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EDITORIAL

Sehr geehrte Damen und Herren, liebe Mitglieder,

die Enteignungsdebatte aus Berlin ist seit geraumer Zeit auch in der Rhein-Main-Region ein
groBBes Thema. Der BFW Hessen/Rheinland-Pfalz/Saarland sieht darin nicht die Losung, das
Wohnraumdefizit aufzuholen. Die Lésung kann nur die Schaffung von zusétzlichem, neuem
Wohnraum in den Gebieten sein, wo Wohnraum auch gefordert wird. Will die hessische

Landesregierung ihr groBBes Ziel, Wohnraum zu schaffen, in die Tat umsetzen, sollte sie sich

gegen das Instrument der Enteignung stellen.

Eine Losung fur die Wohnungsknappheit zeigte Frank Otters, Projektentwickler bei der
Lechner Immobilien Development GmbH, im Rahmen seines Vortrags zum modularen Woh-
nungsbau bei der ImmoLounge des BFW-Landesverbands im Haus am Dom in Frankfurt am
Main. Lesen Sie hierzu seinen Gastbeitrag ab Seite 22. AuBerdem erwartet Sie in der vorlie-
genden Ausgabe unseres Mitgliedermagazins ein RechtsSpecial zum Thema ,Abnahme von
Gemeinschaftseigentum” — der Dauerbrenner unter den BFW-Seminaren.

Daruber hinaus geben BFW-Vizeprasident Frank Vierkotter und der 43. Immobilienindex
von Bulwiengesa spannende Einblicke in den Immobilienmarkt. Merken Sie sich auBerdem

den 12. September vor, denn es erwarten Sie wieder spannende Programmpunkte beim
Bautrégertag in Eschborn.

Wir wiinschen lhnen viel Freude beim Lesen!
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BFW-Veranstaltung am 12. September 2019

EINLADUNG ZUM
BAUTRAGERTAG NACH
ESCHBORN

Der BFW Landesverband Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen

Hessen/Rheinland-Pfalz/Saarland ladt am 12. September 2019 Entscheider
der Immobilienwirtschaft zum traditionellen Bautragertag nach Eschborn
ins Hotel Mercure ein. Im Rahmen verschiedener Fachvortradge erwartet die

Gaste ein diskussions- sowie abwechslungsreiches Tagesprogramm.

Geschéftsfuhrer des BFW-Landesverbands Gerald Lipka weif3: ,Der Bautra-
gertag ist eine gelungene Plattform fur die Immobilienwirtschaft Rhein-
Main, um sich fachlich fortzubilden und mit Kollegen tber Neuigkeiten

der Branche auszutauschen.” Zahlreiche Bautrager, Projektentwickler,

Planer und Bestandshalter nutzen den Tag von 10.00 bis 17.00 Uhr, um ihr

Wissen im Rahmen verschiedener Fachvortrage auszubauen.

Weitere Informationen zum Ablauf und Programm erhalten Sie in Kiirze

unter www.bfw-hrs.de

Fur Fragen und Anmeldung steht Ihnen die Geschéftsstelle des BFW Hes-
sen/Rheinland-Pfalz/Saarland unter der Telefonnummer 069 768 039-10

oder per E-Mail an info@bfw-hrs.de zur Verfigung.




Mitgliederversammlung und ImmolLounge 2019 im Haus am Dom

BRANCHENTREFF IM HERZEN
VON FRANKFURT AM MAIN

Zum bereits sechsten Mal sind rund 100 Fach- und Fuhrungskrafte der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft der

Einladung des BFW Hessen/Rheinland-Pfalz/Saarland zur ImmoLounge nach Frankfurt am Main gefolgt. Das etablierte

Networking-Format bot neben Fachvortragen, zahlreichen Ehrengésten und -rednern gentigend Raum zum personlichen

Austausch tber aktuelle Trends und Entwicklungen in der Rhein-Main-Region.

Im Vorfeld der Immolounge fand die
Mitgliederversammlung des Landesver-

bands inklusive einer Erganzungswahl
statt. Vorstandsvorsitzende Sonja Steffen
informierte die Gaste daher zu Beginn
ihrer BegruBungsrede Uber Neuerungen
im Vorstandsteam: Demnach zieht sich
Schatzmeister Uwe Hess sukzessive aus
dem Arbeitsleben zurlick und hat seinen
Posten, wie letztes Jahr angekundigt, zur
Vewrfligung gestellt. Als Nachfolgerin wur-
de Heike Beilmann, Wilma Wohnen Sid,

gewahlt.

Zu den Ehrengésten des Abends gehorte
unter anderem Rudiger Schweer aus dem
Wirtschaftsministerium. Zu den prominenten
Rednern des Abends zahlten Rainer Bruder-
le, ehemaliger Bundesminister fur Wirtschaft
und Technologie und ehemaliger Wirt-
schaftsminister des Landes Rheinland-Pfalz,
Dr. Monika Meyer, Geschéftsfihrerin des In-
stituts far Wohnen und Umwelt Darmstadt,
und Frank Otters von der Lechner Immobili-

en Development GmbH.

21.000 Wohneinheiten mussen jahrlich in der

Region geschaffen werden, um bis 2030 den
Bedarf von 230.000 Wohnungen in den 75
Kommunen im Verbandsgebiet abdecken
zu konnen. So lauten nach Aussage des
BFW-Landesgeschéftsfihrers Gerald Lipka
die nicht-veroffentlichten Zahlen des Re-
gionalverbands Frankfurt Rhein-Main zum
aktuellen Wohnraumbedarf. ,Die im BFW
organisierten Unternehmen wirde gerne
bauen. Es fehlt allein an Grundstticken”, so
Lipka in seiner Erdffnungsrede. Enteignun-
gen, wie sie gerade in Berlin heif} diskutiert
werden, sieht der Landesgeschéftsfiihrer

nicht als die Losung des Problems: ,Wer



mit dem Thema Enteignung von Immobili-
enbesitz spielt, ruttelt an den Grundlagen
unseres gesellschaftlichen und politischen
Grundverstandnisses”, so Lipka. Gerade bei
langlebigen Wirtschaftsgutern wie Immobili-
en sei das Vertrauen in die Eigentumsgaran-
tie eine zentrale Investitionsvoraussetzung.
Private Investoren wirden nur dann in den
Wohnungsbau investieren, wenn das Eigen-

tum sicher sei. Lipka fordert vom hessischen

Wirtschaftsminister ,ein klares und unmiss-
verstandliches Bekenntnis zur Eigentums-
garantie des Grundgesetzes”. Spater stand
Lipka dem hessischen Rundfunk Rede und

Antwort.

Auch flr Rainer Bruderle sei die Verstaatli-
chung von Wohnungsbesitz keine Lésung.
In seinem Impulsvortrag fragte der ehema-

lige Politiker die Gaste des Abends, ob man

nicht aus der Geschichte der DDR gelernt
habe. ,Wenn ein Grundsttick in Staatsbesitz
ist, entstehen dort keine Wohnungen mehr”,
so Bruderle. Als Beispiel nannte er das Areal
Berlin Tempelhof, auf dem seit Jahren nichts
passiere. Eine mogliche Lésung fur das
Wohnraumproblem prasentierte Frank Ot-
ters in seinem Vortrag ,Modulare Bauweisen
4.0" (mehr dazu lesen Sie ab Seite 22).
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www.bosch-einfach-heizen.de



Die Bundesregierung hat in den kommenden
vier Jahren das Ziel, 1,5 Millionen neugebaute
Wohnungen zu schaffen, und das Gberwie-
gend in Ballungszentren und im mittleren
und niedrigen Preissegment. ,Das ist ein
ambitioniertes Ziel, aber auch ein richtiges”,
so Andreas Ibel, Prasident des BFW Bundes-
verbands. ,Es entspricht dem tatsachlichen
Bedarf. Wohnraummangel kann man nur
mit mehr neuen Wohnungen begegnen und
nicht mit Restriktionen”’, so Ibel weiter.
Politik und Wirtschaft missten dabei
zusammenarbeiten. Ibel sieht hier

eine deutliche Aufgabenver-

teilung: Wohnungsunterneh-

men und Projektentwickler

wirden durch Neubau ih-

ren Beitrag leisten und die

Politik durch gesetzliche

Vorgaben und Planung den

rechtlichen Rahmen bilden.

Der mittelstandischen Im-
mobilienwirtschaft kommt

dabei eine zentrale Rolle zu: Sie
erstellt Uber 50 Prozent des Woh-
nungsneubaus und Gber 30 Prozent

des Gewerbebaus in Deutschland.

An der Umfrage zum Neubauradar haben

in erster Linie BFW-Mitgliedsunternehmen

teilgenommen, die im Geschosswohnungs-
bau, vor allem in Ballungszentren und den
sieben A-Stadten wie Berlin und Hamburg,
tatig sind. 78 Prozent der befragten mittel-
standischen Unternehmen bewerten ihre
derzeitige Geschéftslage im Vergleich zum
Vorjahr als gleichbleibend gut. Fur Ibel eine

klare Starke. 24 Prozent hingegen erwarten

aufgrund der derzeitigen politischen Rah-
menbedingungen in Zukunft eine schlech-
tere Entwicklung ihrer Geschéftslage. Grund
seien laut 69 Prozent die Voraussetzungen
fur den Wohnungsneubau, die sich gegen-
Uber dem Vorjahr verschlechtert haben. ,Das
ist keine gute Vorgabe’, stellt Ibel fest und
fasst zusammen: ,Wer heute ein fertigge-
stelltes Produkt verkaufen kann, ist durchaus
zufrieden. Schwierig wird es, wenn Projekt-
entwickler Bauland fir neue Projekte
bendtigen.” Es seien viel mehr An-
strengungen nétig, Grundstlcke

zu identifizieren und zu einem

Preis zu erwerben, der wirt-

schaftlich vertretbar ist.

Die fehlende Verfligbarkeit

von Baugrundstticken st

fur 95 Prozent der Befragten

das groBte Neubauhemmnis

und laut Ibel zentraler Faktor, der

den Wohnungsbau weiter verteuert.

,Beim Wohngipfel wurden hierzu kei-
nerlei Beschlusse getroffen und die Lésung
des Problems auf die Baulandkommission
verschoben”, erklart Ibel. ,Hier mussen den
Worten dringend Taten folgen”, fordert der

BFW-Prasident. Im vergangenen Jahr wa-
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ren es noch 42 Prozent, die angaben, dass
tendenziell immer weniger Bauland ausge-
wiesen wird. In diesem Jahr waren es fast 60
Prozent. Gegenlber kommunalen Tragern
sehen 33 Prozent eine Benachteiligung pri-
vater Investoren bei der Baulandvergabe.
Vor allem das Hochstpreisverfahren bei der
Vergabe von Grundstticken sei fur 40 Pro-
zent ein hemmender Faktor. 71 Prozent stell-
ten zudem fest, dass zunehmend haufiger
mit Grundsticken spekuliert werde. ,Bezahl-
barer Wohnraum wird so nicht geschaffen”,
so lbel. 75 Prozent sehen die Kommunen
als groBte Bremse im geschéftlichen Um-
feld, gefolgt von Bund und Landern. Uber
40 Prozent der BFW-Unternehmen kritisie-
ren dabei vor allem die zeitaufwendige und
burokratische Kommunikation mit den Be-
hérden in Verbindung mit sehr langen Pla-
nungs- und Genehmigungsverfahren. In der
Folge wurden die Projektkosten um durch-
schnittlich rund 12 Prozent ansteigen und es
entstehe ein zusatzlicher Projektverzug von

einem Jahr.

