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EDITORIAL

Sehr geehrte Damen und Herren, liebe Mitglieder,

wir leben in turbulenten Zeiten: Die noch immer anhaltende Corona-Pandemie mit facet-
tenreichen Folgen fur unsere Branche, die neue Bundesregierung, durch die das wirt-
schaftliche Umfeld der Projektentwicklungen an etlichen Stellen veréndert wird, und nicht

zuletzt der russische Angriffskrieg auf die Ukraine — die Unsicherheiten und Ungewisshei-

ten sind groB3. Dabei ist es insbesondere flr Branchen mit langen Produktionszyklen, wie

auch die Immobilienwirtschaft, besonders wichtig, in moglichst berechenbaren Rahmen-

bedingungen zu agieren.

LY Sonja Steffen
F“ n n EN Vorstandsvorsitzende des BFW Durch den russischen Uberfall auf die Ukraine wurde schon in den ersten 100 Tagen der
Hessen/Rheinland-Pfalz/Saarland neuen Bundesregierung die politische Agenda auf den Kopf gestellt. Die Auswirkungen fur
die Volkswirtschaft der Bundesrepublik sind nach jetzigem Stand ebenso wenig absehbar
IN n En wie die Folgen der Krise fir die deutsche Immobilienwirtschaft. Hunderttausende Fliicht-

ende werden in den kommenden Wochen und Monaten ein Obdach benétigen — dadurch
wird der Wohnraumbedarf weiter splrbar steigen. Und fest steht: Die unsicheren Zeiten

werden uns wohl leider noch eine ganze Weile erhalten bleiben.

IMMOBILIENWIRTSCHAFT!

Um das ambitionierte Ziel von 400.000 neuen Wohnungen pro Jahr erreichen zu kénnen,
darf der politische Fokus aufgrund der unvorstellbaren Ereignisse der letzten Monate auch
seine innenpolitischen Ziele nicht aus dem Auge verlieren. Und auch hier ist Verlasslichkeit

das oberste Gebot der Stunde. Denn die Uberwiegende Mehrheit dieser Wohnungen wird

Ohy0! 4

von der privaten Bauwirtschaft errichtet. Geraten Projektkalkulationen aufgrund verander-

E Gerald Lipka ter Rahmenbedingungen im groBen Stil in Schieflage, birgt das eine echte Gefahr fur die
Geschaftsfuhrer des BFW Bautatigkeit im Land. Die Einstellung der KfW 55-Férderung ist ein Beispiel, wie — zusatzlich
Hessen/Rheinland-Pfalz/Saarland zu auBeren Unsicherheitsfaktoren wie steigenden Rohstoffpreisen, Lieferengpéassen und dem

WWW.IWM-AKTUELL.DE Fachkraftemangel — auch wirtschaftliche Rahmenbedingungen fiir die Wohnraumschaffung
verandert werden, ohne die wesentlichsten Akteure der Branche im Blick zu haben.

Die neue Online-Prasenz

5 Wir brauchen — gerade in wirtschaftlich schweren Zeiten — politische und wirtschaftliche

der ImmobilienwirtschaftMagazine

Leitplanken, auf die wir uns verlassen kénnen. Sonst wird das Wohnbauziel von 400.000
neuen Wohnungen jahrlich auf Ansage nicht zu erfillen sein.

Wir wiinschen Ihnen viel Spal3 beim Lesen unseres aktuellen Magazins!

Bleiben Sie gesund,

S#e W

Sonja Steffen Gerald Lipka
Vorstandsvorsitzende des Geschaftsfuhrer des
BFW Hessen/Rheinland-Pfalz/Saarland BFW Hessen/Rheinland-Pfalz/Saarland
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Einladung zur ImmolLounge und Mitgliederversammlung 2022

IMMOLOUNGE
VEREINT EXPERTENVORTRAGE
UND BRANCHENAUSTAUSCH

Die Bilder und Meldungen des Ukraine-Kriegs gehen um die Welt. Tiefes Mitgefthl gilt der betroffenen Bevélkerung.

Auch die Sorge vor weiteren Eskalationen oder einer moglichen Ausweitung des Konflikts bringt vielerorts Unsicherheit.

Relevante Themen wie Klimaschutz, wirtschaftliche Folgen der Pandemie und des Krieges mussen nun unter neuen,

veranderten Rahmenbedingungen beleuchtet werden. Die daraus resultierenden Herausforderungen sowie maogliche

Losungsansatze und DenkanstéBe sollen bei der diesjahrigen Immolounge 2022 des BFW Landesverband Freier Im-

mobilien- und Wohnungsunternehmen Hessen/Rheinland-Pfalz/Saarland im Fokus stehen. Dafur treffen sich Fihrungs-

krafte und Entscheider der Branche am 17. Mai 2022 im Haus am Dom in Frankfurt zu spannenden Vortragen. Und auch

auf das Get-together kann man sich freuen. Endlich findet der Austausch mit Branchenkollegen bei leckerem Essen und

schmackhaften Drinks wieder in Prasenz statt!

Ab 16.00 Uhr sind die Mitglieder des BFW Hessen/Rhein-
land-Pfalz/Saarland zur nicht-6ffentlichen Mitglieder-
versammlung eingeladen. Im Anschluss startet die Im-
moLounge ab 17.00 Uhr offentlich fur alle Interessierten.
BegriiBungskaffee und Eroffnungsreden der Vorstands-
vorsitzenden Sonja Steffens und des Geschéftsfuhrers Ge-
rald Lipka bilden den Auftakt des Abends.

Unter verschiedenen Gesichtspunkten betrachtet Dr. Ste-
fan Naas, Mitglied des hessischen Landtages und Spre-
cher fir Wohnungsbau der FDP Landtagsfraktion, das
Thema Bauland. In seinem Vortrag ,Bauland-Mangel —
aus Sicht eines ehemaligen Burgermeisters und jetzigen
wohnungsbaupolitischen Sprechers” vereint er mehrere
Aspekte des Problems, mit welchem Wohnungsunterneh-

men tagtaglich zu kdmpfen haben.

Die Auswirkungen der aktuellen Geschehnisse sind zahl-

reich. Worauf kann und muss man sich einstellen und

wie kann man den kiinftigen Herausforderungen effektiv

begegnen? Diese und weitere Fragen versucht Prof. Dr.
Michael Voigtlander, Leiter des Kompetenzfelds Finanz-
markte und Immobilienmarkte im Institut der deutschen
Wirtschaft, zu erértern. DenkanstoBe fur den Umgang mit
neuen und alten Rahmenbedingungen werden in seinem
Experten-Vortrag ,Neue Herausforderungen fir Projekt-
entwickler — Inflation, Klimaschutz und politische Initia-
tiven” prasentiert. Politische und wirtschaftliche Aspekte
mit aktuell hdchster Bedeutung werden unter Berticksich-

tigung der Branchenrelevanz zusammengebracht.

Mit welchen Herausforderungen haben Sie derzeit zu
kampfen? Welche Lésungen erwiesen sich als zielfiih-
rend? Welche Auswirkungen der Corona-Pandemie sind
noch immer zu bemerken? Beim Abendessen ab 19.30
Uhr kann bei gutem Essen und Getranken der wertvolle
Austausch zwischen Branchenkollegen stattfinden. Dank
der Moglichkeit, sich wieder in Prasenz zusammen zu fin-
den, freut man sich auf angeregte Stimmung und inten-

sive Gesprache.
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Ehrenvorsitzender Willy Leykauf feiert rundes Jubilaum

HERZLICHEN GLUCKWUNSCH
ZUM 90. GEBURTSTAG

Der gelernte Sparkassenfachwirt und Bank-
kaufmann ist bereits seit den 1960er-Jahren (!)
Mitglied des BFW. Seit den 1970er-Jahren war
er als Vorstandsmitglied sowie in den 1980er-

und 90er-Jahren als Vorstandsvorsitzender

Rheinland-Pfalz/Saarland, feierte seinen 90. Geburtstag.

aktiv. 1997 wurde er vom Landesverband zum
Ehrenvorsitzenden ernannt. Und auch privat
ist der Familienvater und zweifache GroBvater
weit vom Ruhestand entfernt: Er fahrt Ski und

spielt regelmaBig Tennis und Golf. Geschafts-

Handlungsoptionen fur BFW-Mitgliedsunternehmen

BEG-FORDERSTOPP UND NUN?

Alle Antragsteller in den Forderprogrammen fiir energieeffizientes Bauen nach den

seit dem 1. Juli 2021 aufgelegten Forderprogrammen BEG 261 und 461, die ihre voll-

standigen Antragsunterlagen bis zum 31. Januar 2022 bei der KfW eingereicht haben

oder hétten einreichen kénnen, haben einen Anspruch auf Erteilung eines Zuwen-

dungsbescheids in dem von ihnen beantragten Umfang, solange die im geltenden

Haushaltsplan bereitgestellten Mittel ausreichen.

Das ist eines der Ergebnisse des vom BFW
Bundesverbands beauftragten Kurzgutach-
tens der Rechtsanwalte Oberthir & Partner,
das rechtliche Handlungsoptionen fir die
vom BEG-Foérderstopp betroffenen Immobi-
lienunternehmen aufzeigt. Entscheidend ist,
dass in jedem Fall ein Anspruch auf Forde-
rung ausgeschlossen ist, wenn keine Forder-

mittel mehr da sind.

Update zur Neubauférderung

Seit 20. April 2022 kénnen wieder neue An-
trage bei der KfW fur die ,Effizienzhaus/ Effi-
zienzgebaude 40 (EH/EG40) — Neubauférde-
rung mit modifizierten Férderbedingungen”
gestellt werden. Die Férderung wird grund-
satzlich ausschlieBlich in den Kreditvarianten

261/263 angeboten. Es steht zunachst ein

Budget von 1 Milliarde Euro fir die Neu-
bauférderung zur Verfigung. Finanzierungs-
zusagen fur neue Antrage konnen erteilt
werden, soweit und solange dieser Haus-

haltsmittelansatz nicht ausgeschopft ist.

Neuausrichtung in drei Schritten

Die Neuausrichtung der Neubauférderung
soll in drei Schritten erfolgen und mittel- und

langfristig reformiert werden:

* Schritt 1 ist der ab dem 20. April 2022 er-
folgende Neustart der EH-40 Neubauforde-
rung. Das Programm ist auf 1 Milliarde Euro
gedeckelt. Die Forderkonditionen werden
angepasst. Die Fordersatze werden halbiert.
Es ist davon auszugehen, dass die Mittel sehr

schnell ausgeschopft werden.

