keine MaB-
nahme verabschiedet, die auch nur im An-
satz hilft, die versprochenen 1,5 Millionen
Wohnungen tats&chlich entstehen zu las-
sen.

| Europa und die Bauzinsen

Und was bedeutet der Wechsel an der
Spitze der Europaischen Zentralbank (EZB)
flr den deutschen Immobilienmarkt und den
Euroraum insgesamt? Am 1. November

Michael Neumann wurde 1975 in Furth geboren. Nach seiner Ausbildung
zum Bankkaufmann absolvierte er ein Studium zum Diplom-Betriebswirt an
der Georg-Simon-Ohm Hochschule in Nirnberg. Vor seiner Zeit bei Hypoport
war Michael Neumann Uber acht Jahre fur die Interhyp-Gruppe tétig, zuletzt
als Geschéaftsfuhrer von MLP Hyp. Mit seinem Eintritt in den Hypoport-Konzern
im Jahr 2011 Ubernahm er die Geschéaftsfiihrung der Qualitypool GmbH und
war hier bis 2016 fur den Bereich Finanzierungen und damit fUr die Produkt-
sparten Baufinanzierung, Ratenkredit und Bausparen verantwortlich. Seit Juli
2016 ist er Vorstandsmitglied der Hypoport-Tochterfirma Dr. Klein Privatkun-

den AG.

Michael Neumann
ist Vorstandsvorsit-
zender Dr. Klein
Privatkunden AG

2019 hat die Franzdsin Christine Lagarde
das Ruder der europdischen Zentralbank
Ubernommen — und sie wird genau wie ihr
Vorganger keinen leichten Start haben. In-
zwischen haben sich viele européische
Staaten an das billige Geld gewdhnt und ihre
Verschuldung in der Niedrigzinsphase aus-
geweitet. Ein hdheres Zinsniveau wirden ei-
nige Lander aktuell vermutlich nicht verkraf-
ten. Die EZB ist damit in einer schwierigen
Situation: Einerseits muss sie auf eine Nor-
malisierung der Geldpolitik hinarbeiten, um
bei erneuten Krisen handlungsféhig zu sein.
Andererseits kdnnte gerade der Ausstieg
aus der ultralockeren Geldpolitik einige Staa-
ten in eine erneute Schuldenkrise stirzen.
Was also tun? Ich hoffe, dass Christine La-
garde ihre guten politischen Kontakte nutzt.
Sie muss die Politiker dazu bewegen, fiskal-
politische MaBnahme zu ergreifen, um in
konjunkturell schwierigeren Phasen durch
staatliche Investitionsprogramme die Wirt-
schaft zu stimulieren und darUber hinaus
Strukturreformen anzugehen.

Bei dem kurz- und mittelfristigen Marktaus-
blick kbnnten Effekte wie der flexible Brexit-
Aufschub bis Ende Januar 2020 und die
mogliche Einigung in den Handelsstreitigkei-
ten dem anhaltenden Sinkflug der Renditen
fir Bundesanleihen beenden. Die Bauzinsen
werden keine neuen Rekord-Tiefstédnde er-
reichen. Ich sehe die Bauzinsen in den kom-
menden Monaten in der Spanne, in der sie
sich seit Jahresanfang bewegen.
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Gewabhrleistung fiir Schaden am Bauwerk

Mehr Zeit furs Wesentliche

Die Zahl der Bauméngel hat sich in den
letzten 15 Jahren fast verdoppelt, die
Schéden gehen in die Milliarden. Haufig
sind langwierige gerichtliche Auseinan-
dersetzungen die Folge. Eine neue Me-
thode der Risikoabsicherung verspricht
Abhilfe.

Ein Fall, wie er regelméaBig vorkommt: Der
Bautrager baut ein in Wohneigentum aufge-
teiltes Mehrfamilienhaus. Innerhalb der Ge-
wahrleistungsfrist stellt ein Erwerber fest,
dass das Dach undicht ist und fordert die
Beseitigung des Mangels oder Schadens.
Der Bautrager ist nachbesserungswillig und
legt ein Sanierungskonzept vor. Ein hinzuge-
zogener Sachverstandiger fordert jedoch ein
mit deutlich hdherem Aufwand verbundenes
Sanierungskonzept. Nur so sei die Ursache
dauerhaft und fachgerecht zu beseitigen.

Und plétzlich sind funf verschiedene Bau-
handwerker — Dachdecker, Maler, Spengler,
Stuckateur und Trockenbauer — mit funf ver-
schiedenen Versicherungen und unter-
schiedlichen Deckungssummen involviert.
Damit gestaltet sich eine Abstimmung der
Beteiligten immer schwieriger. Findet man
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keine einvernehmliche L6sung, klagen Woh-
nungseigentimer oder die Gemeinschaft
gegen den Bauherren, der nun seinerseits
allen am Bauprozess Beteiligten den Streit
verkiinden muss. Dann gesellen sich noch
funf Rechtsanwalte hinzu. Die Folge ist allzu
oft ein langwieriger und zeitraubender Pro-
zess, bei dem jeder die Schuld von sich
weist. So wird aus einem relativ einfachen
Gewahrleistungsfall eine jahrelange gericht-
liche Auseinandersetzung, die alle Beteilig-
ten viel Zeit und Nerven kostet.

| Imageverlust und hoher
Verwaltungsaufwand

Bei Auseinandersetzungen Uber Brandscha-
den wahrend der Bauphase entwickelt sich
die Situation oft noch drastischer. In einem
solchen Fall tendieren die Sachversicherun-
gen dazu, mdglichst viele Baubeteiligte in
Regress zu nehmen. So kommen schnell
eine Vielzahl an Ansprechpartner zusam-
men, von denen im schlechtesten Fall jeder
eine andere Versicherung hat. Das vergro-
Bert den Verwaltungsaufwand enorm. Eine
weitere Folge ist der Imageverlust des Bau-
tragers. Einem Kunden ist nicht zu vermit-

teln, warum ein so gravierender Schaden
nicht schnell und unburokratisch behoben
wird.

| Praxis-Tipp: eine Police fir alle

Deshalb setzen immer mehr Bauherren auf
eine sogenannte All-Risk-Police, mit der die
Leistungen aller am Bau Beteiligten versi-
chert werden. Der Vorteil fir den Bautrager
liegt auf der Hand: Im Schadensfall ist ein
einziger Versicherer der Ansprechpartner —
mit homogenem Versicherungswerk und
gleichem Deckungsumfang. Die einheitli-
chen Bedingungen und die Abwicklung tber
einen einzigen Versicherer erleichtern das
Handling fur alle Beteiligten enorm. Dadurch
werden auch schnelle und praktikable L6-
sungen moglich. So sinkt der Verwaltungs-
aufwand, und die gewonnene Zeit kann flrs
Wesentliche genutzt werden: wertschdp-
fende Arbeit.

| Hintergrund
Im Jahr 2019 haben Wohnungsunterneh-

men in Deutschland mehr als 100 Milliarden
Euro in Bestandsbauten und den Geschoss-

Innerhalb der Gewéhrleistungsfrist
auftretende Bauschéden oder Méngel
flihren hdufig zu langwierigen und

lé“nandersetzungen.
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Bernhard Fritsch (Foto) ist Geschéftsflihrer des Spe-
Zialversicherungsmaklers Wolfgang Ott Freies Versiche-
rungsburo GmbH mit Sitz in Stuttgart. Das zur Artus
Gruppe gehdrende mittelstandische Unternehmen mit

wohnungsbau investiert.
Dabei kommt es dem BSB-
Bauschadenbericht 2018 zu-
folge immer haufiger zu
Mangeln. Die Zahl der Bau-
schaden beim Neubau von
Wohngeb&uden hat seit Be-
ginn des Baubooms um 89
Prozent zugenommen. Die
durchschnittlichen Bauscha-
denskosten sind von 49.000
Euro in den Jahren 2006 bis
2008 auf fast 84.000 Euro ge-
stiegen. Verantwortlich fUr die
Entwicklung sind nach An-
sicht der Experten vor allem
die hohe Marktauslastung,
der Fachkraftemangel und
eine unzureichende Planung.
Das Marktforschungsunter-
nehmen Bauinfo Consult
schétzt die Schaden bei Neu-

Praxis-Tipp:

mehr als 11.000 Kunden
betreut seit 1964 bundes-
weit Architektur- und In-
genieurburos, Bautrager
und Wohnungsunterneh-
men. Das Unternehmen
verfugt Uber eine eigene
Schadenabteilung, beste-
hend aus Architekten und
Fachleuten am Bau sowie
Fachanwalten fir Archi-
tekten- und Baurecht.

bauten und Sanierungen auf
jahrlich 10,5 Milliarden Euro.
Besonders mangelbehaftet
sind Dacher, Decken, FuBbo-
den, Keller, Wéande und die
Haustechnik. Die hauptsach-
lichen Schadensbilder sind
eindringende  Feuchtigkeit,
nicht vorschriftsméaBige Aus-
fuhrung, MaBfehler, Risse und
falsche Abdichtungen. Diese
Entwicklung belastet die
Wohnungswirtschaft enorm.
Das groBte Problem dabei
sind nicht so sehr die durch
Versicherungen abgedeckten
Schadenssummen, sondern
der enorm hohe administra-
tive Aufwand, den jeder ein-
zelne Gewahrleistungsfall be-
deutet.

Versicherungsnachweise
der Handwerker einholen

Zwar lassen sich Bautrdger von ausfUhrenden Planern
und Architekten meist einen Versicherungsnachweis
vorlegen, aber nur sehr selten von den ausfUhrenden
Bauhandwerkern. Im Falle einer gerichtlichen Auseinan-
dersetzung ist dies ein unkalkulierbares Risiko.

Fotos: Kurt Michel/Pixelio.de; Artus-Gruppe
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Wohngebdudeversicherung:
Chancen fur die Wohnungswirtschaft

Wahrend Versicherungsgesellschaften
bei der Kfz-Kaskoversicherung ldngst
mit Instrumenten wie Werkstattbindung
und Preisvergleichen arbeiten, verlieren
Assekuranzen in der Sparte Wohnge-
baudeversicherungen noch immer
mehrere hundert Millionen Euro pro
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Jahr. Das zeigen diverse Studien und
Statistiken. Das Miinchner Unterneh-
men Ogio will dies andern. Griinder Dirk
Jakob (Foto), selbst seit Jahrzehnten in
der Versicherungsbranche tétig, hat mit
Ogio eine webbasierte Software entwi-
ckelt, die fiir alle Akteure mehr Ge-
schwindigkeit, mehr Preistransparenz
und mehr Kontrolle beim Schadensma-
nagement schafft. Die Assekuranz kann
ihre Profitabilitdt erhéhen, die Woh-
nungswirtschaft von sinkenden Policen
profitieren und Handwerker kénnen ihre
Leistungen besser abrechnen und
durch Menge skalieren.

.Mit Ogio analytigs lassen sich erstmals
groBe Gebaudeversicherungsbestande wirt-
schaftlich und effizient betreuen. Wohnungs-
verwalter erhalten eine digitale Plattform, auf
der sich in Zusammenarbeit mit Versiche-
rungsgesellschaften  und Handwerkern

Schaden einfach, schnell und transparent
abwickeln lassen, erklart Jakob den Ansatz.

| Selbstbehalte und
PraventivmaBnahmen keine Lésung

Der Ansatz ist vor allem fur die Wohnungs-
wirtschaft interessant. Denn: Der mitunter
praktizierte Einbau von Selbstbehalten, um
die Pramien in Zaum zu halten, indem die
Vielzahl von Kleinschaden aus dem Scha-
denmanagement herausgenommen wird, ist
nicht auf Mieter umlegbar. Diese Option
wurde alleinig auf Rechnung der Wohnungs-
unternehmen gehen und ist damit nicht
durchsetzbar.