Schon im vergangenen Jahr seien die feh-
lenden Baukapazitdten zu einem immer
groBer werdenden Neubauhemmnis gewor-
den. Rund 70 Prozent finden es zunehmend
schwieriger, auf dem Markt noch Planungs-
und Baufirmen zu finden, um ihre Projekte zu

realisieren. 50 Prozent bemangeln dabei vor

allem die Verfugbarkeit von Arbeitskraften
und 29 Prozent die fehlenden Fachplaner, die
aber dringend benétigt werden, da die Vor-
gaben beim Neubau immer weiter verscharft
werden. Nach Ansicht von Ibel wird dieses
Problem in den kommenden Jahren nicht
besser, sondern schwieriger. Er fordert, dass
das Bauordnungsrecht endlich entschlackt
und vereinfacht wird. So kénne mit den glei-
chen Kapazitdten mehr Neubau geschaffen
werden. ,\Wenn wir es einfacher machen,
kénnen wir viel schneller bauen. Da wir es
aber immer komplizierter machen, bauen wir
immer langsamer. Das zeigt auch die Umfra-
ge’, so Ibel. GroBter bauordnungsrechtlicher
Kostentreiber ist laut Umfrage fur 39 Prozent

der Befragten die Energieeffizienz.

Fast jedes zweite BFW-Mitgliedsunterneh-
men setzt auf kompaktere Grundrisse, um
den Planungsaufwand und damit die Kosten
im Rahmen zu halten, gefolgt von unter-
schiedlichen Qualitaten. Das heift, es werde
versucht, einfacher und auf weniger Flache
zu bauen, auch wenn dies nicht immer még-
lich sei, so Ibel. Vorfertigung und Typenge-
nehmigung spielen bislang eine eher unge-
ordnete Rolle. ,Auch wenn dieses Thema in

der Presse einen sehr grof3en, weiten Raum

einnimmt”, erklart Ibel. In der Praxis sei dies
noch nicht die Lésung der Baukostenpro-
blematik. Das liege unter anderem an den
unterschiedlichen Vorgaben am Bauort, die
nicht immer der Typengenehmigung ent-

sprechen.

Positiv konnte Ibel Gber das Thema Kapital-
beschaffung berichten: ,Dies wird von 80
Prozent unserer Mitgliedsunternehmen als
gleichbleibend gut bewertet” Die niedrigen
Zinsen wirden den BFW-Unternehmen hier
zugutekommen. Ibel geht davon aus, dass
dies auch in den kommenden Jahren so
bleiben werde, da es derzeit keine Indika-
toren fur weiter steigende Zinsen gebe. Er
sieht die Finanzierung als einzigen Aspekt,
der den Neubau unterstitzt. ,Das ist ein
sehr erntichterndes Ergebnis”, stellt Ibel fest.
Alle anderen Punkte im Neubauradar bewe-
gen sich von dem Ziel, 375.000 Wohnungen
jahrlich fertigzustellen, immer weiter weg.
Daher ist fiir 46 Prozent der Befragten das
gewerbliche Segment wieder attraktiver ge-

worden — vor allem im Birosegment.

Unter den derzeitigen Rahmenbedingun-
gen sieht der BFW Bundesverband lediglich
einen geringen Anstieg von jahrlich mehr
als 250.000 neu errichteten Wohnungen.
Die von der Bundesregierung angestrebten
375.000 neu gebauten Wohnungen wiirden
einen jahrlichen Anstieg der Baufertigstel-
lungen um 50 Prozent erfordern. Griinde
daflr seien, neben dem sich verscharfenden
Baulandmangel, die fehlende Aussicht auf
eine Besserung der administrativen Rahmen-
bedingungen sowie die Uberregulierung des
Wohnungsbaus. Ibel sieht, dass auch andere
Umfragen zum gleichen Ergebnis kommen:.
Sein Fazit: ,Es wird schlechter und nicht bes-
ser. Es muss ein Umdenken in Deutschland
stattfinden. Wir mussen jetzt etwas machen,
und zwar heute und nicht in der nachsten

Legislaturperiode.”
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BFW-Vizeprasident Frank Vierkotter im Interview

,BAULANDKOSTEN EXPLODIEREN:
BEZAHLBARER NEUBAU WIRD ZUR
QUADRATUR DES KREISES®

eeer PRESSEMITTEILUNG BFW BUND seeesscsccssccscecscsccssccssscsssccssscsssssssscsssssssssssscsssssssssssscsssssssssssssssssssssssse

,Der Baulandmarkt in Deutschland trocknet aus” — so lautet das alarmierende Fazit der Studie, die der BFW Bundesverband mit dem

Verbéndebindnis Wohnungsbau in Berlin vorgestellt hat. BFW-Vizeprasident Frank Vierkétter, Mitglied der Baulandkommission des

Bundesbauministeriums, hat die Studie mit den Bundnis-Kollegen auf dem Wohnungsbautag prasentiert. Der Bremer ist Vorstandschef des

Immobilienunternehmens INTERHOMES, das tberwiegend Wohnraum im niedrigen Preissegment baut. Wie sich der Baulandmangel auf

den bezahlbaren Wohnungsneubau auswirkt, berichtet Vierk&tter im Interview.

BFW: Herr Vierkétter, laut der Studie des
BFW und des Verbdndebiindnis Woh-
nungsbau sind der Baulandmangel und
die explodierenden Baulandpreise die
gréBten Hiirden fiir den bezahlbaren
Wohnungsneubau. Gilt das nur fiir die

sieben A-Stadte?

Vierkotter: Die Preise flr baureifes Land
haben sich in den A-Stadten von 2011 bis
2017 durchschnittlich verdoppelt, in Ber-
lin nahezu verdreifacht. In den kleineren
B-Stadten entwickelt sich die Situation &hn-
lich dramatisch: Auch dort haben sich die
Preise im genannten Zeitraum mehr als
verdoppelt. Die Situation spitzt sich also in
immer mehr Stadten zu. Verscharft wird das
Problem noch dadurch, dass immer selte-
ner und immer weniger Bauland verkauft
wird. In den A-Standorten ist die Zahl der
Verkaufsfélle zwischen 2011 bis 2017 um
ein Drittel zurickgegangen. Das bedeutet
einen Ruckgang der verkauften Baulandfla-
che um 27 Prozent. Im gleichen Zeitraum ist
der Verkauf von entwickelter Baulandflache
in den A-, B- und C-Stadten um 775 Hektar
zurlickgegangen. Darauf hatten wir 62.000
Wohnungen fiir 120.000 Menschen bauen

konnen!

BFW: Was bedeutet der austrocknende
Baulandmarkt fiir Sie als Immobilienun-

ternehmer?

Vierkotter: Mittlerweile sind 20 Mitarbeiter
in meinem Unternehmen allein damit be-
schaftigt, bundesweit nach Bauland fir un-
sere Neubauprojekte zu fahnden. Das gleicht
der Suche nach der bertihmten Nadel im
Heuhaufen. Selbst wenn wir noch Bauland
bekommen, kénnen wir die explodierenden
Baulandpreise im preiswerten Wohnungs-
segment kaum noch auffangen. Dabei ist
mein Unternehmen seit 50 Jahren auf dieses
Preissegment spezialisiert. Wir haben bun-
desweit fur rund 35.000 Menschen ein neu-
es Zuhause geschaffen. Die Quadratur des
Kreises schaffen wir aber nicht: Immer mehr
bezahlbaren Neubau auf immer weniger und
immer teurerem Bauland. Wie soll das funk-

tionieren?

BFW: Kénnen die steigenden Grund-
stiickskosten nicht durch Einsparungen an

anderer Stelle kompensiert werden?

Vierkotter: Daftir haben wir immer weniger
Spielraum. Auch das zeigt unsere Studie an
einer Modellrechnung auf. Wenn die Grund-
stickskosten einen immer héheren Gesamt-
kostenanteil ausmachen und sich binnen
funf Jahren verdoppeln — wie soll das bei
einem eng kalkulierten Projekt kompensiert
werden? Die ErschlieBungskosten, die zahl-
losen Auflagen fur Brandschutz, Larmschutz
und die energetischen Vorgaben — die gel-

ten ja genauso fir das preiswerte wie fur das

hoherpreisige Segment! Nicht zuletzt haben
sich diese bauordnungsrechtlichen Vorga-

ben seit 1990 vervierfacht.

BFW: Was muss jetzt passieren?

Vierkétter: Nur der Staat kann Bauland aus-
weisen. Und wenn er das nicht tut, brauchen
wir an den anderen Stellschrauben fir die
Neubauférderung gar nicht erst zu drehen!
Ohne bezahlbares Bauland gibt es kein be-
zahlbares Bauen und kein bezahlbares Woh-
nen. Diese grundlegende Logik ist bei vielen
Kommunen aber noch nicht angekommen.
In unserer neuen BFW-Mitgliederumfrage
haben 40 Prozent der befragten Immobilien-
unternehmen angegeben, dass Grundstiicke
von den Kommunen noch immer im Hochst-
preisverfahren vergeben werden. Uber 40
Prozent berichten, dass die langwierigen
Planungs- und Genehmigungsverfahren die

Kosten weiter in die Hohe treiben.

BFW: Wo sehen lhre Mitgliedsunterneh-

men die gréBten Widerstande?

Vierkotter: Einer der Spitzenreiter ist Berlin
- im negativen Sinn. Hier hat sich die Fest-
setzung von Bebauungsplan-Verfahren, also
der Umwandlung von Grundsticken in bau-
reifes Land, in den vergangenen beiden Jah-
ren halbiert. Ein B-Planverfahren dauert dort

im Durchschnitt neun Jahre. Und dann rollt

©000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000
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immer noch kein Bagger — denn dann gehen noch mal ein paar
Jahre fur das Genehmigungsverfahren ins Land. Deshalb brau-
chen wir dringend schnellere Planungs- und Genehmigungsver-
fahren. Dazu gehért auch mehr und besser qualifiziertes Personal
in der Verwaltung. Auch serielle Baugenehmigungen waren ein
wichtiger Schritt, um Bauamter zu entlasten und die Prozesse zu
beschleunigen. Regionale Datenbanken fiir Baulticken kénnten
flr mehr Transparenz sorgen. Vor allem aber brauchen wir den
unbedingten Willen fir mehr Neubau an der politischen Spitze.