Ein allseits bekanntes und — bereits seit Jahrzehnten geschatztes — Mitglied in den Reihen
des Landesvorstands hat kiirzlich ein beachtliches Jubilaum gefeiert: Willy Leykauf, Ge-
schaftsfiihrender Gesellschafter der Fischer und Co. Firmengruppe, langjahriges aktives

Mitglied des BFW-Landesverband-Vorstands und Ehrenvorsitzender des BFW Hessen/

fuhrer Gerald Lipka sowie der Vorstand des
BFW Hessen/Rheinland-Pfalz/Saarland gra-
tulieren Willy Leykauf sehr herzlich. ,Bleiben
Sie gesund und behalten Sie Ihre Jugendlich-

|

keit noch viele weitere Jahre

* In einem zweiten Schritt soll nach den

Angaben des Bundesministeriums fir Wirt-

schaft und Klimaschutz (BMWK) — im Fall der
Ausschopfung des Budgets fur dieses Jahr

— die Neubauférderung im Programm EH

40-Nachhaltigkeit (EH 40-NH) nahtlos mit

anspruchsvolleren Konditionen fortgefthrt

werden. Das Programm EH 40-Nachhaltig-

keit ermoglicht eine Neubauférderung nur

noch in Kombination mit dem Qualitatssiegel

fur nachhaltiges Bauen (QNG). Dieses Pro-

gramm in Stufe 2 soll bis zum 31. Dezember

2022 gelten.

* Als dritter und finaler Schritt ist dann ab Ja-
nuar 2023 ein neues umfassendes Programm
mit dem Titel ,Klimafreundliches Bauen” vor-

gesehen. Dieses Programm entwickelt das

Qualitatssiegel fur nachhaltiges Bauen weiter

und soll insbesondere die Treibhausgas-Emis-
sionen im Lebenszyklus der Gebaude noch

starker in den Fokus stellen.

Nahere Informationen zu den
Konditionen finden Interessierte unter

www.deutschland-machts-effizient.de.
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Immobilieneigentum als wichtige Sdule der Gesellschaft

Im Gesprach mit dem rheinland-pfalzischen Oppositionsfuihrer Christian Baldauf (CDU), MdL

WIR MUSSEN SEHR VIEL MEHR
DAFUR TUN, DASS DIE EIGENEN
VIER WANDE REALITAT BLEIBEN®

Christian Baldauf ist seit Gber 20 Jahren Landtagsmitglied und eines der bekanntesten Gesichter der rheinland-pfalzi-

schen CDU. Im exklusiven Gesprach mit der ,Immobilien Wirtschaft Rhein-Main” duBert sich der Oppositionsfiihrer zu

den politischen Herausforderungen in diesen schwierigen Zeiten. Dabei verrat er unter anderem, welche politischen Wei-

chenstellungen nétig sind, um die bundes- und landesweit ambitionierten Wohnbauziele zu erreichen und welche Rolle

die private Immobilienwirtschaft hierbei fiir ihn spielt.

Sehr geehrter Herr Baldauf, eines der
Ziele, in der sich sowohl die Landes-
regierung als auch die Opposition in
Rheinland-Pfalz einig sind, ist die kon-
zertierte Schaffung ,bezahlbaren Wohn-
raums”. Welche MaBnahmen halten Sie
personlich fiir wichtig, um die Bezahl-
barkeit des Wohnens — insbesondere in
gefragten Ballungsregionen - weiter-
hin zu gewahrleisten und die Schaffung

neuen Wohnraums voranzutreiben?

Wir alle befinden uns seit Jahren im Krisen-
modus: Die Pandemie mit all ihren Folgen,
der Krieg in Europa gegen die Ukraine, die
hohe Inflation — das alles fuhrt zu neuen
taglichen Herausforderungen, bei denen
das Thema Wohnen von der Politik zu sehr
auBer Acht gelassen wird — ein Fehler, wie
ich finde. Wohnen ist eine der zentralen
politischen Herausforderungen der Ge-
genwart. Bei der Antwort darauf mussen
wir breit denken: Senkung von Bau- und
Baunebenkosten wie Steuern, Starkung
von FordermaBBnahmen, Erleichterungen
bei der Baulandbeschaffung und naturlich
nationale und europédische Aufgaben wie
die Starkung der Resilienz oder eine hohe-
re Sicherheit bei der Energiefrage. Dane-
ben ware es falsch, nur auf die Ballungs-
rdume zu schauen. Die Losung liegt auch

in der Stérkung unserer Dorfer.

Der Ukraine-Krieg hat die politischen Pri-

oritaten schon in den ersten 100 Tagen
der Bundesregierung deutlich verscho-
ben. Befiirchten Sie, dass die ambitioniert
gesteckten Wohnbauziele auf nationaler
Ebene und in Rheinland-Pfalz durch nun
anderweitig verwendete finanzielle Mittel

in Gefahr geraten?

Nein, das darf niemals eine Frage von ,Ent-
weder/oder” sein. Ein Erfolg unserer Politik
der letzten Jahre ist es gewesen, auf solide
Staatsfinanzen zu achten. Die Einhaltung der
Schuldenbremse flihrte dazu, dass wir genti-
gend Finanzkraft hatten, um der Corona-Kri-
se begegnen zu kénnen. Unter dem Druck

der gestiegenen Inflation und der neuen

Situation in Europa durch den Krieg in der
Ukraine, missen die Ampel-Regierungen in
Rheinland-Pfalz und im Bund jetzt naturlich
ihre Prioritaten hinterfragen, denn es geht
jetzt um die Sicherung unseres Wohlstands
und um Sicherheit. Das Thema Wohnen
muss dabei auf ,Prio A" bleiben, denn es
betrifft vor allem die breite Mitte der Gesell-

schaft und die kleineren Einkommen.

Im Zuge der Corona-Pandemie beklagen
Bauunternehmen zunehmend Liefereng-
passe und einen sich verscharfenden Fach-
kraftemangel. Wie kann die Landesregie-
rung den Auswirkungen der Pandemie in
diesen Bereichen aktiv entgegenwirken,

um den Baufortschritt in den kommen-

©Tobias Koch
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Zur Person:

Nach Abschluss seines juristischen Staatsexamens nahm
der geburtiger Frankenthaler Christian Baldauf seine
Berufstatigkeit als Rechtsanwalt mit dem Schwerpunkt
Arbeitsrecht auf. Um den gesellschaftlichen Wandel mit-
zugestalten, trat Baldauf schon in jungen Jahren der CDU
bei. Seit 1994 ist er Mitglied des Frankenthaler Stadtrats
und seit 2001 Mitglied des Landtages Rheinland-Pfalz.
Von 2006 bis 2011 und seit 2018 ist Baldauf Fraktionsvor-
sitzender der CDU Rheinland-Pfalz und damit Oppositi-

onsfuhrer. Seit November 2006 ist er zudem Mitglied des

CDU-Bundesvorstands.

den Jahren nicht zu gefahrden und welche
Forderungen haben Sie diesbeziiglich an

die Bundesregierung?

Diese Situation ist in der Tat besorgniserre-
gend. Die Materialengpasse gefahrden so-
wohl die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit
der Betriebe als auch die energieeffiziente
Sanierung und den Bau neuen Wohnraums.
Anders als unsere politischen Mitbewerber
sehen wir dabei im freien Welthandel aus-
dricklich mehr Chancen als Risiken. Rhein-
land-Pfalz ist mit seiner hohen Exportquote
besonders stark auf funktionierende Wa-
renstrome angewiesen. Die Bekampfung
des Fachkraftemangels ware ein eigenes
Interview wert. Wir missen Wirtschafts-, Bil-
dungs- und Arbeitsmarktpolitik konsequent
zusammen denken. Die Ausbildungsreife von
Schulerinnen und Schiilern muss steigen, die
duale Ausbildung muss gesellschaftlich auf-
gewertet werden und wir mussen viel starker
aktiv.um Fachkrafte im Ausland werben.
Auch Fachkréfte aus der Ukraine kon-

nen hier eine Chance sein.

Die ohnehin spirbaren Kosten-
steigerungen in der Bauproduk-
tion werden durch den Ukrai-
r&eg zusatzlich in die Hohe
getrieben. Zudem wird der
Geldbeutel der Verbraucher
unter anderem durch die
derzeit hohe Inflation und
gestiegene  Energiekosten
starker belastet als zuvor.
Drohen der Bautatigkeit

im Land — und damit auch

der Wohnraumschaffung -

im Falle einer zusatzlichen
Zinssteigerung  schwere

Zeiten?

Beim Thema Preisstei-
gerungen ist die offent-
liche Hand als Bauherr
besonders gefordert. Es

gibt hier vor allem drei

Immobilien Wirtschaft Rhein-Main

Losungsansatze: Die Regierungen auf Bun-
des- und Landesebene mussen Preisanpas-
sungen in laufenden Vertragen ermaglichen.
Das Preisanpassungsbedurfnis muss auch in
zukiinftige Bauvertrage einkehren. Und drit-
tens sollte die 6ffentliche Hand auf Verzugs-
schreiben und Vertragsstrafen verzichten.
Auf Inflation und hohe Energiekosten muss
vor allem fiskalpolitisch reagiert werden. Der
Einkommensteuer-Tarif muss angepasst und
der Grundfreibetrag angehoben werden.
Strom- und Energiesteuern miissen gleich-
zeitig gesenkt werden. Genauso die Umsatz-

steuer auf Strom, Gas und Fernwarme.

Ein Mittel, um die Bezahlbarkeit des Wohn-
raums auch fiir wirtschaftlich schwéacher
gestellte Biirger sicherzustellen, ist der
geférderte Wohnraum. Neben den kom-
munalen Tragern werden diese Wohnun-
gen haufig auch von privaten Bautrdagern
errichtet. Welche Schritte wurden unter-
nommen, um die Attraktivitdt des sozialen
Wohnungsbaus auch fiir private Bautrager

weiterhin attraktiv zu machen?

Die Erfahrung zeigt, dass kommunale Tra-
ger diese Aufgabe nicht alleine stemmen
kénnen. Je nach Situation vor Ort ist der
private Trager sogar der bessere Bauherr. Es
war richtig, dass der Bund noch vor der Bun-
destagswahl eine zusatzliche Milliarde in die
Hand genommen hat, damit in den nachsten
funf Jahren Sozialwohnungen energetisch
modernisiert oder klimafreundlich neu er-
richtet werden kénnen. Die Mittel missen in
den kommenden Jahren verstetigt und der
Zugang fur Private erleichtert werden. Bei
der Kofinanzierung mussen die Lander mit
ran. Rheinland-Pfalz tut hier bislang leider zu

wenig.