Auch der Einbau von technischen Praven-
tivmaBnahmen, um Leitungswasserschaden
frlihzeitig erkennen zu kdénnen, ist in der
Breite wirtschaftlich und logistisch schwer
umsetzbar. Alles in allem wird es flr die



Wohnungswirtschaft immer schwieriger und
teurer, einen Versicherer zu finden. Versiche-
rungsunternehmen fassen daher groBe
Wohnungsbestdnde mit mehr als 10.000
Einheiten, wie sie von Wohnungsgesell-
schaften betreut werden, nur ungern an. In
diesem Marktsegment kommt es deutsch-
landweit zu rund einer Millionen Schaden-
falle. Europaweite Ausschreibungsprozesse
verbessern die Situation fur Wohnungsge-
sellschaften nicht. Vor allem aber ist aus
Compliance-Sicht heikel, wenn bei groBen
Wohnungsbaugesellschaften nach dem So-
lidarprinzip alle Mieter Uber steigende Préa-
mien indirekt zur Kasse gebeten werden,
weil nicht sauber zwischen versicherten und
Kosten der Instandhaltung getrennt wird.

| Digitalisierung hilft bei Abwicklung
von Frequenzschaden

Insbesondere bei sogenannten Frequenz-
schéden bis 5000 Euro im Bereich Leitungs-
wasserschaden mussen Versicherungsun-
ternehmen und die Wohnungswirtschaft bei
der Abwicklung von Gebaudeschaden kunf-
tig genauer hinsehen. Weil ReparaturmaB-
nahmen immer wieder Uber den eigentlichen
Schaden hinausgehen und Reparaturdienst-

SCHWERPUNKT FINANZIERUNG - VERSICHERUNG

leister Uber die Versicherungen die Leistun-
gen pauschal oder fehlerhaft abrechnen,
steigen fUr die Wohnungswirtschaft seit Jah-
ren die Beitrdge der Policen.

So erreichen die Versicherer taglich unzéh-
lige Rechnungen, die neben versicherten
Kosten einen erheblichen Anteil nicht auf
Mieter umlagefahiger Kosten der Instandhal-
tung umfassen. Beispielsweise stellen
Handwerker den Versicherern neben versi-
cherten Folgeschéden durch Leitungswas-
ser auch nicht versicherte Kosten fur die
Behebung von bloBen Undichtigkeiten an
Rohrverbindungen und Anschlussstellen in
Rechnung. Schaden werden haufig genutzt,
um gréBere Wand- oder Bodenflachen zu
erneuern oder angrenzende Gebaudesub-
stanz in Schuss zu bringen. Jakob: ,Das ist
weniger bose Absicht, als vielmehr das Er-
gebnis aus Unkenntnis und dem Wunsch
des Reparaturdienstleisters, saubere Arbeit
zu leisten.”

| Verzahnung aller Akteure
fiir mehr Transparenz

Eine digital verzahnende Schnittstelle fur
Ogqio greift bei allen am Prozess beteiligten

Stellen. Fur Versicherer wird im Gegenzug
die Wohngeb&udeversicherung gerade bei
groBen Wohnungsportfolien wieder attraktiv.
Die Verbundene Gebaudeversicherung ist
flr die deutschen Kompositversicherer der
Zweig mit dem groéBten Sanierungsdruck.
,Durch hohe Kostenquoten, negative
Neugeschéfts- und Bestandsbeitrage, das
Risiko ,Leitungswasser” ist die Lage im Be-
reich Schadenmanagement der Gebaude-
versicherung sehr angespannt. GroBereig-
nisse wie Feuer oder Sturm werden dabei
subjektiv starker wahrgenommen®, flhrt
Jacob aus. Wéhrend bei GroBereignissen
Gutachter Schaden prifen, tun sich die
Assekuranzen bei den Frequenzschaden
schwer. Gleichzeitig hat das Outsourcing
und Abschaffen personalintensiver Kontrol-
len bei Versicherern dazu gefihrt, dass Pri-
fungskapazitaten fehlen.

Mit Ogio werden weniger die Prifprozesse
im Schadensfall an sich digitalisiert — auch
wenn das Schadensmanagement online er-
folgt. Vielmehr kann die Software dazu bei-
tragen, dass die beteiligten Akteure Geb&u-
deschéden von Anfang an richtig feststellen,
kalkulieren und abrechnen.
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Niedrigzinsen fUr Sanierungen
und Modernisierungen nutzen

In der aktuellen Niedrigzinsphase tun
sich Anleger schwer, geeignete Geldan-
lagen zu finden. Viele entscheiden sich
daher, ihr Erspartes in Aktien oder Im-
mobilien zu investieren. Anders als vor
etwa zehn Jahren, als Baugeld noch
zwischen vier und fiinf Prozent kostete,
kénnen Immobilien derzeit relativ giins-
tig finanziert werden. Wer heute eine Fi-
nanzierung mit 10-jahriger Zinsbindung
abschlieBt, muss dafiir nicht einmal ein
Prozent Zinsen zahlen. Was vielen nicht
bewusst ist: Die historisch glinstigen
Konditionen lassen sich nicht nur fiir
den Kauf einer Immobilie nutzen, son-
dern auch fiir die Sanierung oder Mo-
dernisierung von Bestandsimmobilien.
Kapitalanleger und Wohnungseigentii-
mergemeinschaften (WEGs) sollten die
Gunst der Stunde nutzen.
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Zinss(tze fir Wohnungsbaukredite
an private Haushalte in Deutschland
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Jeder Verwalter kennt das Problem: Auf der
Agenda der bevorstehenden Eigentimer-
versammlung steht eine umfangreiche Sa-
nierung der Fassade, des Dachs, der Bal-
kone, des Aufzugs, der Fenster oder der
Heizung. All diese MaBnahmen gehen mit
hohen Kosten einher, die die WEG aus der
Instandhaltungsrtcklage oder aus einer
Sonderumlage finanzieren muss. Sanie-
rungs- oder ModernisierungsmaBnahmen —
nicht selten ausgeldst durch strengere ener-
getische oder bautechnische Anforderungen
— kdnnen WEGS vor groBere finanzielle Be-
lastungen stellen. Was aber, wenn die Ruck-
lage oder die Sonderumlage nicht ausrei-
chen?

| Einzel- versus
Gemeinschaftsdarlehen

Die WEG-Mitglieder haben dann zwei Mdg-
lichkeiten: Entweder nimmt jeder Eigentu-
mer, der die Sanierungskosten nicht mit ei-
genen Mitteln abdecken kann, individuell
einen Kredit auf. Problematisch dabei ist,
dass die Konditionen, Laufzeiten und Kos-
ten unterschiedlich sind und die Auszah-
lungszeiten so aufeinander abgestimmt wer-
den mdussen, dass alle im Rahmen der
Sanierung anfallenden Rechnungen zeitnah
beglichen werden kénnen. AuBerdem be-
steht das Risiko, dass einzelne Eigentlimer
kein Darlehen erhalten und so das Gesamt-
projekt gefahrden.

| WEG-Darlehen bietet viele Vorteile

Die zweite Option ist die Aufnahme eines so-
genannten WEG-Darlehens durch die Eigen-
timergemeinschaft. Diese Variante hat meh-
rere Vorteile: Erstens entféllt die Abstimmung
fir mehrere Einzeldarlehen, womit sich der
Verwaltungsaufwand verringert. Zweitens
sind durch die gréBere Kredithéhe und

die gemeinschaftliche Haftung bes-

sere Konditionen méglich. Dartiber hi-

naus werden in der Regel keine Burg-
schaften oder sonstige Sicherheiten

der einzelnen EigentUmer gefordert.

Die fehlenden Sicherheiten sind aller-
dings gleichzeitig der Grund, weswe-

gen nur einige wenige spezialisierte
Banken wie die Hausbank Munchen
solche WEG-Darlehen anbieten. Ein
weiterer Vorteil von WEG-Darlehen:
Dank solidarischer Haftung der WEG
nehmen die Banken in der Regel keine
Schufa-Prtfung der einzelnen Eigen-
tmer vor.

SCHWERPUNKT FINANZIERUNG - VERSICHERUNG

Rudolf NaBl ist Mitglied des Vorstands der
Hausbank Mdnchen und verantwortlich fiir
das Ressort Immobilienwirtschatft.

| Rechtlicher Rahmen

Laut dem Bundesgerichtshof kann die Auf-
nahme eines langfristigen, hohen Kredits
durch die WEG zur Deckung ihres Finanzie-
rungsbedarfes ordnungsmaBiger Verwaltung
entsprechen. Der Verwalter muss jedoch die
Risiken einer moglichen Nachschusspflicht
der Wohnungseigentimer vor der Be-
schlussfassung ausfuhrlich in der EigentU-
merversammlung erdrtert und im Versamm-
lungsprotoll dokumentiert haben. Zudem
mussen die konkreten Umsténde des Ein-
zelfalls unter Abwagung aller Interessen be-
rucksichtigt werden: Bewegt sich der Be-
schluss Uber die Kreditaufnahme in den
Grenzen des den Wohnungseigentiimern
zustehenden Gestaltungsspielraumes? Sind
diese Voraussetzungen erflllt, muss die Ei-

gentimergemeinschaft einen Beschluss zur
Aufnahme des WEG-Darlehens fassen — die
Banken stellen hierfir Musterbeschliisse zur
Verflgung —, wobei die einfache Mehrheit
genugt. Die Finanzierung lauft in der Regel
zehn Jahre. Sobald der Beschluss zur Kre-
ditaufnahme unanfechtbar geworden ist, un-
terschreibt der Verwalter den Kreditvertrag.
Zins und Tilgung des Gemeinschaftskredits
werden Uber das Hausgeld eingezogen.

| WEG-Darlehen auch fiir
Untergemeinschaften

Was viele nicht wissen: Auch Untergemein-
schaften einer Mehrhausanlage konnen
separate MaBnahmen beschlieBen. Hierfur
bendtigen die Mitglieder der fur einzelne Ge-
baude oder Gebaudeteile gebildeten Unter-
gemeinschaft Uber die Gemeinschaftsord-
nung die Befugnis, unter Ausschluss der
Ubrigen Eigentlimer der Mehrhausgemein-
schaft Sanierungs- oder Modernisierungs-
maBnahmen zu beschlieBen. Die Kosten
sind nur von den Mitgliedern der jeweiligen
Untergemeinschaft zu tragen.

| KfW-Fo6rderdarlehen

Sollen Sanierungs- oder Modernisierungs-
maBnahmen mithilfe eines Forderdarlehens
der Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW)
durchgeflhrt werden, sollte sich die WEG an
ihre Hausbank wenden — diese fungiert als
sogenanntes durchleitendes Institut, leitet
den Kreditantrag an die KW und bei Bewil-
ligung die Darlehensmittel an die WEG wei-
ter. Wichtig: Die WEG muss den Kreditan-
trag vor Beginn des Sanierungs- oder
Modernisierungsvorhabens bei ihrer Haus-
bank einreichen.

Konditionen fir ein WEG-Darlehen
der Haushank Minchen

= Darlehenssumme
= Zinsbindung
= Figenkapitaleinsatz

Mindestens 25.000 Euro
Maximal 10 Jahre
Grundséatzlich 20 Prozent der

Investitionssumme, zum Beispiel Uber
Instandhaltungsriicklage

= Darlehen

= Besitz eines EigentUmers

Maximal 5-facher Wirtschaftsplan
Maximal ein Drittel des Objekts
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Gang zum Makler lohnt sich weiterhin

Im August 2019 legte sich der Koaliti-
onsausschuss der Bundesregierung auf
grundlegende, bundesweit einheitliche
Rahmenbedingungen hinsichtlich der
Maklerfinanzierung beim Immobilien-
verkauf fest. Demnach soll kiinftig der-
jenige, der einen Makler beauftragt,
mindestens 50 Prozent der anfallenden
Maklergebiihren iibernehmen, einerlei,
ob es sich dabei um den Verkaufer oder
Kaufer handelt. Wie sich das geplante
Gesetz zum Bestellerprinzip auswirken
wird, dariiber herrscht selbst unter
Maklern keine Einigkeit. Dazu kommen
die oft auch innerhalb einer Gruppe -
Kaufer, Verkaufer und Finanzdienstleis-
ter - ganz unterschiedliche Sichtwei-
sen. Stefan Mantl, CEO beim Software-
Entwickler Onoffice stellt nachfolgend
einige der Standpunkte und Argumente
gegeniiber. Unterm Strich empfiehlt das
Unternehmen, sich beim Haus- und
Wohnungskauf weiterhin an professio-
nelle Makler zu wenden und sich nicht
nur auf die Angebote in Immobilien-Por-
talen zu verlassen. SchlieBlich sind dort
nur etwa 25 Prozent aller Angebote auf-
gefiihrt, so das Ergebnis einer internen
Studie des Software-Entwicklers.

| Provisionsdeckelungen
sind vom Tisch

Voraussichtlich wird es eine Regelung
geben, nach der zunéchst der Auftraggeber
seinen Anteil an der Maklerprovision von
mindestens 50 Prozent zu begleichen hat.
Erst wenn dies erfolgt ist, muss auch die an-
dere Vertragspartei eine entsprechende
Zahlung leisten. Im Fall, dass beide Seiten
den Makler beauftragt haben, sollen die
Kosten hélftig geteilt werden. Eine wahrend
der politischen Diskussionen zum geplanten
Gesetzesvorhaben ins Spiel gebrachte De-
ckelung der Maklergebuhren ist offensicht-
lich verworfen worden. Vertreter der Bran-
che begriBen dies ausdricklich. So
verweist etwa der Bundesverband fur die
Immaobilenwirtschaft darauf, dass nicht nur
die Verkaufer, sondern auch Kaufinteressen-
ten vom Know-how eines professionellen
Vermittlers profitieren. Zudem wéren ande-
renfalls viele Immobilienunternehmen in ihrer
Existenz bedroht.
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| Stehen Maklergebiihren dem Erwerb
von Wohneigentum entgegen?

