I SERVICE-SEITEN

l | I |
I l l I I l I Ie n Ratgeber fiir Unternehmer

Herausgeber MediaWorld GmbH | www.service-seiten.com | Ausgabe Braunschweig 2015/16

Wilhelm-Bracke-Gesamtschule Immobilienfinanzierungen ////\3/\\\
Innovativer Schulneubau Individueller Beratungsprozess mediaworld



Editorial
2 Vorwort Herausgeber
3 Grufdwort Beirat
4 Fachlicher Beirat
6 GruBwort
46  Autoreniibersicht
47  Impressum
Veroffentlichungen
7 Geldanlage in Immobilien
10  Rendite — Darf es ein bisschen mehr sein?
13 Der Beratungsprozess bei Immobilienfinanzierungen
14  Aufder Suche nach der richtigen Immobilie
und der optimalen Baufinanzierung
16  Die sichere Baufinanzierung
18  Fehlerhafte Widerrufsbelehrungen in Darlehensvertragen
20 Immobilien in der Erbschaft- und Schenkungsteuer
22 Bezahlbare Mieten — lebenslanges Wohnrecht
24  Was haben Immobilienmakler und Eisberge gemeinsam?
26  Ein Schulneubau, der aus dem Rahmen fallt
28  Allerpark Wolfsburg
30 Projektentwicklung — von der Idee zur fertigen Immobilie
33 Wohnungsbau im Fokus der Offentlichkeit
34 Architektur und alternative Energiekonzepte im Wohnungsbau
37 Nachtragsmanagement am Bau
38 Energiewende durch Energieeinspar-Contracting?
40  Sachverstandiger ist nicht gleich Sachverstandiger
42 Bauwerke flr Industrie 4.0
43 Vermessung — notwendiges Ubel oder wertvolle Planungshilfe?

44

SERVICE-SEITEN

INFORMATIV — SACHLICH - UNABHANGIG

Die Zukunft des Biiros wird bunter!

Timo Grén

Martin Vof3, LL.M.
Rechtsanwalt

Vorwort Herausgeber

Sehr geehrte Unternehmerinnen und Unternehmer,

unsere Stadt wird zunehmend attraktiver. Zukunftsweisende Inves-
titionen von Wirtschaft und Wissenschaft bestimmen ebenso wie
die gute Wohnsituation und die hohe Lebensqualitat mit vielfaltigs-
ten Freizeitmoglichkeiten das Standortprofil. Erfreulich ist zudem
auch die Entwicklung der Schullandschaft: Unser Titelbild zeigt den
Neubau der Wilhelm-Bracke-Gesamtschule, die Anfang 2015 fertig-
gestellt wurde. Die zukunftsweisende Gestaltung des Schulgebdudes
unterstreicht die Innovationskraft der Stadt Braunschweig.

Da die Zinsen sich nach wie vor auf einem historisch niedrigen Niveau
befinden, kann die Investition in eine Immobilie der beste Rat sein.
Und hierbei gilt es eine Menge zu beachten. Welchen Wert hat mein
Wunschobjekt iberhaupt? Was muss ich bei der Finanzierung be-
achten? Gibt es vielleicht sonstige rechtliche oder steuerliche
Fallstricke? Fragen, zu denen die Fachbeitrage dieses Ratgebers
versuchen, aktuell und zielfihrend Antworten zu geben — verstand-
lich erklart berwiegend von Autoren der hiesigen Region.

Alle Fachbeitrdge wurden durch den Fachlichen Beirat auf Leserver-
standlichkeit, inhaltliche Richtigkeit, Vollstandigkeit und Werbefrei-
heit Uberpriift. Dieser Qualitdtsanspruch gilt im Ubrigen fir alle
Publikationen unserer Magazinreihe.

Wir hoffen, dass Sie durch die Service-Seiten Immobilien den einen
oder anderen nitzlichen Tipp erhalten und wiinschen Ihnen bis zur

nachsten Ausgabe weiterhin viel Erfolg und gute Geschéfte!

Herzlichst

. I

Timo Gran Martin Vof3, LL.M.



Jan Laubach
Diplom-Ingenieur
Beiratssprecher Service-Seiten Immobilien
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Gruf3wort Beirat

Liebe Leserinnen und Leser,

ist es Ihnen schon aufgefallen? Haben Sie personlich
bereits die Erfahrung gemacht oder haben lhnen Be-
kannte davon berichtet? Bau-, Planungs- und Hand-
werkerkapazitaten sind am Markt rar geworden. Sie
wollen auch noch gute und leistungsfahige Auftrag-
nehmer? Dann wird es ganz schwer.

Woran liegt dies? Auf der einen Seite haben wir nach wie
vor eine sehr hohe Bauintensitat und Nachfragesituation.
Auf der anderen Seite haben wir nach mehreren Jahren
der konjunkturbedingten Marktbereinigung einen redu-
zierten Anbieterkreis. Gerade kleinere Unternehmen haben
keine Nachfolgeregelung und l6sen sich auf. Die groReren
Bauunternehmen haben das eigentliche Bauen unterge-
wichtet und mehr das Management und das Betreiben
von Immobilien fiir sich entdeckt. Vielschichtige Griinde
flr ein Ergebnis: Es wird zunehmend schwerer, geeignete
Planungs-, Bau- und Handwerkspartner fiir sein Bauvor-

haben zu finden! Viele Bauherren und Unternehmen
haben dies bereits erkannt und steuern gegen diese
Entwicklung an. Der einfachste Losungsansatz ist nattirlich
die rechtzeitige Planung und Ausschreibung von Bauleis-
tungen, um sich die notwendigen und geeigneten Kapa-
zitaten frithzeitig zu sichern. Andere Unternehmen mit
regelmafRigen Bauinvestitionen gehen einen Schritt weiter:
Sie sichern sich Planungs- und Baukapazitaten tber
Rahmenvertrage oder vergleichbare andere Kooperati-
onsvereinbarungen. Starker als friiher miissen Sie sich fiir
Ihr Bau-Immobilienprojekt jetzt also auch noch Gedanken
tber einen geeigneten Beschaffungsprozess machen.

riit Sie herzlich,

Jan Laubach
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Gruf3wort

Sehr geehrte Unternehmerinnen und Unternehmer,

niedriger Leerstand und angemessene Mietpreise — das
macht eine Stadt fir die Immobilienwirtschaft interes-
sant. Auf Braunschweig trifft das allemal zu, denn die
Stadt an der Oker zahlt zu den dynamischsten GroR-
stadten Deutschlands: Braunschweig kam in der aktu-
ellen, von der Wirtschaftswoche verdffentlichten
Vergleichsstudie des Forschungsinstituts IW Consult
Uber die 69 deutschen Grofstadte auf Platz 6, einen
Platz héher noch als im Vorjahr.

GroRe Projekte am Alsterplatz, entlang der Taubenstra-
e, an der Hildesheimer Strafle und auf dem Geldnde
der ehemaligen Heinrich-der-Loéwe-Kaserne sind Bei-
spiele fur die Bereitschaft, in Braunschweig zu investie-
ren. Zahlt man alle Wohnbauprojekte zusammen, fiir die
es Aufstellungsbeschliisse gibt und die sich in konkreten
Bauleitplanverfahren befinden, ergeben sich iber 3000
Wohneinheiten an Ein- und Mehrfamilienhdusern, die in
den kommenden Jahren entstehen sollen.

Das ist auch notig, da die Stadt seit mittlerweile elf
Jahren schwarze Zahlen in der Bevolkerungsentwicklung
schreibt und jetzt 249 485 Einwohner zahlt. Unsere
Stadt ist zweifellos attraktiv, was sich auch in einer
Zentralitatskennziffer von 147 widerspiegelt. Allerdings
verpflichtet diese exzellente Note zu einer zuriickhal-
tenden Entwicklung von Einzelhandelsflachen, um die
City nicht zu schwachen.

Vielmehr kommt es darauf an, Randbereiche der In-
nenstadt aufzuwerten, so wie wir dies mit der Friedrich-

Stadt % Braunschweig

Wilhelm-Strae vorhaben, die sich langsam zum
LKultviertel” fir Kreative und Kinstler entwickelt. Die
Kultur- und Kreativwirtschaft ist in Braunschweig be-
kanntlich ein Wirtschaftszweig, fiir dessen grofle 6ko-
nomische Bedeutung erst allmahlich ein Bewusstsein
entsteht. Die Immobilienwirtschaft kann dabei helfen,
diesen Wandel zu unterstiitzen — beispielsweise durch
Mitarbeit in der sehr engagierten Quartiersinitiative
oder durch geméagRigte Mietforderungen.

Gewerbeflachen sind angesichts enger Stadtgrenzen
allerdings rar. Deshalb richtet die stadtische Wirtschafts-
forderungsgesellschaft BRAUNSCHWEIG Zukunft GmbH
bei Standortberatung und Immobilienrecherche ihren
Blick zunehmend auch auf private Objekte und die
Nachnutzung von Immobilien und Immobilienbrachen.
Dazu wird derzeit gemeinsam mit der Bauverwaltung
ein strategisches Gesamtkonzept entwickelt, das vo-
raussichtlich im Sommer den politischen Gremien
vorgestellt wird.

Ein Aspekt der eingangs erwdhnten Studie hat mich
Ubrigens besonders gefreut: Braunschweig ist nach
einer Umfrage unter Unternehmern die wirtschafts-
freundlichste GroBstadt Deutschlands. Probieren Sie
das doch einmal aus — fiir neue Projekte sind wir stets
aufgeschlossen.




Foto: MediaWorld/Timo Gran

Ein Vermogen zu haben, egal wie grof3, ist manch-
mal eine Last! Denn es soll gewahrt und nach Mog-
lichkeit vermehrt werden. Getreu dem Motto: Spare
in der Zeit, dann hast du in der Not! Die aktuell his-
torisch niedrigen Zinsen fiir festverzinsliche Geld-
anlagen bringen viele Menschen in ein Dilemma.
Ihre Ertrage reichen zumeist nicht einmal aus, um
die Inflation, sprich Geldentwertung, auszugleichen.
Somit riickten Immobilien in den letzten Jahren ver-
starkt in den Fokus, da mitihnen eine vermeintlich
hdhere und trotzdem sichere Verzinsung des ein-
gesetzten Kapitals zu erwirtschaften sei.

Die Diskussionen um den Euro und die damit verbunde-
nen Unsicherheiten sowie die Antipathie der Deutschen
gegen Aktien haben diesen Trend zur Flucht ins Betongold
signifikant verstarkt. Diese beiden grofien Trends schaf-
fen daher eine wahre Nachfragewelle nach Sachwerten,
die auf ein begrenztes Angebot trifft, was, den Marktge-
setzen folgend, zu héheren Preisen fihrt, die allerorts
wahrzunehmen sind. Doch ohne Risiko ist die Geldan-
lage in Immobilien nicht! Einmalim Jahr die Zinsabrech-
nung anschauen wie bei dem Sparbuch, funktioniert
nicht. Eine Immobilie macht mindestens Arbeit, manch-
mal sogar Arger. Und der Wert einer Immobilie kann in
der Zukunft stabil bleiben oder sogar steigen, er muss
es aber nicht! Daher sollte die Investition in ein vermie-
tetes Objekt wohl und umfanglich bedacht werden. Nicht,
dass am Ende doch das Sparbuch die bessere Geldan-
lage gewesen ware, trotz der mickrigen Zinsen!

Renditeobjekte

Hier geht es ausdriicklich nur um Investitionen in ver-
mietete Objekte, die als Renditeobjekte subsumiert
werden. Die eigengenutzten Wohnimmobilien als des
Deutschen liebster Sparstrumpf werden nicht betrach-
tet. Sie gehorchen véllig anderen Marktgesetzen und
weisen neben dem Sparen fiirs Alter auch eine emoti-
onale Rendite auf, die eine Vergleichbarkeit zur schné-
den Verzinsung einer Investition nicht méglich macht.
Es geht vielmehr um die Eigentumswohnung, welche
zur Vermietung erworben wird oder bspw. ein Mehrfa-
milienhaus bzw. eine Einzelhandelsimmobilie.