Mit der Erh6hung vorgeschriebener For-
derquoten gehen haufig auch steigende
Preise fiir die tibrigen (freifinanzierten)
Wohnungen einher, um die Wirtschaft-
lichkeit der Entwicklungsprojekte zu er-

halten. Droht damit nicht der Mittelstand

zum tatséchlichen Opfer der derzeitigen

Wohnungspolitik zu werden?

Wir sind davon Uberzeugt, dass der Staat
nicht der bessere Unternehmer ist. Wo im-
mer maoglich, sollte deshalb dem privat-
wirtschaftlichen Ausbau Vorrang gewahrt
werden. Ein Eingriff in den Markt kann zwar
notwendig werden, gleichzeitig muss aber
nicht an jedem Standort auch immer eine
Sozialwohnungsquote umgesetzt werden.
Es kann dem Gemeinwohl mehr nutzen,
wenn man besonders stark nachgefragte
Grundstlicke zum Héchstpreis verkauft und
mit dem Mehrerl6s in anderen Lagen umso
mehr gefoérderte Wohnungen realisieren
kann. Allerdings gibt es hier nicht die eine
einfache Antwort. Wéhrend in Mainz, Trier
oder Koblenz Wohnraum knapp ist, stehen
viele Hauser in landlichen Regionen leer. Es
braucht deshalb ein Gesamtkonzept und
eine ausgewogene Stadt-Land-Politik. Wenn
der landliche Raum als Lebensraum attraktiv
ist, dann fuhrt das zu einer Entspannung der

Wohnungsmarkte in den Ballungszentren.

Neben dem Segment der Mietwohnun-
gen ist auch das Thema Wohneigentum
von fundamentaler Bedeutung fiir die
wirtschaftliche und gesellschaftliche Zu-
kunftsfahigkeit des Landes und der Re-
publik. Welche MaBnahmen sind aus I|h-
rer Sicht geeignet, um den ,Traum vom
Eigenheim” fiir Normalverdiener nicht zu

einer Utopie werden zu lassen?

Ein Eigenheim ist Zuhause, Zukunftsinvestiti-
on, Altersvorsorge und entlastet gleichzeitig
den Wohnungsmarkt. Wir mussen sehr viel
mehr daflr tun, dass die eigenen vier Wande
Realitat bleiben. Material- und Bodenpreise,
gestorte Lieferketten, teilweise hohe Abga-
ben sowie wachsende Energie- und Lebens-
haltungskosten haben hier hohe Hurden
geschaffen. Wir mussen daher die Wohn-
raumforderung weiter starken. Das Baukin-
dergeld auf Bundesebene war ein groBer

Erfolg, in Rheinland-Pfalz passiert aber zu

Immobilieneigentum als wichtige Sdule der Gesellschaft

wenig. Wir schlagen vor, besonders junge
Menschen und Familien zu unterstitzen und
eine gestaffelte Férderung von bis zu 2 Pro-
zent der Anschaffungskosten einzufihren.
AuBerdem wollen wir eine Befreiung von der
Grunderwerbsteuer fur selbstgenutzte Woh-
nimmobilien mit einem Hoéchstbetrag von
500.000 Euro.

Der russische Angriffskrieg fiihrt nicht nur
der Politik, sondern auch vielen Eigen-
heimbesitzern die Abhangigkeit von fos-
silen Energietragern vor Augen. Verspre-
chen Sie sich durch die steigenden Preise
und die Befiirchtungen mancher Eigen-
heimbesitzer, ihre Wohnungen bei einer
ausbleibenden Rohstoffversorgung nicht
mehr heizen zu kdnnen, einen Schub fiir

den Umstieg auf erneuerbare Energien?

Der von Président Putin befohlene grausame
Angriffskrieg gegen die Ukraine fuihrt zu un-
ermesslichen menschlichen Leid in der Uk-
raine. Die direkten Folgen fir die Menschen
vor Ort sind kaum in Worte zu fassen. Da-
neben ist uns nun bewusst, dass die Abhan-
gigkeit von russischem Erdgas ein strategi-
sches Risiko fur Deutschland darstellt. Doch
auch ohne diese schrecklichen Umstande
ware klar, dass der Gebdudebestand seinen
Beitrag zu den Klimazielen leisten muss. Die
Politik hat meines Erachtens vor allem zwei
Hausaufgaben: Erstens, den Umstieg der
Menschen auf effiziente und nachhaltige
Heizformen zu unterstutzen. Hierfur braucht
es eine attraktive Forderung von Bundessei-
te. Zweitens muss die offentliche Hand als
Vorbild vorangehen. In Rheinland-Pfalz kann
die Landesregierung auch acht Jahre nach
der Verabschiedung des Landesklimaschutz-
gesetzes nicht mehr als einen Leitfaden
vorlegen, wie die Emissionen der Landesver-
waltung zukunftig reduziert werden sollen.
Es gibt keinerlei Verbindlichkeit. Zur Vorbild-
funktion gehort aber, dass die Verpflichtung,
Solaranlagen auf Neubauten zu installieren,
nicht nur flr Betriebe, sondern auch fir das

Land gelten muss.



Immobilien Wirtschaft Rhein-Main

Immobilieneigentum als wichtige Saule der ¢

Mehr Kapital, gréBere Sicherheit und gesteigerte Lebensqualitat

DIE EIGENE IMMOBILIE
DARF KEIN TRAUM BLEIBEN

Die eigenen vier Wande sind Geldanlage und Altersvorsorge, aber sie sind noch viel mehr: Wohnen ist vor allem

etwas Emotionales — ein Lebensgefiihl. Von der eigenen Immobilie traumen die meisten Menschen. Und daran

hat sich in den letzten Jahrzehnten nicht wirklich etwas geédndert.

Drei groBe Hurden gilt es zu Uberwinden,

um das Ziel ,eigene Immobilie” zu errei-
chen: Sie mussen das passende Objekt
finden, Sie sollten ausreichend Eigenkapi-
tal vorweisen kénnen und Sie bendtigen
einen zuverlassigen Finanzierungspartner.
Denn langfristig fest vereinbarte Zinsen,
am besten von der ersten bis zur letzten
Rate, wie die Bausparkassen sie bieten,
sind bei einer so groBen Investition das A
und O.

Die Immobilienpreise sind hoch, die Zin-
sen steigen spUrbar und die gesetzlichen

Vorgaben ziehen deutlich an. Neben der

Eigenkapital derzeit das groBte Hinder-
nis, da es sich nun mal am Kaufpreis ei-
ner Immobilie orientiert. Zudem sind die
Menschen verunsichert, ob sie kunftig
verpflichtende MaBnahmen im energeti-
schen Bereich werden stemmen kdnnen.
Im Immobiliensektor sollen die Emissionen
bis 2030 um die Halfte sinken. Theoretisch
musste daflr jeder zweite Hausbesitzer in
den nachsten acht Jahren seine Immobilie
klimaneutral modernisieren. Doch wer soll

das bezahlen?

Mammutaufgabe

.Energetische Sanierung”

Fur viele Eigentlimer besteht in naher Zu-
kunft Handlungsbedarf. Doch Selbstnutzer
und Kleinvermieter — die klassischen Kun-
den von Bausparkassen — sind sich dessen
haufig noch nicht bewusst. Man muss ih-
nen den Weg zur grinen Immobilie, der
nicht nur mit Kosten, sondern auch mit
Wohnkomfort und Werterhalt zu tun hat,
gut vermitteln. Ohne baldige Strategien
und Angebote aus der Politik wird die
Transformation ,Klimaneutralitat” nicht
gelingen. Und gerade die Selbstnutzer, die
oft in Ein- oder Zweifamilienhausern woh-
nen, kdnnen hierzu einen enormen Beitrag

leisten.

Eine gute und sinnvolle Férderung von
Bund und Lédndern muss deswegen selbst-
verstandlich sein. Aber naturlich werden

auch die Eigentiimer selbst sehr viel Geld

nanzieren massen. Hier kommen die Bau-
sparkassen ins Spiel als zuverlassige und
starke Partner fur Immobilienbesitzer. Sie
kennen ihre Kunden und deren Immobilien,
da sie diese oft Uber mehrere Jahrzehnte
begleiten, vom ersten VL-Vertrag mit Ein-
tritt in den Beruf Gber eine oder mehrere
Immobilienfinanzierungen im Laufe des
Lebens bis hin zur Modernisierung, wenn
das Haus in die Jahre kommt. Die Bauspar-
kassen haben eine Sachkenntnis weit Gber
die Kreditvergabe hinaus. Zudem bedin-
gen offentlichen Férderungen fast immer
die Nachfrage nach zusatzlichen Krediten.
Und diese missen bedient werden. Bau-
sparkassen finanzieren im Gegensatz zu
vielen Banken gerne auch kleinere Sum-
men. Das funktioniert in der Regel schnell
und unkompliziert, ohne Grundbuchein-
trag oder zusatzliche Zinsaufschldge. Und:
Bausparkassen finanzieren auch bei den
groBeren Investitionen im zweiten Rang
im Grundbuch, das wird gerne vergessen.
Ubrigens werden bereits heute rund zwei
Drittel des Kreditvolumens der Bauspar-

kassen fur Modernisierungen eingesetzt.

Mit Bausparen Zinsen

auf Dauer festschreiben

Von vielen Seiten wurde das Bausparen
bereits totgesagt. Jetzt, wo die Zinsen
langsam steigen, tritt eine langfristige
Zinssicherheit bei der Finanzierung wieder
starker in den Vordergrund. Und genau

das bieten Bausparen als das klassische

Partner

Immobilien Wirtschaft Rhein-Main

nigen, die erst mittel- oder langfristig eine
Immobilie erwerben, bauen oder renovie-
ren wollen, das heutige Zinsniveau sichern
und sich diesen auBergewdhnlichen Vor-

teil langfristig konservieren kénnen.

Sich jetzt mit einem Bausparvertrag die
Zinsen fur die Darlehen von morgen
festzuschreiben, bringt Sicherheit in die
Finanzierung: Schon ein Zinsanstieg um
zwei Prozentpunkte kann zehntausen-
de Euro Unterschied ausmachen. Wer
300.000 Euro zu 1 Prozent Zins und einer
monatlichen Rate von 1.250 Euro finan-
ziert, dem bleibt nach zwanzig Jahren eine
Restschuld von rund 35.000 Euro. Bei 3
Prozent Zinsen — so hoch waren die Hypo-
thekenzinsen vor gut zehn Jahren — wr-
de die Restschuld dagegen satte 100.000
Euro mehr betragen, die dann zusatzlich

prolongiert werden mussen. Fir Haushalte

Partner der
Immobilienwirtschaft
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mit mittleren Einkommen, die eine Finan-
zierung bei einem deutlichen Zinsanstieg
nicht mehr tragen konnten, kann eine
langfristige Zinssicherung von existenziel-
ler Bedeutung sein. Bausparer haben das
niedrige Zinsniveau fur sich fixiert und
sind vor eben diesen steigenden Zinsen

geschutzt.