Die Politik erhofft sich, dass mehr Menschen
selbstgenutzten Wohnraum erwerben kon-
nen, wenn die Kaufnebenkosten um den
Anteil der Maklerprovision sinken, den dann
der Verkaufer Ubernehmen muss. Allerdings
lasst sich nicht verallgemeinern, in welcher
Hohe diese Kosten tatsachlich anfallen.
Zwar orientieren sich Makler zumeist an den
ortstiblichen Werten, aber grundsétzlich sind

Stefan Mantl ist Griinder und CEO der
Onoffice GmbH

und bleiben die Provisionen verhandelbar.
Die Maklercourtage betrégt in manchen Re-
gionen in der Regel Uber sieben Prozent des
Kaufpreises. Bei einer Immobilie flir 400.000
Euro wéren also rund 30.000 Euro fur den
Makler fallig. Das Justiz- und Verbraucher-
schutzministerium geht von einer Entlastung
der Kaufer um rund drei Milliarden Euro aus.
In der Immobilienwirtschaft sieht man hinge-
gen nicht, dass exorbitante Vermittiungskos-
ten dem Erwerb von Wohnraum verhindern.
Aufgrund &rtlicher Marktverhaltnisse liegt
rund ein Drittel der MaklergebUthren unter
5000 Euro, in Ostdeutschland sind das
sogar 80 Prozent, heif3t es in einem Positi-
onspapier fuhrender, bundesweit aktiver
Maklerunternehmen. Selbst im wirtschaftlich
starken Bayern werden in 75 Prozent der

Falle 10.000 Euro nicht Uberschritten. Bran-
chenvertreter verweisen stattdessen auf die
Grunderwerbsteuer, die in den letzten Jah-
ren deutlich angezogen hat.

| Grunderwerbssteuer
als Kostentreiber?

Fallen fur Kaufer keine Maklergebthren an,
sinken ihre Gesamtausgaben beim Erwerb
einer Immobilie, so die Uberlegung der Ge-
setzesbeflrworter. Dieser Umstand komme
insbesondere Menschen mit eingeschrank-
ten finanziellen Spielrdumen zugute. Kritiker
halten dagegen, dass Verkaufer ihre Ausla-
gen fur den Makler auf den Kaufpreis auf-
schlagen werden, weshalb die Kaufer doch
keine Kostenentlastung haben. Im Gegenteil
— durch einen hdheren Kaufpreis ist auch die
Bemessungsgrundlage fir die Grunder-
werbsteuer hdher und flhrt so zu einer gro-
Beren Steuerlast. Diese ist nach der Studie
des Ifo-Instituts Dresden ,Die volkswirt-
schaftlichen Zusatzkosten der Grunder-
werbsteuer” in den letzten 10 Jahren kréftig
gestiegen. Seitdem es nach der Fdderalis-
musreform Landersache ist, die H6he der
Grunderwerbssteuer festzulegen, gab es bis
2015 nicht weniger als 25 Steuererhdhun-
gen. Lag der Steuersatz 2006 bundesweit
bei 3,5 Prozent, fielen 2015 im Durchschnitt
der Bundeslander 5,2 Prozent Grunder-
werbssteuer an. Der Spitzenreiter lag 2015
bei 6,5 Prozent. Das schlégt sich auch in
den Einnahmen aus der Grunderwerbsteuer
nieder. Laut Internetportal Statista betrugen
diese 2018 Uber 14 Milliarden Euro. 2006
waren es hingegen rund 6 Milliarden Euro.
In dem Zusammenhang ist auf das Haupt-
problem der hohen Preise hinzuweisen:
Wegen der viel zu geringen Neubautatigkeit
verknappt sich das Angebot am Markt
immer starker. Die Folgen sind standig stei-
gende Preise. Der Markt — Angebot und
Nachfrage — ist insbesondere in den Bal-
lungsgebieten nicht im Lot.

| Das Bestellerprinzip schafft
keine Abhilfe bei problematischer
Kreditfinanzierung

SchlieBlich finanzieren Banken haufig gar
keine Kaufnebenkosten, wie etwa die Mak-
lercourtage. Sie ist Uber das Eigenkapital



abzudecken. Die Beflrworter des Besteller-
prinzips sehen aber genau in der Bankenfi-
nanzierung eines der gréBten Hemmnisse
fir den Kauf von Wohneigentum. Ihre Uber-
legung: Sollte die Maklerprovision fur den
Kaufer entfallen, steht ihm mehr Eigenkapital
zur Verflgung, und er kann mit der Bank
bessere Zinskonditionen aushandeln. Hier
gilt es jedoch zu bertcksichtigen, dass sich
die Bauzinsen in den vergangenen Jahren
stark rtcklaufig entwickelt haben. Einem re-
nommierten Finanzierungsvermittler zufolge
betrugen die Bauzinsen fUr Darlehen mit
zwanzigjéhriger Zinsbindung 2007 durch-
schnittlich 5,1 Prozent, wahrend 2017 nur
noch rund 2,3 Prozent fallig waren. Aktuell
sind die Zinsen sogar unter 1,5 Prozent ge-
fallen. Das Institut der deutschen Wirtschaft
Kdln kommt in einer Verdffentlichung vom
Februar dieses Jahres zu dem
Schluss, dass die Bauzinsen viel stér-

ker gefallen, als die Preise fUr Wohnei-
gentum gestiegen sind und Haushalte
deshalb die laufenden Erwerbskosten
heute oft besser schultern kdnnen, als
noch vor einigen Jahren. Setzt sich die
Preisentwicklung fort, womit zu rech-

nen ist, werden Banken ihre Belei-
hungsrichtlinien verschéarfen und Risi-
kopuffer einbauen. Es ist davon
auszugehen, dass sich gerade fUr die-
jenigen, denen mit dem Bestellerprin-

zip geholfen werden soll — etwa wegen

ihres begrenzten Eigenkapitals — neue
Hurden auftun.

| Das Bestellerprinzip soll den
Wettbewerb unter den Maklern
verstarken

Das Institut der deutschen Wirtschaft
bewertet in seiner Verdffentlichung
»\W-Trends 1/2019 - Das Besteller-
prinzip in der Immobilienvermittlung*
die Maklerprovisionen in Deutschland
im internationalen Vergleich als Uber-
durchschnittlich hoch. Kritische Stim-
men weisen zudem darauf hin, dass
infolge der steigenden Immobilien-
preise die Maklerentgelte massiv ange-
zogen haben, obwohl sich die Arbeits-
aufwdnde kaum geadndert haben
durften. UnterstUtzer des Gesetzes-
vorhabens betonen, dass es in der Im-
mobilienvermarktung und -vermittlung
keinen wirklichen Wettbewerb gibt.
SchlieBlich sei der Maklerpreis flur den
Verkaufer zweitrangig, da flur diese
Kosten haufig allein der Kaufer auf-
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kommen muss. Deshalb wirden Verkaufer
erst durch das Bestellerprinzip veranlasst,
nach dem jeweils glinstigsten Anbieter zu
suchen. Sie erwarten, dass der zuneh-
mende Wettbewerb unter den Maklern die
Preise sinken lasst. Auch auf die Qualitat der
Vermittlungsarbeit wirke sich die Konkur-
renzsituation positiv aus — so die Pro-Frak-
tion —, weil Verkaufer, wenn sie selbst zahlen,
auf ein angemessenes Preis-Leistungs-Ver-
haltnis und guten Service achten werden.
Der Immobilienverband IVD sieht dies kri-
tisch, beflrchtet er doch, dass der von der
Politik forcierte Wettbewerb in erster Linie zu
Lasten kleiner, unabhangiger Makler geht. In
der Branche heiBt es zudem, dass gerade
auch Kaufer aus dem Full-Service einer pro-
fessionellen Immobilienvermittlung groBen
Nutzen ziehen. Gehdren dazu doch Leistun-

gen wie marktgerechte Immobilienbewer-
tung, Vertragsgestaltung, Finanzierungs-
und Versicherungsberatung sowie die Do-
kumentenbeschaffung und — ganz entschei-
dend — die neutrale Verhandlungsfihrung.
Diese Leistungen orientierten sich nicht
nur am Preis, sondern besonders bei Ge-
brauchtimmobilien auch an den fachkundig
zu ermittelnden wertbeeinflussenden Fakto-
ren, wie Reparaturstau, Rechte Dritter oder
zu geringe Instandhaltungsrucklagen bei Ei-
gentumswohnungen. Ist der Kaufer auf sich
gestellt, muss er bei Bedarf fir jede Prifung
externe Fachleute, wie etwa Gutachter oder
Rechtsanwalte, nach eigenem Ermessen
beauftragen — selbst dann, wenn es nicht
zum Kaufabschluss kommt.

Feine Sache!

Die vielfaltigen Energiedienstleistungen von ista

Energieabrechnung und Mietersicherheit sind unsere Spezialitat.
Wir bieten Ihnen Dienstleistungen rund um die Immobilie — ganz

nach lhrem Geschmack.
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Wohnungsunternehmen
kennen hdufig ihren Wert nicht

Immobilienpreise steigen seit Jahren,
die Nachfrage nach Immobilien iber-
steigt das Angebot deutlich. Der Bedarf
an zusatzlichem Wohnraum ist unge-
brochen. Doch nur wenige Wohnungs-
unternehmen engagieren sich verstarkt
im Neubau. Dabei kdnnten es sich die
meisten leisten - doch vielen ist das
nicht bewusst. Denn sie kennen den ak-
tuellen Wert ihres Immobilienportfolios
und damit die Méglichkeit der Belei-
hung von Bestandobjekten, um Neu-
bauvorhaben zu finanzieren, nicht
genau genug. Hier kann eine Portfolio-
bewertung durch erfahrene Gutachter-
biiros mit vergleichsweise geringem
Aufwand fiir Aufklarung sorgen.

Portfoliobewertung ist nicht gleich Portfolio-
bewertung. Geht es um ein gewerbliches
Portfolio, ein  Wohnungsportfolio, um
Projektentwicklungen oder gemischte Port-
folios? Danach entscheidet sich beispiels-
weise, ob zur Wertermittlung das Ertrags-
wertverfahren, das Vergleichs-, das Sach-,
das Liquidations- oder das Residualwertver-
fahren angewendet werden sollte. Um kurz-
fristig eine Einschatzung zum wahrscheinli-
chen Wert des Portfolios zu liefern, behilft
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man sich als Zwischenschritt haufig einer
Clusterung von moglichst homogenen, re-
prasentativen Objekten. Auf dieser Basis
wird unter Zuhilfenahme von Research-
Daten (zum Beispiel Vergleichsmieten, Bo-
denrichtwertniveau und Kaufpreisniveau)
hochgerechnet. Daraus ergibt sich erfah-
rungsgeman auf Portfolioebene bereits eine
recht genaue Einschétzung, die auf Einzel-
objekte-Ebene noch stark schwanken kann.

Entscheidend for Umfang, Aufwand und
damit auch Kosten einer Portfoliobewertung
ist dartber hinaus der Zweck der Werter-
mittlung. Spielt die Zeit einen entscheiden-
den Faktor, wie es Ublicherweise bei der Be-
wertung im Rahmen eines Portfolioankaufes
der Fall ist, so muss der Zeitdruck gegen
das Risiko einer evtluell zu oberflachlichen
Begutachtung abgewogen werden. Bei we-
niger zeitkritischen Beauftragungen, wenn
die Bewertung beispielsweise intern der
Steuerung eines Portfolios dienen soll, steht
der Fokus naturgemaB eher auf den Kosten
des Gutachtens. Je tiefer und detaillierter in
das Portfolio geschaut werden soll, desto
hoher der Aufwand und die Kosten, desto
genauer aber auch die Bewertung und
somit die Beurteilung des Bewertungsob-

Lars Blume

René Fabig

jekts mit allen Starken und Schwéchen
sowie Chancen und Risiken.