Der Markt stellt fir jedes Vermogen und jede Risiko-
neigung die notwendigen Objekte zur Verfligung, so-
dass unterschiedlich grof3e Investitionen mit
verschiedenen Chance-Risiko-Profilen erméglicht
werden. Die grundsatzlichen Regeln und Bedingungen
sind fir Immobilien stets die gleichen, nur folgen Ei-
gentumswohnungen und Mehrfamilienhauser ganz
anderen Marktentwicklungen als ein Supermarkt oder
ein Blirogebdude. Doch am Ende steht fiir alle Rendi-
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Geldanlage in
Immobilien

Kein Sparbuch, sondern eine
unternehmerische Beteiligung

Dipl.-Ing. Stephan Lechelt | Geschaftsfiihrer
Altmeppen - Gesellschaft fiir Inmobilienbewertung
und -beratung mbH, Braunschweig




teimmobilien fest, dass sie nur dann einen Wert haben,
wenn es jeweils einen Mieter gibt, der bereit ist, fir die
Nutzung zu zahlen. Und genau in diesem Punkt liegt
die grofte Gefahr flr die Geldanlage in Immobilien,
denn die Nutzeranforderungen andern sich fortwdhrend.
Da die Immobilie zu den sehr langlebigen Wirtschafts-
glitern gehort, geht es dabei nicht unbedingt um
kurzfristige Trends, sondern um schleichende Ande-
rungen des Nutzerverhaltens ber Jahre oder gar
Jahrzehnte. In der mittelbaren Vergangenheit haben
sich die Anderungszyklen aber immer mehr verkiirzt,
was die spezifischen Risiken erhoht hat. Denn kann die
Immobilie dem Anspruch des Nutzers nicht mehr ge-
nugen, dann sind im besten Fall zusatzliche Investiti-
onen notwendig, um sie zu ertlichtigen. Im schlimmsten
Fall kommt der Bagger! Hoffentlich hat die Immobilie
dann schon ihr Geld verdient, sonst ergibt sich bei der
Renditebetrachtung u. U. kein positives Ergebnis mehr.

Sachkundige Begleitung der Investition

Die Geldanlage in Immobilien sollte von Anfang an
professionell begleitet werden, da die wenigsten pri-
vaten Investoren selbst iiber ausreichendes immobili-
enspezifisches Wissen und Erfahrungen verfiigen.
Immobilien sind keine Wirtschaftsgiiter, die nebenbei
erworben und verwaltet werden kénnen. Sie sind viel-
mehr komplexe, einem Unternehmen nicht undhnliche
Subjekte, die mit unternehmerischen Chancen und
Risiken behaftet sind. Aber sie stellen sich je nach
Objekttyp véllig anders dar:

Vermietete Eigentumswohnung und WEG

Nach dem Motto ,,Gewohnt wird immer!* werden auch
heute wieder vermietete Eigentumswohnungen in
Deutschland als sichere Geldanlage an potenzielle
Kapitalanleger verkauft. Oft an Standorten und in Lagen,
die die meisten nur vom Stadtplan kennen und deren
Besonderheiten sie gar nicht einschatzen konnen. In
der aktuellen Lage des Landes brummt es kréftig und
in vielen Stadten steigen die Mieten in nie gekannte
Hohen, da es u. a. viele dltere Menschen wieder in die
Stddte zieht. Doch wer glaubt eigentlich, dass diese
Entwicklung ewig weitergeht? Die Vergangenheit war
jedenfalls immer von Zyklen mit einem standigen Auf
und Ab gepragt. Und es besteht die berechtigte Sorge,
dass schwachere Mikrolagen bei einem Abflauen der
Nachfrage zuerst unter Vermietungsproblemen zu leiden
haben. Wohl dem, der um die standortspezifischen
Besonderheiten seines Erwerbs weif3. Dieser Umstand
ist kein K.-0.-Kriterium fr die Investition, sondern muss
vielmehr einkalkuliert und bei der Preisgestaltung sowie
der zukiinftigen Cashflow-Planung beriicksichtigt werden.
Leider werden Eigentumswohnungen als Kapitalanlage

nur allzu oft zu Eigennutzerpreisen und somit zu Ren-
diten erworben, die das mit den Objekten verbundene
immobilienspezifische Risiko nur unzureichend abdecken.

Da Eigentumswohnungen schon mit einem relativ gerin-
gen Geldeinsatz erworben werden konnen, sind sie bei
den Kapitalanlegern am beliebtesten. Sie weisen aber
gegeniiber anderen Immobilieninvestments eine einzig-
artige Eigenschaft auf, die sie von den anderen Immo-
bilien grundlegend unterscheidet — die Woh-
nungseigentiimergemeinschaft (WEG)! Die WEG ist die
Gesamtheit der Eigentiimer eines Gebaudes oder einer
Wohnanlage mit Eigentumswohnungen und damit das
zentrale Entscheidungsorgan fiir das Gesamtobjekt. Durch
die WEG ist der Eigentiimer der einzelnen Wohnung nicht
in der Lage, die Geschicke seiner Immobilieninvestition
voll umfénglich selbst zu lenken. Die allgemeine Markt-
entwicklung trifft die WEG genauso wie den Eigentiimer
eines Mehrfamilienhauses. Aber im Umgang mit dem
Gebaude entscheidet schlussendlich die WEG. Was niitzt
die top ausgestattete und modernisierte Wohnung, wenn
die Immobilie, in der sie sich befindet, seit Jahrzehnten
nur notdirftig instand gehalten wurde? Die Problematik
ergibt sich aus der heterogenen Zusammensetzung der
WEG. Ist die WEG von vielen Eigennutzern gepragt, kann
es gut sein, dass iberméfig viel Geld in Instandsetzungen
und Modernisierungen investiert wird, nur damit es ,schén®
ist. Das ist flr den Kapitalanleger u.U. nicht zielfiihrend,
dasich z.B. die aufwendige Gestaltung der Aufienanlagen
nicht Uiber eine hohere Miete refinanzieren lasst. Diese
zusatzlichen Investitionen schmalern die Rendite oder
machen eine regelmaBige Nachinvestition erforderlich.
Wenn die WEG aber hauptsachlich aus Kapitalanlegern
besteht, die moglichst ihre Rendite erwirtschaften wollen,
hat sie an zusatzlichen Investitionen kein Interesse. Der
Niedergang des Objektes und ein immer gréf3er werden-
der Instandhaltungsstau sind vorprogrammiert. Und in
jeder WEG ist ein Eigenttimer, der grundsatzlich dagegen
ist! Diesen Besonderheiten muss sich der Kapitalanleger
bewusst sein, wenn er sein Geld in einer vermieteten Ei-
gentumswohnung anlegt. Er ist nicht allein fiir das Wohl
und Wehe seines Investments verantwortlich, sondern
von den Mitgliedern der WEG abhéngig.

Supermarkt um die Ecke

Die Entwicklungen auf dem Wohnimmobilienmarkt sind
fur private Investoren noch am ehesten wahrnehmbar und
verstandlich, da sie direkt oder indirekt selbst damit in
Kontakt kommen. Deutlich schwieriger wird es aber bei
Investitionen in Biro- oder Handelsimmobilien. Die An-
forderungen der Mieter an diese Immobilien &ndern sich
fortwahrend. Da diese Entwicklungen in der allgemeinen
Medienlandschaft so gut wie gar nicht bzw. lediglich



oberflachlich thematisiert werden, wird der Privateigen-
tlimer einer solchen Immobilie oft tiberrascht. Beispielhaft
sei an dieser Stelle ein kleiner Supermarkt erwahnt,
dessen Mieter noch vor Ablauf des Mietvertrages aus dem
noch recht neuen Objekt auszog, um im gegeniberlie-
genden Fachmarktzentrum eine Flache anzumieten. Die
Verkaufsflache vergroBerte sich zundchst nicht, aber es
wurde ein umfangreicher, eigentlich zu grof3er Lagerbereich
angemietet. Dadurch hatte der Mieteram neuen Standort
plotzlich die Moglichkeit, zukinftige Vergréfierungen der
Verkaufsflache aufgrund von Konzeptanderungen umzu-
setzen. Der Discounter Aldi hat im Laufe der letzten
Jahrzehnte seine Verkaufsflache von 400m?2 auf aktuell
Uiber 1000 m? gesteigert. Kann eine Immobilie diese An-
derungen nicht erméglichen, ist sie schlichtweg nicht mehr
marktgangig, was Leerstand und schlimmstenfalls Abriss
bedeutet. Aber noch mal zuriick zum kleinen Supermarkt
um die Ecke: Der Eigentlimer hatte sehr viel Gliick, eine
Drogerie mietete das Objekt langfristig an. Keine Selbst-
verstandlichkeit, da sie eigentlich auch ins Fachmarktzen-
trum gehdrte. Aber sehr viel grofer war das Erstaunen
beim Eigentlimer, dass er mehrere Hunderttausend Euro
investieren musste, um u.a. die Decken, die Béden, die
Heizung, die Fenster und die Eingangstiiren herauszurei-
3en, damit der neue Mieter seinen vorgegebenen Standard
umsetzen konnte — ebenfalls auf Kosten des Eigentiimers.
Technisch waren diese Mafinahmen alle nicht notwendig,
aber fiir viele Mieter aus dem Einzelhandel gibt es in
Bezug auf ihre Standardbaubeschreibungen keine Kom-
promisse. Und dabei waren die Anfangsinvestitionen aus
dem Baujahr noch langst nicht abgeschrieben. Da relati-
viert sich manch hohe Bruttoanfangsrendite und das
Objekt war dann u.U. doch nicht so lukrativ.

Immobilienleben

Eine Immobilie muss sich im Laufe ihres Lebenszyklus
fortwahrend an die Bediirfnisse der Nutzer anpassen.
Fir die Umsetzung dieser Maf3nahmen wird regelméafiig
frisches Geld bendtigt, was ein eklatanter Unterschied
zu allen anderen Geldanlagen ist! Das reine Herauszie-
hen von Geld aus der Anlage ,immobilie*ist kurz- oder
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maximal mittelfristig moglich, kann aber langfristig
gesehen zu keinem positiven Ergebnis fithren. Ist die
Anpassungsfahigkeit der Immobilie nicht gegeben und
konnen fortlaufende Investitionen nicht finanziert
werden, wird es fur den Eigenttimer oft sehr schwierig.

Die mafigeblich auf Immobilien einwirkenden Aspekte
stammen aus den Bereichen Technik, Recht und Oko-
nomie. Daher sollte bei jeder Investition eine genaue,
umfassende und sorgfaltige Priifung der zu erwerbenden
Immobilie vorgenommen werden. Der Prifungsprozess
wird auch als Due Diligence (DD) bezeichnet und analy-
siert die Starken und Schwachen des Objekts. Fir pro-
fessionelle Immobilieninvestoren ist dies ein (bliches
Verfahren, um die mit der Immobilie verbundenen
Chancen und Risiken in Bezug auf die eigenen Ziele vor
dem eigentlichen Erwerb offenzulegen. Mit dieser Kennt-
nis lasst sich ein risikoadjustierter Kaufpreis ableiten.
Auch jeder andere Immobilieninvestor sollte auf diese
Priifung nicht verzichten, damit das investierte Kapital
in Zukunft moglichst gemehrt und geschiitzt wird.

Der mit einer Immobilie verbundene Aufwand fiir deren
professionelle Betreuung und das notwendige Wissen
werden von potenziellen Investoren oft unterschatzt.
Die Pflege der Mieter und des Objektes ist mit einem
erheblichen Zeitaufwand und Kosten verbunden, die
sich natdrlich in der erzielten Rendite widerspiegeln
sollen. Dabei hat jede Immobilie ihr eigenes Chance-
und Risiko-Profil, was z.T. auch durch die Erwartungs-
haltung des Eigentlimers gepragt wird.