Aber genau da hapert es oft am meisten!

BFW: Bleiben die A-Stadte trotzdem ein Schwerpunkt fiir die

mittelstandischen Immobilienunternehmen?

Vierkétter: In unserer Mitgliederumfrage haben fast zwei Drittel
der Befragten angegeben, dass der Wohnungsneubau in den
A-Stadten flr sie immer unattraktiver wird und sie verstarkt in
den B-Stadten bauen wollen. Wohlgemerkt: Das sind nicht ein
paar vereinzelte Unternehmen. Unsere mittelstandischen Mit-
gliedsunternehmen stemmen 50 Prozent des Wohnungsneu-
baus in Deutschland! Und wenn der Mittelstand kaum noch in
der Region und in dem Segment bauen kann, in dem die meisten
Menschen Wohnraum brauchen, dann steht hier bald der gesell-
schaftliche Frieden auf dem Spiel. Immer mehr Menschen haben
Angst, sich ihren Wohnraum nicht mehr leisten zu kénnen. Und

wer Angst hat, wird anfallig fur populistische Scheinlésungen!

BFW: Damit wéren wir beim Stichwort ,Enteignungen”. In
Berlin hat der BFW den Forderungen nach einer Enteignung
groBer Immobilienunternehmen eine klare Absage erteilt.
Der Tiibinger Oberbiirgermeister Boris Palmer droht nun
Grundstiicksbesitzern, die sich nicht zum Bauen bewegen
lassen, mit Enteignung. Ist dieser Weg zielfiihrend, um mehr

Wohnraum zu schaffen?

Vierkotter: Nein, das ist der falsche Weg. Bauen ist so unheimlich
kompliziert geworden, dass Menschen ohne unbedingten Bau-
willen, aber auch ohne entsprechende Kenntnisse auf verlorenem
Posten stehen. Auch unserem Unternehmen gelingt die Entwick-
lung von Baugrundstlicken kaum noch allein, immer haufiger
mussen wir Projektgesellschaften griinden. Hat man diese Hurde
genommen, muss man sehr viel Zeit aufwenden, bis die end-
gliltige Baureife durch die Amter bestatigt wird und kann dann
erst mit dem Bau beginnen. Hier zeigt sich die Crux dieser Idee:
Grundstticksbesitzer sollen enteignet werden, um mehr bezahl-
bare Wohnungen zu schaffen. Gleichzeitig verkomplizieren und
erschweren Bund, Lander und Kommunen den Wohnungsneu-
bau immer weiter, statt ihn zu erleichtern. Da beift sich die Katze

in den Schwanz.




Immobilien Wirtschaft Rhein-Main

RechtsSpecia

Der Dauerbrenner unter den BFW-Seminaren

DIE ABNAHME DES

GEMEINSCHAFTSEIGENTUMS

Die Abnahme ist die mit Abstand bedeutendste Rechtshandlung wahrend eines Bauvorhabens. An die Abnahme

knupfen entscheidende Rechtswirkungen an. Insbesondere erlischt der Erfullungsanspruch (§ 362 BGB) und die Ge-

wahrleistungsfrist (§ 634a BGB) beginnt zu laufen. Weiter kehrt sich die Beweislast um und die Gefahrtragung geht

nach & 644 BGB auf den Besteller tber.

Die Voraussetzungen fir eine wirksame
Abnahme werden bereits bei der Vertrags-
gestaltung geschaffen und finden ihren Ab-
schluss in der praktischen Durchfihrung der
Abnahme. Insbesondere den Bautréger, der
sowohl auf die Abnahme des Sondereigen-
tums als auch des Gemeinschaftseigentum
angewiesen ist, stellt dies vor erhebliche

praktische Schwierigkeiten.

Der nachfolgende Beitrag basiert auf dem
gleichnamigen Seminar von Dr. Maximilian
R. Jahn, welches schon mehrfach von den
BFW-Landesverbanden  Baden-Wirttem-
berg und Hessen/Rheinland-Pfalz/Saarland
angeboten wurde. Die Teilnehmerzahlen
und das Feedback der Teilnehmer zeigen,

wie praxisrelevant dieses Thema ist.

I. Grundlagen

Die Abnahme wird rechtlich definiert als
korperliche Entgegennahme des Werks,
verbunden mit der Billigung des Werks als
im Wesentlichen vertragsgerechte Leistung
(sog. zweigliedriger Abnahmebegriff; vgl.
BGH, Urteil vom 30.06.1983 — VII ZR 185/81).

Nach § 640 BGB ist allein der Besteller (hier:
Erwerber) verpflichtet, das vertragsméaBig
hergestellte Werk abzunehmen. Die gelaufi-
ge Formulierung in Bautrégervertragen ,der
Verkaufer und der Kaufer verpflichten sich
gegenseitig zur Abnahme”ist insoweit falsch

und irrefihrend.

Mit der Pflicht zur Abnahme korrespondiert
auch das Recht des einzelnen Erwerbers,
beziglich der Abnahme des Gemeinschafts-
eigentums selbst oder durch eine von ihm
zu beauftragende (Vertrauens-)Person ent-
scheiden zu lassen (BGH, Urt. v. 12.5.2016 —
VIl ZR 171/15).

1. Abnahmereife

Das Werk ist dann abnahmereif, wenn es
quantitativ und qualitativim Wesentlichen
hergestellt ist. Dies ergibt sich im Umkehr-
schluss aus § 640 Abs. 1 S. 2 BGB, wonach
die Abnahme wegen unwesentlicher Mangel

nicht verweigert werden kann.

Ob ein wesentlicher Mangel vorliegt, der
den Erwerber zur Verweigerung der Ab-
nahme berechtigt, l&sst sich nur unter Be-
rucksichtigung der Umsténde des Einzelfalls
beurteilen. Fur die Abgrenzung zwischen
wesentlichen und unwesentlichen Méangeln
sind neben der Dauer und den Kosten der
Maéngelbeseitigung auch das MaB der —
maoglicherweise auch nur optischen — Beein-
trachtigung und die Auswirkungen auf die
Funktionsfahigkeit der Gesamtwerkleis-

tung heranzuziehen.

Ein wesentlicher Mangel liegt re-
gelmaBig dann vor, wenn er eine
Gefahrdung fur die Sicherheit
und Gesundheit von Personen

mit sich bringt. Weiter durfte ein

Mangel in aller Regel ebenfalls wesentlich
sein, wenn die Funktionalitat fuhlbar beein-

trachtigt ist.

So kann auch die bloB optische Beeintrach-
tigung der exklusiven Marmorfliese in der
Eingangshalle eines 5-Sterne Hotels eine
Funktionsbeeintrachtigung darstellen, wenn
der Besteller an der tadellosen Optik ein be-

sonderes Interesse hat.

Streng zu unterscheiden ist der Begriff der
Abnahme bzw. der Abnahmereife von der
(vollstandigen) Fertigstellung oder der ,Be-
zugsfertigkeit” i.S.d. § 3 Abs. 2 MaBV.

2. Abnahmeformen

In den meisten Bautragervertragen wird die
nach § 640 Abs. 1 BGB formlose Abnahme
insoweit modifiziert, als dass die Leistung in
einem gemeinsamen Termin Uberprift und

ein Abnahmeprotokoll angefertigt werden




soll. Diese formliche Abnahme ist zur Schaf-
fung von Rechtssicherheit zu empfehlen.
Dabei sollte das Abnahmeprotokoll stets klar
aufgebaut und eindeutig formuliert sein. So
ist die ,Ubergabe” ebenso wenig Synonym
fur die Abnahme, wie die ,Bestatigung der
Abnahme” eine eindeutige Abnahmeerkla-

rung des Erwerbers darstellt.

Im Bautrégervertrag sollten dabei andere
Abnahmeformen nicht ausgeschlossen wer-
den. In Betracht kommen unter Umstanden
namlich auch eine konkludente oder fiktive
Abnahme.

Die konkludente

Abnahme setzt ein tatséch-

liches Verhalten des Erwerbers voraus,
welches geeignet ist, seinen Abnahmewillen
eindeutig und schlussig zum Ausdruck zu
bringen. Hinzukommen muss eine gewisse
Prufzeit, die von der GréBe und dem Um-
fang des Gemeinschaftseigentums abhéngt
und im Einzelfall bis zu drei Monaten dauern
kann (OLG Dusseldorf, Urteil vom 06.05.1999
- 5 U 152/98). Aufgrund der Unsicherheiten
im Zusammenhang mit der Bestimmung des

genauen Abnahmezeitpunkts, ist gleichwohl

eine ausdrlckliche Abnahmeerkldrung der

Erwerber zu bevorzugen.

Die seit 1. Januar 2018 geltende ,neue” fik-
tive Abnahme nach § 640 Abs. 2 BGB setzt
zunachst ,Fertigstellung” voraus. Fertigstel-
lung ist — unabhéngig davon, ob Mangel
vorliegen — gegeben, wenn die im Vertrag
genannten Leistungen abgearbeitet bezie-
hungsweise erbracht sind (BT-Drs. 18/8486,
49). Die objektive Abnahmereife ist nicht
erforderlich. Der praktische Anwendungs-
bereich ist gleichwohl gering: Der Erwerber
kann die Abnahmefiktion nach entsprechen-

der Belehrung in Textform durch

Nennung eines Man-

gels verhindern. Darauf, ob der angegebene
Mangel wesentlich ist, kommt es nicht an.
Eine Grenze ist zu ziehen, wenn die Angabe
rechtsmissbrauchlich ist und offensichtlich
nicht bestehende oder eindeutig unwesent-
liche Mangel angegeben werden (BT-Drs.
18/8486, 49). Aufgrund der Abgrenzungs-
schwierigkeiten zwischen wesentlichen und
unwesentlichen Mangeln greift ein entspre-
chender Einwand wohl nur in Einzelfallen
durch.

3. (Teil-)Abnahme von Sonder-

und Gemeinschaftseigentum

Der Bautrdger kann eine Teilabnahme nur

wenn dies vertrag-

verlangen,
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lich vereinbart ist. In der Praxis wird dies in
aller Regel durch eine Teilabnahme des Son-
der- und des Gemeinschaftseigentums ver-
einbart. Das ist — auch in AGB — zul&ssig (vgl.
BGH, Urteil vom 12.05.2016 - VIl ZR 171/15).

Inwieweit das  Gemeinschaftseigentum
selbst weiteren Teilabnahmen zugénglich ist,
ist hochstrichterlich nicht entschieden. In der
Praxis Ublich — und von der Rechtsprechung
seither unbeanstandet — ist zumindest die
gesonderte Teilabnahme der AuBenanlagen.
Ob dartber hinaus weitere Bauabschnitte /
Gebaudeteile teilabnahmefahig sind, ist im
Einzelfall zu prifen. Gleichwoh! wird man
mit Blick auf die Gefahr etwaiger Intranspa-
renz klar bestimmen mdissen, worauf sich

die Teilabnahme bezieht.