Insgesamt bestimmen Zweck, Zeit, Budget
und Risikobereitschaft des Auftraggebers
die Vorgehensweise, die zudem abhéngig
vom Umfang des Portfolios, der GréBe der
Objekte und ihrer Nutzungsart sowie nicht
zuletzt der Bewertungsmethode ist. Dem
beauftragten Gutachter obliegt es daher,
den fUr den gewlnschten Zweck sinnvolls-
ten Weg fur eine Bewertung zu finden — also
mit optimalem Zeitaufwand zu vertretbaren
Kosten eine markt- und regelkonforme Be-
wertung zu erstellen, die mit einem mog-
lichst geringen Risiko behaftet ist — und so
dem Spannungsfeld zwischen Kosten, Zeit
und Risiko bestmoglich gerecht wird.

| Daten - das Gold des digitalen
Zeitalters fiir Immobilienbewertungen
schon immer entscheidend

Die entscheidende Wahrung des digitalen
Zeitalters sind Daten. In der Portfoliobewer-
tung jedoch sind schlechte oder unvollstan-
dige Daten seit jeher die groBte Herausfor-
derung fur die Gutachter — und der gréBte
Kostentreiber. Denn am Anfang einer jeden




Portfoliobewertung steht eine detaillierte Da-
tenprifung und -analyse. Sie macht einen
GroBteil der Arbeit aus. Liegen viele bend-
tigte Daten bereits in hoher Qualitat und Ak-
tualitat vor, mussen sie vom Gutachter nicht
mUhsam und zeitaufwandig erhoben wer-
den. Hier kdnnen Auftraggeber viel sinnvolle
Vorarbeit leisten — und somit Zeit und Kosten
sparen. Je substanzieller die Datenlage,
desto seltener mussen innerhalb eines Im-
mobilienportfolios beispielsweise Immobilien
aufwandig auch innen in jedem Winkel inspi-
ziert und bewertet werden. Liegen jedoch
umfangreiche aktuelle Daten der Immobi-
lienobjekte vor, reicht fur groBere Teile des
Portfolios flir die erste Wertfindung eine so-
genannte Desktop-Bewertung, ganz ohne
Besichtigung vor Ort, oder eine Driveby-Be-
sichtigung, bei der die entsprechenden Ob-
jekte lediglich von auBen inspiziert werden.
Das gelieferte Bewertungsergebnis ist auf
dieser Basis bereits hinreichend genau, er-
setzt aber fUr Kreditgeberentscheidungen
niemals die umfassende Innen- und AuBen-
besichtigung im Rahmen der Wertermittlung
zur Erstellung von richtlinienkonformen Gut-
achten.

| Die drei Schritte einer
Portfoliobewertung

Die Festlegung der Prifungsfaktoren, des
Detaillierungsgrades einer Bewertung und
die Erstellung der Stichproben sind die drei
wichtigsten Schritte einer Portfoliobewer-
tung. Der Bewerter prift den vorhandenen
Datenumfang und die Qualitat der Datendo-
kumentation. Er legt die statischen (zum
Beispiel geografische Lage, Lagequalitét,
Mietflache, Objektqualitat), dynamischen
(Bewirtschaftungskosten,  Vertragsmiete
etc.) und marktbezogenen Priifungsfaktoren
(zum Beispiel Liegenschaftszinssatz, Markt-
miete) sowie den Detaillierungsgrad der Be-
wertung fest. Letzterer umfasst auch die
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Form und den Umfang der Objektbesichti-
gungen.

Zur Bestimmung représentativer Stichpro-
ben werden zunéchst die Werttreiber der
Objekte definiert (Nutzungsart, Makro-/Mi-
krolage, Baujahr, Zustand, ObjektgréBe und
Ertragsanteil). Dartber hinaus wird gepruft,
wie homogen die Objekte eines Portfolios
und in welchem MaBe sie in Cluster grup-
pierungsfahig sind. Sind einzelne Objekte
nicht gruppierungsfahig, weil sie zu wenige
Gemeinsamkeiten haben, zu gro3 oder zu
exotisch sind, dann muss fur diesen Teil des
Portfolios zu jedem Objekt eine Einzelbewer-
tung durchgefihrt werden. Auch im Rahmen
von kreditwirtschaftlichen Wertermittlungen
im Zuge der Bestimmung der Sicherheiten-
werte eines Institutes ist prinzipiell die Ein-
zelbeurteilung aller Objekte des Portfolios er-
forderlich.

Die Bewertungen der in Clustern zusam-
mengefassten Immobilien sowie der Einzel-
objekte eines Portfolios werden schlief3lich
von erfahrenen Gutachtern im Vier-Augen-
Prinzip so modelliert, dass aus dem Ergeb-
nis der Stichproben belastbar der aggre-
gierte Wert des gesamten Portfolios
abgeleitet werden kann.

| Bewertung des Portfolios von
Wohnungsunternehmen mit oft
erfreulichem Ergebnis

Mbochte ein Wohnungsunternehmen sein Im-
mobilienportfolio bewerten lassen und sich
Uber den aktuellen Wert Klarheit verschaffen,
um beispielsweise Beleihungsspielrdume zu
eruieren, so dirften sich der Anspruch an
Schnelligkeit der Erstellung und Detaillie-
rungsgrad der Wertermittlung regelmésig in
Grenzen halten. Ist dann auch noch das
Gros an bengtigten Daten bereits aktuell er-
hoben, lassen sich innerhalb weniger Ar-

Marktentwicklung

Friher war es beim Handel mit Immo-
bilienportfolios Ublich, dass es Men-
genrabatte gab. Das Portfolio wurde
Zu einem niedrigeren Preis angeboten,
als mit dem Verkauf der Einzelobjekte
aufsummiert  erreichbar gewesen
ware. Doch das ist langst vorbei. In
Zeiten der andauernden Niedrigzins-
phase fehlen schlicht die Anlagealter-
nativen. Die Assetklasse Immobilie ist
hoch attraktiv — gréBere Immobilien-
portfolios kommen kaum noch auf
den Markt. Und wenn doch, werden
heute Preise aufgerufen, die deutlich
Uber dem kumulierten Wert der Einzel-
objekte liegen. Und doch sind solche
Pakete nicht lange auf dem Markt: Ab-
gesehen vom Mangel an Anlagealter-
nativen ist der Aufwand, viele einzelne
Objekte zu erwerben, eben auch
deutlich hoher, als ein belastbar be-
wertetes Portfolio anzukaufen.

Tipp fur Wohnungs-
unternehmen

Bereiten Sie fortlaufend |hre Daten auf!
Sie bendtigen sie nicht nur fir Werter-
mittlungen, sondern sie helfen Ihnen
generell an vielen Stellen bei der akti-
ven Steuerung lhres Unternehmens
sowie bei der Optimierung der Bewirt-
schaftung ihrer Liegenschaften. Daten
sind das Gold der heutigen Zeit — und
das nicht nur fur groBe Internetunter-
nehmen. Nutzen Sie die Chancen, die
Ihnen der Uberblick tiber Ihre aktuellen
Daten gibt.

Die Autoren

Die Autoren Lars Blume und René Fabig leiten gemeinsam den Berliner Gut-
achter-Standort der Value AG - the valuation group und verantworten hier
auch den Bereich Portfoliobewertung. Mit rund 300 Mitarbeitern an acht
Standorten ist die Value AG hierzulande eine der gréBten bankenunabhéngi-
gen Immobilienbewertungsgesellschaften. Blume und Fabig verflgen Uber
jahrzehntelange Erfahrung in der Bewertung von Immobilien, sind beide nach
Hypzert (F) zertifiziert und akkreditiert durch die RICS (MRICS).

beitstage selbst mittelgroBe Immobilienport-
folios von erfahrenen Gutachterblros be-
werten. Nicht selten erleben Wohnungs-
unternehmen dabei sehr angenehme
Uberraschungen. Denn die in den letzten
Jahren gestiegenen Immobilienpreise ma-
chen sich natUrlich auch in den Portfoliobe-
wertungen der Wohnungsunternehmen be-
merkbar — und bieten héufig ungeahnten
Spielraum fUr so dringend bendtigten zu-
satzlichen Wohnraum.

Fotos: Hypoport



Energieeinsparung:
hoher Arbeitsaufwand!

Vor den Erfolg haben die Gétter den
Schwei3 gesetzt. Diese Erkenntnis gilt
auch fir die Verwirklichung der Ziele
der Energieeinsparung. Dabei geht es
nicht nur um die immer umfangreiche-
ren rechtlichen Vorgaben, sondern auch
um die mangelfreie Umsetzung am
Bauwerk. Der nachfolgende Artikel be-
legt diese Tatsache durch aktuelle Bei-
spiele zu energetischen Streitféllen.

| Problemfall grenziiberschreitende
Warmedammung

Wegen der durch die EnEV geforderten ver-
besserten Warmeddmmung und der damit
notwendigen zusatzlichen Einhtllung wer-
den die AuBenwénde von Gebéude
zwangslaufig breiter. An der Grenze zum
Nachbarn ist in einem solchen Fall Streit
vorprogrammiert. Der Gesetzgeber des
BGB hat in weiser Voraussicht in Paragraf
912 BGB eine Regelung fur alle Falle des
Uberbaus mit einer Duldungs- und Entsché-
digungspflicht unter bestimmten Vorausset-
zungen geschaffen. Einzelne Landesgesetz-
geber lieBen es sich aber im Uberschwang
der Begeisterung fur die Notwendigkeit der
Energieeinsparung trotz der bestehenden
Kompetenz des Bundes nicht nehmen, in
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Landesgesetzen, meist in Gesetzen zur Re-
gelung des Nachbarrechts, eigene Regelun-
gen zu schaffen. Die Frage, ob hierzu Uber-
haupt eine Landeskompetenz besteht, ist
noch nicht geklart.

In dem vom BGH, Urteil vom 2. Juni 2017
(V ZR 196/16), entschiedenen Fall ging der
Streit um den Uberbau einer Grenze durch
nachtraglich angebrachtes Dammmaterial

an der AuBenhaut eines Gebaudes, aber
nicht bei der Sanierung eines im Zeitpunkt
des Inkrafttretens der Pflicht nach der EnEV
im Jahr 2001 bereits bestehenden Gebau-
des, sondern bei einem Neubau im Jahr
2004, der trotz bereits bestehender Pflicht
nach der EnEV zunadchst ohne die ausrei-
chende Dammung mangelhaft errichtet wor-
den war. Durch die spater angebrachte
Dammschicht wurde die Grenze zum Nach-
barn Uberschritten. Daflr war das entspre-
chende Landesrecht in Berlin, Paragraf 16a
Absatz1 Nachbargesetz, aber nicht ge-
schaffen worden. Entsprechende Einschran-
kungen finden sich auch in anderen Landes-
gesetzen. So spricht das Nachbargesetz
Baden-Wirttemberg in dem aus dem glei-
chen Anlass geschaffenen Paragraf 7c
(Uberbau durch Warmedammung), dass die

nachtréglich (1) auf die AuBenwand eines an
der Grundstiicksgrenze stehenden Gebau-
des aufgebrachte Warmedammung unter
gewissen Voraussetzungen zu dulden ist. Im
Reparaturbetrieb fur Planungsfehler bei be-
reits bestehenden Sanierungspflichten hel-
fen diese Vorschriften also nicht weiter. Flr
den betroffenen Eigentimer und den Bau-
unternehmer ist die Situation in einem sol-
chen Fall misslich. Es gibt zwar nach Para-
graf 24 Absatz 2 EnEV die Moglichkeit einer
Ausnahme, allerdings mit dem Risiko zur
Pflicht einer Innenisolierung, wenn dies tech-
nisch mdéglich ist. Die Frage der L&nderkom-
petenz ist in dem Urteil des BGH nicht an-
gesprochen worden, da der Anspruch auf
Uberbau schon aus anderen Griinden abzu-
lehnen war.