Die Geldanlage in Immobilien kann gutgehen, eine
Garantie gibt es daftir aber nicht! Weder fiir die Rendi-
te noch den Werterhalt. Denn manche Immobilienin-
vestition war in der Vergangenheit gar keine so
sichere Anlage, als die sie urspriinglich verkauft wurde!
Oderist der ,Aufbau Ost” mit seinen Steuersparmodel-
len wirklich schon ganz vergessen? Holen Sie sich
daher bei lhrer ndchsten unternehmerischen Immobi-
lieninvestition Hilfe bei den entsprechenden Fachleuten!

Immobilien besitzen Historie, Gegenwert und zukiinftiges Potential.
Vermeiden Sie Immobilienfehler — mit unserem Wissen und unserer Beratung.
Informieren Sie sich einfach unter www.altmeppen-regioker.de.
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Rendite — Darf es ein
bisschen mehr sein?

Hohere Renditechancen durch eigene
Bauvorhaben fremdgenutzter Immobilien

Andreas Jahr | Rechtsanwalt, Fachanwalt fiir Miet- und Wohnungseigentumsrecht
Sebastian Staats | Rechtsanwalt, Fachanwalt fiir Bau- und Architektenrecht
Appelhagen Rechtsanwilte Steuerberater PartGmbB, Braunschweig

Wir leben in einer Zeit mit historisch niedrigem Zinsniveau. Die Ent-
scheidung fiir eine Geldanlage stellt uns vor eine Auswahl schlecht
verzinster Finanzprodukte. In Anbetracht der ungewissen Entwick-
lung der Finanzmadrkte in der Zukunft stellt sich die Frage nach der
Sicherheit der Geldanlage. Die Investition in eine Immobilie ist dabei
hadufig eine gute Anlagewahl, die eine angemessene Rendite mit
einem hohen Grad an Sicherheit verbindet. Hinzu kommt typischer-
weise noch die Inflationssicherheit der Immobilieninvestition. Ein i
Aspekt, der zukiinftig wieder an Bedeutung gewinnen wird. ,ﬂ"

Bauen statt kaufen

Positive Kehrseite des historisch niedrigen Zinsniveaus ist die Verfligbhar-
keit extrem giinstiger Baukredite. Die Voll- oder Teilfinanzierung einer
Immobilie ist dadurch sehr attraktiv geworden. Dies hat bereits zu einer
Marktentwicklung gefiihrt, die sich in einer deutlichen Steigerung der
Immobilienpreise in den letzten drei Jahren niedergeschlagen hat. Insbe-
sondere in guten Lagen kennen die Immobilienpreise zurzeit nur eine
Richtung — aufwarts.

Bei Bestandsimmobilien, bspw. bei sogenannten Zinshausern, fallen mit
den steigenden Preisen die Renditechancen. Eine bessere Renditechance
ergibt sich, wenn der jeweilige Investor nicht in eine Bestandsimmobilie
investiert, sondern eine eigene Immobilie zur Fremdnutzung errichtet.
Er nutzt dabei einen groferen Teil der Wertschépfungskette.

Wie bei jeder anderen Anlageform geht mit der hoheren Rendite-
chance auch ein groReres Risiko einher. Durch die Komplexitat eines
Bauvorhabens ergeben sich zwangslaufig mehr Risi-
ken als bei dem Kauf einer Bestandsimmaobilie.

H £
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Das Immobilien-Fachteam: Sebastian Staats, Michael Stern, Ilka Hahne, Andreas Jahr, Steffen Helbing LL.M. MBA, René Weidig (v.l.n.r.) |
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Diese Risiken sollten bereits vor der Investition identi-
fiziert und gezielt eingedammt werden.

Planungsphase

Bereits lange bevor die Investition erfolgt, gilt es,
grundlegende Entscheidungen zu treffen. Es bedarf
zundchst einer Grundidee: Was soll wo gebaut werden?
Aber nicht nur die Bauplanung beginnt zu diesem
Zeitpunkt, auch die steuerliche Gestaltung des Vor-
habens sollte bereits in dieser frihen Phase erfolgen.
Gibt es mehrere beteiligte Investoren, zwischen denen
eine Vereinbarung getroffen werden muss? Ist es
moglicherweise sinnvoll, eine Projektgesellschaft zu
griinden? Bietet ein auslandischer Firmensitz steuer-
liche Vorteile?

RENDITERELEVANTE
RAHMENBEDINGUNGEN

Das Grundstiick

Typischerweise wird man bereits in der Planungsphase
eine Idee ber den zukinftigen Standort der Immobilie
entwickelt haben. Moglicherweise handelt es sich
dabei um eine geografische Idee — das Bauvorhaben
sollin einer bestimmten Gemeinde verwirklicht werden
— oder die Vorgaben sind anderer Natur — die Immo-
bilie bedarf eines bestimmten Umfeldes.

Sofern ein geeigneter Bauplatz gefunden wird, gilt es,
die grundsatzliche Bebaubarkeit zu priifen. Méglicher-
weise muss zunachst der Abriss eines Altbestandes
erfolgen. Hier gilt es zu klaren, ob eine Abrissgenehmi-
gung erlangt werden kann. Sofern das Grundstiick tiber
Altlasten verfligt, missen die Art und Beseitigung der
Altlasten geklart werden. Es sollte auch geklart werden,
inwiefern rechtliche Belastungen auf dem Grundsttick
ruhen.

Bei der Gestaltung des Grundstiickkaufvertrages gilt
es, die vorgenannten Punkte zu beriicksichtigen. An
dieser Stelle des Bauvorhabens erfolgen wichtige
Weichenstellungen, die das Gelingen der gesamten
Investition beeinflussen. Ein Versdaumnis kann spater
teuer werden und die anvisierte Rendite schmalern
oder sogar aufzehren.

Die weitere Planung: richtige Akzente vor dem
Baubeginn setzen (Preconstruction)

Parallel zu den Kaufverhandlungen kann bereits eine
Bauvoranfrage gestellt werden, um die grundsétzliche
Durchfiihrbarkeit des Bauvorhabens zu klaren. Sofern

11
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FAZIT

Neben den hoheren Rendite-
chancen ergibt sich aus einem
eigenen Bauvorhaben auch ein
hoheres Risiko. Vorund wahrend
der Bauphase miissen haufig
Entscheidungen getroffen
werden, deren Tragweite oder
Auswirkungen nicht immer
unmittelbar zu erkennen sind.
Bereits aus Gesichtspunkten
des Investitionsschutzes emp-
fiehlt es sich daher, das gesam-
te Projekt durch juristische
Fachberater begleiten zu lassen.
Die Fehler, die durch eine solche
Beratung vermieden werden,
filhren regelmaBig zu einer
Kosteneinsparung, die ein
Vielfaches der Beratungskosten
betragt.

dies noch nicht méglich ist,
sollte das Bebauungsrisiko
ebenfalls Berticksichtigung im
Grundstiickskaufvertrag finden.

Nachdem der Grundstiickskauf
vollzogen ist, gilt es, eine
Baugenehmigung zu erlangen.
Hierzu ist die Abstimmung mit
der jeweiligen Behorde not-
wendig. Unter Umstanden ist die
gewiinschte Baugenehmigung nur durch die Erfillung
bestimmter Auflagen zu erreichen. Moglicherweise
missen Vereinbarungen mit Nachbarn geschlossen
oder Baulasten oder Grunddienstbarkeiten bestellt
werden. Sofern das Grundsttick noch nicht vollstandig
erschlossen ist, bedarf es moglicherweise eines Er-
schlieBungsvertrages mit der offentlichen Hand.

Die Entscheidungen und Handlungen der jeweiligen
Behorden sollten kritisch gepriift werden. Durch eine
gute Zusammenarbeit mit der Behorde kénnen Fehler
vermieden und Reibungsverluste minimiert werden.

Bereits zu diesem Zeitpunkt muss mit den am Bau
Beteiligten Ubereinstimmung hinsichtlich Qualitét,
Kosten und Terminen hergestellt werden. Im Konsens
mit Planer, technischem Projektsteuerer und Bauherren
muissen Grundsatze fir die Vertrdge mit allen Baube-
teiligten entwickelt werden. Das Vertragsmanagement
zur Sicherung der Rechte des Auftraggebers sollte
dringend bereits in dieser Phase des Vorhabens konse-
quent geftihrt werden.

Erfahrungsgemat bietet diese Phase viele (und oftmals
letzte) Moglichkeiten, Einsparpotenziale zu erkennen
und zu nutzen, indem wirtschaftliche und optimierte
Losungen entwickelt werden. Planungsfehler, Planungs-
licken und ein unklares Bausoll werden nur dann
vermieden, wenn in dieser Planungsphase trotz des
gefiihlten Zeitdrucks mit der notwendigen Konsequenz
alle offenen Fragen abgearbeitet werden. Wenn der
erste Bagger kommt, ist es fir viele Entscheidungen
sprichwortlich zu spat. Auch die Kostenschatzung ist
in der Preconstruction-Phase wesentlich exakter.

Vermarktung

Haufig wird flr ein Bauprojekt eine teilweise Fremdfinan-
zierung gewahlt. In diesem Fall verlangen die Kreditgeber
regelmaBig, dass vor einer Auszahlung des Kreditbetra-
ges die Ertragsseite der Immobilie geklart ist. Je nach
Umfang des Bauvorhabens kann diese Vermarktung
durch Eigenleistung erfolgen oder es muss eine Fremd-

vermarktung, bspw. durch einen Makler, erfolgen. In
letzterem Fall sollte das Leistungsspektrum des Maklers
sowie die Kosten der Vermarktung klar geregelt werden.

Es miissen wiederum grundsatzliche
Entscheidungen getroffen werden

Soll die Immobilie spater im Bestand gehalten werden?
In diesem Fall wird eine Vermietung der Immobilie
angestrebt werden. In der Regel wird eine finanzieren-
de Bank bereits vor Auszahlung des ersten Euros er-
warten, dass ein Grofteil der Immobilie langfristig
vermietet ist. Es bedarf daher einer mietvertraglichen
Gestaltung, die den zukiinftigen Mieter bereits lange
vor Errichtung der Immobilie bindet, dem Investor aber
ausreichend Flexibilitat bietet, um Verzdégerungen zu
Uberstehen. Selbstverstandlich bedarf es auch wech-
selseitiger Besicherungen fir die Vertragserfillung.

Soll die Immobilie nicht gehalten werden und ganz
oder teilweise verkauft werden? In diesem Fall muss
ggf. eine Teilung der Immobilie nach WEG erfolgen.
Es mussen Teileigentume gebildet werden, damit
bspw. einzelne Wohnungen oder andere Flachen
verkauft werden kénnen. Auch bei dieser Gestaltung
wird ein Kreditgeber erwarten, dass bereits vor Errich-
tung der Immobilie ein Grofiteil verkauft ist.

Bauphase

Sonderwiinsche der Mieter sollten in der Bauphase
parallel durch entsprechende Vertragsgestaltung be-
riicksichtigt werden.

Die Bauleistung kann entweder aus ,.einer Hand“ durch
einen Generalunternehmer erfolgen oder aber im We-
ge der Einzelvergabe. Maf3gebliches Kriterium des
Bauherrn fur die Entscheidung, welches Verfahren er
wabhlt, wird dabei das wirtschaftliche Ergebnis der
Ausschreibung sein. Wenn bspw. eine GU-Ausschreibung
keine wirtschaftlichen Ergebnisse bringt, kann das
Vergabekonzept auf einzelne Vergabepakete (erwei-
terter Rohbau, technische Gebdudeausstattung und
Einzelvergaben) umgestellt werden.

Wahrend der Bauphase missen regelméafig Fragen zu
Nachtragen, Mangeln und zur Bauzeit (Behinderung und
Verzug) rechtlich geklart und duBerst kurzfristig Hand-
lungsalternativen aufgezeigt sowie Empfehlungen zum
weiteren Vorgehen unterbreitet werden. Muskelspiele und
die Einnahme von Maximalpositionen fiihren regelmaRig
zur Eskalation und zum Baustillstand. Zur Vermeidung
von Stillstandszeiten und der moglichst reibungslosen
Realisierung des Vorhabens sind Losungen gefragt, die
fir beide Parteien des Bauvertrages akzeptabel sind.