In diesem Zusammengang ist zu beachten,
dass eine dem Gesetz entsprechende Ab-
nahme ohne die Ubergabe grundsatzlich
nicht in Betracht kommt. Insoweit muss
das teilabgenommene Werk auch tber-
geben werden, sodass beispielsweise eine
Teilabnahme des Rohbaus nicht in Betracht

kommt.

Il. Gemeinschaftseigentum

innerhalb des Sondereigentums

In Bautragervertragen wird oft vereinbart,
dass der Erwerber nur das ,sonstige” oder
,gemeinschaftliche”  Gemeinschaftseigen-
tums abnehmen soll. Das Gemeinschafts-
eigentum innerhalb fremden Sonderei-
gentums soll dann durch den jeweiligen

Sondereigentimer abgenommen werden.

Entsprechende Regelungen in Bautrager-
vertragen nehmen dem einzelnen Erwerber
das Recht, Uber die Abnahme selbst oder
durch eine von ihm beauftragte Person ent-
scheiden zu koénnen. AuBerdem sind zum
Zeitpunkt der ersten Abnahme eines Son-
dereigentiimers noch nicht alle Wohnungen
Ubergeben, sodass fur die anderen Erwerber

die Gewahrleistungsfrist fur das Gemein-

schaftseigentum innerhalb des fremden

Sondereigentums verkdrzt wird.

Ebenso wenig wird man von einer (konklu-
denten) Bevollmé&chtigung durch die ande-
ren Erwerber ausgehen kénnen. In aller Re-
gel fehlt den einzelnen Eigentimern ohnehin
der Wille, das Gemeinschaftseigentum fiir

alle Erwerber abzunehmen.

Dementsprechend bleibt es bei dem Grund-
satz: Jedem einzelnen Erwerber muss das
Recht zugestanden werden, die Abnahme
selbst zu erklaren. Dies gilt auch fir das Ge-
meinschaftseigentum innerhalb des Sonder-

eigentums.

11l. Jahn'sches Abnahmemodell

Da eine Abnahme ohne die Ubergabe grund-
satzlich nicht in Betracht kommt, gehért zur
Abnahme die Einrdumung des Besitzes
(Pause, Bautragerkauf und Baumodelle, 6.
Auflage, 2018, Rn. 578). Die Besitzeinrau-
mung erfolgt mit Ubergabe der Wohnung.

Hieraus folgt, dass das Gemeinschaftseigen-
tum erst nach oder zumindest im unmittel-
baren zeitlichen Zusammenhang mit der
Besitzeinrdumung an der Wohnung abge-
nommen werden kann. Insoweit verwundert
es, wenn (anwaltlich vertretene) Bautrager
behaupten, eine Abnahme sei durchgefiihrt
worden, obwohl die Schltssel zur Wohnung

noch nicht tbergeben worden sind.

Ungeachtet dessen verweigert der Bautrd-
ger regelmaBig die Ubergabe der Wohnung,
bevor nicht die Abnahme des Sonder- und
insbesondere des Gemeinschaftseigentums
erklart bzw. der (vollstandige) Kaufpreis ge-
zahlt wurde. Da die Abnahme aber ohne
Ubergabe grundsétzlich nicht in Betracht
kommt, muss es das Ziel sein, den Zeitpunkt
fur die Abnahme des Sondereigentums und
des (teilabnahmefahigen) Gemeinschaftsei-
gentums soweit wie moglich zusammenfal-

len zu lassen.
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Der BFW Referent Dr. Maximilian R. Jahn
hat deshalb das sogenannte ,Jahn’sche

|u

Abnahmemodell” entwickelt:

« Der Bautrager begeht zunachst allein
mit seinem eigenen Sachverstandigen
das Gemeinschaftseigentum. Die im

Rahmen der Begehung festgestellten

Mangel werden beseitigt.

* Im Anschluss daran werden alle Erwer-
ber zu einer gemeinsamen Begehung
des Gemeinschaftseigentums (auch in-
nerhalb des Sondereigentums) eingela-
den, ohne dass eine Abnahme durchge-
fuhrt wird.

» Unmittelbar nachdem die dort festge-
stellten Mangel beseitigt wurden, wer-
den die Erwerber einzeln und in dichter
Reihenfolge zur Abnahme des Sonder-
eigentums und des bis dahin teilabnah-
mefahigen Gemeinschaftseigentums

eingeladen. Im Rahmen dieses Abnah-

metermins muss dem Erwerber angebo-
ten werden, das Gemeinschaftseigentum

(auch innerhalb des Sondereigentums)

erneut zu begehen. Aufgrund der kurz

zuvor stattgefundenen Begehung wer-
den die Erwerber in aller Regel hierauf

verzichten.

+ Der Erwerber unterzeichnet sodann zu-
nachst das Protokoll fir das Gemein-
schaftseigentum und dann das Protokoll
zur Abnahme des Sondereigentums. So-
gleich wird dem Erwerber die Wohnung
Ubergeben. Da in der Regel auch Be-
zugsfertigkeit vorliegt, wird der Erwer-
ber zumindest zur Zahlung der ,6. Rate”
Zug um Zug gegen Besitzlibergabe ver-

pflichtet sein.

» Verzichtet der Erwerber nicht auf eine
erneute Begehung des Gemeinschafts-
eigentums, so wird diese durchgefihrt
und im Anschluss daran wie vorstehend

verfahren.

Die Vorteile des Jahn'schen Abnahmemo-
dells liegen auf der Hand. Der Erwerber er-
halt nicht die Gelegenheit, die Abnahme des
Gemeinschaftseigentums zu verweigern. Mit
Blick auf den unmittelbaren zeitlichen Zu-
sammenhang zwischen der Abnahme des
Sonder- und Gemeinschaftseigentums und
der Besitzeinraumung wird der Erwerber
auch nicht benachteiligt. Darlber hinaus
liegen alle Abnahmeprotokolle fur das ge-
samte Gemeinschaftseigentum — auch fur
solches innerhalb des fremden Sondereigen-
tums — mit Ubergabe der Wohnungen vor.

Nicht verschwiegen werden soll, dass das
Jahn'sche Abnahmemodell eine prézise Ko-
ordination erfordert und die Terminierung
der einzelnen Abnahmen eine Herausforde-
rung darstellt. Beispiele aus der Praxis zeigen
jedoch, dass dies auch bei groBen Bauvorha-
ben umgesetzt werden kann. Dartber hinaus
kénnen Schwierigkeiten entstehen, wenn der
Bautrager bereits im Verzug ist. Aus finanzi-
ellen Grinden tendiert der Bautrager dann
dazu, die Abnahmen getrennt durchzu-
fihren. In diesem Fall ist zumindest, soweit
maglich, das teilabnahmeféhige Gemein-
schaftseigentum mit einzubeziehen. Dariber
hinaus sollte der Bautrager unter Abwagung
der Umstande des Einzelfalls entscheiden, ob
er nicht etwaige Verzdégerungsschaden hin-
nimmt, um dann eine Abnahme nach dem

vorgestellten Modell durchzufthren.

IV. Unwirksame

Abnahmeklauseln

Versuche von notarieller Seite, die prakti-
schen und rechtlichen Probleme der Abnah-
me zugunsten des Bautragers zu I6sen, sind
in den letzten Jahren wiederholt gescheitert.
Obwohl die Anforderungen an eine wirksa-
me Abnahme letztlich seit Jahrzehnten in der
Rechtsprechung geklart sind, werden immer
wieder dieselben oder &hnliche Fehler in
neuem Gewand gemacht. Experten schatzen,
dass circa 90 Prozent aller zwischen den Jah-
ren 2006 und 2016 erklarten Abnahmen des

Gemeinschaftseigentums unwirksam sind.



Immobilien Wirtschaft Rhein-Main

-

Insoweit Uberrascht es nicht, dass die Recht-

i

sprechung auch aktuell noch tber unwirk-
same Abnahmeklauseln zu entscheiden hat
(u.a. OLG Ndrnberg, Urteil vom 26.04.2018
- 13 U 1908/16, OLG Miinchen, Urteil vom
24.04.2018 - 28 U 3042/17 Bau; OLG Karls-
ruhe, Urteil vom 10.04.2018 - 8 U 19/14; OLG
Mtinchen, Beschluss vom 09.04.2018 - 13 U
4710/16).

1. Abnahme durch bevollmachtigte Dritte

In aller Regel hat sich die Rechtsprechung
mit Klauseln zu befassen, in denen (vom
Bautrager bestimmte) Dritte unwiderruflich
bevollmachtigt werden, die Abnahme zu er-
klaren. Als bevollmé&chtigte Dritte werden ne-
ben dem (Erst)Verwalter oder dem Verwal-
tungsbereit meist vom Bautrager bestimmte

Sachverstandige genannt.

Den Erwerbern wird damit die Moglichkeit

genommen, Uber die OrdnungsmaBigkeit

RechtsSpecial

der Werkleistung des Bautragers selbst zu

befinden. Hierin liegt ein Versto gegen
den wesentlichen Grundgedanken des § 640
BGB. Da der Dritte in der Regel vom Bautra-
ger beauftragt und vergutet wird, bestehen
dartber hinaus begrindete Zweifel, dass
dieser die Abnahmefahigkeit des Gemein-
schaftseigentums nicht unabhangig bewer-
tet. Solche Klauseln halten nach einhelliger
Auffassung einer Inhaltskontrolle nach §§
305 ff. BGB nicht stand.

2. Weitere unwirksame Gestaltungen

Weiter wird versucht, die Abnahme zu ver-
gemeinschaften. Dies soll z.B. durch vertrag-
liche Klauseln sichergestellt werden, die die
spatere Wohnungseigentimergemeinschaft
verpflichten, in der ersten Versammlung ei-

nen entsprechenden Beschluss zu fassen.

Auch wenn die Bildung eines gemein-

schaftlichen Willens sinnvoll erscheint und
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auch Gewahrleistungsanspriiche unstreitig
vergemeinschaftet werden kénnen, bleibt
die Abnahme originares Recht des einzel-
nen Erwerbers. Uberdies ist die Abnahme
untrennbar  mit weiteren individualver-
traglichen Rechten und Pflichten verkntpft
(RUcktritt, Schadensersatz). Eine entspre-
chende Beschlusskompetenz der Woh-
nungseigentimer zur Vergemeinschaftung
der Abnahme ist im Ergebnis zu verneinen
(LG Mdnchen |, Endurt. v. 7.4.2016 — 36 S
17586/15 WEG; OLG Miinchen, Urteil vom

06.12.2016 - 28 U 2388/16 Bau).

Auch eine Vergemeinschaftung durch ent-
sprechende Regelungen in der Gemein-
schaftsordnung verstoBt gegen § 242 BGB.
Die Abnahme betrifft ausschlieBlich das Ver-
haltnis zwischen den Erwerbern und dem
Bautréger. Der Regelungsort fir die Abnah-
me des Gemeinschaftseigentums kann also
nur der jeweilige Erwerbervertrag sein. Die

Gemeinschaftsordnung, die die Rechte der

4
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Eigentimer untereinander regelt, ist dem-
nach nicht geeignet, das Recht zur Abnah-

me des einzelnen Erwerbs zu regeln.