Aktuell nutzen viele Bausparer auch die
Moglichkeit einer Sofortfinanzierung. Bei
dieser Kombination aus Bausparvertrag
und Vorfinanzierungskredit sind die Zin-
sen von der ersten bis zur letzten Rate
festgeschrieben. Und das bei mdglichen
Laufzeiten von an die 30 Jahre. Das bieten
in dieser Konstellation nur Bausparkas-
sen an. Die Kunden sind zudem flexibel,
beispielsweise bei Sondertilgungsmog-
lichkeiten auf das Bauspardarlehen. Da-

riber hinaus, und das ist ein echtes Al-

aft, die

Immobilieneigentum als wichtige Saule der Gesellschaft

leinstellungsmerkmal, kénnen sie unter
bestimmten Voraussetzungen staatliche
Férderungen erhalten. Dazu zahlen die
Wohnungsbauprédmie, vermdgenswirksa-
me Leistungen mit Arbeitnehmersparzula-
ge und Wohn-Riester. Vorteile, die in die-

ser Form nur das Bausparen bietet.

Studien beweisen, Wohneigentimer sind
zufriedener, in ihrem Umfeld fester ver-
wurzelt, besser vernetzt und sozial enga-
gierter. Dazu, das sagt die Statistik, sind sie
im Alter deutlich vermdgender als Mieter.

Und das ist eine Tatsache, kein Traum.

Stefan Siebert,
Vorsitzender der ARGE
Baden-Widrttembergischer Bausparkassen

und Vorstandsvorsitzender der LBS Stdwest

Mehrwertischafft &

Machen Sie Ihre Immobiliefit mit .
einem zukunftsfahigen Net
Mehr dazu auf vodafone.dé

Vodafone Deutschland GmbH =Betastra : — .' 85774 Unterfohring

monatlichen Belastung ist das geforderte  aufbringen und einen GroBteil davon fi-  Instrument, mit dem sich vor allem dieje-
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Die Sanierung des Gebaudebestands zwischen Anspruch und Wirklichkeit

NEUE BUNDESREGIERUNG -
NEUE WOHNUNGSPOLITIK?

Die Bundesregierung hat sich viel vorgenommen. Oberstes Ziel ist der Bau von 400.000 Wohnungen pro Jahr, weshalb Geneh-

migungsverfahren digitalisiert und insgesamt beschleunigt werden sollen, auch Planungsprozesse sollen schneller werden.

AuBerdem sind die Forcierung des sozialen Wohnungsbaus sowie Anpassungen im Mietrecht geplant und es soll den Bun-

deslandern die Méglichkeit gegeben werden, Selbstnutzer bei der Grunderwerbsteuer zu entlasten.

Mit Blick auf den Angriffskriegs Russlands auf
die Ukraine ist allerdings schon frih in dieser
Legislaturperiode davon auszugehen, dass
sich die Prioritaten noch einmal veréndern.
Wichtigstes Ziel durfte es sein, die energe-
tische Sanierung des Gebdudebestands zu
verbessern. SchlieBlich zahlt dies gleich auf

zwei zentrale Ziele ein.

Gebaudedammung als 6ko-

logische und politische Notwendigkeit

Erstens wird damit der Klimaschutz ge-
starkt. Rund 40 Prozent des Energiever-
brauchs und 36 Prozent der Kohlendio-
xid-Emissionen sind auf die Beheizung/
Kihlung und Erwarmung des Wassers in
Gebauden zurtickzufuhren. Um die Klima-
schutzziele bis 2030 zu erreichen, missen

die Kohlendioxid-Emissionen um rund 40

Prozent gegentiber 2020 reduziert wer-
den. Zwischen 2010 und 2020 sind sie zwar
gesunken, aber nur um etwas mehr als 20
Prozent. Die Anstrengungen mussen also
deutlich verstarkt werden. Verdeutlicht
man sich, dass Altbauten im Durchschnitt
dreimal mehr Energie als Neubauten ver-
brauchen, werden enorme Potenziale of-

fensichtlich.

Zweitens wird mit energetischen Sanierun-
gen die Abhangigkeit von Erdgas und da-
mit Russlands vermindert. Rund 55 Prozent
unseres Erdgases beziehen wir von Russ-
land, rund 44 Prozent des Erdgases wird
fur die Erzeugung von Warme in privaten
Haushalten benotigt. Die Unabhéngigkeit
von russischem Gas wird damit nur dann
gelingen, wenn Heizungen zukinftig ver-

starkt mit erneuerbaren Energien betrie-
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ben werden. Damit Warmepumpen zum
Einsatz kommen kénnen, bedarf es aber

auch gut gedammter Immobilien.

Energiepreisentwicklung

als zusatzlicher Treiber

Ein 6konomischer Treiber der Bestandssanie-
rung ist die Energiepreisentwicklung. In den
2010er-Jahren sind die Energiepreise deutlich
gefallen. Damit wurden Ambitionen zu ener-
getischen Sanierungen im Gebaudebestand
konterkariert. Nun steigen die Energiepreise
in ungeahnte Hohen. Zusatzlich verteuert
der CO,-Preis fossile Energien. Geplant ist,
dass der CO,-Preis von heute 25 Euro je Ton-
ne auf 55 Euro bis 2025 steigen wird. Diese
Mehrbelastung — bei einer Familie mit zwei
Kindern kann sie im Jahr 2025 bei mehr als

500 Euro liegen — soll nach den Planen der

Bundesregierung jedoch nicht per se von
den Mietern getragen werden, sondern je
nach Energieeffizienzklasse auch vom Ver-
mieter. Grundsatzlich soll gelten, dass bei
energieeffizienten Gebauden vor allem der
Mieter den CO,-Preis bezahlt, bei Gebauden
mit hohem Energieverbrauch dagegen der
Vermieter. Dies setzt allerdings voraus, dass
tatséchlich  rechtssichere  Energieausweise
zur Verfugung stehen, ansonsten soll der
CO,-Preis halftig zwischen Mietern und Ver-

mietern geteilt werden.

Klare Priorisierung

der Bestandssanierung

Es wird jedoch nicht nur deswegen verstarkte
Ambitionen geben, den Energieausweis zu
reformieren, sondern vor allem auch, weil die
EU-Kommission hier Druck macht. Der Ent-
wurf der neuen Gebauderichtlinie sieht vor,
dass bis 2030, spatestens 2033, die 15 Prozent
des Gebdudebestands saniert werden, die
heute den hochsten CO,-AusstoB aufweisen.
Dies waren fur Deutschland etwa 6 Millionen
Wohnungen. Konkret sollen alle Gebaude mit
der Effizienzklasse G bis 2030 das Niveau F
erreichen und bis 2033 dann das Niveau E.
Allein um dieses Ziel zu erreichen, muss die
Sanierungsaktivitat etwa verdoppelt werden.

Erreicht ein Gebaude nicht die Mindestener-

Immobilien Wirtschaft Rhein-Main

gieeffizienzwerte, droht wie aktuell schon in
GroBbritannien ein Vermietungsverbot, was
gerade fur die mittlerweile rund 5 Millionen
Kleinvermieter in Deutschland einen herben

Einschnitt bedeuten wiirde.

Fachkraftemangel

als Flaschenhals

Es wird also aus verschiedenen Richtungen
Druck auf die Eigentimer geben. Dennoch
wird es schwierig werden, die Sanierungs-
quote kurzfristig zu steigern, und dies hangt
vor allem mit dem Fachkraftemangel zusam-
men. Schon heute fehlen Handwerker, die
Bauwirtschaft hat langst Kapazitatsprobleme.
Méchte man die Sanierungen verdoppeln,
missten auch deutlich mehr Fachkréfte ein-
gestellt werden. Angesichts eines insgesamt
sinkenden  Erwerbspersonenpotenzials ist
das eine schwer I6sbare Aufgabe. Letztlich
wird sich der Fachkréfteengpass nur durch
gezielte Anwerbung auslandischer Fachkraf-
te und eine weitere Attraktivierung des Bau-
handwerks 16sen lassen. Dies wiederum ist
aber mit steigenden Lohnen und damit stei-
genden Kosten der energetischen Sanierung
verbunden. Einen weiteren Beitrag konnten
Standardisierungen und serielle L&sungen
fur Sanierungen leisten, allerdings bedarf es

hierzu unter anderem einer Vereinheitlichung

Aktuelles aus der Immobilienbranche

der Baustandards. Letztlich braucht es sowohl
eine starke Zuwanderung als auch erhebliche
Produktivitatsfortschritte, um diese Heraus-

forderung zu meistern.

Folgen fiir die

Immobilienwirtschaft

Was folgt aus all dem fir die Immobilien-
wirtschaft? An der energetischen Sanierung
bislang wenig energieeffizienter Immobilien
fuhrt kein Weg vorbei. Dabei ist zu beach-
ten, dass die Kosten der energetischen Sa-
nierung vermutlich weiter steigen werden,
allein schon wegen der knappen Handwer-
kerkapazitaten, aber auch aufgrund weiter
steigender Anforderungen. Zudem werden
der Regulierungsrahmen und die damit
verbundenen Sanktionen weiter verscharft,
auf eine Uppigere Forderung zu hoffen, ist
dagegen riskant. Daher sollten Eigentimer
sich moglichst frihzeitig mit der Frage ei-
ner Sanierung beschéaftigen. Kommt eine
Sanierung nicht infrage, sollte tber einen
Verkauf nachgedacht werden, solange die
Nachfrage hoch ist und die Abschlédge auf
Immobilien mit hohen Energieverbrauchen

noch niedrig sind.

Prof. Dr. Michael Voigtlander
Institut der deutschen Wirtschaft KoIn

BOSCH
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Auch Bautrager mussen ihre Vertragspartner prifen

Laut einschlagigen Studien und Expertenmeinungen ist fiir den Immobiliensektor in Deutschland von einem

mittleren bis hohen Risiko fiir Geldwasche auszugehen. Seit der Novelle des Geldwaschegesetzes (GwG) haben sich

die gesetzlichen Anforderungen an Beteiligte aus dem Immobiliensektor deutlich erh6ht. Dieser Beitrag soll die

wesentlichen Pflichten des GwG veranschaulichen.

Von der Geldwasche sind nicht nur GroB-
unternehmen mit internationalem Geschaft
betroffen, sondern insbesondere kleine bis
mittelgroBe Unternehmen, die ihrer be-
trieblichen Tatigkeit hauptsachlich regional
nachgehen. Rechtschaffene Personen und
Unternehmen werden dabei gezielt von
Kriminellen fir Geldwaschezwecke miss-
braucht, um illegal erworbene Mittel in den

legalen Wirtschaftskreislauf einzuspeisen.