Foto: panthermedia/agencyby, Christian Rauscher
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Der Beratungsprozess
bei Immobilienfinanzierungen

In der aktuellen Niedrigzinsphase wird der Wunsch nach
den eigenen vier Wanden oder auch nach ,Betongold”
als Geldanlage noch leichter erfiillbar. Wer heute eine
Neu- oder Gebrauchtimmobilie finanzieren méchte,
sollte nicht ausschlieBlich auf den Zinssatz schauen.
Verschiedene Parameter sind zu beriicksichtigen, an die
derBauherr zunéchst gar nicht denkt. Eine solide Finan-
zierungsberatung beinhaltet eine ganzheitliche Betrach-
tung der Kundensituation und besteht aus mehreren
Komponenten. In einem Erstgesprach sollten die Prafe-
renzen des Kunden deutlich gemacht und bewertet
werden. Einfache, gut strukturierte Beratungsunterlagen
unterstiitzen bei der Konzepterstellung und stellen die
gewlinschte Losungsqualitat sicher: Méchte der Kunde
das Zinsanderungsrisiko moglichst weitgehend aus-
schlieBen? Wie viel Wert legt er auf Flexibilitat, z.B. bei
der aufierplanmafigen Riickzahlung von Finanzierungs-
mitteln? Wie wichtig ist es ihm, dass die staatliche For-
derung fiir den privaten Immobilienerwerb geprift und
bei der Auswahl der Finanzierungsbausteine berticksich-
tigt wird? Wie hoch dirfen die Gesamtrate sowie die
maximale Laufzeit sein? Diese und viele weitere Fragen
gilt es zu beantworten, um darauf aufbauend ein indivi-
duelles Finanzierungskonzept zu erstellen.

Bei jeder Konzepterstellung werden die Kundenpra-
ferenzen entsprechend berlicksichtigt. Die einzelnen
Bausteine sind vielschichtig. Sie beinhalten z.B. die
Integration eines Bausparvertrages als Instandhal-
tungsrucklage fir die Immobilie und l6sen die ge-
stellten Anforderungen: Wo empfiehlt sich der Einsatz
von Wohn-Riester, KfW-Mitteln und welche Férder-
programme kommen infrage? Nach welchen Kriterien
erfolgt die Auswahl der Absicherungsbausteine in
den verschiedenen Bereichen (Gebaude, Arbeitskraft, o
Familie). Ideal ist es, wenn der Finanzierungsberater b
zur Klarung eine Versicherungsagentur einbinden ~ Werner Schilli
kann. Eine Bauherrenhaftpflicht ist bspw. aufgrund ~ Mitglied des Vorstands
der Baurisiken und den damit verbundenen finan- Erau"SChwe'g'SChe

) ) andessparkasse
ziellen Folgen bei Neubau- und Umbauvorhaben
zwingend erforderlich. Denn diese Risiken werden
nicht durch eine klassische Privathaftpflichtversiche-
rung abgedeckt.

Bauherren sollten sich also nicht auf ein ,Internetan-
gebot von der Stange“ verlassen, dass auf den ersten
Blick den besten Zins bietet. Die beste Immobilienfi-
nanzierung ist am Ende jene mit dem besten individu-
ellen Gesamtkonzept.

Von Anfang bis Eigentum fiir Sie da. Ihre Sparkassen-Immobilienprofis.

Vermittlung. Finanzierung. Versicherung.

HONYY
‘ . . " 9.3.2015

250 JAHRE
IN BEWEGUNG

(]
] Braunschweigische
Landessparkasse
Ein Unternehmen der NORD/LB

www.blsk.de
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Auf der Suche nach der richtigen
Immobilie und der optimalen Baufinanzierung

Andy Blumenthal | Bankabteilungsdirektor (Leiter Inmobilienzentrum Braunschweig) Braunschweigische Landessparkasse
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Wer sich dieser Tage auf die Suche nach einer neu-
en Immobilie begibt und sich dabei die Unterstiit-
zung eines Immobilienmaklers sichert, wird es
schnell feststellen: Die Immobilienvermittlung ist
ein Stiick biirokratischer geworden. Um das ,,Wa-
rum“ zu verstehen, sollte man als Kunde tiber die
aktuellen Entwicklungen Bescheid wissen.

Das neue Verbraucherrecht

Nach den ersten Erfahrungen des seit dem vergangenen
Sommer giiltigen Widerrufsrechts bei Vertragen mit
Maklern, die nicht in deren Geschéftsraumen abge-
schlossen worden sind, kann man durchaus eine po-
sitive Bilanz ziehen.

Kaufinteressenten, die telefonisch oder iber das Inter-
net das Exposé einer Immobilie anfordern, haben sich
mittlerweile daran gewdhnt, dass sie zundchst tber
ihre Rechte als Verbraucher informiert werden. Wer die
gewiinschten Unterlagen dann umgehend
erhalten und das Haus oder die Wohnung
sofort besichtigen will, erteilt schriftlich seine
Zustimmung zur sofortigen Erbringung der
Maklerleistung. Wer es mit seriésen Maklern zu tun hat,
geht damit jedoch keinerlei Risiko ein.

Die Fakten
Als Verbraucher kennen Sie das Recht zum Widerruf
eines Vertrages z.B. aus dem Onlinehandel.

Seit dem 13.06.2014 besteht ein Widerrufsrecht auch
fr Vertrage mit Immobilienmaklern, sofern der Vertrag
nicht in den Geschaftsraumen des Maklers zustande
kommt. Der Makler ist gesetzlich verpflichtet, Sie
vor Abschluss des Maklervertrages tber lhre
Verbraucherrechte und die Moglichkeit des
Widerrufes zu belehren. Dies fuhrt in der Praxis
regelmaBig zu Irritationen! Daher sollten Sie
als Verbraucher Folgendes wissen:

Ein Maklervertrag kommt bereits zustande,
wenn Sie die Dienstleistung des Maklers in

Anspruch nehmen, z.B., wenn Sie sich
ein Exposé zusenden lassen.

Sie mussen die ausgewiesene Mak-
lerprovision nur bezahlen, wenn Sie
aufgrund der Maklertatigkeit einen
Miet-, Pacht- oder Kaufvertrag
schlieen.

Weiterhin kénnen Sie unverbind-
lich Exposés anfordern oder eine
Immobilie besichtigen. Wenn Sie ¥
kein Interesse an der angefrag-
ten Immobilie haben, missen
Sie den Maklervertrag nicht
widerrufen. Sofern kein Miet-/
Kaufvertrag zustande kommt,
werden Sie keine Courtage-

rechnung erhalten. _ e 6’
Den Widerruf konnen Sie O
binnen 14 Tagen nach Vertragsabschluss ™~

erklaren. Sollten Sie die Maklerdienstleistung

sofort wiinschen, konnen Sie lhre Zustimmung

zur sofortigen Erbringung der Dienstleistung erteilen.
Damit erhalten Sie diese sofort und verlieren nach
vollstandiger Erbringung der Dienstleistung lhr Wider-
rufsrecht.

Sofern Sie die Zustimmung zur sofortigen Erbringung
der Dienstleistung nicht erklaren, wird die Dienstleistung,
—2.B. das Exposé — erst nach Ablauf Ihres Widerrufs-
rechtes (14 Tage plus Postlaufzeit) erbracht werden.
Damit verliert man im schnelllebigen Immobilienmarkt
aber haufig zu viel Zeit, sodass interessante Objekte
bereits wieder verkauft sind, bevor das Exposé eintrifft.

Die Immobilienvermittlung ist dadurch fiir beide Seiten
zwar ein Stiick biirokratischer geworden, aber das neue
Verfahren hat sich mittlerweile eingespielt. Immobilien-
vermittler, die sich an Recht und Gesetz halten, haben
damit kein Problem.

=

Foto: panthermedia/Tatiana Popova, Michael Rosskothen



Ist nun die richtige Immobilie endlich gefunden,
geht spatestens dann die Suche nach der opti-
malen Baufinanzierung erst los.

Dabei steht immer die individuelle Situation und die
Frage ,Eigenheim*“ oder ,Renditeobjekt” im Mittelpunkt.
Welche Strategie die richtige ist, sollte man in einem
personlichen Beratungsgesprach mit seinem Berater
erértern.

Dabeiist nicht nur der Zinssatz entscheidend, sondern
es kommt vielmehr darauf an, dass die personlichen
Lebensumstdande adaquat Beriicksichtigung finden.
Die Investition in die eigenen vier Wande bedeutet
einen elementaren Wandel der personlichen Finanz-
architektur. Es gilt auszuloten, inwiefern sich per-
sonliche Lebensrisiken verdndern und wie man
diesen Risiken begegnen méchte. Zudem kommt es
darauf an, aus den vielen Angeboten das Richtige
fir die individuelle Situation herauszuarbeiten und
dabei nichts zu Gbersehen. Inwiefern z.B. das An-
gebot der KfW oder anderer Forderbanken auf die
eigenen Bedirfnisse passt, muss mit dem Baufinan-
zierungsspezialisten gemeinsam erdrtert werden.
Vielfach unterschéatzt wird dabei das Thema Wohn-
Riester. Nur einige Stichworte dazu machen bereits
neugierig:

= Die Wohn-Riester-Férderung ist nicht an Einkom-
mensgrenzen gebunden und kann ggf. wahrend des
ganzen Berufslebens in Anspruch genommen werden.

= Mit der Wohn-Riester-Forderung erhalten Sie die
staatlichen Riester-Zulagen auf Ihre Spar- und Til-
gungsleistungen.

= Sie kdnnen ggf. dartiber hinaus steuerliche Vorteile
geltend machen.
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Insbesondere Familien mit Kindern erleichtert die
hohe Zulagenférderung den Weg in die eigene Im-
mobilie.

= Zusatzlich erhalten alle Férderberechtigten unter 25
Jahren einen einmaligen Berufseinsteiger-Bonus von
bis zu 200 Euro.

= |hr eigenes Zuhause ist die einzige Altersvorsorge,
die Sie heute schon nutzen konnen.

= Guthaben aus bestehenden Riester-Vertragen konnen
fur den Erwerb einer selbst genutzten Immobilie
eingesetzt werden.

Auf die Frage ,Wer kann riestern?* kann man sagen: fast
alle. Denn férderberechtigt sind alle, die in der gesetz-
lichen Rentenversicherung pflichtversichert sind. Man
unterscheidet dabei zwischen Personen, die unmittelbar
forderberechtigt sind (z.B. in der gesetzlichen Renten-
versicherung pflichtversicherte Arbeitnehmer und
Auszubildende, Beamte etc.), und Personen, die mittel-
bar forderberechtigt sind, also selbst nicht zu dem Kreis
der Férderberechtigten gehoren, aber deren Ehegatten

EINE INDIVIDUELLE UND AUSFUHRLICHE
BERATUNG LOHNT SICH ALSO IN JEDEM FALL.

unmittelbar zulagenberechtigt sind. Fiir diese Personen
gibt es unter bestimmten Voraussetzungen einen ab-
geleiteten Zulagenanspruch.

Dariiber hinaus gibt es noch einiges zu beachten. Eine
individuelle und ausfiihrliche Beratung, welche Losung
im Ergebnis das optimale Angebot fiir jeden Einzelnen
bringt, lohnt sich also in jedem Fall.
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Wenn Sie sich mit dem Erwerb einer Immobilie be-
schéftigen, sei es ein Neubau oder Kauf einer ge-
brauchten Immobilie, stehen Sie vor einer der
wichtigsten Entscheidungen in lhrem Leben. Wie
bereiten Sie sich hierauf vor?

1. Analyse der Ist-Situation

= Stellen Sie lhre eigene Haushaltsrechnung auf!
Wie sieht lhre heutige Einkommenssituation aus?
Betrachten Sie dabei Ihr Nettoeinkommen ohne
Uberstunden und Zuschlége.

= Welche fixen Kosten fallen regelmafig an?
z.B. flr Zeitungen, GEZ, Taschengeld, Kindergarten-
gebiihren, Darlehensraten etc.