3. Nachzugler

Der ,Nachztgler” ist aufgrund der anhalten-
den Baukonjunktur heute nur noch wenig
praxisrelevant. Dies andert jedoch nichts an
der Tatsache, dass diesbezigliche Abnahme-
klauseln in der Vergangenheit in aller Regel

unwirksam waren.

Der ,Nachztgler” wird in Erwerbervertréagen
vertraglich an eine durch friihere Erwerber
bereits erfolgte Abnahme des Gemein-
schaftseigentums gebunden. Der BGH (Ur-
teil vom 25.02.2016 - VIl ZR 49/15; Urteil vom
12.05.2016 - VIl ZR 171/15) sieht darin eine
mittelbare Verkdrzung der Verjghrungsfrist,
die von § 309 Nr. 8 b) ffy BGB erfasst wird.
Dartber hinaus wird dem ,Nachzugler” da-
durch sein originares Abnahmerecht entzo-
gen. Dies ist mit den wesentlichen Grundge-
danken der gesetzlichen Regelung in § 640
Abs. 1 BGB nicht zu vereinbaren, sodass die
Klausel auch gemal3 § 307 Abs. 1 Satz 1, Abs.
2 Nr. 1 BGB unwirksam ist.

Dem Nachzigler muss ebenfalls das Recht
zur eigenen Abnahme erhalten bleiben und
die Gewahrleistungsfrist darf (soweit Werk-
vertragsrecht Anwendung findet) nicht ver-

kurzt werden.

a) Abgrenzung Kauf- und

Werkvertragsrecht

Im Zusammenhang mit dem Nachzugler
stellt sich die Frage, ob Werkvertragsrecht
Anwendung findet. Sollte hingegen Kaufver-
tragsrecht Anwendung finden, so besteht fir
den Bautrager die Moglichkeit einer (trans-

parenten) Haftungsbeschrankung.

Ab wann auf den Erwerb Kaufvertragsrecht
Anwendung findet, ist hdchstrichterlich nicht

abschlieBend geklart. Jedenfalls bei Eigen-

tumswohnungen, die ein Bautrager ,unge-
fahr drei Jahre nach Errichtung verduBert
und die zuvor vermietet waren, richtet sich
die Sachméangelhaftung nach Kaufvertrags-
recht” (BGH Urt. v. 25.2.2016 — VIl ZR 156/13).

Gleichwohl kann die Anwendbarkeit von
Werkvertragsrecht auch dann noch zu be-
jahen sein, wenn die ,Erwerbsvertrdge zwei
Jahre nach Errichtung geschlossen wurden”
(BGH, Urt. v. 25. 2. 2016 — VII ZR 49/15). Da-
rauf, dass Gemeinschaftseigentum, welches
den wesentlichen Teil des Kaufgegenstan-
des ausmacht, ,gebraucht” ist, geht der
BGH indes nicht ein.

b) Absicherung des Regresses

Die zwangslaufig langeren Gewahrleis-
tungsfristen durch den Nachzlglererwerb
muss der Bautrager versuchen, durch Ab-
sicherung des Regresses gegenuber dem
Generalunternehmer bzw. den Gewerken
abzusichern. Klauseln, die die Abnahme ge-
genuber den Unternehmern mit der Abnah-
me durch die Erwerber verbinden wollen,
sind regelmaBig unwirksam. Méglich hinge-
gen ist, eine Gewahrleistungsfristverlange-

rung als bepreiste Leistung zu vereinbaren.

V. Verwirkung

Die Verwirkung war bis zuletzt die letz-
te Moglichkeit, ein Ende der Haftung des
Bautragers aufgrund unwirksamer Abnah-
meklauseln herbeizufihren. Hierfir muss
neben einem Zeitmoment auch ein Um-

standsmoment vorliegen.

Das OLG Minchen, Urteil vom 24.04.2018
- 28 U 3042/17 Bau hat eine solchen Ver-
wirkung verneint. Der Bautréger als Ver-
wender der unwirksamen Abnahmeklausel
habe es selbst zu vertreten, dass die Ge-
wahrleistungsfrist nicht zu laufen begann.
Er misse folglich damit rechnen, dass
die Erwerber Kenntnis hiervon erlangen

und etwaige Gewdhrleistungsanspriche
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auch noch nach Ablauf der im Falle einer
rechtswirksamen Abnahme malgeblichen
Verjahrungsfrist von finf Jahren geltend

machen.

In der Praxis wuirde dies bedeuten, dass
der Bautréger, der unwirksame Klauseln
verwendet hat, unter Umstanden auch
nach vielen Jahren weiter gewahrleistungs-
pflichtig ware. Die Reichweite dieses Urteils
haben viele der Betroffenen noch nicht
erkannt oder sehen sich nicht im Stande,

etwaige Losungen zu finden.

Alle diese Risiken und Argumentations-
maoglichkeiten im Streitfall werden in unse-

rem Seminar beleuchtet.

Der Beitrag ist nur ein Auszug aus dem Se-
minar ,Der Dauerbrenner — die Abnahme
des Gemeinschaftseigentums”. Auf eine
detaillierte Darstellung der vorstehenden
Probleme und die zahlreichen Beispiele
aus der Praxis wurde verzichtet. Das Se-
minar wurde naturlich insbesondere durch
den Austausch und die Diskussion mit dem
Referenten und ihren Kollegen ergénzt.
Nutzliche Praxistipps und Hinweise zur
Vertragsgestaltung und Abnahmeformula-

ren rundeten das Seminar ab.

Wir wirden uns freuen, Sie bei dem néchs-
ten Seminar der BFW-Landesverbande be-

gruBen zu durfen.

Dr. Maximilian R. Jahn /

Sebastian Eufinger

Dr. Maximilian R. Jahn ist Rechtsanwalt in
Frankfurt am Main und Fachanwalt fiir Bau-
und Architektenrecht. Seit 1. Januar .2019 ist
er Namenstrager der neu gegrtindeten Kanz-
lei Jahn Hettler Rechtsanwélte PartG mbB,
die sich auf das Bau- und Architektenrecht,
insbesondere auch das Bautrdgerrecht spezi-
alisiert hat. Besuchen Sie JAHN HETTLER auf
www.jahnhettler.de und melden sich fiir den

Newsletter an!



Hessen: Koalitionsvertrag der neuen Landesregierung

Z1EL: WOHNRAUM
SCHAFFEN

Die neu gegriindete hessische Landesregierung aus CDU und Griinen hat ihre
Arbeit aufgenommen. Die Themen Bauen und Wohnen stehen nun unter der
Schirmherrschaft des Ministeriums fur Wirtschaft, Energie, Verkehr und Woh-

nen. Ziel der Wohnungspolitik ist laut Koalitionsvertrag, dass alle Menschen in

Hessen eine gute Wohnung zu bezahlbar fairen Preisen finden kénnen.
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Da Wohnraum vor allem in Ballungsraumen
knapp ist, soll das OPNV-Netz im landlichen
Raum ausgebaut werden. Die Landesregie-
rung will so vor allem Berufspendler durch
eine schnellere und engere Taktung besser
vernetzen. Die Allianz fir Wohnen sowie die
Baulandoffensive des Landes werden fortge-
fuhrt. Der Masterplan Wohnen in Hessen soll
deutlich ausgebaut und Férdermittel sowie
zusatzliche Mittel erweitert werden. Damit
weiterhin jeder Forderantrag genehmigt
werden kann, wird in der Legislaturperiode
von 2019 bis 2024 eine Fordersumme von
2,2 Milliarden Euro zur Verfligung gestellt.
So kénne der Bau von 22.000 Wohnungen

fur 66.000 Menschen angesto3en werden.

Forderrichtlinien

attraktiver gestalten

Die Forderrichtlinien sollen Uberdies so wei-
ter entwickelt werden, dass auch bei dyna-
mischen Mietpreisentwicklungen Investoren
Anreize sehen, in sozial geférderten Wohn-
raum zu investieren oder Belegungsrechte zu
kaufen. Dafur wird kurzfristig ein verstarkter
Verkauf von Belegungsrechten durchgefiihrt,
damit der derzeitige Bestand an Sozialwoh-
nungen erhalten bleibt und die preisgebun-
denen Wohnungen auch nach Ablauf der
Bindungsfristen bezahlbar bleiben. Fur lan-
gere Fristen sollen hohere finanzielle Unter-
stitzungen gewahrt werden. Um noch mehr
bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, bleibt
die Fehlbelegungsabgabe erhalten. Daru-
ber hinaus werden die Einkommensgrenzen
Uberpriift und das Programm auch flr mitt-
lere Einkommen und auf alle Regionen mit

hohem Wohnraumbedarf ausgeweitet.

Mieterinnen und Mieter

besser schiitzen

Mietpreisbreme, Wohnungsaufsichtsgesetz
und die Kappungsgrenzen-Verordnung
werden als Schutz fur Mieter beibehalten
und verlangert. Der BFW Landesverband

Hessen/Rheinland-Pfalz/Saarland lehnt die-



se ,staatlichen Reglementierungen” ab, so
Gerald Lipka, Geschaftsfiihrer des Landes-
verbands. Des Weiteren soll Kommunen mit
angespannten Wohnungsmérkten ein Ge-
nehmigungsvorbehalt eingerdumt und die
Kundigungssperrfrist, um Mietwohnraum
in Eigentum umzuwandeln, auf acht Jahre
festgelegt werden. Zudem will sich die Lan-
desregierung fur eine dynamische Erhéhung
des Wohngelds und die Anpassung der Ein-
kommensgrenzen einsetzen. Die Forderung
nach mehr Dynamik begrtiBt der BFW Hes-

sen/Rheinland-Pfalz/Saarland sehr.

Wohneigentum férdern

Die Forderung von Wohneigentum bleibt
im  Wohnraumférderungsgesetz  weiterhin
gleichberechtigt neben der Férderung von
bezahlbarem Wohnraum bestehen. Die
Landesregierung will ein MaBnahmenpaket

zur Wohneigentumsférderung auf den Weg

Partner der
Immobilienwirtschaft

Partherscha
lie Mehrwe

bringen, das vor allem junge Familien und
Menschen mit niedrigem und mittlerem Ein-
kommen ermdglichen soll, in den eigenen
vier Wanden zu wohnen. Die Férdermég-
lichkeiten sollen den gestiegenen Bauland-

und Immobilienpreisen angepasst werden.