| Die Luftwdrmepumpe an der Grenze

Die Frage, ob eine Luftwarmepumpe den
bauordnungsrechtlich  vorgeschriebenen
Abstand zur Grenze — in Bayern 3 Meter —
einhalten muss, ist obergerichtlich noch
nicht entschieden. Das OLG Munchen, Urteil
vom 11. April 2018 (3 U 3538/17) war ent-
gegen dem Urteil in der Vorinstanz durch
das LG groBzlgig und lieB eine Warme-
pumpe im geschitzten Grenzabstand zum
Nachbarn zu. Diese war allerdings nicht frei
auf dem Grundstuck aufgestellt worden,
sondern in eine Holzhitte eingebaut wor-
den, die wiederum baurechtlich privilegiert
war und deshalb den Grenzabstand nicht
einhalten musste. Das LG hatte sich bei sei-
nem abweichenden Urteil zugunsten des
Nachbarn auf ein friheres Urteil des OLG
Nurnberg vom 30. Januar 2017 (14 U
2612/15) gestutzt. Das OLG bewertete die
— in diesem Fall freistehende — Warme-
pumpe als eine Anlage im Sinne der Bau-
ordnung wegen der damit verbundenen Im-
missionen und der Beeintrachtigung von
Belichtung und Beltftung, was in der Ab-
standsflache zur Grenze zum Schutz des
Nachbarn vermieden werden soll.

| Architektenhaftung fiir mangelhaftes
Warmedammverbundsystem

Beim Neubau eines Hauses war nach der
Feststellung eines Sachverstandigen das
Warmedamme-Verbundsystem (WDVS) nicht
ordnungsgemaR angebracht worden. Ein
Architekt war mit der Vollarchitektur beauf-
tragt worden. Dessen Bautberwachung war
mangelhaft. Im Sockelbereich fehlte hierzu
eine Detailplanung mit der Angabe Uber die



Verwendung geeigneter Dammplatten sowie
deren ordnungsgemaBen Verklebung, Urteil
des OLG Dusseldorf vom 20. Februar 2018
(283U 101/16).

| Schadensersatz fiir entgangene
Einspeisevergiitung

Ein Auftragnehmer wurde auf der Grundlage
der VOB/B mit Errichtung von zwei Lager-
hallen zu einem verbindlichen Fertigstel-
lungstermin im Dezember 2009 beauftragt.
Der Auftragnehmer wollte auf den Hallendéa-
chern eine Fotovoltaikanlage errichten.
Wegen Problemen mit der Standsicherheit
im Verantwortungsbereich des Auftragneh-
mers wurden die Hallen aber erst im April
2010 fertig. Die Fotovoltaikanlage konnte
deshalb erst im Mai 2010 in Betrieb genom-
men werden. Der Auftraggeber verlangte
den Ausfall an Einspeisevergtitung im Zeit-
raum zwischen Dezember 2009 und Mai
2010 und den — deutlich héheren — Betrag
fur die Differenz infolge der Absenkung der
Einspeisevergitung zum Jahresbeginn 2010
hochgerechnet auf den zugesicherten Ver-
gutungszeitraum von 20 Jahren. Die Klage
war erfolgreich, Urteil des OLG Koblenz vom
24. November 2016 (2 U 1322/15). Aus
steuerlichen Grinden war Betreiberin der
Fotovoltaikanlage nicht der Auftraggeber,
sondern ein in der Person des Geschéfts-
fUhrers des Auftraggebers verbundenes Un-
ternehmen, dessen Inhaber der Geschéfts-
fUhrer des Auftraggebers war. Der bei einem
Dritten (verbundenes Unternehmen) einge-
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tretene Schaden konnte im Rahmen der so-
genannten Drittschadensliquidation vom
Auftraggeber als Vertragspartner, der inso-
weit selbst keinen Schaden erlitten hatte,
verlangt werden. Die VerknUpfung der Inte-
ressen zwischen dem Auftraggeber und
dem verbundenen Unternehmen musste
dem Auftragnehmer aber erkennbar gewe-
sen sein. Sonst gibt es keine Drittschadens-
liquidation. Nach Paragraf 6 Absatz 6
VOB/B ist der entgangene Gewinn als Scha-
densersatz wegen der vom Auftragnehmer
zu vertretenden Bauzeitverzégerung nur bei
Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit zu leisten,
was bei der Verursachung der Verzégerung
durch Baumangel des Auftragnehmers aber
gegeben ist.

| Nachbesserung bei zu schwach
gedammten Fenstern

Im Vertrag Uber eine vom Auftragnehmer zu
errichtende  Eigentumswohnung  waren
Kunststofffenster mit dreifacher Warme-
schutzverglasung (U Glas = 0,9) vorgese-
hen. Bei der Abnahme stellte der Auftragge-
ber fest, dass drei Dachflachenfenster nur
eine Zweifachverglasung aufwiesen. Gegen
die vom Erwerber verlangte Nachbesserung
verteidigte sich der Auftragnehmer mit dem
Hinweis, dass die jahrlichen Heizmehrkosten
infolge der nicht vertragsgerechten Dam-
mung der drei Dachlegfenster insgesamt 8
Euro betragen, der Austausch der Vergla-
sung der drei Fenster dagegen zwischen
4500 und 6700 Euro. Nach Paragraf 635
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Absatz 3 BGB kann die Nacherfullung vom
Unternehmer verweigert werden, wenn sie
unverhaltnismaBig ist. Flr den Laien scheint
die Loésung des Falles auf den ersten Blick
eindeutig, weil die Relation der Zahlen zu-
gunsten des Unternehmers spricht. Dem hat
sich jedoch das OLG Karlsruhe, Hinweisbe-
schluss (ein Hinweisbeschluss erfolgt dann,
wenn das Rechtsmittel ganz offensichtlich
unbegrindet ist, worauf die Berufung regel-
maBig zurlckgenommen wird) vom 1. Feb-
ruar 2018 (9 U 52/17), ebenso wie in der
Vorinstanz das LG nicht angeschlossen. Das
OLG betonte zugunsten des Auftraggebers
die Bedeutung des Warmestandards ange-
sichts der Aktualitdt des Energieverbrauchs
von Geb&uden und wies auf das Verschul-
den des Auftragnehmers angesichts der
unstreitig festgestellten Kenntnis des Auf-
tragnehmers Uber die Vorgaben in der Bau-
beschreibung des Vertrags zur Beschaffung
der Fenster. Bei energetischen Pflichten
eines Werkvertrags ist fur den Auftragneh-
mer also Vorsicht geboten, denn feste Zah-
lenrelationen zwischen den infrage stehen-
den Kosten bestehen bei der Abwégung der
UnverhéltnisméBigkeit der Nacherfiillung
nicht. Letztendlich hangt die Entscheidung
von der subjektiven Bewertung des Gerichts
ab.

| Umfang der Mangelriige
bei Klimaanlagen

Ein Auftragnehmer errichtete eine Hotel- und
Gewerbeanlage. Der Auftraggeber verlangte
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einen Kostenvorschuss in Héhe von 8000
Euro fur den Austausch von Kondensatoren
in 140 Klimaanlagen der Hotelzimmer und
Erstattung von zirka 21.000 Euro fur den be-
reits erfolgten Austausch von Liftungsmo-
toren in 56 Klimaanlagen. In den Vorinstan-
zen hatte der Auftraggeber keinen Erfolg,
weil sein Vortrag zur Mangelhaftigkeit der
gesamten Anlage, die Klimaanlagen wirden
in s&dmtlichen Hotelzimmern keine ausrei-
chende LUftungs- und Kuhlleistung erbrin-
gen und regelmaBig ausfallen, nach Auffas-
sung der Gerichte nicht
hinreichend substanziiert
war. Der Auftraggeber war
mit der Beschwerde gegen
die Nichtzulassung der Re-
vision beim BGH erfolg-
reich, Beschluss vom 14.
Dezember 2017 (VII ZR
217/15). Denn der Auftrag-
geber konnte sich auf die
Symptomtheorie  stitzen
und musste deshalb nur
Symptome des Mangels,
nicht aber deren Ursachen
im Prozess vortragen. Zur
Begrindung des An-
spruchs auf den Vorschuss
des Auftragnehmers zur
vorgesehenen eigenen
Mangelbeseitigung durch
den Auftraggeber hatte er
den Beweis durch ein Pri-
vatgutachten angetreten,
dass in 84 nach Nummer
bezeichneten Hotelzimmern die Kahl- und
Heizleistung unzureichend war und in wel-
chen Hotelzimmern er bereits 56 Klimage-
rate ausgetauscht hatte. Der vom Auftrag-
geber beauftragte Privatgutachter hatte bei
14 von 15 untersuchten Motoren Mangel an
den Kondensatoren festgestellt. Da nahezu
alle untersuchten 15 Bauteile mangelhaft
waren, wurde dadurch der Mangel an samt-
lichen Teilen des Bauvorhabens ausreichend
beschrieben. Somit hatte der Auftraggeber
seiner Pflicht zur Beschreibung von Symp-
tomen der Méangel Gentige getan. Dagegen
war der Anspruch auf Ersatz der eigenen
Reparaturkosten erfolglos, weil hierzu der
Auftragnehmer nicht zuvor zur Nacherflllung
aufgefordert worden war.

| Fehlende Dokumentation einer
Heizungsanlage: Mangel

Ein Unternenmer konnte im Abnahmezeit-
punkt die Dokumentation fUr den Betrieb
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und die Instandhaltung der von ihm herge-
stellten Heizungsanlage nicht vorlegen.
Fraglich war, ob damit lediglich ein unwe-
sentlicher Mangel i. S. d. Paragrafen 640
BGB vorlag, der den Auftraggeber nicht zur
Verweigerung der Abnahme berechtigt. Das
OLG Koblenz, Hinweisbeschluss vom 1.
Mérz 2018, (1 U 1011/17), betrachtete den
Mangel wegen der Bedeutung der Be-
standspléne, der Leitungsfihrung und der
Beschilderung als wesentlich. Angesichts
der immer komplizierter werdenden Rege-

lungstechnik bei Heizungsanlagen ist diese
Entscheidung Uberzeugend.

| Raumtemperatur und
Energieeinsparung

Der Mieter hat trotz der Bedeutung der
Energieeinsparung einen Anspruch auf an-
gemessene Beheizung seiner Mietrdume.
Fir den Betrieb eines Modegeschaftes
stellte das OLG Rostock, Urteil vom 17. Mai
2018 (3 U 78/16), fest, dass hierzu Raum-
temperaturen zwischen 20 und 26 Grad ein-
zuhalten sind, um den Kunden insbeson-
dere das Anprobieren von Kleidungsstiicken
zu erleichtern. Allerdings kann bei dieser
Entscheidung nicht auf die Arbeitsstéatten-
verordnung wie vom OLG erfolgt zurlick-
gegriffen werden, weil diese nur zwischen
Arbeitgeber und Arbeitnehmer gilt. MaBgeb-
lich sind also der Mietvertrag und die bau-
technischen Anforderungen an das Ge-
baude.

| Stromkosten fiir die Warme-
riickgewinnung: Nebenkosten?

Der Streit zwischen Vermieter und Mieter
eines Gewerberaummietverhéltnisses ging
um die Abrechnung von Stromkosten fur
den Betrieb der Warmerlickgewinnung aus
der Raumluft zur Heizung der Raume, fUr die
aber Uberwiegend eine andere Energiever-
sorgung genutzt wurde. In der LUftungsan-
lage waren flir einzelne Verbrauchseinheiten
Waéarmezéhler angebracht, die fur die Vertei-

lung der gesamten Stromkosten der Wér-
merUckgewinnung auf die diese Ver-
brauchseinheiten  dienten. Da diese
Wéarmezahler jedoch nicht die einzelnen
Mietflachen getrennt erfassten, sondern nur
groBere Einheiten, hatte der Vermieter die fur
eine Verbrauchseinheit anfallenden Strom-
kosten auf die Mieter dieser Einheit nach
den Flachenanteilen umgelegt. Das OLG
Frankfurt, Urteil vom 19. April 2018 (2 U
57/17), kam zum Ergebnis, dass dies zulés-
sig war. Die Heizung der Raume Uber die
WarmerUckgewinnung aus der LUftung sind
Kosten des Betriebs der zentralen Hei-
zungsanlage (Paragrafen 2 Nummer 4 a)
BetrKV und 7 Absatz 2 HeizkostenV). Die
Vorschriften der HeizkostenV standen nach
Auffassung des OLG einer Abrechnung
nach dem FlachenmaBstab der einzelnen
Mietrdume in diesem Sonderfall nicht entge-
gen.