= Wieviel kostet aktuell Ihre finanzielle Absicherung?
2.B. fur den Todesfall oder Berufsunfahigkeit

= Welche Sparvorgdnge finden regelmafig statt?
z.B. durch regelméaBige Riicklagen in Bank- und
Sparguthaben oder fir die private Altersversorgung

= Welche variablen Kosten haben Sie?
Bitte verschaffen Sie sich einen Uberblick tiber Ihre
variablen Kosten wie z.B. Lebensmittel, Benzinkosten,
Telefon oder Handy, Bekleidung oder Reisen und
Urlaub.

Durch Saldierung lhres Einkommens und lhrer Ausga-
ben haben Sie nun eine Einnahmen-Uberschussrechnung
flr sich selbst ermittelt. Diese liefert lhnen einen guten
Uberblick tiber die monatlich frei zur Verfigung
stehender Gelder.

AnschlieBend verschaffen Sie sich einen Uberblick tiber
Ihre ,eigene Bilanz®, indem Sie lhre Vermogenswerte
(wie z.B. Kontoguthaben, Investmentfonds, Aktien, Le-
bensversicherungsvertrage) und lhre Verbindlichkeiten
(wie z.B. Autofinanzierungen/-leasing, Ratenkredite,
Immobilienfinanzierungen) gegeniber stellen.

So ermitteln Sie, welches freie Vermogen und wie viel
Eigenkapital Ihnen zur Verfligung steht, um Ihr geplan-
tes Vorhaben umzusetzen.

Dabei ist es einerseits empfehlenwert, lhr Risiko und
die Kostenbelastung durch einen moglichst hohen
Einsatz von Eigenkapital zu reduzieren. Andererseits

Die sichere Baufinanzierung

Schritt fuir Schritt zur eigenen Immobilie

Olaf Zahn | Fachwirt fiir Finanzberatung (IHK) | Olaf Zahn Immobilienfinanzierung, Braunschweig

achten Sie aber bitte auch darauf, eine ausreichende
Liquiditatsreserve zu halten.

Diese hilft Ihnen bei unerwarteten Mehrkosten und
schitzt Sie davor, fiir sonstige ungeplante Ausgaben
einen teuren Ratenkredit aufnehmen zu missen.

2. Ermittlung der Kosten

Bei einem Neubau oder dem Erwerb einer gebrauchten
Immobilie mit Sanierungs- und Modernisierungskosten
ist eine detaillierte und konkrete Festlegung der ein-
zelnen Gewerkekosten der entscheidene Faktor.

Viele grof3e und vor allem auch noch mehr vermeintlich
kleine Positionen missen Sie zusammen tragen, um
Ihre Gesamtkosten so genau wie moglich zu beziffern
und damit die nétige Kalkulationssicherheit zu gewinnen.

Auch gilt es, Ihre Eigenleistungen richtig einzuschatzen.

Eine falsche Einschatzung lhrer zeitlichen Méglichkei-
ten birgt das Risiko, wahrend der Bauphase einzelne
Gewerke nicht mehr selbst, sondern durch Dritte aus-
flhren lassen zu missen.

Dies fihrt unweigerlich zu Zeitverzogerungen und
deutlichen Mehrkosten und zu einer Nachfinanzierungs-
gefahr!

3. Was ist lhnen bei der Immobilienfinanzierung

wichtig?

Stellen Sie sich die ehrliche Frage:

= Wie hoch darf die monatliche Darlehensbelastung
sein?

= Wie lange soll die Finanzierung ingesamt laufen?

Bei einem durchschnittlichen Zinssatz der letzten 15
Jahre bis 20 Jahre von 6 % und einer anfanglichen Tilgung
von 1% dauert die Finanzierung ca. 32 Jahre. Bei den
aktuell sehr giinstigen Konditionen wiirde die Gesamt-
laufzeit deutlich tber 40 Jahre betragen!

Wenn Sie friiher wieder schuldenfrei sein méchten,
missen Sie eine héhere Tilgung wahlen. Auch sollte
bei lhrer geplanten Finanzierung berticksichtigt werden,

Foto: panthermedia/VOVA



dass Sie schuldenfrei in die gesetzliche Rente gehen
kénnen.

Viele Banken bieten Ihnen eine Tilgungssatzwechselop-
tion an. Damit sind Sie flexibel:

= bei noch nicht abgeschlossener Familienplanung

= bei moglichen Einkommensveranderungen.

Daneben sind ebenfalls Sondertilgungsoptionen inte-
ressant, um die Gesamtlaufzeit Ihrer Finanzierung zu
reduzieren.

4. Was ist Ihnen bei der Immobilienfinanzierung

wichtig?

Welche Zinsbindung ist in Ihrer Situation ratsam?

= Langere Zinsbindungszeiten sind zwar durch héhe-
ren Zinsen auf den ersten Blick unattraktiver, bieten
aber eine langere Absicherung gegen Zinserhohun-
gen und eine klare Kalkulationsbasis.

= Neben der klassischen 10-jahrigen Zinsbindung sind
auch Festschreibungen tiber beispielsweise 15 Jahre,
20 Jahre oder sogar langer moglich.

= Priifen Sie, ob es sinnvollist, dass Ihre bestehenden
Lebens- und Rentenversicherungen eingesetzt wer-
den oder ob Sie sie alternativ fiir Ihre private Alters-
versorgung nutzen sollen.

= Bausparvertrage konnen ebenfalls als spater not-
wendige Anschlussfinanzierung oder aktuell als
Eigenkapital zur Darlehensreduzierung eingeplant
werden.

= |m Weiteren ist zu prifen, ob Férdermoglichkeiten
der
- KfW (Kredit)anstalt fur Wiederaufbau,
- des Landes Niedersachsens (NBank),
- oder der Stadt

fur Ihr geplantes Vorhaben méglich sind.

5. Analyse der Haushaltsrechnung

= Wie sieht Ihre ,neue Haushaltsrechnung® durch die
Einnahmen-Uberschussrechnung unter Berticksich-
tigung der verdnderten Kosten aus?

= Passt die Belastung und bleibt die Reserve fiir Un-
geplantes?

= Sind die wichtigen Kriterien bei der Finanzierung
berlicksichtigt?

= Konnten Sie die ermittelte Mehrbelastung bereits
heute sparen?

Haben Sie an alles gedacht?

6. Finanzierungsunterlagen zusammenstellen
Sie benotigen alle Unterlagen in Zusammenhang
= mit lhren Einnahmen und Ausgaben

= mit lhrem Vermogen

SERVICE-SEITEN| Immobilien | 2015/16 17

= und lhren Verbindlichkeiten

= die Informationen zu dem Bau- oder Kaufobjekt

= sowie die detaillierte Kostenermittlung.

Ihr Vorhaben bildet die Grundlage fiir ein unverbindli-
ches Angebot der Bank und spéter nach Darlehensprii-
fung der rechtsverbindlichen Darlehenszusage.

In jedem Fall lohnt es sich fir Sie, mehrere Angebote
einzuholen und zu vergleichen.

Hierbei achten Sie bitte neben dem Zinssatz auch auf
sonstige Kosten wie z.B.

= die bereitstellungszinsfreie Zeit
= Wertermittlungsgebiihren

= Kontoftihrungsgebihren

= Abschlussgebiihren und

= Darlehenskosten etc.

Ihre Entscheidung sollten
Sie immer mit einem

guten Gefiihl treffen.

7. Wahl des Finanzierungspartners

Ob Sie sich:

= f(ir Ihre Hausbank

= einen Direktanbieter (Direktbank) oder

= einen unabhangigen Finanzierungsspezialisten
entscheiden, hangt letztlich davon ab, wer Ihnen das
zu thren Wiinschen und Vorstellungen passende An-
gebot und Konzept unterbreitet.

Inshesondere Direktbanken zeichnen sich haufig durch
einen glinstigeren Sollzinssatz aus, liefern aber kaum
individuelle Beratung, die auch nach Abschluss des
Darlehensvertrages (vor allem bei einem Neubauvor-
haben) wiinschenswert ist.

Ihre Erwartungen an Beratung, Unterstiitzung und
Service sind entscheidend.

monatliche Rate
zwischen — von/bis ohne
Nebenkosten

Ihre personliche

variable
i Darlehen )
2.B. bis zu 633?;%2'5 Gesamtbelastung Ihres
5 Jahre zukunftigen Darlehens?
Welche unter-
11 Jahre bis schiedlichen

monatliche

15 Jahre Zinsbindungszeiten
kénnen Sie nutzen?
bis zu Was ist Ihnen
30 Jahre 20 Jahre wichtig bei lhrer
bis 25 Jahre zukinftigen

Finanzplanung?

Tilgungssatz-
wechseloptionen

Welche Flexibilitat
kénnen Sie bei
Ihrer Finanzierung
nutzen?

Fordermoglichkeiten

Welche staatlichen
Fordermoglichkeiten
kénnen Sie in
Anspruch nehmen?

Sondertilgungs-

optionen laufzeit-

reduzierend

raten-
reduzierend
NBank

rung der Stadt

Kfw-
Wohnbauforde- Forderbank

FAZIT

lhre Entscheidung sollten Sie
immer mit einem guten Gefiihl
treffen.

Seriose Beratung zeichnet sich
durch eine ausfiihrliche Bera-
tungsdokumentation und ein
Beratungsprotokoll aus.

Nebenkosten

Wie setzt sich lhre
zukunftige monat-
liche Belastung
zusammen?

sonstige Anwen-
dungen (Forder-
kredite)

Darlehensraten

Welche Sicher-
heitsaspekte sind
bei Ihrer Finanzie-
rung zu beobachten?

Zinsanderungs-
risiken

Forderungs- Schutz vor

abtretung

Absicherung und
Vorsorge



Fehlerhafte Widerrufsbelehrungen
in Darlehensvertragen

Moglichkeiten der vorzeitigen Vertragsauflosung

Dominik Ossada | Rechtsanwalt
Thomas Oeser, LL.B. | juristischer Mitarbeiter
Kanzlei OSSADA, Braunschweig

Die Widerrufsbelehrung in Darlehensvertrdgen von
Banken ist Bestandteil des Verbraucherschutzes.
Durch diein jlingerer Vergangenheit vielfach erfolg-
ten fehlerhaften Widerrufshelehrungen kénnen sich
nun flir private Bauherren und Immobilieneigenti-
mer Vorteile ergeben. Insbesondere besteht die
Moglichkeit, sich ohne Vorfalligkeitsentschdadigung
von einem hoch verzinsten Darlehen zu [6sen und
gezahlte Vorféalligkeitsentschadigungen zuriickzu-
erlangen. Eine Thematik, die seit einigen Monaten
auch Presse und Medien beschaftigt.

Ein Update

Besteht eine Moglichkeit, sich bei fehlerhaften
Widerrufsbelehrungen von Darlehensvertragen
bei Immobiliengeschaften zu losen?

Die Finanzierung von Immobilien durch Privatpersonen
ist ein Verbrauchergeschaft — ganz gleich, ob es sich
um Bestandsimmobilien oder Neubauten handelt oder
ob die Immobilie selbst genutzt oder vermietet wird.
Deshalb steht dem Darlehensnehmer ein Widerrufsrecht
zu. Er hat die Moglichkeit, sich binnen einer Frist von
typischerweise 14 Tagen wieder vom Vertrag zu lésen.
Uber dieses Widerrufsrecht muss der Darlehensgeber,
in der Regel also die Bank, den Kunden belehren.
Folgerichtig beginnt die Frist friihestens mit der ord-
nungsgemafen Widerrufsbelehrung. Ist nicht ordnungs-
gemaf belehrt worden, kann sich der Verbraucher noch
viele Jahre nach Vertragsschluss wieder von dem
Darlehen und den hohen Zinsen l6sen.

Aber das wissen die Banken doch sicher und in
den Darlehensvertragen sind doch auch Wider-
rufsbelehrungen enthalten?