Dagegen wendet sich das GwG und ver-
pflichtet in Deutschland tatige Wirtschaftsak-
teure (sogenannte ,Verpflichtete”). Im Immo-
biliensektor fallen hierunter insbesondere
Immobilienmakler (Einzelmakler, unabhan-
gige Maklerburos, Maklerbtros als Franchi-
senehmer und so weiter sowie nach unserer
Auffassung auch eine eigenstandige Ver-
triebsgesellschaft eines Immobilienentwick-

lers). Immobilienmakler bendtigen gemaB

GWG ein Risikomanagement und haben die

allgemeine Sorgfaltspflichten zu erfullen,
wenn sie entweder den Kauf oder Verkauf
von Grundstlicken oder grundstticksgleichen
Rechten oder aber Miet- oder Pachtvertra-
ge mit einer monatlichen Miete oder Pacht
(ohne Betriebskosten, aber einschlieBlich der
Miete Gber Nebenflachen) ab 10.000 Euro

vermitteln.

Bei Bautragern und Immobilienentwicklern
mit eigener Vertriebsabteilung handelt es
sich um ,Glterhandler” im Sinne des § 1 Abs.
9 GwG. Diese mussen nur dann ein Risiko-
management einflhren und die allgemeinen
Sordfaltspflichten erftllen, wenn sie Barzah-
lungen tber mindestens 10.000 Euro selbst
oder durch Dritte tatigen oder entgegen-

nehmen.

Die Verdachtsmeldepflichten gelten sowohl
fur Makler als auch fur Bautréager und Pro-

jektentwickler und zwar unabhangig von der

Hohe des Geschafts — somit auch bei Unter-
schreitung der vorgenannten Schwellenwer-

te — und der Zahlungsart.

Versaumnisse bei der Geldwasche kénnen
fur Unternehmen schwerwiegende Folgen
haben. Fur Pflichtverletzungen nach dem
GwG drohen finanzielle Risiken durch emp-
findliche BuBgelder und Strafen. Dartber
hinaus drohen operationelle Risiken durch
Kontrollen der Aufsichtsbehérden und Scha-
densersatzverpflichtungen. SchlieBlich dro-
hen aufgrund der Veréffentlichungspflicht
im GwG reputationsbezogene Risiken, da die
Aufsichtsbehérden bestandskraftige MaB-
nahmen und BuBgeldentscheidungen fir die
Dauer von 5 Jahren unter Nennung von Art
und Umfang des VerstoBes sowie der ver-
antwortlichen Personen bekanntzumachen

haben.

Laut dem GwG hat die Geldwaschepraventi-
on auf Basis von drei Grundpfeilern zu erfol-
gen — dem Risikomanagement, der Erfullung
von Sorgfaltspflichten und dem Verdachts-

meldewesen.

Die Implementierung und Anwendung der
drei Komponenten ist Grundvoraussetzung
fur eine konforme Erfillung gesetzlicher
Pflichten und hat zwingend durch die Ver-

pflichteten zu erfolgen.

Das Risikomanagement besteht aus zwei
Teilen: Der Risikoanalyse und darauf aufbau-
end den individuellen, unternehmens- oder
betriebsinternen  SicherungsmaBnahmen.
Bei der Risikoanalyse handelt es sich um
eine Bestandsaufnahme des eigenen Unter-
nehmens, die anhand verschiedener Risiko-
faktoren (beispielsweise Geschéftstatigkeit,
Kundenstruktur und Transaktionsrisiken) Auf-
schluss Uber die individuellen Risiken geben
soll. Die Ergebnisse der Risikoanalyse miin-
den in die Ableitung geschaftsspezifischer
interner SicherungsmaBnahmen (zum Bei-
spiel die Aufstellung und Einfihrung geeig-
neter Grundsatze, Weisungen, MalBnahmen

und Verfahren zur Geldwaschepravention).

Die zentrale Verpflichtung nach dem GwG
liegt in der Erfullung der Sorgfaltspflich-
ten. Entscheidend ist, dass der Verpflichtete
Kenntnis dartber erlangt, mit wem er Ge-

schéafte macht (,Know your customer”).

Bei allen neuen Kunden hat der Verpflich-
tete den Vertragspartner, gegebenenfalls
fur diesen auftretende Personen, sowie den
wirtschaftlich Berechtigten zu identifizieren.
Die Identifizierung hat vor Begrtindung der
Geschéftsbeziehung beziehungsweise vor
Durchfiihrung der Transaktion zu erfolgen.
Bei bereits bestehenden Geschaftsbezie-
hungen mussen die Angaben gepriift und
gegebenenfalls eine Neuidentifizierung
vorgenommen werden, insbesondere wenn
sich maBgebliche Umstande beim Kunden
geandert haben. Ferner ist zu prifen, ob
es sich bei den Geschéftspartnern um eine
politisch exponierte Person (PeP) oder um
eine in einem Drittstaat ansassige naturliche
oder juristische Person handelt. Dann gel-
ten die verstarkten Sorgfaltspflichten nach
§15 GwG.

Ist der Vertragspartner eine juristische
Person, ist zwingend der wirtschaftlich Be-
rechtigte, das heilt die nattrliche Person,
in deren Eigentum oder unter deren Kon-
trolle der Vertragspartner steht oder die
natdrliche Person, auf deren Veranlassung
eine Transaktion durchgefuhrt oder eine

Geschaftsbeziehung begrindet wird, zu

ermitteln und zu identifizieren. Bei juristi-
schen Personen zahlt zu den wirtschaftlich
Berechtigten grundsétzlich jede naturliche
Person, die unmittelbar oder mittelbar
mehr als 25 Prozent der Kapitalanteile halt
beziehungsweise der Stimmrechte kontrol-
liert oder auf vergleichbare Weise Kontrol-

le ausulbt.

Die Einrichtung eines ordnungsgemalen
Verdachtsmeldewesens  zielt auf die im
GwG festgelegte Meldepflicht ab. Liegen
Anhaltspunkte vor, dass Vermdgenswer-
te eine illegale Herkunft haben, stehen die
Vermdgenswerte im Zusammenhang mit
Terrorismusfinanzierung oder hat der Ver-
tragspartner den wirtschaftlich Berechtigen
nicht offengelegt, besteht die Pflicht zur
unverziglichen Meldung des Sachverhalts
an die Zentralstelle fur Finanztransaktions-
untersuchungen ,Financial Intelligence Unit"
(FIV). Dies gilt unabhangig von der Héhe der
Transaktion, der Art des betroffenen Ver-
maogenswertes sowie der Zahlungsart. Nach
Abgabe einer Verdachtsmeldung darf das
zugrundeliegende Geschéaft zunachst nicht
durchgefuhrt werden, es sei denn, ein der-
artiger Aufschub des Geschafts wirde die

Aufklarung einer Straftat behindern.

Michael Auer,
Rechtsanwalt bei Grant Thornton
Rechtsanwaltsgesellschaft mbH

www.grantthornton.de




TYPISCHE FEHLER BEI
DER ABNAHME UND
DER SECHSTEN RATE

Verpflichtet sich der Bautréger, eine
Wohneinheit bezugsfertig herzustellen
und dem Erwerber zu Gbergeben, besteht
diese Pflicht aus zwei Elementen: Einer
Herstellungsverpflichtung, bei welcher
der Bautréger vorleistungspflichtig ist,
und einer Ubergabeverpflichtung, bei der
die gegenseitigen Pflichten gleichrangig,
also Zug-um-Zug zu erflllen sind. Diese
Kombination tragt der Besonderheit Rech-
nung, wonach der Bautrager nicht nur die
Herstellung des Vertragsobjekts, sondern
auch dessen Ubergabe und Ubereignung
schuldet (KG, Urteil vom 15.05.2018 - 21 U
90/17).

Die Hohe der vom Erwerber geschuldeten
Zahlungen hangt jedoch davon ab, wie
der Bautrager seine Bauverpflichtung er-

fullt hat. Hat er das Vertragsobjekt zwar im

Wesentlichen vertragsgemalB hergestellt,
liegen aber trotzdem Mangel vor, ist der
Erwerber berechtigt, einen Einbehalt vor-
zunehmen und gleichwohl die Ubergabe

der Wohneinheit zu verlangen.

Der Bautrager ist verpflichtet die Wohnein-
heit abnahmereif beziehungsweise bezugs-
fertig herzustellen. Bis auf wenige Ausnah-
mefalle kdnnen die beiden Begriffe synonym
verwendet werden. Die Wohneinheit ist dann
bezugsfertig, wenn sie so weit hergestellt ist,
dass den zukunftigen Mietern oder sonsti-
gen Bewohnern zugemutet werden kann,
das Gebaude oder die Wohnung zu bezie-
hen. Erforderlich ist, dass normale Wohnbe-

durfnisse ohne Gefahr fur die Sicherheit und

Gesundheit unbeengt und dauernd befrie-

digt werden kénnen.

Im besten Fall wird der Bautrédger Sonder-
und Gemeinschaftseigentum gemeinsam
abnahmereif Ubergeben, sodass einheitlich
Uber das Vorliegen von Abnahmereife res-
pektive Bezugsfertigkeit entschieden wer-
den kann. Wenn der Bauablauf dies jedoch
nicht zulasst und das Sondereigentum vor
dem Gemeinschaftseigentum Ubergeben
und teilabgenommen werden soll, kann es
zu Abgrenzungsprobleme kommen: Steht
der noch nicht fertiggestellte Aufzug der
Bezugsfertigkeit entgegen? Gilt das fur Er-
werber einer Wohneinheit im Erdgeschoss
und im 3. Obergeschoss gleichermaBen?
Was ist mit dem Waschraum oder dem
PKW-Stellplatz, die jeweils Gemeinschafts-

eigentum darstellen? In all diesen Fallen ist

eine Einzelfallbetrachtung erforderlich, bei
der auch der Bautrager sich fragen sollte,
ob er die Wohneinheit — unter Berlcksichti-
gung der vertraglich geschuldeten Beschaf-
fenheit — in dem angebotenen Zustand

selbst bewohnen wurde.

Der Bautrager ist nach bezugsfertiger Her-
stellung zur Ubergabe der Wohnung ver-
pflichtet. Die Ubergabe schuldet der Bau-
trager aber nicht unbedingt, sondern nur
Zug um Zug gegen Zahlung der gegebe-
nenfalls reduzierten Bezugsfertigkeitsrate.
Liegen Méngel vor (die der Bezugsfertigkeit
nicht entgegenstehen), ist der Erwerber
berechtigt, einen angemessenen Einbehalt
vorzunehmen; angemessen ist in der Regel
das Doppelte der fur die Beseitigung des
Mangels erforderlichen Kosten. Ferner ste-
hen dem Erwerber im Falle der verspateten
Fertigstellung Verzugsschaden zu, die er
gegenlber den Forderungen des Bautra-

gers aufrechnen kann.