Fotos: Rainer Sturm/Pixelio.de; Petra Bork/Pixelio
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Gestaltung von Treppenhdusern
im Denkmalschutz

Seit ihrer Griindung im Jahr 1900 leistet
die Genossenschaft Beamten-Woh-
nungs-Verein zu Berlin (BWV) mit ihrer
Arbeit einen stadtebaulichen Beitrag fiir
ein positives Image der Bundeshaupt-
stadt. Im Rahmen von umfassenden
Sanierungsarbeiten erhielten die Trep-
penhauser einer teilweise unter Denk-
malschutz stehenden Wohnanlage aus
der Zeit von 1909/1910 in Berlin-Pan-
kow ihre urspriingliche, historische Far-
bigkeit zuriick. Bei der Ausfiihrung
wurde zudem groBer Wert auf die An-
wendung originalgetreuer Verarbei-
tungstechniken gelegt.

Die wohl alteste und traditionsreichste Ge-
nossenschaft Berlins verwaltet einen Be-
stand von nahezu 8700 Mieteinheiten und
betreut etwa 20.000 Mitglieder. Bis heute ist
es das Ziel der BMV, den Wohnbedurfnissen
der Mitglieder gerecht zu werden und ihnen
guten Wohnraum zu angemessenen Preisen
zu bieten. Ein groBeres Sanierungsprojekt
der Genossenschaft war eine Wohnanlage
in Berlin-Pankow, bei der zunachst die mit
Terrakotta-Ornamenten und Reliefs verzier-
ten Fassaden aufwendig restauriert wurden
und der Innenhof eine parkahnliche Neuge-
staltung erhielt. Die von Architekt Paul Louis
Adolf Mebes entworfene Wohnanlage mit
Vorgarten und Gartenhdéfen ist gepragt von
der traditionellen Berliner Architektur des

Die ornamentalen Verzierungen der Treppenhduser orientieren sich am tradierten klassizistischen Berliner Formenschatz. Bei der Ausfihrung

Im Zuge der Sanierung erhielten die Treppenhéuser in der Max-Koska-StraBBe 8 und
11 ihre urspringliche, historische Farbgestaltung zurtick. Die Farbgebung erfolgte
unter denkmalpflegerischen Gesichtspunkten und nach restauratorischem Befund.

wurde groBer Wert auf die Anwendung originalgetreuer Verarbeitungstechniken wie die Schablonier- und die Schwammtechnik gelegt.
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Historismus und steht als Teilobjekt unter
Denkmalschutz. Um dem historischen Cha-
rakter der Wohnanlage gerecht zu werden,
wurde im Jahr 2017 entschieden, die Trep-
penhduser zu sanieren. Begonnen wurde
mit den Treppenhausern der Gebaude der
Max-Koska-StraBe 8 und 11.

| Restauratorischer Befund
der Treppenhauser

Historische Gebaude spiegeln nicht nur un-
terschiedliche Bautraditionen wieder, sie do-
kumentieren, wie die Treppenhauser der
Mehrfamilienhauser in der Max-Koska-
StraBe 8 und 11 eindrucksvoll belegen,
immer auch handwerkliche, kinstlerische
oder technische Fahigkeiten im Bauprozess.
Um diese historischen Werte zu erhalten, er-
folgte die Modernisierung der Treppenhau-
ser unter denkmalpflegerischen Gesichts-

AT A naLs

i inarahiaan

"
»

Gestaltung der Decken und Wénde mit his-
toristischen und friihmodernen Ornamen-
ten.
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Objektdaten

Wohnanlage

Max-Koska-StraBe 4 bis 12

TalstraBe 7 bis 11
SpiekermannstraBe 17 bis 29
Wisbyer StraBe 41 bis 44a, 45 bis 50
NeumannstraBe 1 bis 2

Eigentlimer/Bauherr
Architekt
Baujahr

Ausfuhrende
Malerbetriebe

1909/1910

BWV Beamten-Wohnungsverein zu Berlin e.G., Berlin
Paul Louis Adolf Mebes

Henningsdorfer Siedlungsgesellschaft mbH, Berlin

Restauratorische ARGE
Thomas Gentner & Geri Waser, Berlin

Eingesetzte
Brillux Produkte

punkten. Zielsetzung war eine Gestaltung,
die dem Originalzustand so nah wie mdéglich
kommt.

Die Genossenschaft beauftragte den Res-
taurator, Kunsthistoriker und Bildhauer Karl
Hiller mit dem restauratorischen Befund
sowie der Konzepterstelung fur die gesamte
Wohnanalge. In der von Paul Mebes errich-
teten Wohnanlage haben sich die originalen
Farbgestaltungen in den Hauseingdngen
unter neueren Folgeanstrichen gut bis sehr
gut erhalten. Die Kombination der Farbbe-
funde lieB daher eine Rekonstruktion der
Gestaltungen zu*, erlautert Hiller. Die orna-
mentalen Verzierungen der Treppenhauser
orientieren sich am tradierten klassizisti-
schen Berliner Formenschatz und werden
durch historistische wie fruthmoderne Ele-
mente erganzt. Der Befund ergab, dass
mehrere Hauseingange bis auf wenige De-
tails gleich gestaltet waren und andere
Hauseingdnge Unikate sind.

| Beratung zur Materialwahl
und zum Anstrichaufbau

Mit welchen Materialien kann das restaura-
torische Konzept am besten umgesetzt wer-
den? Wie werden die gewtnschten Glanz-
grade erreicht? Mit diesen Fragen wandte
sich die Genossenschaft an Brillux. Nach
einer Objektbestandsaufnahme erstellte die
Technische Beratung in den gewtnschten
Farbténen zundchst Musterplatten, die
insbesondere fur die Paneelfldchen auch un-
terschiedliche Glanzgrade aufwiesen. Die
Auswahl erfolgte dann vor Ort in interdiszi-

Superlux ELF 3000, Creativ Floc-Finish ELF 48

plindrer Zusammenarbeit von Genossen-
schaft, Denkmalschutz, Denkmalpfleger,
Restaurator sowie den mit der Ausfiihrung
beauftragten Handwerkern.

Fur unter Denkmalschutz stehende Bauten
gelten besondere Auflagen, die die Nutzung
und vor allem den Umgang mit der Bausub-
stanz betreffen. So bedurfen nicht nur die
Sanierungsarbeiten, sondern auch die Aus-
wahl und die fachgerechte Verwendung
samtlicher Beschichtungsmaterialien der
Genehmigung. Guido Bode, Technischer
Berater bei Brillux, beriet die Projektbeteilig-
ten Uber die geeigneten Produkte. ,Wenn es
um die Sanierung, Renovierung oder Mo-
dernisierung von unter Denkmalschutz
stehenden Innenrdumen geht, bietet das
Komplettsortiment des Munsteraner Far-
benherstellers flr jede Anforderung die pas-

Spiel mit der Materialitdt: Die intensiv farbi-
gen unteren Bereiche der Wénde haben
gldnzende beziehungsweise seidenmatte
Oberfldchen — die Wandfldchen oberhalb
sind im Glanzgrad stumpfmatt gestaltet.



sende Losung — von den Silikatfarben fur mi-
neralische, verkieselungsfahige Untergriinde
bis zur reversiblen Leimfarbe, die sich im
Denkmalschutzbereich speziell auf Stuckde-
cken sehr gut eignet”, so Guido Bode. Um
die Geruchs- und Emissionsbelastung der
Mieter so gering wie mdglich zu halten,
wurde in den Treppenhausern von einem
klassischen Olfarbenpaneel abgesehen.
»+Auch wenn es eigentlich nicht die von uns
empfohlene Denkmalschutzfarbe ist, fiel mit
Blick auf die groBe Farbtonvielfalt die Ent-
scheidung auf Superlux ELF 3000 — eine
Premiumdispersion, die aufgrund ihrer sehr
guten Wasserdampfdiffusionsfahigkeit auch
aus denkmalpflegerischer Sicht geeignet
ist, so Bode weiter.

Im Eingangsbereich wurde zudem ein spe-
zieller Uberzug verwendet, um den ge-
wUlnschten Glanzgrad und eine bessere Rei-
nigungsfahigkeit zu erzielen. Hierfir kam
Creativ Floc-Finish ELF 48 zum Einsatz.
Uber den Brillux Lieferservice standen den
Handwerkern die gewlnschten Farbténe

Fur den
gewdnschten
Glanzgrad und
eine bessere
Reinigungsfé-
higkeit erfolgte
im Eingangs-
bereich ein
spezieller
transparenter
Uberzug.

Neben der
groBBen
Farbtonvielfalt
sprach auch
das gute
Oberfldchen-
bild bei
Streiflichteinfall
fur die
eingesetzte
Farbe

und Mengen just in time auf der Baustelle
zur Verflgung.

| Farbgestaltung nach
restauratorischem Befund

Im Bereich des Vestibuls der Max-Koska-
StraBe 8 prasentiert sich das Treppenhaus
in kréftigen, erdigen Farbténen: Boden und
Sockel sind mit roten Fliesen belegt. Die Sei-
tenwénde erhielten nach Befundlage einen
ockergelben Fond-Ton. Darauf wurden teils
mithilfe von Schablonen, teils frei, um den
handwerklichen Charakter zu betonen,
braune und weiBe ornamental gestaltete
Rahmen aufgemalt, die die Wande in meh-
rere Felder aufteilen. Grinlich gestaltete Ei-
erstab-Ornamente stellen die Verbindung
zur gewdlbten Decke des 2,29 Meter hohen
Eingangsbereiches her. Die Decke erhielt zu-
nachst einen Fond in zwei verschiedenen in-
tensiven Gruntdnen, die mit Schwammtech-
nik aufgetragen wurden. Auch hier wurde
die gesamte Flache durch ein ockergelbes
Herzblattband sowie ein innenliegendes wei-

GEBAUDETECHNIK

Bes Quadratband in verschiedene Felder un-
terteilt. Rote Quadrate mit griiner Raute sor-
gen fur einen spannenden Farbkontrast und
nehmen Bezug auf den Rotton im Sockel-
bereich.

| Hochwertige Oberflachen in der
gewiinschten Farbigkeit

Neben der groBen Farbtonvielfalt sprach
auch die gute Streiflichtunempfindlichkeit flr
die verwendeten Farben. Die Premium-In-
nendispersion l8sst durch ihren hervorragen-
den Verlauf auch bei direktem Seitenlicht
gleichmaBige, ansatzfreie Oberflachen in
edler Mattigkeit entstehen. Von der Vorbe-
reitung des Untergrundes bis zum Fondan-
strich wurden die Malerarbeiten in den Trep-
penhausern der Max-Koska-StraBe 8 und
11 von der genossenschaftszugehdrigen
Hennigsdorfer Siedlungsgesellschaft ausge-
fuhrt. Die Schablonierungen sowie die Wi-
ckel- beziehungsweise Schwammtechnik
Ubernahm die restauratorische ARGE Tho-
mas Gentner & Geri Waser.
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Fur die Gewag stehen bei den Modernisierungen des Gebdudebestandes MaBnahmen zur energetischen Vierbesserung und zur altersge-
rechten Bestandsanpassung im Vordergrund.

Heizwert- gegen Gasbrennwerttechnik:
Tausch in eineinhalb Tagen

Die Gewag in Remscheid hat sich eine
konzeptionelle Quartiersentwicklung
auf die Fahnen geschrieben, um ihren
tiberwiegend aus den 60er und 70er
Jahren stammenden Bestand an Ge-
schosswohnungsbauten zukunftsfest
zu machen. Fiir die energetische Opti-
mierung bedeutet das aber zugleich
aufwendige Einzelfallentscheidungen,
welche MaBnahmen in der Kombination
aus Effizienz, Wirtschaftlichkeit und
nicht zuletzt Mieternutzen am sinnvolls-
ten sind. Aktuell bleibt es so beispiels-

weise in vier Geschossbauten mit je-
weils zwo6lf Wohneinheiten fiir die
Waéarme- und Warmwasserversorgung
bei Etagenheizungen, die in duBerst
knappen Zeitfenstern von Heizwert- auf
Brennwerttechnik umgeriistet werden.