Die Belehrungen sind vielfach falsch. So simpel es
scheint, den Verbraucher ordnungsgemaf tber das
Widerrufsrecht zu belehren, der Teufel steckt wie so oft
im Detail. Experten, darunter auch die Verbraucherzen-
trale Hamburg, gehen davon aus, dass 70 bis 80 %

aller Widerrufsbhelehrungen in Darlehensvertragen ab
November 2002 nicht ordnungsgemaf sind. Grund sind
die vielfachen Anderungen der gesetzlichen Bestim-
mungen, aber auch die strengen Anforderungen zum
Beispiel an die Klarheit der Formulierungen und die
optische Hervorhebung der Belehrung im Vertrag, die
im Wesentlichen durch die Rechtsprechung des Bun-
desgerichtshofes (BGH) und des Europaischen Gerichts-
hofes (EuGH) entwickelt wurden.

Was passiert im Falle einer nicht ordnungsgema-
Ben Belehrung?

Dann hat die Widerrufsfrist noch nicht begonnen und der
Darlehensnehmer hat weiterhin die Méglichkeit, sich durch
die Erklarung des Widerrufs von dem Vertrag zu losen.

Das heift, dass das urspriingliche Darlehensver-
héltnis riickabgewickelt wird?

Ja, der Immobilienkaufer gewdhrt den Auszahlungsbe-
trag an die Bank zurtick. Im Gegenzug ist die Bank
verpflichtet, ihrerseits alle Zahlungen des Kunden zu
erstatten — inklusive Bearbeitungsgebiihren, Vertriebs-
kosten, Zins- und Tilgungsleistungen und eventuell
gezahlten Vorfalligkeitsentschadigungen.

Und der Kunde bekommt alle Zinsen zuriick?
Durch wechselseitige Nutzungsentschadigungen entsteht
tatsdchlich ein Anspruch des Kunden. Wie hoch dieser
tatsachlichist, ist aberimmerim Einzelfall zu priifen. Klar
ist, dass der Kunde nichts zuzahlen muss. Mafigeblich
fir die Berechnung der Nutzungsentschadigung ist die
~marktlbliche Verzinsung®.

Was bedeutet ,,marktiibliche Verzinsung® genau?
Hierist die Rechtsprechung noch uneinheitlich. Im fiir den
Kunden ,,schlimmsten Fall“ ist dies die urspriinglich mit
der Bank vereinbarte Zinsabrede, also der urspriingliche
Zinssatz Uber die bisherige Laufzeit. Aktuelle Entwicklun-
gen gehen jedoch von einer fiir den Kunden giinstigeren
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Berechnung aus: Als marktiibliche Verzinsung wird der
Durchschnittszins der EWU-Zinsstatistik herangezogen,
dervon der Deutschen Bundesbhank herausgegeben wird.
Da die Zinshindung in dem widerrufenen Vertrag geregelt
ist, entfaltet diese im Rahmen der Riickabwicklung keine
Wirkung. Die Nutzungsentschadigung wird also monats-
genau mit der jeweils aktuellen ,marktiblichen Verzinsung“
berechnet — dabei kommt dem Kunden die Zinsentwick-
lung der letzten Jahre zugute. Des Weiteren muss auch
die Bank eine Nutzungsentschadigung dafiir zahlen, dass
sie die Zahlungen des Kunden genutzt hat. Es ist also nicht
vorstellbar, dass bei der Berechnung der wechselseitigen
Nutzungsentschadigung den Kunde per Saldo eine Zahl-
last trifft. Auch wenn — wie dargelegt — die Rechtsprechung
in Bezug auf die Berechnungsmethode der Nutzungsent-
schadigung noch nicht eindeutig ist, ist bislang keine
einzige Entscheidung bekannt, nach welcher der Kunde
der Bank dazu verpflichtet wurde, aus der wechselseitigen
Nutzungsentschadigung eine Zahlung leisten zu missen.

Bei dem Widerruf fallt nicht einmal die Vorfillig-
keitsentschadigung an?

Die Vorfalligkeitsentschadigung entsteht, weil die Bank
auf die vereinbarte Vertragslaufzeit vertrauen durfte.
Durch den Widerruf fallt aber der Vertrag quasi von
Beginn an weg. Die Bank darf bei der Riickabwicklung
keine Vorfalligkeitsentschadigung verlangen. Wenn
schon einmal eine Vorfalligkeitsentschadigung gezahlt
wurde, muss die Bank diese zurtickerstatten. Darle-
hensnehmer kénnen also ohne zusatzliche Kosten durch
Vorfélligkeitsentschadigungen ihr Darlehen umfinan-
zieren und das historisch niedrige Zinsniveau nutzen.

Kann dies an einem Beispiel verdeutlicht werden?
Ein Bankkunde, der 2008 ein Darlehen in Hohe von 276 000
Euro fur eine privat genutzte Wohnimmobilie aufgenom-
men hat, widerruft seinen Darlehensvertrag. Die Bank ist
einer der grofiten Finanzierer privater Immobilien in
Deutschland. Das Darlehen wurde mit einem Zinssatz in

# Hohe von 5,6 % und einer Tilgungsleistung in Hohe
B 01 1% ausgegeben. Daraus ergibt sich eine
monatliche Belastung der Familie in Hohe von 1518 Euro.
Nachdem der Widerruf (wie tblich) zunachst zurtickge-
wiesen wurde, wird ein Vergleich ausgehandelt. Die Bank
fuhrt die Finanzierung zu aktuellen Konditionen fort, eine
Anschlussfinanzierung bei einem anderen Institut ist also
nicht erforderlich gewesen. Das Darlehen wird jetzt mit
dem aktuellen Saldo in Héhe von 255000 Euro nur noch
mit 1,9 % verzinst. Bei einer prozentual unveranderten
Tilgungsleistung in Hohe von 1% wiirde sich die monat-
liche Belastung auf 616,25 Euro reduzieren, eine monat-
liche Ersparnis von 901,75 Euro! Tatsachlich hat die
Familie die Tilgung auf 4% erhoht und dadurch die
Laufzeit des Darlehens deutlich verkiirzt. Die monatliche
Belastung ist trotzdem gesunken. Die Rate betragt jetzt
1253,75 Euro, immer noch eine tatsachliche Einsparung
von 264,25 Euro im Monat! Dabei ist noch zu berticksich-
tigen, dass diese Einsparung ,,nach Steuer” entsteht, also
in voller Hohe das verfiigbare Nettoeinkommen erhoht.
Auf die Vorteile, die aus der Riickabwicklung der geleis-
teten Zahlungen und der wechselseitigen Nutzungsent-
schadigung entstehen, wurde in dem Vergleich verzichtet.

Wie geht ein Berater im Falle einer rechtsfehler-
haften Widerrufshelehrung vor?

Er prift zundchst die Erfolgsaussichten eines Widerrufs,
schatzt die wirtschaftlichen Auswirkungen ein und
entwickelt dann mit dem Mandanten eine individuelle
Strategie flir das weitere Vorgehen.

Wie kann so eine Strategie aussehen?

Uberwiegend wird — wie in dem beschriebenen Fall —
eine auBergerichtliche Einigung mit der Bank angestrebt.
Aber auch die vollstandige Rickabwicklung zur Maxi-
mierung des wirtschaftlichen Ergebnisses zu Gunsten
des Mandanten kann gelegentlich das Ziel sein. Oft ist
die Zielsetzung auch ,nur die Vorfalligkeitsentschadi-
gung zu vermeiden oder zuriickzufordern, die im Zu-
sammenhang mit Umfinanzierung oder VerauBerung
der Immobilie gezahlt wurde oder aktuell gefordert wird.

Bis wann kdnnen Darlehensnehmer den Widerruf
erklaren?

Das Widerrufsrecht im Falle rechtsfehlerhafter Widerrufs-
belehrungen ist seit November 2002 als sogenanntes
JEwigkeitsrecht” ausgestaltet. Fr Vertrage, die seitdem
geschlossen wurden, verjahrt die Widerrufsmaoglichkeit
also nicht. Allerdings gibt es in der Rechtsprechung Ten-
denzen, nach denen der Kunde nicht zu lange warten darf,
sonst kann das Widerrufsrecht nach Treu und Glauben
ausgeschlossen sein. Ob Entwicklungen in der Rechtspre-
chung oder Veranderungen im Zinsniveau die Attraktivitat
mindern, lasst sich nur schwerlich vorhersagen.

SERVICE-SEITEN Immobilien | 2015/16
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Immobilien in der Erbschaft-
und Schenkungsteuer

Dipl.-Kfm. Jorg Bode | Steuerberater | Grof Mohr Bode Partnerschaft Steuerberatungsgesellschaft, Braunschweig

Durch das Urteil des Bundesverfassungsgerichts
vom 17.12.2014 ist im Bereich der Erbschaftsteuer
eine groRe Unsicherheit aufgetreten, welche Ande-
rungen der Gesetzgeber im aktuellen Erbschaft-
steuergesetz vornimmt. Grundsatzlich bezieht sich
das o.g. Urteil nuraufdie Verschonungsregelungen
zum Betriebsvermogen und die herrschende Mei-
nung geht auch so weit, dass sich die kommenden
Anderungen nur auf diesen Punkt beziehen
werden.

Unabhéngig von den geplanten Anderungen lassen
sich durch frihzeitige Vermogensiibertragungen au-
Rerhalb des Betriebsvermogens erhebliche Einsparun-
gen bei der Erbschaftsteuer erreichen. Insbesondere
durch die mehrfache Inanspruchnahme der Freibetra-
ge oder durch eine geschickte Verteilung des Vermogens
innerhalb der Familie ist ein hoher Grad an Optimierung
zu erreichen.

Die Freibetrdge werden alle 10 Jahre gewahrt und
sind u. a. wie folgt gestaffelt:

Freibetrdage

Ehegatten (Steuerklasse ) 500000 Euro
Kinder (Steuerklasse I)
Enkelkinder (Steuerklasse 1)

400000 Euro

200000 Euro

Der Freibetrag bei Ubertragungen von den Eltern an die
Kinder kann von jedem Elternteil gewahrt werden, sodass
insgesamt Freibetrdage in Hohe von 800000 Euro zur
Verfligung steht.

Da in der Erbschaftsteuer die Hohe der Steuersatze
vom Wert des (ibergegangenen Vermdgens nach Abzug
etwaiger Freibetrdge abhangt, kann eine Verminderung
der Erbschaftsteuerbelastung auch durch Ausnutzung
der niedrigeren Steuersatze erreicht werden.

Die Steuerséatze in der Steuerklasse |, die iberwiegend
bei Ubertragungen innerhalb der Familie zum Tragen

kommen, steigen mit der Hohe des steuerpflichtigen
Erwerbs.

Steuerpflichtiger Erwerb

bis 75000 Euro 7%
bis 300000 Euro 11%
bis 600000 Euro 15%
bis 6 000 000 Euro 19 %
bis 13000000 Euro 23%

Die Bewertung von Immobilien im Erbschaftsteuerrecht
richtet sich gemaR §181 des Bewertungsgesetzes (BewG)
nach der Grundsticksart.

Das Vergleichswertverfahren wird fiir Wohnungseigen-
tum, Teileigentum, Ein- und Zweifamilienhduser ver-
wendet.

Im Ertragswertverfahren sind Mietwohngrundstiicke,
Geschaftsgrundstiicke und gemischt genutzte Grund-
stiicke, fur die sich auf dem értlichen Grundstiicksmarkt
eine Ubliche Miete ermitteln lasst, zu bewerten.

Geschaftsgrundstiicke und gemischt genutzte Grund-
stiicke (soweit kein Ertragswert festzustellen ist) und
alle sonstigen Grundstiicke sind ebenfalls im Sachwert-
verfahren zu bewerten.

Zu Wohnzwecken vermietete Gebaude sind demnach
in aller Regel nach dem Ertragswert zu bewerten. Beim
Ertragswertverfahren wird der Gebaudeertragswert auf
Basis der ortstiblichen Jahresmiete abziiglich der Be-
wirtschaftungskosten mit einem Vervielfaltiger gemaf3
der Anlage 21 zum Bewertungsgesetz ermittelt. Die
genaue Ermittlung sowie die fiir die Bewertung notwen-
digen Angaben sind natirlich weitaus komplexer.