Unterstiitzung

der Kommunen

Finanzielle Entlastung soll es auch fur die
Kommunen des Landes geben, wenn diese
Bauland ausweisen und eine Infrastruktur
aufbauen. Dem BFW-Landesgeschaftsfiih-
rer fehlen hier jedoch klare Strategien: ,Es
ist uns zu wenig konkret, wie die Landes-
regierung Abhilfe schaffen will* Uberdies
soll auch die Innentwicklung gestarkt und
die Potenziale der Nachverdichtung, Auf-
stockung und Umnutzung genutzt werden.
Die Landesregierung will sich dafir einset-

zen, dass Bauantrage erleichtert und be-

1/
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schleunigt werden, dazu zahlt sie auch die
Starkung seriellen Bauens. Vorschlage der
Kostensenkungskommission des Bundes-
bauministeriums werden umgesetzt und die

Baukosten insgesamt reduziert.

Eine Reihe weiterer MaBnahmen plant die
Landesregierung: Unter anderem mochte
sie das Erbbaurecht stérken, den Anteil fur
Sozialwohnungen festschreiben und samt-
liche Wohnformen unterstitzen. Damit die
Qualitat von neu entstehenden Wohnraum,
nachhaltigen Quartiersentwicklungen, Infra-
struktur und Wohnquartieren nicht zu kurz
kommt, wird auch das Programm ,Nachhal-
tiges Wohnumfeld” verstetigt. Lipka ist es
unterdes ein groBes Anliegen, dass Strategi-
en fur den Widerstand aus der Bevolkerung
gegen Baugebiete entwickelt werden: ,Es
kann nicht sein, dass Projekte noch verzo-
gert werden, wenn schon die Bagger rollen”,

so Lipka.
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Machen Sie Ihre Immobilie fit mit einem zukunftsfahigen Netz.

Bieten Sie Ihren Bewohnern den Zugang zu vielfaltigen Multimedia-Angeboten.
Mit dem leistungsstarken Hybridnetz von Vodafone, der idealen Kombination aus
Glasfaser- und Koaxialkabel. Eine Entscheidung fur die Zukunft.

The future is exciting.

Ready?
O vodafone
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Noch
gultig?

Jetzt neuen Energie-
ausweis bestellen!
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; 'f EHEFGIEAE,§WE|S 4 Positionswechsel im Bundesinnenministerium
= ANNE KATRIN BOHLE
o~ ~uimens 15T NEUE BAU-
smmzmmmmmmssmzm=— - STAATSSEKRETARIN
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E e - W = . - - Als einzige Frau im Innenministerium von Horst Seehofer ist Anne Katrin Bohle seit dem

25. Marz neue Staatssekretarin im Bundesinnenministerium des Innern, fir Bau und
Die maximale Gultigkeitvon =

Energieausweisen betragt ==
10 Jahre. Eine Verlangerung &=

Heimat. Sie tritt in groBe FuBstapfen ihres Vorgangers Gunther Adler.

Ist nicht moglich, da die =i%

Anforderugen in den letzten
Jahren deutlich gestiegen
sind. Bestellen Sie recht-
zeitig |lhren neuen Energie-
ausweis, um allen recht-
lichen Anforderungen zu
entsprechen.

Online-Bestellung unter:
www.metrona.de/ea

\ METRONA

’ Einfach. Mehr. Qualitat.

,Anne Katrin Bohle ist eine ausgewiesene
Kennerin ihres Fachs. Ich bin Uberzeugt,
dass wir mit ihr die vielfaltigen MafBnah-
men zur Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum erfolgreich fortsetzen kénnen.
Gleichzeitig mochte ich Gunther Adler fur
seine hervorragenden Leistungen als Bau-
staatssekretar und die stets vertrauensvol-
le Zusammenarbeit danken”, so Bundesin-

nenminister Horst Seehofer.

Eine Neubesetzung war notwendig, da
Adler auf eigenen Wunsch als Geschafts-

fihrer Personal zur Autobahn GmbH

20

des Bundes gewechselt ist. Seine Nach-
folgerin war zuletzt Abteilungsleiterin
Stadtentwicklung und Denkmalpflege im
Ministerium fir Heimat, Kommunales,
Bau und Gleichstellung des Landes Nord-
rhein-Westfalen. Seit 2010 ist sie zudem
Vorsitzende des Ausschusses fur Bauen,
Stadtentwicklung und Wohnen der Bau-

ministerkonferenz.

lhre Prioritatenliste im neuen Amt: ,Woh-
nungsbau, Wohnungsbau, Wohnungs-
bau!” Konkret wolle sie die Ergebnisse des

Wohngipfels umsetzen.



Wohngeldreform

DYNAMISCHES WOHNGELD-

Immobilien Wirtschaft Rhein-Main

Aus der Politik

STARKUNGSGESETZ VORGESTELLT

Gemeinsam mit seiner neuen Baustaatssekretarin Anne Katrin Bohle préasentierte Bundesinnen- und -bauminister Horst

Seehofer Anfang Mai das Wohngeldstarkungsgesetz. Es soll ab dem 1. Januar 2020 fur die Erweiterung des Bezieherkrei-

ses von Wohngeld sorgen, die Beziige aufstocken und dynamisch anpassen.

Seehofer spricht im Rahmen der Wohn-
raumoffensive der Bundesregierung von ei-
nem ,historischen Reformelement”. Mit dem
Wohngeldstérkungsgesetz werde eine ,s0zi-
ale Sicherheit” geschaffen, da Bewohner trotz
Mietsteigerungen in ihrer gewohnten Um-
gebung bleiben kénnten. Wohngeld kénnen
Menschen mit geringem Arbeitseinkommen
beantragen, die keine anderen Sozialleistun-
gen beziehen. Aktuell erhalten rund 480.000

Haushalte Wohngeld. Laut einer Berechnung

-
.

Kermi

System

X

N optimiert

des Ministeriums wirden durch die Reform
rund 180.000 Haushalte neu oder wieder An-

spruch erhalten.

Im Detail: Durch das neue Gesetz sollen zum
1. Januar 2020 die Mittel fur Wohngeld fir
Bund und Lénder aufgestockt werden. Fur
2020 wird mit Ausgaben von rund 1,2 Milli-
arden Euro kalkuliert. Das ist ein Plus von 214
Millionen Euro, das sich Bund und L&nder tei-

len. Ein Zwei-Personen-Haushalt konne mit

etwa 30 Prozent mehr Wohngeld im Monat
rechnen: Das wéren 190 Euro im Monat an-
statt der bisher 145. Zudem ist alle zwei Jahre
eine Anpassung der Parameter vorgesehen,
um die Reichweite der Wohngeldempfan-
ger sowie das Leistungsniveau anzuheben.
Die Dynamisierung erhielt von vielen Ver-
bénden Zuspruch. Kritik gab es fir die nicht
bericksichtigten Heizkosten. Das Gesetz
muss noch die Zustimmung durch den Bun-

desrat erhalten.

Eine enge und langfristige Zusammenarbeit mit der Bau- und Wohnungswirtschaft ist uns wichtig. Denn nur so kdnnen wir
optimale Lésungen fir die speziellen Bediirfnisse der Branche anbieten. Zum Beispiel mit dem ,Kermi System x-optimiert”,
Smart Home-fahig dank der x-center Regelung. Dabei setzen wir auf die bestmdgliche Nutzung erneuerbarer Energien und

o I . . . . uftun
die intelligente Kombination von wasser- und elektrobasierten Systemkomponenten. Ob bei Neubau, Renovierung oder Neuheit Wohm'aum|llft g
Sanierung, das optimale Zusammenspiel aller Komponenten sorgt fiir zufriedene Bewohner und maximale Energieeffizienz. x-well 130: P

. L . . latzsparen
Informieren Sie sich jetzt unter www.kermi.de/wohnungswirtschaft extrem P \wohnungsbau
ideal fr den Geschoss
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x-change x-buffer x-center x-net Flachenheizung/ therm-x2 Bad- und x-well E M I
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AUSGEZEICHNETER
MODULARER WOHNUNGSBAU

Allerortens wird an private, genossenschaftliche und kommunale Immobilienentwickler der Anspruch an die Errichtung bezahl-
barer und schnell umsetzbarer Wohnungsbauprojekte gestellt. Allein dieser Wunsch fihrt noch nicht zum Ergebnis. Nun gibt es
Hilfestellung direkt aus dem Rhein-Main-Gebiet. Frank Otters, Projektentwickler bei der Lechner Immobilien Development GmbH,

stellte diese im Rahmen der ImmoLounge des BFW Hessen/Rheinland-Pfalz/Saarland in Frankfurt vor.

Die Lechner Group aus Frankfurt hat mit ih-  fertiggestellt. ,Dort werden die Raummodule  verbunden.” Ergebnis: ein Mehrfamilienhaus
rer Projektentwicklung (Lechner Immobilien  lediglich noch zusammengefuigt und Versor-  mit 24 Wohnungen ist damit innerhalb einer
Development) im Bundeswettbewerb ,Se-  gungsanschliisse im Plug and Play-Verfahren ~ Woche zusammengeflgt.

rielles und Modulares Bauen” im Ranking
den ersten Platz belegt. Dies ist mit einer
einzigartigen Konstruktion im Wohnungsbau
verbunden. Der Entwickler hat ein fugenloses
Gussverfahren fir dreidimensionale Raum-
module erfunden, welches schon vielféltig

zum Einsatz kommt: der Lechner-Cube.

,Allein diese Herstellungsart war fir uns nicht
ausreichend, es galt den kompletten Ausbau
der Module nicht mehr auf der Baustelle her-
zustellen” berichtet Frank Otters, zustandig
bei Lechner fir die Kontakte zu Entwicklern,
Genossenschaften und Kommunen. Uber 90

Prozent der Arbeiten an und in den Modulen

sind bei Auslieferung auf die Baustelle schon
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Die Modulare Bauweise schlieBt architek-
tonischen Anspruch nicht aus. Im Gegen-
teil liegt hierauf ein groBes Augenmerk.
Die Beurteilung der Fachjury des Bundes-
wettbewerbs legte hohen Wert auf die
stadtebauliche Qualitat der eingereichten

Modellprojekte. Bisher konnten alle An-

spriche an die Einfigung in bestehende
Wohnumfelder umgesetzt werden. Dies
bietet auch den Vorteil, férderfdhige Woh-
nungen an geplante Bautragerprojekte
anzugliedern. In Frankfurt und im Rhein-
Main-Gebiet, verbunden mit immer mehr

Verpflichtungen, diese Wohnungstypen in

frei finanzierten Projekte zu integrieren, ist
dies ein interessanter und oft notwendiger

Umstand.

Die Bandbreite der verschiedenen Mo-
dulhéhen, Breiten und Langen des Lech-
ner-Cubes ist fur BautragermaBnahmen,
forderfahigen Wohnungsbau und gewerb-
lichen Wohnungsbau gleichermaBen von
Vorteil. Aktuell wird eine Studentenwohn-
anlage in Berlin mit Gber 400 Apparte-
ments hergestellt. Boardinghduser und
mehrere forderfahige Wohnprojekte befin-

den sich in der Projektierung.