Wenn die Vorstellungen der Parteien Uber

das Vorliegen von Mangeln und deren mo-

netaren Bewertung so weit voneinander ab-
weichen, dass der Bautrager zur Ubergabe
gegen den angebotenen Restkaufpreis nicht
bereit ist und diese scheitert, wird es strei-
tig. Sind die Mangelbehauptungen sowie
die monetare Bewertung der Beseitigungs-
kosten durch den Erwerber zutreffend und
bietet er dem Bautrager diesen Betrag zur
Zahlung an, befindet sich der Bautrager bei
Verweigerung der Ubergabe im Verzug. Der
Erwerber ist dann, sollte der vereinbarte Fer-
tigstellungstermin Gberschritten sein, auch
zur Geltendmachung von Verzugsschaden
berechtigt. Ist die Bewertung des Erwerbers
jedoch unzutreffend, nimmt er also von der
falligen Rate zu weitgehende Abzlige vor, ist
der Bautrager zum Einbehalt der Wohnung
berechtigt, sodass der Bautrager die Uberga-
be nicht unberechtigt verweigert. Allerdings
ist es unschadlich, wenn die vom Erwerber
vorgenommenen Abziige nur geringfligig
Uberhoht sind (8 320 Abs. 2 BGB).

Ein Vabanquespiel, welches fur beide Par-
teien ein erhebliches Risiko mit sich bringt.
Den Parteien ist dementsprechend zu emp-
fehlen, sich im Rahmen des Abnahme- und

Ubergabetermins, gegebenenfalls sachver-

standig begleitet, einvernehmlich auf einen
reduzierten Betrag zu einigen, der Zug-um-
Zug gegen Ubergabe der Wohneinheit zu

zahlen ist.

Dem Erwerber steht nach bezugsfertiger
Herstellung ein Anspruch auf Ubergabe der
Wohneinheit zu, den er auch klageweise gel-
tend machen kann. In der Praxis sind bereits
eine Vielzahl von Ubergaben im Wege einer
einstweiligen Verfigung durchgesetzt wor-
den, dies sogar im Beschlusswege, das heift,
ohne vorherige Anhérung des Bautragers.
Sollte der Bautrdger ein entsprechendes
Vorgehen des Erwerbers erahnen, sollte er
jedenfalls eine Schutzschrift hinterlegen, da-
mit eine muindliche Verhandlung anberaumt
wird. Denn wenn der Erwerber erst mit dem
Gerichtsvollzieher und dem Schlusseldienst
aufschlagt, ist der Einzug auch gegen den
Willen des Bautragers in aller Regel gesi-

chert.



Fur alle Baubeteiligten stellt sich daher die
Frage, wie mit der Materialpreisentwicklung

auf rechtlicher Ebene umzugehen ist.

Der Auftragnehmer kann in der Regel die
Materialpreisentwicklung  nicht kalkulie-
ren und versucht daher, dieses Risiko auf
den Auftraggeber zu Ubertragen oder es
durch einen Risikozuschlag zu kompensie-
ren. Haben die Parteien beim Vertragsab-
schluss keine Preisgleitung vereinbart, wird
es fur den Auftragnehmer schwer, eine
Preisanpassung aufgrund gestiegener Ma-
terialpreise gegentiber dem Auftraggeber
wahrend der Auftragsabwicklung durch-
zusetzen. Denn grundsatzlich liegt das Be-
schaffungsrisiko beim Auftragnehmer (vgl.
§ 276 Abs.1 BGB). Dieses Beschaffungsrisiko
bezieht sich beim Werkvertrag auf die zur
Herstellung des Werks notwendigen Stoffe.
Bei der Ubernahme eines Beschaffungsrisi-
kos, was beim Auftragnehmer der Regelfall
ist, kommt es flr eine Haftung weder auf
Vorsatz noch auf Fahrlassigkeit an, er hat

schlicht allein das Risiko zu tragen.

Eine Preisanpassung aufgrund einer Sto-
rung der Geschaftsgrundlage (vgl. § 313
BGB) greift nur, wenn die Preis-Kosten-Ent-
wicklung auBerst schwerwiegend ist. Dies
ist jedoch nach der Rechtsprechung in den
meisten Fallen nicht anzunehmen. Eine An-

passung der Bauzeit nach § 6 Abs.2 Nr1

lit. ¢) VOB/B konnte moglich sein, wenn
die Bauzeitverlangerung direkt auf die Co-
vid-19-Pandemie zurtickzufuhren ist. Dabei
trégt jedoch der Auftragnehmer die Darle-
gungs- und Beweislast. Die Hurde hierftr
ist sehr hoch, da Materialverknappung und
der Kostenanstieg in der Regel keine un-
mittelbare Folge der Pandemie darstellen,
sondern eine Reaktion des Markts sind. Al-
les in allem ist es also ohne ausdrickliche
vertragliche Vereinbarung schwer, einen
Anspruch auf Preisanpassung oder Bau-
zeitverlangerung des Auftragnehmers zu

begriinden.

Der Auftraggeber hat Schwierigkeiten bei
der Festlegung der Projektziele und des
Projektbudgets. Festpreise fur lange dau-
ernde Projekte sind kaum mehr maglich.
Oft sind Auseinandersetzungen Uber die
Hohe von Nachtragsforderungen zu erwar-
ten. Auch eine Terminsicherheit ist kaum

realisierbar.

Besonders problematisch kann die Mate-
rialpreissteigerung fur den Bautrager sein.
Dieser ist gegentber dem Erwerber regel-
maBig an den VerduBerungspreis als Fest-
preis gebunden, wohingegen der Bautréger

und dessen Nachunternehmer eine Mate-
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rialpreisgleitklausel vereinbart haben. Dies
fuhrt dazu, dass der Bautrager keine Mog-
lichkeit hat, eine Preisanpassung gegentber
dem Erwerber zu verlangen. Der Bautrdger

tragt also das Risiko.

Fir einen Ausgleich der Materialpreisent-
wicklung und Lieferengpasse muss demnach
bereits bei der Vertragsgestaltung Sorge ge-
tragen werden. Rechtlich sind hier verschie-
dene Ansdtze moglich: Materialpreisgleit-
klauseln, friihe Beschaffung, Risikoklauseln
sowie Regelung von Bauzeitverlangerungen,
gemeinsame Beschaffung und Beschaffung
durch den Auftraggeber, sonstige Gestal-
tungsmaglichkeiten wie dem Stufenvertrag

oder Rahmenvertrag.

Wird eine Materialpreisgleitklausel vom
Auftragnehmer gestellt, unterliegt sie der
AGB-Inhaltskontrolle, das heit eine solche
Klausel kann wegen Versto3 gegen § 309
Nr.1 BGB oder wegen VerstoB gegen das
Transparenzgebot (vgl. § 307 Abs.1 S.2 BGB)
unwirksam sein. Aus Sicht des Auftraggebers
ist darauf zu achten, dass diese konkret die
betroffenen Stoffe definieren und auch dass
ein gewisses Beschaffungsrisiko immer beim

Auftragnehmer bleibt.

Der Auftraggeber sollte bei seinem Projekt-
budget ein sogenanntes Risikobudget ein-
planen und ein besonderes Augenmerk

auf die Beschaffungsprozesse

fur Projektleistungen legen, sowie seine Ter-
min- und Kostenvorgaben auf die aktuellen

Marktverhaltnisse ausrichten.

Fur den Bautréger ist das Problem im Rah-
men der Vertragsgestaltung im Bautrager-
vertrag praktisch nicht zu l6sen. Dies beruht
darauf, dass eine solche Klausel nur unter
Berlcksichtigung des Preisklauselgesetzes
und AGB-Rechts wirksam ware. Auch wegen
der Beachtung des Symmetriegebots und
dem Gebot einer Obergrenze fiir Preiserho-
hungen ist es in der Praxis fast unmaoglich,
das Beschaffungsrisiko fir den Bautrager
im Rahmen der Vertragsgestaltung zu
minimieren. Anders verhalt sich das

nur bei Forward Deals, wenn der

Kaufer (Investor) gewerblich ist.
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Interview mit Dr. Ferri Abolhassan, Sales- und Servicechef der Telekom

100.000 NEUE GLASFASERANSCHLUSSE
FUR FRANKFURT AM MAIN

Moderne, schnelle und stabile Internetverbindungen — dafiir soll Frankfurt am Main

kiinftig stehen. Das ist auch nétig, denn noch nie wurden tiber den weltgréBten In-

ternetknoten so viele Daten libertragen wie seit Beginn des ersten Lockdowns 2020,

als Millionen Menschen ins Homeoffice wechselten. Damit die digitale Infrastruktur

der Stadt auch in Zukunft stabil steht und hohe Bandbreiten gewabhrleistet, beteiligt

sich die Telekom maBgeblich am Glasfaserausbau innerhalb der Stadt und in ganz

Hessen. Sales- und Servicechef Dr. Ferri Abolhassan erklart im Gesprach mit der ,Im-

mobilien Wirtschaft Rhein-Main”, was Bautrager und Vermarkter von Immobilien fiir

eine bessere Konnektivitat von Gebduden tun kénnen und welche Neuerung eine

Novelle des Telekommunikationsgesetzes mit sich bringt.

Herr Dr. Abolhassan, was sollte aus lhrer

Sicht bereits bei der Planung von Immo-
bilien und fiir die spatere Vermarktung

beachtet werden?

Der Wert einer Immobilie steigt mit einer
exzellenten Netzanbindung. Der Grundstein
fur eine effiziente Vernetzung sollte deshalb
schon bei der Planung gelegt werden, um
teure Nachriistungen zu vermeiden. Aber
auch altere Gebdude lassen sich mit GUber-
schaubarem Aufwand fit fir das digitale Zeit-
alter machen. Fur schnelle Internetverbin-
dungen ist ein Glasfaseranschluss die beste
Wahl. So wird die Telekom noch in diesem

Jahr in Frankfurt 100.000 neue Glasfaseran-

schltsse fertigstellen. In den kommenden
Jahren wollen wir weitere 375.000 Haushalte
ans Glasfasernetz anschlieBen. Uber Glasfa-
serkabel sind Geschwindigkeiten von bis zu
einem Gigabit pro Sekunde madglich und
Nutzer mussen sich die Bandbreite nicht mit
anderen Parteien im Haus teilen, was bei al-

ten Kabelanschltssen der Fall ist.