Das folgende Beispiel verdeutlicht die Ermittlung:
Bei einem vermieteten Gebdude (Baujahr 1970) mit
einerJahresmiete von 60000 Euro, einer Grundstiicks-
grofie von 450 m2 und einem Bodenrichtwert von 230

Fotos: panthermedia/Wilm Ihlenfeld, Christian Nitz



Euro pro m2 ergibt sich nach tiberschlagiger Rechnung
ein Grundbesitzwert nach dem Ertragswertverfahren in
Hohe von 748 0oo Euro. Fur die weitere Betrachtung
wird unterstellt, dass das Grundstiick dem Vater allein
gehort.

Die Erbschaftsteuerbelastung unter Inanspruchnahme
des Freibetrags in Hohe von 400000 Euro betradgt in
dem obigen Beispiel bei einem Alleinerben (Kind,
Steuerklasse ) 52200 Euro. Der anzuwendende Steu-
ersatz liegt bei 15%.

Wird die Halfte des Grundstiicks auf die Mutter tber-
tragen und spater auf das Kind, so entsteht durch die
Ausnutzung der doppelten Freibetrage (800 000 Euro)
keine Erbschaftsteuerbelastung.

Sind noch andere Vermdgensgegenstdande oder wei-
tere Grundsticke vorhanden, erhoht sich die Erbschaft-
steuer entsprechend. Durch frithzeitige Ubertragungen
kénnen die Freibetrage nochmals genutzt werden, dann
sind Vermdgensibertragungen im Wert von 1600 000
Euro denkbar, ohne dass eine Erbschaftsteuerbelastung
auftritt.

Fir zu Wohnzwecken vermietete Grundstiicke sieht
§13¢ Abs. 1 ErbStG einen Abschlag von 10% auf den
ermittelten Grundbesitzwert vor.

Der Ansatz der Begiinstigung gilt nur fiir Grund-

stiicke, die

= zu Wohnzwecken vermietet werden,

= im Inland, einem Mitgliedstaat der EU oder in einem
Staat des Europdischen Wirtschaftsraums gelegen
sind,

= nicht zum begiinstigten Betriebsvermégen oder
beglinstigten Vermégen eines Betriebes der Land-
und Forstwirtschaft i.S.d. §13a BewG gehoren.

Durch die Begiinstigung vermindert sich die im obigen
Beispiel ermittelte Erbschaftsteuer auf ca. 30 000 Euro.
Durch die Herabsetzung des Steuersatzes auf 11%
ergibt sich ein zusatzlicher Effekt, der die Belastung
durch die Erbschaftsteuer verringert.

Ein im Steuerrecht hdufiges Konstrukt ist die Ubertragung
von Immobilien unter Vorbehaltsniebrauch. Beim
Vorbehaltsniefibrauch tbertragt der Eigentiimer des
Grundstiicks dieses auf den Erwerber und behalt sich
den Nief3brauch an den Ertragen vor. Die Einkiinfte
werden dem NieBbraucher (ehemaliger Eigentiimer)
zugerechnet, somit kann er weiterhin von den zurtick-
behaltenen Ertragen seinen Lebensunterhalt bestreiten.
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Der Erwerber des mit dem NieSbrauch belasteten
Objekts erklart den Erwerb in seiner Schenkungsteuer-
erklarung und kann die NieBbrauchslast wieder abzie-
hen, sodass das steuerpflichte Vermégen sehr gering
ist und oftmals zu keiner Erbschaftsteuerbelastung
fuhrt.

Das folgende Beispiel verdeutlicht die
Vorgehensweise:

Ein Vater (59 Jahre) tibertragt sein bebautes und zu
Wohnzwecken vermietetes Grundstiick mit einem Wert
von 800000 Euro unter VorbehaltsniefSbrauch auf den
Sohn. Der Jahreswert des Niebrauchs betragt 35 000
Euro, der Vervielfaltiger aus der Anlage 2 zu § 14 Abs. 1
BewG liegt bei 12732, sodass sich eine NieBbrauchslast
von 445620 Euro ergibt.

Die Bereicherung (800000 Euro — 445 620 Euro) betragt
354380 Euro. Unter Abzug des Freibetrags in Hohe von
400000 Euro liegt der steuerpflichtige Erwerb bei
o Euro — damit fallt keine Erbschaftsteuer an.

Aber die Vorschriften zum Nie3brauch sehen eine
Mindestlaufzeit des NiefSbrauchs vor, die sich am Alter
des Niefibrauchsberechtigen orientiert. Sollte der Vater
vor Ablauf der in diesem Fall veranschlagten Mindest-
laufzeit von acht Jahren versterben, wird die urspriing-
lich festgesetzte Schenkungsteuer korrigiert und neu
festgesetzt; sie betrdgt sodann ca. 30000 Euro.

Im Erbschaftsteuergesetz ist bei zu eigenen Wohnzwe-
cken genutzten Immobilien eine Steuerbefreiung ver-
ankert. Diese Regelung betrifft das Familienwohnheim
der Eltern.

Bei Immobilien, die zu eigenen Wohnzwecken genutzt
werden, kommt eine Steuerbefreiung nach § 13 ErbStG
nurin Betracht beim Erwerb von Todes wegen und wenn
der Erbe auch tatsachlich in das Haus seiner Eltern
einzieht. Eine Schenkung zu Lebzeiten fiihrt dagegen
nicht zur Steuerbefreiung.

Die vorstehenden Ausfiihrungen verdeutlichen, dass
frihzeitige Gestaltungen zu einem erheblichen Einspar-
potenzial an Erbschaftsteuer fihren kénnen.

Gerade Personen mit grofRerem

Vermogen sollten sich friihzeitig

mit dem Thema Vermdogensiiber-
. tragungen beschaftigen.
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Bezahlbare Mieten —

lebenslanges Wohnrecht

Bei Genossenschaften sind die Mieter gleichzeitig

Miteigentiimer der Immobilien

Joachim Blatz
Vorstandsvorsitzender
Baugenossenschaft
»Wiederaufbau¢ eG

»Mietpreisbremse*“ und ,,bezahlbarer Wohnraum*
sind zwei Begriffe, die die wohnungspolitische Dis-
kussion pragen. Die Mietpreisspirale macht sich
vor allem auf dem Wohnungsmarkt in Ballungszen-
tren bemerkbar. Gemeinsam mit den drastisch ge-
stiegenen Nebenkosten, inzwischen auch ,,zweite
Miete“ genannt, lassen sie das Wohnen fiir viele
Menschen zu einem existenziellen Problem werden.
In diesem Kontext nehmen Wohnungsgenossen-
schaften eine besondere Stellung ein.

Wohnungsgenossenschaften bieten als Unternehmen
des Privatrechts ihren Mitgliedern nicht nur preiswerten
Wohnraum zur lebenslangen Nutzung, sondern stellen
dartber hinaus weitere Dienstleistungen bereit. Im
Unterschied zu nichtgenossenschaftlichen Wohnungs-
unternehmen sind die Eigentlimer einer Genossenschaft
die Mitglieder und Mieter.

Die Starken von Genossenschaften zeigen sich in
schwierigen Zeiten wie bei Wohnraumknappheit.
Mangelsituationen waren im 19. Jahrhundert die Ge-
burtshelfer der Genossenschaften. Zuerst griindeten
sich Spareinrichtungen fur Handwerker, denn die
durften bei den ,feinen Banken* kein Konto er6ffnen
— und erhielten schon gar keine Kredite. Es kamen
Einkaufsgenossenschaften hinzu und spater auch
Wohnungsgenossenschaften, von denen die ersten
1848 und 1856 in Berlin gegriindet wurden. Mitte des
20. Jahrhunderts — im kriegszerstorten Deutschland
—waren es wieder Genossenschaften, die den Bau von
Wohnungen vorantrieben. Es war auch die Geburts-
stunde der Baugenossenschaft sWiederaufbau« eG in
Braunschweig.

Mitgliedschaften sind damals wie heute begehrt, denn
sie sind nicht nur der Schliissel zu einer Wohnung. Sie
beinhalten — ganz auf Grundlage des genossenschaft-
lichen Gedankens — tiber das lebenslange Wohnrecht
und eine giinstige Miete hinaus weitere Dienstleistun-
gen. Als Mitglied hat man auch die Méglichkeit, sich
als Vertreter der Genossenschaft wahlen zu lassen und

beiwichtigen, durch

die Satzung geregelten

Entscheidungen mitzuwirken. Der Weg zur Mitgliedschaft
fuhrt Gber die Beitrittserklarung und die Zulassung
durch die Genossenschaft (Vorstand) bis zum ,,Zeichnen®
eines Anteils. Abhangig von der Hohe der Kaltmiete ist
zur tatsachlichen Anmietung die Zeichnung weiterer
Anteile nétig. Erst dann kann der Mietvertrag, in der
Genossenschaft Dauernutzungsvertrag genannt, ab-
geschlossen werden.

Genossenschaftliches Wohnen bedeutet hohe Mietsi-
cherheit. Inhaltlich gleicht der Dauernutzungsvertrag
in wesentlichen Punkten einem Mietvertrag. In beiden
sind die Rechte und Pflichten des Nutzers/Mieters in
Bezug auf die Wohnung festgelegt: Hausordnung,
Reparaturen, Nebenkosten, weitere Rechte und Pflich-
ten etc. In beiden wird ein monatliches Nutzungsentgelt
—also die Miete — vereinbart. Der Dauernutzungsvertrag
bekréftigt dariiber hinaus, dass das genossenschaftli-
che Nutzungsverhaltnis auf Dauer angelegt ist und die
Genossenschaft auf Kiindigungen verzichtet, soweit
das Mitglied seinen vertraglichen Verpflichtungen
nachkommt.

Im Gegensatz zu anderen Gesellschaftsformen werden
die erwirtschafteten Uberschiisse einer Genossenschaft
nicht als wirtschaftlicher Gewinn betrachtet, sondern
sie flieBen in die Wohnungsbewirtschaftung zuriick. So
investierte beispielsweise die Baugenossenschaft
>Wiederaufbauc allein im Jahr 2014 in Stidostnieder-
sachsen und Sachsen-Anhalt rund 15 Mio. Euro in die
energetische Sanierung sowie die Steigerung der
Wohnqualitat ihres Bestandes. Dieses Sanierungspro-
gramm wird — wie in den Vorjahren — auch in den
kommenden Jahren fortgesetzt. So wird sowohl eine
zeitgemaBe Wohnqualitat sichergestellt als auch das
genossenschaftliche Vermogen gesichert.

AuBerdem dienen erwirtschaftete Uberschiisse der
Dividendenausschiittung an die Mitglieder. Die er-
tragsabhdngige Dividende wird jedes Jahr von der

Foto: panthermedia/Lev Dolgachov



Vertreterversammlung beschlossen.

Dieses Selbstverwaltungsorgan setzt

sich aus gewahlten Vertretern der

Mitglieder zusammen. Es ist neben

anderen Aufgaben fiir die Entlastung von
Aufsichtsrat und Vorstand zustandig.

Zu den Dingen, die der Zustimmung der Vertreter-
versammlung beddrfen, gehdren auch Mieterhéhungen.
Dabei wagt sie im Interesse der Genossen eine mode-
rate Steigerung gegeniiber den wirtschaftlichen Erfor-
dernissen ab. Dieses Gremium ist — so kdnnte man
salopp sagen — die implantierte ,,Mietpreisbremse®
einer Wohnungsgenossenschaft.

Ein anderer Aspekt, der das Wohnen bei einer Genos-
senschaft zu etwas Besonderem macht, sind die
Leistungen tber das Mietverhaltnis hinaus. So steht
fir Mitglieder ein breites Spektrum von Dienstleistun-

Wohnungsvermietung
Stadtteilentwicklung

Seniorentreff

SERVICE-SEITEN Immobilien | 2015/16

gen bereit, von der genossenschaftlichen Spareinrich-
tung Uber Stadtteilvereine sowie Mieterfahrten und
-feste bis hin zu sozialen Hilfestellungen wie beispiels-
weise der Schuldnerberatung. Die gesamtgesellschaft-
liche Verantwortung und die Standortpflege finden auch
Ausdruck in zahlreichen sozialen, kulturellen und
sportlichen Sponsoring-Aktivitaten.