,Unsere Produktionsmoglichkeiten haben
wir zum Anfang des Jahres vervierfacht.
Damit kénnen seitdem an 32 Ausbaustu-
fen am FlieBband die unterschiedlichsten
Gewerke gleichzeitig ausgeftihrt werden.”
weiB Frank Otters zu berichten. Aktuell
wird auf einer circa 15.000 Quadratmeter
groBBen Hallenflache produziert. Zukinfti-
ge Produktionserweiterungen, Uber die ak-
tuelle Fertigung hinaus, sind moglich und

vorgesehen.

,Fur uns stellt diese Bauweise einen ent-
scheidenden Baustein dar, dem bundes-
weiten Wohnungsbedarf kostenglnstig

und schnell zu begegnen”, so Otters.

Seien Sie smart..

... und tauschen Sie lhre Miinzzahler gegen unser bargeld-
loses und digitales Abrechnungssystem fir Gemeinschafts-

waschmaschinen und -trockner.

+ nie wieder Mlnzen zahlen
+ wartungsfrei
+ spart Zeit und Geld

Mehr Infos unter www.we-wash.com oder 089 / 740 55 44 50

WeWash GmbH - Sendlinger-Tor-Platz 10 - 80336 Minchen




Seit nunmehr 14 Jahren in Folge steigen laut
bulwiengesa-Immaobilienindex die Immobi-
lienpreise. In den vergangenen funf Jahren
lag die jahrliche Veranderungsrate bei knapp
Uber 5 Prozent. Auch 2018 weist einen An-
stieg um 5,6 Prozent auf. ,Der Immobilienin-
dex ist wieder enorm gestiegen, wenngleich
nicht im selben AusmalB3 wie im Rekordjahr
2017", so Projektleiter Jan Finke. Schon seit
2009 ubertreffe das Wachstum des Immobi-

lienindexes die Inflation.

Wohnungsmarkt bleibt
treibende Kraft

Der Teilindex Wohnen steigt mit 6,8 Prozent
(Vorjahr: + 8,3 Prozent) erneut massiv an.
Damit handelt es sich um die funfthéchste
Steigerungsrate seit der Wiedervereinigung.

Im Vorjahresvergleich schwachen jedoch vier

von funf Variablen ab, lediglich Reihenhau-

ser Ubertreffen das Ergebnis von 2017 mit +
9,2 Prozent. Doch auch bei Grundstticksprei-
sen fur Einfamilienhduser (+ 8,7 Prozent)
oder Neubau-Eigentumswohnungen (+ 7,6

Prozent) schieBen die Preise in die Hohe.

Vergleichsweise moderat ist der Preisan-
stieg bei Wohnungsmieten im Neubau (+
4.9 Prozent) und Bestand (+ 3, 5 Prozent).
Insgesamt steigt das Funftjahresmittel auf +
6,5 Prozent pro Jahr an. Zuletzt (Januar bis
November 2018) wurden in Deutschland
315.200 Wohnungen genehmigt. Das ist ein
Plus von 0,5 Prozent im Vergleich zu 2017.
Doch laut Bulwiengesa deute sich langst an,
dass die Zahl der fertiggestellten Wohnun-
gen nicht unbegrenzt steigen wirde und
damit das wohnungspolitische Ziel, bis Ende
2021 1,5 Millionen Neubauwohnungen zu
erstellen, gefahrdet sei. Die Genehmigungs-
zahlen fur Ein- und Zweifamilienhauser wa-
ren 2018 rucklaufig (- 0,5 bzw. — 5,2 Prozent).
Die Zunahme erfolgte ausschlieBlich tber
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (+ 4,5
Prozent). Die Zahl der Genehmigungen fur
Wohnheime brach hingegen sogar um 16

Prozent ein.

Kostentreiber

Der Bulwiengesa-Immobilienindex zeigt,

dass vor allem Grundstlicke oder Immobi-

lien mit hoherem Grundstuicksanteil starke
Preiszuwachse erfahren. Metropolregionen
trifft dies starker als strukturschwachere
Stadte. Der derzeitigen Nachfrage nach
Wohnraum steht zu wenig verfligbares
Bauland gegenuber. Die Ausweisung neuer
Bauchflachen dauert zu lange und teilwei-
se wird auf steigende Bodenpreise spe-
kuliert. Hinzu kommen rechtliche Hurden,
Artenschutz, energetische Vorgaben und
vieles mehr. Nicht zuletzt gibt es Anwoh-
nerinitiativen, die sich gegen Neubauakti-

vitaten wehren.

Klares Plus auch im

Gewerbeimmobilienindex

Im Gewerbemarkt liegen Gewinn und Ver-
lust nahe beieinander. Auf der einen Seite
stehen deutlich steigende Buromieten und
Gewerbegrundstlicke, auf der anderen Seite
schwéchelnde Einzelhandelsmieten. Erstmals
seit 2004 sanken die innerstadtischen Einzel-
handelsmieten marginal (- 0,2 Prozent). An-
ders verhalt es sich im Buromarkt. Seit 2010

wachsen die Buromieten. Mit + 5,6 Prozent
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verzeichneten sie 2018 den hochsten An-
stieg seit der Wiedervereinigung. Gute Kon-
junkturzahlen und Beschaftigungsgewinne
beeinflussen die Nachfrageseite positiv. Der
Flachenumsatz bleibt dabei konstant hoch
und die Fertigstellungen kénnen in vielen
Buromarkten trotz gestiegener Bauaktivitat

nicht mit den Gesuchen mithalten.

Die zweite starke Saule im Gewerbeimmo-
bilienindex sind die Grundstlckspreise mit
einer Steigerung von ebenfalls + 5,6 Pro-
zent. Seit 2014 werden regelméaBige Steige-
rungsraten zwischen + 3,9 und + 5,6 Prozent
festgestellt. Sowohl Produktions- als auch
Logistikbetriebe suchen stetig nach neuen

Standortoptionen.

Seit 1975 beschreibt der Bulwiengesa-Immo-
bilienindex die Immobilienpreisentwicklung
in Deutschland. Er hat sich damit zu einem
wichtigen Gradmesser flir nachhaltige Ent-
scheidungen in Immobilienmarkt, Stadtent-
wicklung und Geldpolitik entwickelt. Die Da-
ten flieBen unter anderem in die Preisindizes

der Deutschen Bundesbank ein.
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bessere und sicherere Internetverbindung ermoglichen. Downloads von bis zu 400 Mbit/s, in Ausbaugebieten
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DIN-Novelle
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NEUFASSUNG DER DIN-NORM
FUR RAUCHWARNMELDER

In ihrer bisherigen Version provozierte die
fir Rauchwarnmelderservice massgebliche
DIN 14676 Diskussionen Uber die Zulassig-
keit der Ferninspektion von Rauchwarnmel-
dern. Die millionenfache Verbreitung dieser
Technologie machte es erforderlich, die
Norm zu prézisieren. Seit Dezember 2018 ist

die Neufassung in Kraft.

Gemeinsam mit der Produktnorm DIN EN
14604 bildet die DIN 14676 die normative
Grundlage fir den Einbau und Betrieb von
Rauchwarnmeldern. Verantwortlich fir die
Inhalte ist der DIN-Arbeitsausschuss Rauch-
warnmelder. Er setzt sich aus verschiedenen
Interessengruppen wie Feuerwehr, Schorn-
steinfeger,  Hersteller,  Prufinstitute  und
Dienstleister zusammen. Die Neufassung der
DIN 14676 unterscheidet explizit drei Inspek-
tionsverfahren aufgrund technischer Eigen-

schaften von Rauchwarnmeldern:

« Verfahren A: Hier werden Gerate eingesetzt,
die den Anforderungen der Produktnorm DIN
EN 14604 vollumfanglich entsprechen, jedoch
Uber keine Funktionen fur eine Ferninspekti-
on verfligen. Deshalb sind im Rahmen einer
Vor-Ort-Inspektion jahrlich die Energieversor-
gung, die Funktion der Rauchsensorik und die
vorgesehene Betriebsdauer zu prifen. AuBer-

dem ist zu kontrollieren, ob die Gerate sich am

vorgesehenen Ort befinden und ob sie funkti-
onsrelevante Beschadigungen aufweisen. Die
Norm empfiehlt, auch die Raucheindringoff-
nungen, die Funktion des Warnsignals und
die Umgebung des Rauchwarnmelders alle
12 Monate zu prufen. Es ist jedoch zulassig,
die Prufintervalle auf 30 Monate (Rauchein-
dring6ffnungen, Warnsignal) bzw. 36 Monate

(Umgebungsprufung) auszudehnen.

« Verfahren B: Rauchwarnmelder der Bauwei-
se B Uberprufen selbststandig jahrlich min-
destens Rauchkammer, Energieversorgung,
funktionsrelevante Beschadigungen und De-
montage. Wahlweise vor Ort oder automa-
tisch erfolgen die Kontrolle des Warnsignals,
der Raucheindring6ffnungen und der Um-
gebung. Auch hier gilt: Die Norm empfiehlt,
auch die Raucheindring6ffnungen, die Funk-
tion des Warnsignals und die Umgebung des
Rauchwarnmelders alle 12 Monate zu prufen.
Es ist jedoch zulassig, die Prufintervalle auf 30
Monate (Raucheindringéffnungen, Warnsi-
gnal) bzw. 36 Monate (Umgebungsprifung)

auszudehnen.

» Verfahren C: Rauchwarnmelder dieser Bau-
weise fuhren samtliche Priifungen selbststan-
dig durch, vorgeschriebene bzw. empfohlene
Intervalle entsprechen denen der Verfahren
Aund B.

Fir viele Immobilienverwalter ist die

DIN-Novelle ein willkommener Anlass,
Uber die verwendete Technik nachzu-
denken. Bei den Geraten zur Energiever-
brauchsmessung ist die Datentibertragung
per Funk stark auf dem Vormarsch. Des-
halb bietet es sich in vielen Fallen an, auch
bei Rauchwarnmeldern auf Funk zu setzen
und ferninspizierbare Gerate einzubauen.
Der Vorteil fir alle Beteiligten: zur jahrli-
chen Funktionsprifung ist kein Zutritt zur

Wohnung erforderlich.

Die DIN-gerechte Montage der Rauch-
warnmelder wird durch zertifizierte ,Fach-
krafte fur Rauchwarnmelder” sichergestellt.
Bei ferninspizierbaren Rauchwarnmeldern
ist eine Vollausstattung aller R&dume aulBBer
Kuche, Bad, WC oder Abstellraum ratsam,
da die Fernprifung Nutzungsanderungen
einzelner Raume nicht erkennt. Zusatzlich
ist es sinnvoll, die Anzeige baulicher Veran-
derungen vertraglich zu regeln, damit die
Rauchwarnmelderausstattung gegebenen-

falls angepasst werden kann.