In den meisten deutschen GroBstadten ist
die Situation auf dem Wohnungsmarkt ex-
trem angespannt. Die Ausweisung neuer
Baugebiete kann dem Bedarf nicht schnell
genug folgen, und der flir bezahlbares Woh-
nen dringend bendtigte Geschosswoh-

Objektdaten Referenzprojekt Gewag Remscheid

Art des Objekts Mehrfamilienhauser

Ort Remscheid

Bestand / Neubau Bestand

GroBe zirka 950 Quadratmeter
Baujahr 1960
Primérenergiebedarf zirka 145 kWh/m?a
Endenergiebedarf zirka 155 kWh/m?a
Heizwarmebedarf k. A,

Energiekonzept

Gas-Brennwert Etagenheizung

Warmeverteilung Uber Radiatorenheizkorper

Investor
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Gewag Remscheid

nungsbau stoBt gerade in den Ballungszen-
tren schon lange an seine Grenzen. In Rem-
scheid, im Bergischen Land, sieht es glns-
tiger aus. Aber auch hier stehen die
Wohnungsgesellschaften unter Handlungs-
druck, diesmal jedoch ausgeldst durch die
demografische Entwicklung und einen ge-
wissen Bevolkerungsschwund. Der Woh-
nungsbestand muss sich zum einen den
wandelnden BedUrfnissen der Mieter anpas-
sen, trotzdem aber gerade am Standort fir
altere Menschen bezahlbar bleiben, und
dennoch eine langfristige Vermarktungsper-
spektive bieten.

Die Gewag, als nach eigenen Angaben
gréBter Vermieter der Stadt (Infokasten),
stellt sich diesen Herausforderungen mit
einem mehrschichtigen Investitions-Pro-
gramm. Altersgerechtes und barrierefreies
Umbauen von Wohnraum gehért ebenso
dazu, wie das Mietverhaltnis erganzende
Serviceleistungen oder die kontinuierliche
energetische Ertlchtigung der Objekte im
Sinne gunstiger Mietnebenkosten.

Beim aktuellen Sanierungsvorhaben, im
Quartier an der Dresdner StraBe, wurden so
jetzt samtliche Etagen-Heizwertanlagen
gegen effiziente Gas-Brennwerttechnik aus-



In komplett vermietetem Zustand wird aktuell in den Viergeschossern in Remscheid
die Heiztechnik erneuert — dank eines extrem eng getakteten Zeitplans in nur einein-
halb Tagen pro Strang.

getauscht — und zwar im bewohnten Zu-
stand der insgesamt knapp 50 Wohnungen.
Christoph Pilz, der sich bei der Gewag um
die Instandhaltung der Objekte kimmert,
erlautert den Hintergrund fur diese Entschei-
dung: ,Bei jedem energetisch zu sanieren-
den Objekt wird eine detaillierte Kosten-
/Nutzenrechnung aufgestellt, auch unter
BerUcksichtigung der Mieterbelange. Einige
Nachbargebaude werden so beispielsweise
Uber eine neue Nahheizzentrale versorgt,
deren Leistung fur die aktuell in der Sanie-
rung befindlichen Hauser aber nicht mehr
ausreicht. Um trotzdem kurzfristig eine ener-
getische Verbesserung zu erzielen, haben
wir uns flr den Austausch der Etagenhei-
zungen, also Heizwert- gegen Gasbrenn-
werttechnik entschieden.”

| Passgenauer Austausch

Ein zentrales Argument war dabei nicht zu-
letzt die vergleichsweise geringe Belastung

Passgenau: Die im Rahmen der Sanierung installierten Gas-Brenn-
wertgerdte von Vaillant sind so konzipiert, dass sdmtliche An-
schltisse der Altgeréte fast unverdndert ibernommen werden.

&

der Mieter wahrend der Arbeiten, da die An-
schltisse der neuen Gas-Brennwertanlagen
Eco-Tec pure von Vaillant mit 19 kW Leis-
tung flr die kombinierte Warme- und Warm-
wasserbereitung weitestgehend kompatibel
mit den zu ersetzenden Altgeraten des Her-
stellers sind. Pilz: ,Damit konnten wir ent-
sprechend die Umbauzeiten extrem knapp
kalkulieren, auf maximal eineinhalb Tage pro
Strang inklusive Kaminsanierung.“ Die ist
bekanntlich notwendig, wenn nicht die Heiz-
wert-Abgase mit ihnren hohen Temperaturen,
sondern die wesentlich kiihleren Abgase der
Brennwertgeréate abgefuhrt werden mussen.

Dank eines von oben in die bestehenden
Kamine eingeflhrten Abgassystems (Info-
kasten) funktioniert das jetzt Uber dieselben
Schachte wie zuvor. Die frische Verbren-
nungsluft wird Gber den verbleibenden Spalt
und ein entsprechendes Anschlussstlick
vom Gerdt zum Schacht angesaugt. In den
Wohnungen musste dafur lediglich der vor-

rff(“!
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Lertifiziertes
Abgassystem

Das im Projekt Breslauer StraBe in
Remscheid erstmals eingesetzte
neue Luft-/Abgassystem von Vaillant
ist fur die Mehrfachbelegung mit den
Gas-Brennwertgeraten Eco-Tec
pure/plus/ exclusive sowie Eco-
Compact und Auro-Compact zertifi-
ziert. Aus Edelstahl gefertigt darf es
sowohl in einem vorhandenen Kamin
als auch an der Fassade installiert
werden. Je nach Installation und Typ
des Heizgerates durfen bis zu zwei
Heizgerate pro Etage und bis zu
zehn Heizgerate pro Installation an-
geschlossen werden.

Das System ist damit ideal fur die ty-
pische Sanierung von Geschoss-
wohnungsbauten, die — wie bei der
Gewag in Remscheid — komplett von
Heizwert auf Brennwert umgerUstet
werden.

handene Kaminanschluss vergroBert wer-
den. Uber einen zweiten Durchbruch in den
Schacht sowie eine separate Edelstahllei-
tung unterhalb des Brennwertgerates wird
jetzt auch das Kondensat aus allen Etagen-
gerdten gesammelt abgeleitet. ,Einfacher
und eleganter geht es eigentlich kaum
noch®, lobt SHK-Handwerksmeister Rudiger
Lewandowski aus Remscheid diese L6-

R PSR

Far die neuen Anlagen muss lediglich die Abgasdurchfihrung in den
Kamin vergréBert sowie fir die Kondensatableitung ein zweiter
Durchbruch in den Schacht geschaffen werden.
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Durch die Umrtistung auf Brennwerttechnik war in den Objekten auch eine Kaminsanierung notwendig, die vom Dach aus Uber ein zerti-

fiziertes Edelstahlsystem erfolgte.

sung, der die Sanierungsarbeiten zusam-
men mit zwei anderen Handwerksbetrieben
aus der Region — der Dieter Mohr GmbH
und Arne Dehnert Heizung-Sanitér — um-
setzt.

| Exaktes Timing
Damit die Arbeiten bei diesem knappen Ti-

ming und der Beteiligung unterschiedlichster
Firmen und Gewerke wie geplant funktionie-

Die Gewag in Zahlen

ren, ist eine absolut prézise Taktung der Ab-
laufe notwendig. In die werden die Mieter
frlihzeitig eingebunden, und entsprechend
hoch ist die Akzeptanz, sagt Pilz: ,Bis auf
ganz wenige Ausnahmen kdnnen wir an den
festgesetzten Tagen auch direkt in die Woh-
nungen, um die neuen Geréte anzuschlie-
Ben und fast umgehend in Betrieb zu neh-
men.” Ist das in Ausnahmeféllen nicht
maglich, wird die Gasversorgung der betrof-
fenen Altgeréte unterbrochen, sodass die

Die regional in und um Remscheid aufgestellte Gewag Wohnungsaktienge-
sellschaft Remscheid verfugt Uber einen Wohnungsbestand von rund 6250
Einheiten in 1041 Objekten. Hinzu kommen 88 gewerbliche sowie 14 sonstige
Einheiten, beispielsweise Kindertagesstatten (Stand: Ende 2017). 1918 ge-
grundet wurde der Uberwiegende Teil des Wohnungsbestandes in den 60er
und 70er Jahren im Rahmen groBraumiger ErschlieBungs- und BaumaBnah-
men errichtet. Die Bewohnerstrucktur in den Immobilien ist nach Angaben
des Unternehmens gut durchmischt: Familien, Enepaare und Singles aus allen
Altersschichten gehdren dazu; die Fluktuationsrate liegt bei lediglich 7,4

Prozent.

GemaRB den strategischen Zielen der Gesellschaft stehen bei Modernisierun-
gen MaBnahmen zur energetischen Verbesserung und zur altersgerechten Be-
standsanpassung im Vordergrund. Quartiersweise wird investiert. 2017 waren
es etwa 2,5 Millionen Euro beispielsweise am Hasenberg, 2018 standen 5 Mil-
lionen Euro als Investitionssumme fur zwolf weitere Objekte im Plan.

Die Bilanz weist eine Bilanzsumme von 219 Millionen Euro bei einem Anlage-
vermogen von rund 201 Millionen Euro aus. Der Bilanzgewinn liegt 2017 bei
1,16 Millionen Euro. Hauptaktionare sind die Stadt Remscheid (50,26 Prozent),
die Stadtwerke Remscheid (33,95 Prozent) sowie Industrie- und Handelsfir-

men (mit 9,06 Prozent).
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Kaminsanierung mit Mehrfachbelegung der
Geréate in den anderen Wohnungen den-
noch umgesetzt werden kann.

Schornsteinfegermeister Rauin, der die Sa-
nierung fachlich begleitet, sieht darin einen
wesentlichen Vorteil solcher intelligenten Ab-
gassysteme mit Mehrfachbelegung: ,Fur
den Schornsteinfeger bedeutet die Umstel-
lung durch die verlangerten Prifzyklen zwar
weniger Arbeit als zuvor. Die einfache Instal-
lation, die bei Bedarf auch sukzessive Bele-
gung mit Neugeraten und letztlich naturlich
die gesamte energetische Verbesserung
aber sind schlagende Argumente, die vollig
veralteten Heizgeréte konsequent alle zu er-
setzen.”

Eine Gemischtbelegung, wie sie die Zertifi-
zierung des Vaillant-Abgassystems zugelas-
sen hatte, sieht Pilz aber auch noch aus
einem anderen Grund kritisch: ,Wenn wir
sanieren, setzen wir generell auf neueste
Technik. Einzelne Altgerate zu erhalten, bis
es zu Ausféllen kommt, macht daher aus
unserer Sicht definitiv gar keinen Sinn mehr.®

| Einfaches Handling wichtig

Und was sagen am Ende des Tages die Mie-
ter zu der Sanierungsaktion? Die nicht repré-
sentative Meinungsumfrage zu dem Thema
ergab relativ schnell ein eindeutiges Bild:
Unisono wurde der auch zukinftig mégliche
direkte Zugriff auf das eigene Heizgeréat ge-
lobt, zudem gerade von alteren Mietern die
weiterhin genauso einfache Bedienung - hier
Uber den Systemregler Calor-Matic 350 -
wie bisher hervorgehoben. Das gewtinschte



Detailabstimmung als Erfolgsfaktor: Christoph Pilz (Mitte), SHK-

GEBAUDETECHNIK

Handwerksmeister Lewandowski (rechts) und Vaillant Key
Account Manager Thorsten Baude.

Temperaturniveau einstellen,
die maximale Warmwasser-
temperatur bestimmen, und
das Ganze mit mdglichst
wenig Energieaufwand ,ein-
kaufen* — mehr wolle man
schlieBlich nicht.

Eine Grundhaltung, die Pilz
nur bestatigen kann: ,Die ob-
jektbezogene Konzeption die-
ser Gas-Brennwertgerate mit
einer Ausstattung, die von
vorneherein Bedienungsfehler
ausschlieBt, ist fur solche

Mietobjekte einfach perfekt.
SchlieBlich mdchten wir als
Vermieter zufriedene Kunden,
denen an 365 Tagen im Jahr
idealerweise unterbrechungs-
frei rund um die Uhr Warme
und Warmwasser zur VerfU-
gung stehen — selbst, wenn
am Raumregler etwas aus
Versehen verstellt wurde. Und
genau diese Anforderung
erflllen die neuen Gas-Brenn-
wertgeradte neben der be-
trachtlichen Effizienzverbesse-
rung eben auch noch.”

Schornsteinfegermeister Rauin zeigt eines der alten Heizwert-
gerdte, die teilweise seit mehr als 25 Jahren in den Gewag-Ob-
jekten nahezu stérungsfrei ihren Dienst versehen haben.

Fotos: Vaillant
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Aussicht, Belichtung, Energieeffizienz: GroBformatige Dachfenster werden immer beliebter.