Wie sieht es mit den Bauarbeiten fiir

die Glasfaser-Verkabelung aus?

Beim Neubau einer Immobilie sollte bereits
eine entsprechende Verlegung von Leerroh-
ren fur Netzwerkkabel eingeplant werden.
Bei alteren Hausern muss ein Loch gebohrt
werden, um den Hausanschluss fur die Glas-
faser zu montieren. Vom Abschlusspunkt ist
die Versorgung der Etagen und Raume im
Gebaude dann problemlos mit Netzwerkka-
beln méglich. So kann man auch in einem
Mehrfamilienhaus die Glasfaser Gber ein
Leerrohr im Treppenhaus bis in die Wohnung

bringen.
Im Dezember 2021 ist eine Neuerung des

Telekommunikationsgesetzes (TKG) in

Kraft getreten, welche die Nebenkosten-
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umlage fiir Kabelfernsehen abschafft. Was
bedeutet das fiir die Wohnungs-

wirtschaft?

Durch die TKG-Novelle wird der Glasfaser-
ausbau zusatzlich vorangetrieben. Demnach
durfen Vermieter die Kosten fur den Inter-
netanschluss kinftig nur noch auf Mieter
umlegen, wenn neue Glasfaseranschlisse fur
Gigabit-Internet bis in die Gebaude verlegt
werden. An den Investitionskosten kénnen
die Eigentiimer die Mieter mit einem Bereit-
stellungsentgelt von bis zu 5 Euro pro Mo-
nat beteiligen. Die Neuerung des Gesetzes
betrifft 12 Millionen Mieter. Bisher erhielten

diese ihre TV-Grundversorgung Uber Ka-

belanschlisse — ob sie wollten oder nicht. Die
monatlichen Kosten daftir konnten die Ver-
mieter bislang pauschal tber die Nebenkos-
ten auf die Mieter umlegen. Mit dem neuen
TKG darf der Mieter selbst entscheiden, ob
er den Kabelanschluss nutzt — die Nebenkos-
tenumlage entfallt. Damit Hauseigentimer
nicht auf den Kosten sitzen bleiben, gewahrt
der Gesetzgeber dem Vermieter ein Sonder-
kindigungsrecht seiner Kabel-Mehrnutzer-
vertrage. Es lohnt sich fur Eigentiimer, dieses
Recht in Anspruch zu nehmen, um bessere
Konditionen und Leistungen fur Mieter he-
rauszuholen, die Liegenschaft aufzuwerten
und einen seridsen, verlasslichen Ubergang
zum Glasfaser-Zeitalter zu sichern. Die Te-
lekom bietet fur Bautrager, Wohnungswirt-
schaften, Haus- und Liegenschaftsverwal-
tungen eine TV-Grundversorgung Uber

Glasfaser an. Fur Bestandsimmobilien tritt

das neue Gesetz nach einer Ubergangspha-
se ab 2024 in Kraft, fir neugebaute Hausver-

teilnetze gilt es ab sofort.

Dort, wo noch kein Glasfaseranschluss
verfligbar ist: Was konnen Hausbesitzer
und Mieter fiir eine bessere Konnektivitat

des Gebaudes tun?

Viele Verkabelungen laufen Uber alte Steig-
leitungen vom Keller in die Wohnung. Diese
kénnen eine haufige Fehlerquelle fur lang-
same Internetverbindungen im Gebaude
sein. Fruher wurden die Steigleitungen oft
ohne umschlieBende Leerrohre verlegt und
hangen deshalb ungesichert und schutzlos
an der Wand. Kabelbriiche und Korrosion
sind daher nicht selten. Gerade bei Renovie-
rungen kann man diesem Problem auf den
Grund gehen. Altere Steigleitungen sollten
ausgetauscht werden, da sie heutigen Qua-
litdtsanspriichen fur schnelle Internetverbin-

dungen nicht gewachsen sind.

Welche Maglichkeiten fiir besseren
Empfang gibt es fiir besonders groBe Bii-
ros, Wohnungen oder Gebaude tiber meh-

rere Etagen?

Hier empfiehlt sich ein W-Lan mit Mesh-Tech-
nologie. Wahrend die Reichweite eines ge-
wohnlichen W-Lan-Routers bei maximal 10
bis 20 Metern liegt — und mit jedem Meter
Entfernung nimmt die Leistung des Signals
ab — arbeiten in einem Mesh-Netzwerk
mehrere Gerate, spezielle Mesh-Repeater,
zusammen und erzeugen so ein flachende-
ckendes W-Lan-Netz. Technikexperten der
Telekom unterstitzen sowohl Gewerbe- als
auch Privatkunden bei der einfachen und
sorgenfreien Einrichtung der W-Lan-Geréte.
Und das gilt sogar fir Kunden, die bei an-
deren Netzanbietern sind. Fur ein schnelles
und komfortables Surfvergniigen bieten wir
zudem zwei neue Pakete: W-Lan Comfort
und W-Lan Comfort Plus. Diese beinhalten
den Speedport Smart 4 Router sowie — je
nach Paket — bis zu drei Speed Home W-Lan
Mesh-Repeater. Der Check des Netzwerks
zwecks W-Lan-Optimierung ist beim soge-
nannten ,Welcome Call” inklusive. Wer einen
personlichen Installationsservice bevorzugt,
kann bereits bei der Paket-Bestellung einen

Vor-Ort-Termin buchen.




Immobilien chaft Rhein-Main

Aktuelles aus der Immobilienbranche

Digitale Losungen vereinfachen den Immobilienvertrieb

MIET- UND VERKAUFSOBJEKTE
EINFACH VERWALTEN
UND VERMARKTEN

Schon lange steht der Wunsch der Wohnungswirtschaft nach einer 360 Grad Plattform, mit der Objekte sowohl vermie-

tet als auch verkauft werden konnen, im Raum. Bei vielen Branchentreffen diskutierten Experten liber mégliche L6sun-

gen. Bisher konnten die bestehenden Herausforderungen jedoch nicht Giberwunden werden.

Zwar gibt es zahlreiche Anbieter, die in der
Zwischenzeit erfolgreich digitale Vermark-
tungsloésungen etabliert haben, jedoch han-
delt es sich dabei um Insellésungen. Eine
Verknlpfung von Vermietung und Verkauf
suchte man in der Angebotslandschaft bis-

her vergebens.

Neu entwickelte
360 Grad-Plattform

Das hat sich mittlerweile geandert: Die
Hamburger Immomio hat ihre gleichna-
mige digitale Vermietungslésung um ein
Verkaufs-Modul  erweitert. Zusatzlich zu
Mietobjekten kénnen damit nun auch Ver-
kaufsobjekte einfach verwaltet und vermark-
tet werden. Damit vollendet Immomio einen
weiteren Schritt hin zur 360 Grad-Plattform
fur die Immobilienbranche. Bereits im Herbst
2021 wurde das Produktportfolio durch die
Fusion mit der Deutsche Immobilien IT &
Marketing um das Angebot einer Mieterapp

erganzt.

Verkaufer und Kaufer profitieren

Auch beim Verkauf setzt Immomio auf den

gewohnten digitalen Bewerbungsprozess,

den Anwender bereits aus der Vermietung -

kennen. Verkaufern ist es darlber hinaus
moglich, ihre unternehmensbezogenen Wi-
derrufsbestimmungen digital abzubilden,
um einen wirksamen Widerrufsausschluss

fur die Provision sicherzustellen. Neben den

Verkaufern profitieren hiervon auch die Inte-
ressenten beziehungsweise Kaufer. Auch sie
freuen sich tber einen schlanken und digita-

len Verkaufsprozess.

GroBtes Proptech

in der Wohnungswirtschaft

,FUr unsere Kunden ist das
Verkaufs-Modul die logische
Erweiterung unseres Ange-
bots. Wir freuen uns sehr,
damit unseren Kunden ihre

Arbeit wieder ein N

Stlickchen leichter gemacht zu haben, da sie
von nun an alle Vermarktungsprozesse aus
einer Oberflache steuern kénnen”, erlautert
Immomio-Geschéftsfihrer Nicolas Jacobi.
Mit Kunden, die insgesamt Uber 1,65 Millio-
nen Wohneinheiten verwalten, ist Immomio
das groBte Proptech in der
Wohnungswirtschaft.

Weitere  Informati-

onen erhalten In-

teressierte unter

wWww.immomio.

com.

Digitale Lésungen erleichtern Projektcontrolling und Budgetplanung

EINE GUTE KALKULATION
IST DIE HALBE MIETE

Ob Bestandsobjekte oder Neubau — eine erfolgreiche Projektentwicklung ist

von vielen verschiedenen Faktoren abhangig. Die strukturierte und iibersicht-

liche Zusammenstellung der wesentlichen Kennzahlen ist hier ebenso wichtig,

wie eine gemeinsame Datengrundlage fiir alle Projektbeteiligten. Digitale L6-

sungen bieten hierfiir die perfekte Basis.

Jedes neue Projekt beginnt mit einer Pla-
nungsphase, die nicht nur die Ideen und
Visionen aufnimmt, sondern auch den Weg
zum Ziel beschreibt. Manches Immobilien-
unternehmen mochte ein ganzes Quartier
neu errichten, ein anderes plant die umfang-
reiche Sanierung eines oder mehrerer Be-
standsgebaude. Unabhéngig von der GroBe
des Entwicklungsprojekts — die Basis fur die
MaBnahmen bildet die Betrachtung des Aus-

gangszustands.

Die wesentlichen Kennzahlen einer Projekt-
entwicklung werden schon lange nicht mehr
auf dem ReiBbrett im Buro festgehalten.
Der Softwarespezialist Domus unterstutzt
mit seinem CRM-System von Beginn an die
strukturierte und detailreiche Ubersicht aller
relevanter Kennzahlen. Mithilfe der speziali-
sierten IT-Losung kann der Ist-Zustand einer
Immobilie — inklusive der anfallenden Bewirt-
schaftungskosten — mit dem Soll-Zustand
verglichen und aussagekraftig gegentiberge-
stellt werden. Anhand der eingegebenen Da-
ten ist das Programm nicht nur in der Lage,
die bisherigen Kosten in gewtnschten Inter-
wallen darzustellen, sondern auch zukinftige

Bewirtschaftungskosten zu kalkulieren.

Projektmanagement:
gebiindelter Informationsfluss

von allen Seiten

An Projektentwicklungen sind haufig viele

maBgebliche Akteure beteiligt. Um hier die

Ubersicht zu behalten ist es wichtig,
eine zentrale Softwarelésung zu
nutzen, Uber die verschiedene In-
formationen der einzelnen Beteilig-

ten gebiindelt verfigbar sind — und

beim Projektentwickler beheimatet.