Informationen rund um die Rauchwarn-
meldergesetzgebung finden Sie unter
http://www.metrona.de/rauchmelder/

gesetzeslage.html



Immomio und GAP-Group kooperieren

NEUE SCHNITTSTELLE SORGT FUR
REIBUNGSLOSE INTEGRATION

Nicolas Jacobi

Immomio, Anbieter einer digitalen Vermie-
tungsplattform, ist seit 1. Marz Technologie-
partner der GAP-Group. Die GAP-Group,
Entwickler des ERP-Systems immotion, be-
treut bundesweit mehr als 580 Wohnungs-
unternehmen und -genossenschaften sowie
Immobilienverwalter mit insgesamt circa

zwei Millionen Mieteinheiten.

Durch die Kooperation Uber die gemeinsa-

me Schnittstelle kénnen GAP-Kunden ab

i

Thorsten Jacobsen

sofort den digitalen Vermietungsprozess
mit Immomio nahtlos in ihre Arbeitsablaufe
mit immotion integrieren. Fir Unternehmen
der Wohnungswirtschaft ist die Verknipfung
aller Anwendungen und Daten mit den fiih-
renden ERP-Systemen eine Grundvoraus-
setzung. Durch die Partnerschaft mit der
GAP-Group wird ein Arbeitsprozess ohne
Redundanzen und Medienbriiche im Be-
reich Vermietung gewahrleistet. Wohnungs-

unternehmen erzielen dadurch erhebliche

Zeit- und Kosteneinsparungen und erhéhen
die Chance, ihre Wunschmieter zu finden.
,Von unserer digitalen Vermietungsplattform
profitieren Mieter wie Vermieter. Unsere Ver-
mieter kdnnen ihre Arbeitsprozesse deutlich
beschleunigen und die Mieter erhalten einen
transparenten und digitalen Bewerbungs-
weg. Wir freuen uns, dass die GAP-Group,
einer der fihrenden Anbieter fur Software
in der Immobilienbranche, ihr ERP-System
immotion mit unserer L&sung verbindet und
erweitert”, betont Nicolas Jacobi, Geschafts-
flhrer der Immomio GmbH.

,Unsere Softwarelésungen zeichnen sich
grundséatzlich durch eine hohe Systemof-
fenheit und Integrationsfahigkeit aus, aber
durch die Schnittstellenkooperation mit Im-
momio sichern wir die Funktionserweiterung
auf Dauer zu und bauen unser Leistungsan-
gebot im Sinne unserer Kunden sowie der
gestiegenen Marktnachfrage weiter aus’,
erklart Thorsten Jacobsen, Geschaftsfihren-
der Gesellschafter der GAP-Group, die neue
Zusammenarbeit.

Schon heute alle Anforderungen
der EU-Energieeffizienz-Richtlinie (EED)
erfillen!

KALO

einfach persénlicher.

<; heute alle Vorgaben der EED und sind auch fiir zukiinftige
. Anforderungen bestens vorbereitet — daflir sorgen wir

personlich!

KALO - lhr Partner fiir die klimaintelligente Steuerung von Immobilien

Folgen Sie uns auch auf Twitter und Xing
A—~LP~T
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Sprechen Sie mit uns persdnlich! Telefon: 040 — 23 77 50
KALORIMETA GmbH - info@kalo.de - www.kalo.de
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Die GEBAG Duisburger
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Digitalisierung

VERANDERUNG
BEGINNT IM KOPF

Die GEBAG Duisburger Baugesellschaft mbH ist einer der
Branchenvorreiter rund um das Thema Digitalisierung. Abtei-
lungsleiter IT Kai van der Hoven ist verantwortlich fur die digi-
tale Transformation des Unternehmens. Wéhrend des Prozes-
ses merkt er immer wieder: Technik und Software sind wichtig,
aber bei weitem nicht alles: Echte Verédnderung beginnt in den

Képfen von Fuhrungspersonal und Mitarbeitern.

Ob Kundenservice per Mieter-App, die Erweiterung des Ange-
bots um zusatzliche Services oder digitale Mieterbeteiligung:
Abgrenzung ist der Schltssel. Denn wahrend in den deutschen
Metropolen ein klarer Vermietermarkt vorherrscht, mdssen sich
Wohnungsunternehmen abseits der Ballungszentren heute
wieder um Mieter bemihen. Der Weg dorthin ist nicht immer

leicht, denn tiefgreifende Veranderungen kénnen schmerzen.
Mitarbeiter mitnehmen

,Die Immobilienbranche ist generell eher konservativ — wir ha-
ben nicht den Ruf, der innovationsfreudigste Markt zu sein”, sagt
van der Hoven. Damit die Entwicklungen von den Mitarbeitern
als Chance und nicht als Belastung wahrgenommen werden,
mussen sie erklart werden: ,Es ist wichtig, klar zu kommuni-
zieren, dass wir diese Dinge unternehmen, um unsere Arbeit
zu erleichtern und am Ende ein besseres Leistungsportfolio fur
den Kunden bereitzustellen — nicht, um einen omindsen Selbst-

zweck der Digitalisierung zu erftllen”
Maximaler Mieter-Mehrwert

Van der Hoven bringt Sinn und Zweck der MaBnahmen auf den
Punkt: ,Unser oberstes Ziel ist es, dass der Mieter den grofBt-
maoglichen Nutzen erfahrt. Wir mochten ihm alle Informatio-
nen, die er braucht, bestmdglich prasentieren und uns mit der
angemessenen Aufmerksamkeit und Zeit um jeden Kunden
kimmern.” Um das zu schaffen, erarbeitete die GEBAG eine
umfassende Digitalisierungsstrategie. Sie setzt den Rahmen fur
alle Uberlegungen und jede eingefiihrte Software. Doch bevor
neue Losungen angeschafft werden, mussen erst die Grundla-

gen fur eine erfolgreiche Einfiihrung gelegt werden.



Vertrauen schaffen

Der Erfolg einer Software steht und fallt mit
den Mitarbeitern. Nur wenn sie sich darauf
einlassen, kann sie das leisten, was sie soll.
Daftr muss Vertrauen geschaffen werden,
sagt van der Hoven: ,Vertrauen, dass das
Unternehmen von den Verénderungen pro-
fitieren wird. Dass die neue Software keine
Hokuspokus-Losung, sondern ein bewahr-
tes und dennoch innovatives Produkt ist.
Dass sie Mehrwerte fir alle Beteiligten be-
reithalt” Diese Akzeptanz beginnt auf der
Fuhrungsebene und wachst von dort aus
ins Unternehmen: Sie muss den Bedarf fur
Veranderung erkennen, sich offen zeigen
fur digitale Themen und - auch wenn es
schwerfallt — eigene Wissenslicken einge-

stehen.

Wissen, woran man ist

Doch neben allen kommunikativen Heraus-
forderungen spielen auch Softwarelosun-
gen eine zentrale Rolle. Ganz grundlegend
soll durch Digitalisierung die Effizienz ge-
steigert werden, erst daraus ergeben sich

positive Effekte wie ein verbesserter Kun-

Immobilien Wirtschaft Rhein-Main

denservice. Im Kern geht es deshalb um die
Unternehmensprozesse. Um diese zu op-
timieren, greift die GEBAG unter anderem
auf Losungen der Berliner Datatrain GmbH
zurtick. Doch Prozessoptimierung kann nur
stattfinden, wenn der Arbeitsgegenstand
genau bekannt ist. Vor jeder Software-Ein-
fuhrung steht deshalb stets die umfassende
Analyse: ,Zu Beginn der Zusammenarbeit
mit Datatrain haben wir jeden einzelnen
unserer Prozesse intensiv analysiert und —
wenn notig — weiterentwickelt. Das war na-
turlich aufwandig, ist jedoch eine elemen-
tare Grundlage fur jeden weiteren Schritt.
Ohne Prozessanalyse kann keine Prozess-
optimierung und keine Digitalisierung statt-

finden”, so van der Hoven.

Nicht jeder ruft ,Hurra’

Wichtig ist, die Mitarbeiter so frih wie mog-
lich einzubinden. Sie wissen am besten, wo
es im Tagesgeschaft hakt, und sie sollen die
Digitalisierung letztendlich umsetzen. Das
gelingt nur, wenn sie sie als personlichen
Vorteil sehen, der ihre Arbeit erleichtern
wird. ,Das Interesse der Mitarbeiter an die-

sen Themen ist sehr unterschiedlich”, er-

Aktuelles aus der Immobilienbranche

zahlt van der Hoven. ,Es gibt junge Wilde',
die Feuer und Flamme sind und ihre Chance
sehen, sich selbst die Arbeit zu erleichtern.
Ich sehe aber auch Kollegen, die dem gan-
zen sehr skeptisch gegendberstehen.” Nicht
jeder ruft Hurra’, wenn verkindet wird,
dass sein Unternehmen nun eine umfassen-
de Digitalisierungsstrategie verfolgt. Solche
Bedenken kdnnen nur durch ehrlichen Aus-

tausch aus der Welt geraumt werden.

Aller Technik zum Trotz

Die Einfihrung einer Softwarelésung ist zu
groBen Teilen ein zwischenmenschlicher Pro-
zess. Diesen Aspekt zu vernachlassigen, ware
fatal. Deshalb beschrankt sich Datatrain nicht
auf das Bereitstellen einer Software, sondern
bietet umfassende Beratungsleistungen an.
Die Einfihrung einer Datatrain Losung be-
ginnt bei einer intensiven Prozess-Arbeit,
schlieBt das frihzeitige Einbeziehen der Mit-
arbeiter in Workshops mit ein und endet bei
Schulungen und Nachschulungen, um die
korrekte Nutzung der Lésung im Unterneh-
men zu verankern. Denn eins liegt auf der
Hand: Wenn sie nicht richtig verwendet wird,

nutzt die beste Software nichts.

Die Losungen von Datatrain verbessern auf
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vielseitige Weise die Effizienz der Unterneh-

mensprozesse. Beispielsweise stellt des Mie-
tercockpit den Mietern zahlreiche relevante
Informationen auf Abruf bereit und reduziert

so eingehende Anfragen.
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Vorschau

BFW Hessen/Rheinland-Pfalz/Saarland

Termine 2019

Datum

Ort

Veranstaltung

12. September 2019

Eschborn

Bautrégertag Eschborn

25. September 2019

Frankfurt am Main

Halbtagsseminar ,Abrechnung nach MaBV"

13. November 2019

Frankfurt am Main

Halbtagsseminar ,Rechtsprechungstbersicht”

(Anderungen vorbehalten. Stand: 11. Juni 2019)
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Wir helfen Innen, durchzustarten!

Digital denken, digital handeln

Die PresseCompany entwickelt und realisiert
professionelle Internetauftritte und konzipiert
individuelle Online-Marketing-Strategien fur erfolg-
reiche Unternehmens- und Markenkommunikation.

Unsere Leistungen

+ Webdesign

* Programmierung

* Suchmaschinenoptimierung
* Online-Marketing

www.pressecompany.de
Mail: info@pressecompany.de
Telefon: 0711/23886-27
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