Dachfenster-Trends im Uberblick

Aufgrund der langen Produktzyklen ist
der Dachfenster-Markt nicht so schnell-
lebig wie beispielsweise technische Ge-
baudeausstattung oder Softwarelésun-
gen. Dennoch gibt es Trends - man
muss nur etwas genauer hinsehen, um
sie zu erkennen. Ein Uberblick iiber die
Themen, die die Branche umtreiben.

Generell gilt: Die Wohnungswirtschaft ist be-
strebt, durch geringinvestive MaBnahmen
den Wohn- und Marktwert ihrer Objekte zu
steigern. Hier wird in den letzten Jahren eine
Anderung im Kaufverhalten deutlich: Es wird
zunehmend auf hochwertige Premiumpro-
dukte im Bereich Dachfenster zurtickgegrif-
fen, auch groBere Fensterelemente und
Ausstattungsprodukte werden immer be-
liebter. Die Branche hat erkannt, dass sich
Investitionen an dieser Stelle langfristig aus-
zahlen.

| Energieeffizienz
treibt Deutschland um

Die Europawahl 2019 und die Bewegung

Fridays for Future haben gezeigt, dass der
Klimaschutz in der deutschen Gesellschaft
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eine herausragende Rolle einnimmt. Gleich-
zeitig ist der geringe Energiebedarf von

Reinhold Wickel ist bei Roto, Bad Mergent-
heim tétig und dort verantwortlicher fir
Verbdnde und Marktmanagement.

Wohnimmobilien ein hervorragendes Argu-
ment im Vertrieb. Neben den wirtschaftli-
chen Beweggriinden spielen aber auch ge-
setzliche Vorgaben eine Rolle. In Summe
fUhrt das dazu, dass die Wohnungswirt-
schaft energieeffiziente Dachfenster immer
starker nachfragt — Energieeffizienz ist eines
der Hauptkriterien flr die Auswahl eines
Dachfenster-Modells — allerdings nicht ohne
die Kosten/Nutzen-Rechnungen aus den
Augen zu verlieren. So werden zum Beispiel
passivhaustaugliche Dachfenster von der
Branche praktisch nicht verwendet.

| Kunststoff:
Ein Material fiir die Ewigkeit

Ein Megatrend, der die Wohnungswirtschaft
bereits seit einigen Jahren begleitet und des-
halb kaum noch wahrgenommen wird, ist
das Kunststofffenster. Bis in die 90er Jahre
wurden zu groBen Teilen Holzdachfenster
verbaut, dieser Wert kippt aber kontinuier-
lich. Der Grund liegt auf der Hand: Die Woh-
nungswirtschaft schétzt pflegeleichte, war-
tungsfreie Oberflachen in der Vermietung,
die leicht wieder in den Originalzustand ver-
setzt werden kénnen.



| Smart Home mit Startschwierigkeiten

Das Thema Smart Home ist seit Jahren om-
niprasent, diese mediale Dominanz spiegelt
sich aber noch nicht in den Verkaufszahlen
wider. Dennoch werden Dachfenster, die in
Smart-Home-Systeme integriert werden
koénnen, zunehmend starker nachgefragt —
allerdings vermehrt von Privathaushalten,
weniger von der Wohnungswirtschaft. Fur
den breiten Vermietungsmarkt sind ganz-
heitliche ~ Smart-Home-L&sungen noch
schlicht zu kostenintensiv. Ein weiterer Fak-
tor ist, dass der Dachfenstermarkt einen
groBen Sanierungsanteil hat — und zentrale
Gebaudesteuerung spielt bei Sanierungen
naturgeman eine Nebenrolle.

| Dachfenster auf Knopfdruck

Man konnte sie als Wegbereiter der Gebau-
deautomation bezeichnen: Elektrisch Betrie-
bene Dachfenster, die durch einen Motor
geoffnet und geschlossen werden. Mittler-
weile ist diese Steuerung vergleichsweise
glnstig umzusetzen und verspricht eine
deutliche Steigerung an Wohnkomfort und
Sicherheit.

| Gesund Zuhause

Deutlich weiter fortgeschritten ist der Mega-
trend Wohngesundheit in all seinen Facet-
ten. Die Deutschen verbringen heute rund
90 Prozent ihrer Zeit in geschlossenen Rau-
men — die Erkenntnis, dass sie deshalb stark
an die gesundheitlichen BedUrfnisse ange-
passt sein mussen, hat sich durchgesetzt.
Ganz vorne mit dabei ist das Thema Schall-

Ben zu halten..

schutz, denn dauerhafte Larmbelastung
macht erwiesenermaBen krank. Wahrend
frliher nahezu kein Wert auf Schallschutz im
Dachgeschoss gelegt wurde, ist er im Rah-
men der Nachverdichtung zu einem zentra-
len Kriterium geworden. Schallschutz tragt
stark zu komfortablem und gesundem Woh-
nen in den Dachgeschossen der B- und C-
Lagen bei.

| Trend zu GroB
Licht ist Lebensqualitét, Licht ist Wohnge-

sundheit: Darauf legen die Kunden — und
damit auch die Branche — viel Wert. Dem-

Elektrische Fenstersteuerung gewinnt stetig an Beliebtheit, Smart Home Ldsungen

werden nur zurtickhaltend nachgefragt.

Die Branche setzt auf AuBen-Sonnenschutz, um blendende Strahlen und Hitze drau-

GEBAUDETECHNIK

entsprechend stark werden grof3formatige
Fenster nachgefragt. Méglich wird das auch,
da Mindeststandards in Sachen Energieeffi-
zienz bei Dachfenstern mittlerweile viel preis-
gunstiger sind, als noch vor 20 Jahren. Elek-
trische Steuerung und fortschrittliche
Offnungsmechaniken helfen auBerdem, das
hohe Gewicht der groBformatigen Fenster
zu nivellieren.

| Hitze bleibt drauBen

Im Gegenzug profitieren auch Produkte rund
um Sonnen- und Hitzeschutz von der Auf-
merksamkeit, die die Themen Wohngesund-
heit und Raumklima erfahren. Sie verzeich-
nen in den vergangenen Jahren einen
starken Aufschwung. Wohnungsunterneh-
men haben hier mit relativ geringem Auf-
wand die Moglichkeit, sich effektiv von der
Konkurrenz abzugrenzen und die Qualitat
ihres Angebots mieternah zu erhdhen. Dabei
wird der AuBenschutz dem Innenschutz vor-
gezogen. Das begrtindet sich in der deutlich
hoéheren Produktlebenszeit. Sonnen- und
Hitzeschutzverglasung nehmen dank tech-
nischem Fortschritt ebenfalls Geschwindig-
keit auf: Mittlerweile sind sehr hohe Schutz-
werke bei gleichzeitig kaum wahrnehmbarer
Toénung moglich — kein Vergleich zu den
klassischen dunkel getdnten Autofenstern,
die nur wenig Licht ins Innere lassen.

Reinhold Wickel
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MESSEN & TERMINE

Mdrkte im Gebdudesektor
entwickeln sich unterschiedlich

Trotz der anhaltend robusten Baukonjunktur
verzeichneten die im Zentralverband Elektro-
technik- und Elektronikindustrie (ZVEI) or-
gansierten Hersteller von professioneller
Innen- und AuBenbeleuchtung zuletzt einen
deutlichen Dampfer: Nachdem die Wachs-
tumsraten in 2017 und 2018 bei jahrlich
zirka 2,1 Prozent lagen, musste die Branche
fur die ersten drei Quartale des laufenden
Jahres ein Umsatzminus von 2,5 Prozent
hinnehmen. Als Grund daflir identifizierte der
Verband den gestiegenen Preisdruck, die
hohe Auslastung beim Handwerk, welche zu
Verzdgerungen bei der Umsetzung von Pro-
jekten fuhrt, sowie die allgemein unsichere
weltpolitische Lage. Einzig die Teilbranche
der Notbeleuchter zeigt sich mit dem bishe-
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rigen Geschéftsverlauf zufrieden. Eine kon-
junkturelle Delle ist hier nicht erkennbar.

Die im ZVEI organisierten Hersteller von
Elektroinstallationssystemen hingegen ver-
zeichneten im ersten Halbjahr 2019 ein Plus
von 3,5 Prozent auf knapp 4 Milliarden Euro
im Vergleich zum Vorjahreszeitraum. Der
stabile Inlandsmarkt wurde durch eine hohe
Neubauquote und Bestandssanierungen
getrieben. Das anhaltend niedrige Zinsni-
veau sowie die Urbanisierung tragen eben-
falls zu einer stabilen Entwicklung bei.
Zudem wachst die Nachfrage nach Wallbo-
xen und Ladepunkten fur Elektrofahrzeuge
sowie nach Ldsungen flr Energiemanage-
ment in Gebauden.
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rankfurt / Light + Building

Beide Bereiche sehen groBes Wachstums-
potenzial in vernetzten, intelligenten Lésun-
gen und Services, wie sie auf der Light +
Building 2020 (8. bis 13. Mé&rz) zu sehen sein
werden. Diese sind letztlich auch wichtiger
Baustein, um die Klimaziele zu erreichen. So
wird aus Sicht des ZVEl im Bereich Ge-
baude insbesondere das Thema Energie-
management deutlich an Bedeutung gewin-
nen. Smarte Losungen sind hierfir die
Basis. Die Licht-Branche wiederum orientiert
sich immer starker hin zu ,Licht als Service",
um neue Geschéaftsmodelle zu entwickeln —
eine optimale Beleuchtungsplanung erhoht
auBerdem die Energieeffizienz und schont
Ressourcen.

Foto: Messe Frankfurt




VORSCHAU - DAS LESEN SIE IM NACHSTEN HEFT

Schwerpunktthema:

Multimedia

Das Minchner Olympiadorf ist ein ge-
schichtstrachtiger Ort. 1972 errichtet, diente
es wahrend der Olympischen Spiele in Min-
chen als Unterkunft flr Sportlerinnen und
Sportler aus aller Welt. Heute wohnen rund
8000 Menschen in der weitrdumig angeleg-
ten Wohnanlage, die mit ihren eigenen
Laden, Arztpraxen und Schulen gewisser-
mabBen eine kleine Stadt in der Stadt ist.
1972 stellten Athleten sportliche Rekorde
auf, heute werden dort die modernsten In-
ternetanschllsse der Welt verlegt. Denn im
Olympiadorf ist kirzlich der Startschuss fur
den breit angelegten Ausbau mit direkten
Glasfaseranschlissen bis in die einzelne
Wohnung gefallen. Im ersten Schritt erhalten
so knapp 400 Wohnungen eine direkte
Glasfaseranbindung.

Im Gegensatz zu allen anderen Internet-An-
schlussarten wie DSL, TV-Kabel oder Funk-
I6sungen wie LTE ist die Leistungsfahigkeit
von echten Glasfaseranschliissen quasi un-
begrenzt. Die Transportgeschwindigkeit fur
die einzelnen Datenpakete ist kaum zu Uber-
bieten, und die gebuchte Bandbreite muss
nicht mit anderen Nutzern geteilt werden.
Fur die Nutzer heiBt das: blitzschnelles Sur-
fen, glasklares Video- und Musik-Streaming
und Arbeiten wie im Buro.

Umgesetzt wird das Projekt von M-net MUn-
chen. Der Sprecher der M-net Geschéfts-
fuhrung, Nelson Killius, Sprecher der Ge-
schaftsfUhrung sagt: ,FTTH ist die Zukunft.
Nur echte Glasfaseranschlisse sind in der
Lage, den stetig steigenden Datenstrom in
und aus unseren Wohnungen und Buros zu
bewaltigen. Deshalb gehen wir voran und
legen den Grundstein fur den flachende-

ckenden Ausbau der einzig nachhaltigen
Breitband-Infrastruktur. Mit dieser Technolo-
gie sichern wir langfristig MUnchens digitale

Spitzenposition.“ Mehr dazu und zum

Thema Multimedia in unserem Schwerpunkt
im Januar 2020.

Fachthemen

Schliefisysteme

Trockenbau

Redaktionsschluss
Erscheinungstermin

10. Dezember 2019
10. Januar 2020

Themenin Heft 2/2020

Schwerpunktthemen

Sanitar — Heizung — Klimatisierung —
LUftung

Fachthemen

Balkone — Terrassen

Termine

Redaktionsschluss
Erscheinungstermin

17. Januar 2020
7. Februar 2020
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