Die Verwaltung des Projekts, die (wei-
tere) Budgetplanung sowie Ressourcen-
planung missen kontinuierlich miteinan-
der verbunden werden, denn gerat nur ein
Aspekt in Schieflage, droht das gesamte

Projekt zu scheitern.

Umso wichtiger ist es, dass der jeweilige
Projektentwickler mit einem digitalen Sys-
tem arbeitet, das es ihm erlaubt, auf alle
relevanten Informationen zugreifen und
diese verstandlich weiterverarbeiten zu
kénnen. Als Beispiel sei die Budgetpla-
nung genannt: Der Projektverantwortliche
bendtigt nicht nur genaue Informationen
darliber, welches Budget fur das gesam-
te Projekt zur Verfigung steht, sondern
auch, wie sich dieses Budget aufteilt.
Wenn ein Teilbereich des Budgets uber-
schritten wird, muss die Planungsinstanz
idealerweise in Echtzeit informiert werden,
um rechtszeitig und zielgerichtet gegen-

steuern zu kénnen.

Nur so kann sichergestellt werden, dass
die geplante Aufwertung eines Bestands-
baus im vorgesehenen Finanzrahmen
erreicht werden kann oder sich die Kon-

zeption eines Neubaus im gewlnschten

Amortisationsrahmen refinanziert. Auch
die Personalkosten sind innerhalb dieses

Prozesses ein maBgeblicher Faktor.

Vom Plan liber das Soll zum Ist

Mit einer skalierbaren und individuell an-
passbaren CRM-L6sung sind Projektentwick-
ler in der Lage, alle wesentlichen Kennzahlen
ihrer Projekte im Uberblick zu behalten und
gleichzeitig auch anderen Projektbeteiligten
Zugang zu ausgewahlten Informationen zu
gewahren. Dabei dient das System als zen-
trale Schnittstelle — begonnen von der Be-
reitstellung der Planungsunterlagen Gber
die Auflistung der aktuellen Kosten bis hin
zur Kalkulation der Fertigstellung. Mithilfe
eines grafisch aufbereiteten Interface, das
den Zyklus eines Projektes detailliert veran-
schaulicht und alle nétigen Informationen
fur die Wertentwicklung berechnet, lasst sich
die voraussichtliche Immobilienentwicklung
nicht nur gegenuber aller Projektbeteiligten
sondern insbesondere auch potenzieller In-
vestoren Ubersichtlich darstellen. Weitere
Informationen zum Thema erhalten Interes-

sierte unter www.domus-software.de.




Immobilien Wirtschaft Rhein-Main

Aktuelles aus der Immobilienbranche

Im Gesprach mit Michael Lowak, CEO der Plattform Deutschland von GETEC

SICHERUNG VON OKOLOGIE UND
OKONOMIE DURCH PASSGENAUE

CONTRACTING-LOSUNGEN

Michael Lowak ist CEO der Plattform Deutschland des Energiedienstleisters GETEC. Im Gesprach mit der ,,Immobilien
Wirtschaft Rhein-Main” erlautert er, warum Contracting-Modelle ein unerlasslicher Bestandteil der Dekarbonisierung
in der Gebaudewirtschaft sind. Dabei bieten diese Losungen nicht nur 6kologische Vorziige. Gleichzeitig bieten sie fiir

Projektentwickler auch enorme 6konomische Vorteile, um die zukunftsgerichtete Projektierung und die wirtschaftli-

che Lukrativitét ihrer Objekte mittel- und langfristig zu sichern.

Herr Lowak, welchen Anteil haben Con-
tracting-Projekte an einer erfolgreichen
Energiewende auf dem deutschen Immo-

bilienmarkt?

Contracting ist ein wichtiges Instrument, um
die zukinftigen klimapolitischen Zielsetzun-
gen der Bundesregierung zu erreichen und
die damit verbundene Dekarbonisierungs-
strategie in Deutschland umzusetzen. Um
die besten technischen und wirtschaftlichen
Losungen zu finden, bendtigt die Immobi-
lienwirtschaft Profis aus dem Segment der
Energieversorgung, die in der Lage sind, die
jeweils projektbezogenen idealen Mdoglich-
keiten zu erarbeiten und verschiedene Vari-
anten der Energieversorgung durchzuspie-
len. Ich bin absolut tUberzeugt davon, dass
die Erreichung der Dekarbonisierungsziele
bis 2030 nur mit Contracting funktioniert.
Denn neben einer ©kologisch orientierten
Ausrichtung der Neubauten geht es hier in
erster Linie um eine signifikante Optimie-
rung der Energieversorgung im Bestand.
Das bedeutet eine Abkehr von der fossilen
Energieversorgung und eine zunehmend
ansteigende Nutzung erneuerbarer Energi-
en. Auch die Integration von Stromlésungen
wird in diesem Zuge immer wichtiger. Das
alles sind keine Kernaufgaben eines Immo-
bilienunternehmens. Im Grunde mussen die
Assets neu bewertet und die beste Lésung

fur jedes einzelne Objekt gefunden werden.

Das kénnen Projektentwickler im Normalfall
nur dadurch leisten, indem zusatzliches Ka-
pital und Experten der Energieversorgung
miteinbezogen werden. Unser Unternehmen
investiert derzeit in Energieanlagen in einer
GroBenordnung von 500 Millionen Euro.
Und wir planen, dieses Engagement im Ge-
baudesektor in den kommenden Jahren wei-

ter auszubauen.

Wo liegen die Vorteile dieses Modeélls fiir
Projektentwickler und die wirtschaftlich

lukrative Vermarktung ihrer ImmoBilien?

Ein grundlegender Vorteil von
Contracting-Lésungen ist,
dass Projektentwickler
eine zukunftsfahige und
okologisch  orientierte
Energieversorgung
ihrer Projekte
ohne  eigenen
Kapitaleinsatz

realisieren

kénnen. Schon heute ist die energetische
Konzeption der Wohnbauten zu einem
echten Wettbewerbsfaktor geworden — ab
2024/25 wird auch das Thema der Taxono-
mie eine immer groRere Rolle spielen. Aller
Voraussicht nach wird dadurch die Vermark-
tung nicht nachhaltiger Projekte auch aus
wirtschaftlichen Perspektiven immer weniger
lukrativ. Die Wechselbeziehung zwischen
dem Immobilien- und dem Energiesektor
wird dadurch noch enger werden. In diesem
Zuge arbeiten Projektentwickler zunehmend
auch mit professionellen Contracting-Part-
nern zusammen, um ganze Wohnquartiere
energetisch einheitlich zu steuern und zu-

kunftsorientiert auszurichten.

Welche politischen MaBnahmen sind lhrer
Meinung nach nétig, um die Energiewende

im Gebaudesektor weiter voranzutreiben?

Am Ende geht es um ein wirksames Mal3-

nahmenbutndel: Fest steht dabei, dass Kli-

ENERGIEEFFIZIEN
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Effizienz und rec
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maschutz und Dekarbonisierung nicht zum
Nulltarif zu haben sein werden. Wir reden
von Investitionen in der GréBenordnung
zwischen 15 und 25 Milliarden Euro pro Jahr,
die man ins System bringen musste, um die
politischen Zielsetzungen umzusetzen. Da-
fur brauchen wir klare Rahmenbedingun-
gen. Mit der CO,-Abgabe existiert momen-
tan lediglich ein Kostenelement statt einem
Marktelement. Wir wiinschen uns, dass die
Einnahmen daraus auch in die Sanierung
von Immobilien und die entsprechende
Energietechnik flieBen. Auch sollten sich
alle Beteiligten dartber im Klaren sein, dass
die Einbringung und Nutzung erneuerbarer
Energien viel Geld kosten wird und darum
entsprechende  Bezuschussungsmechanis-
men etabliert werden mussen. Vor allem
brauchen wir aber eine Zuverlassigkeit in der
Planung. Dinge, die jetzt angepackt werden,
sieht man erst viel spater. Denn insbesondere
im Immobiliensektor geht es um Langfristig-

keit. Es ist notwendig, projektbezogen auf

Aktuelles aus der Immobilienbranche
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die passendste und wirtschaftlich sinnvollste
Losung zurtickzugreifen, um die energeti-
sche Ertlichtigung des gesamten Immobili-
ensektors voranzutreiben. Eine Erneuerung
der Dammung reicht hier bei Weitem nicht
aus. Es kommt vielmehr auf eine gelungene
Kombination aus einer effizienten Gebaudes-
anierung und der passenden Energietechnik
an. Wir sind sehr gespannt, wie die Forder-
maoglichkeiten in Zukunft aussehen werden.
Dabei ist Aktionismus fehl am Platz, wir be-
notigen sichere Rahmenbedingungen fur die
Planbarkeit einer sukzessiven Dekarbonisie-
rung. Gleichzeitig durfen wir aber auch nicht
vergessen: Viele Dinge werden auf europé-
ischer Ebene entschieden. So steht aktuell
unter anderem das MaBnahmenpaket ,Fit
for 55" zur Diskussion. Diese Entscheidun-
gen von hochster Ebene, bei denen haufig
auch andere Aspekte in der Betrachtung
einflieBen als wir sie aus unserer nationalen
Betrachtung fordern, haben nattrlich auch

stets Einfluss auf die nationale Politik.
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Termine 2022 ;
Datum Ort eranstaltung
; ; i Juristischer Dienstag: ,Bauvertrage lesen und verstehen —
10. Mai 2022 Online-Seminar 3 . :
typische Klauseln im Bautragervertrag”
17. Mai 2022 Frankfurt am Main BFW ImmoLounge und Mitgliederversammlung 2022
. : . Juristischer Dienstag: ,Der Bautrédgervertrag mit dem
19. Mai 2022 Online-Seminar Sy
Einzelinvestor (,Forward Deal”)
24. Mai 2022 Online-Seminar Photovoltaikpflicht wirtschaftlich optimiert
i . . Juristischer Dienstag: ,Abnahme
7. Juni 2022 Online-Seminar . . .
des Gemeinschaftseigentums” — Teil 1
. . . Juristischer Dienstag: ,Abnahme
9. Juni 2022 Online-Seminar . . i
des Gemeinschaftseigentums” — Teil 2
29. Juni 2022 Frankfurt am Main Kongress ,Frankfurt/Rhein Main baut”
5. Juli 2022 Online-Seminar Juristischer Dienstag: ,Abwehr von Bauzeitnachtragen”
8. Juli 2022 Domtal Mommenheim Golftour der Wohnungswirtschaft2022
. . . Stellschrauben zur kostenguinstigen Umsetzung
13. Juli 2022 Online-Seminar i
energetischer Vorgaben
7. September 2022 Eschborn Bautrégertag 2022
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