Der Genossenschaftsgedanke mit seinem Grundprinzip
der Selbstverwaltung ist inzwischen tiber 160 Jahre alt.
In der Europdischen Union sind mehr als 300000
Genossenschaften mit ca. 140 Millionen Mitgliedern
aktiv. In Deutschland haben die gut 7000 genossen-
schaftlichen Unternehmen mehr als 20 Millionen Mit-
glieder. Dass Genossenschaften noch immer
Vorbildcharakter haben, zeigt auch die Tatsache, dass
die Vereinten Nationen den Antrag angenommen haben,
den Genossenschaftsgedanken zum immateriellen
Weltkulturerbe zu erheben.

Wohnungsverwaltung «idsciub
Nachbarschaftsverein Sparemrlchtung

Soziale Proekte Bonuspunkte
P i 'Mieterbetreuung
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Was haben Immobilienmakler

und Eisberge gemeinsam?

Die Kunst, einen kompetenten und vertrauenswiirdigen Dienstleister zu finden

Meik Geier | Leiter Maklerservice, Volkswagen Immobilien, Wolfsburg
Evelyn-Nicole Lefévre-Sandt | Maklerin, Trainerin und Fachbuchautorin fiir die Immobilienwirtschaft, Limburg
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Den Ausschnitt der Tatigkeit, den die Gesellschaft
von einem Makler zu sehen bekommt, ist tatsdchlich
nurdie,,Spitze des Eisberges“ und macht den kleins-
ten Teil der erbrachten Leistungen aus. Es ist bei
weitem nicht nurdas Besichtigen oder Fotografieren
einer Immobilie, was einen Makler kennzeichnet,
denn Immobilien sind weit mehr als nur ,,teure”
Handelsgiiter. Bei einem Eigenheim handelt es sich
um den Lebensraum und die Existenzgrundlage einer
Familie. Ein Gewerbegebdude kann die Zukunft eines
ganzen Unternehmens und seiner Mitarbeiter pra-
gen. Ein Anlageobjekt kann ein entscheidender Eck-
pfeiler flir die Vermdgenssicherheit oder die
Altersvorsorge {iber mehrere Generationen hinweg
sein. Weil das Immobiliengewerbe mit einer solch
grofBen Verantwortung verbunden ist, hat der Ge-
setzgeber zahlreiche Vorgaben fiir die Rechte und
Pflichten von Maklern geschaffen und stellt zu Recht
immer hohere Anforderungen an die Branche.

Die zu erbringenden Leistungen eines professionell ar-
beitenden Maklers erstrecken sich von A wie Angebots-
aufnahme bis Z wie Zusatzvereinbarungen zum
Kaufvertrag. Profimakler [6sen Probleme rund um die
Vermarktung einer Immobilie, seien es hindernde Um-
stande in den Grundbuichern, die einen Verkauf nahezu
unmoglich machen, ,neuralgische” Umstande aufgrund
bestimmter Baujahre oder rechtliche Fallen, die aufgrund
der Unkenntnis der Vertragsparteien entstehen und
langwierige, zermirbende Prozesse nach sich ziehen
konnen. Viele Unstimmigkeiten treten beim Verkauf einer
Immobilie erst im Prozess der Vermarktung auf und
kdnnen daher nicht vorvertraglich geklart werden. In
diesem Fall reagiert ein guter Makler erfahrungsgemaf
kompetent und findet individuelle Losungsansatze. Und
genau das ist der Teil des ,Eisberges®, also die tatsach-
liche Leistung eines Profis, die unter der ,Oberflache”
schwimmt und nur selten sichtbar ist.

Was einen guten Makler wirklich ausmacht

Ein guter Makler beschrankt sich schon langst nicht
mehr auf das einfache ,Herzeigen“ von Immobilien
oder die simple Erstellung von Exposés fur das Inter-
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net, sondern er betreut seine Kunden umfassend und
qualifiziert rund um das Immobiliengeschaft. Kom-
petente Dienstleister begutachten dabei die Grund-
stiicke und Gebdude, ermitteln einen marktgerechten
Wert der Immobilie, sie priifen vorhandene Objekt-
unterlagen und holen bei Bedarf zusatzliche Unter-
lagen bei den Behorden ein. Dartiber hinaus achten
sie auf samtliche ,Stolperfallen®, die aus juristischer
oder finanzieller Sicht fur die Beteiligten auftreten
kénnen. Im Detail qualifizieren einen professionell
arbeitenden Immobilienmakler neben seiner Berufs-
ausbildung und seiner Erfahrung, eine ausgepragte
regionale Marktkenntnis und die Fahigkeit, die Lage
und den Zustand einer Immobilie fachgerecht ein-
schatzen und bewerten zu konnen. Um dies kompe-
tent zu tun, beherrscht der Makler die Grundlagen
der Bewertungstechniken, ist intensiv mit allen
Wohnlagen vertraut, verfiigt Giber eine Liste mit qua-
lifizierten Interessenten, kennt Angebot und Nachfra-
ge des jeweiligen Immobiliensegments und kann
diesen Markt daher besonders genau einschatzen
und den Kunden Uber Preise, Mieten und Marktent-
wicklungen informieren. Als objektiver und neutraler
Vermittler weist ein professioneller Makler seinen
Kunden zudem explizit auf entscheidende Details hin,
die die Bewertung der Immobilie erheblich beeinflus-
sen und die ein Privatverkdaufer ohne Fachkenntnis
in seiner Kalkulation in der Regel nicht berticksichti-
gen kann. Zudem dbernimmt er auch hier Verantwor-
tung und klart die Verkaufer Giber die erheblichen
finanziellen Risiken von tberhdhten Preisen auf.

Woran man einen guten Makler erkennen kann

Ausgebildete Immobilienkaufleute konnen oft noch
weitere Zusatzqualifikationen — z.B. als Sachverstan-
diger oder Immobiliendkonom — vorweisen. Ein Giite-
siegel flr professionell arbeitende Makler ist jedoch
vor allem der eigene Anspruch, sich standig breit ge-
fachert weiterzubilden, um den stetig wachsenden
Anforderungen des Marktes und der Politik gerecht zu
werden. Besonders die Eigendarstellung eines Dienst-
leisters verrat bereits viel iber dessen Kompetenz und
Sorgfalt nicht nur bei der Erstellung eines professionel-
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len Exposés. Daher lohnt es sich, einen Blick in zugang-
liche Referenzobjekte und den Internetauftritt eines
Immobilienmaklers zu werfen. Letztlich sind oft auch
einfach der erste Eindruck und die personliche Sympa-
thie ausschlaggebend fiir eine erfolgreiche Zusammen-
arbeit. Jeder professionell arbeitende Makler wird auf
Referenzen seiner bisherigen Tatigkeit und auf erfolg-
reich vermittelte Objekte sowie zufriedene Kunden
verweisen kénnen.

Warum ein guter Makler sein Geld wert ist
Expertise hat ihren Preis: Ein seriéser Makler spricht
jedoch bereits im ersten Gesprach mit seinen Kunden
aktiv das Thema Maklerprovision an und schlief3t einen
schriftlichen Vertrag, in dem alle Vergiitungsfragen
geregelt sind. Die Hohe der Maklerprovision richtet sich
dabei nach den am Markt tblichen Konditionen. Die
Provision ist ein erfolgsabhdngiges Honorar, das nur
am Ende einer erfolgreichen Vermittlung der Immobilie
an den Immobilienmakler gezahlt wird.

Somit sind Immobilienmakler eine der wenigen Berufs-
gruppen, die von Anfang an ihren eigenen Erfolg an
den ihrer Kunden binden. Und dass bei einem so hoch-
sensiblen Thema wie der Immobilienvermarktung noch
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Lgefeilscht” wird, scheint unverstdndlich. Denn man-
gelnde Motivation kann gravierende Auswirkungen
haben. Professionelle Makler lassen aus diesem Grund
nicht mit sich handeln. Ubrigens ein weiteres Qualitéts-
merkmal guter Makler.

Wenn die Entscheidung getroffen und die Zusammen-
arbeit schriftlich fixiert ist, kann es losgehen: Nachdem
viele Fragen des Maklers zu Beginn mit den Betroffenen
geklart werden mussen, wird dem Kunden nach kurzer
Einarbeitung alles Weitere abgenommen und ein
Rundum-sorglos-Paket geboten: So spart dieser viel Zeit
und Aufwand fiir Telefonate und Besichtigungstermine
mit Immobilientouristen, die gar kein echtes Interesse
an dem Objekt haben oder im schlimmsten Fall sogar
von unlauteren Absichten geleitet werden. Ein Profimak-
ler selektiert daher das Bewerberfeld, fiihrt idealerweise
bereits eine Liquiditatsprifung der Interessenten durch
und unterstitzt den Kunden bei seiner Entscheidung,
die Immobilie in kiirzester Zeit mit einem guten Gefihl
zu einem marktgerechten Preis zu vermitteln. Und im
Idealfall findet diese Leistung des Maklers im Verborge-
nen ,unter der Wasseroberflache” statt, sodass der
Kunde lediglich vor der aufbereiteten Entscheidung steht,
ob und an wen er seine Immobilie verkauft.
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Ein Schulneubau, der aus dem Rahmen fallt

Grof3projekte machen Nibelungen-Wohnbau-GmbH
zu wichtigem Partner der Stadtentwicklung

Dipl.-Volksw.

Jiirgen Sperber
Pressesprecher Konzern
Stadt Braunschweig

Die grofie Aula ermdglicht
Theaterauffiihrungen
und Schulkonzerte.

In einer Zeit, in der die Babyboomer nicht mehrin
die Schule, sondern in die Rente gehen, fallt ein
Schulneubau mit einem Investitionsvolumen von
knapp 40 Mio. Euro véllig aus dem Rahmen: Die
Wilhelm-Bracke-Gesamtschule am Rheinringist der
grofite Schulneubau in der Geschichte Braun-
schweigs. Dieser Superlativ wird ihrauf absehbare
Zeit erhalten bleiben, zumal der Neubau auch lan-
desweit eine Ausnahme darstellt. Augenblicklich
stehen vor allem Schulsanierungen und allenfalls
ein Erweiterungsbau im Aufgabenbuch der Archi-
tekten; Neubauten sind selten geworden.

Kein Wunder, dass die offizielle Inbetriebnahme wie ein
Fest gefeiert wurde, zu dem die Nibelungen-Wohnbau-
GmbH als Bauherrin am Montag, 23.02.2015, gemeinsam
mit der Stadt und der Wilhelm-Bracke-Gesamtschule
eingeladen hatte. Umrahmt vom flotten Sound der
Schulbigband und Schiilerdarbietungen aus einem
Musical tibergab Oberbtrgermeister Ulrich Markurth
den Neubau wahrend eines feierlichen Empfangs offi-
ziell dem Schulbetrieb. Zu diesem Ereignis waren selbst
Landtagsvizeprasident Klaus-Peter Bachmann und die
niedersachsische Kultusministerin Frauke Heiligenstadt
aus Hannover angereist. Auch der Rat der Stadt war
zahlreich vertreten.

In seinem Grufiwort betonte der
0B, dass die Schule ein Kernstiick
in einem Paket anspruchsvoller
Schulsanierungen verkérpere,
Neu- und Ergdnzungsbauten, das
die Stadt geschultert habe. ,Die
Wilhelm-Bracke-Gesamtschule war
eine derersten ihrer Art in Nieder-
sachsen. Sie ist bekannt daftr,
dass sie exzellente padagogische
Arbeit leistet”, sagte Markurth.
Jetzt verfligt sie wieder tiber ein
iberaus attraktives Schulgebadude
mit modernster Ausstattung, das
ihrem fortschrittlichen padagogi-
schen Konzept entspricht. Diese
Schule starkt die Wohnqualitat in
der Weststadt, die von dem Schul-

neubau profitieren wird, und sie starkt den Bildungs-
standort Braunschweig insgesamt.”

Anerkennung zollte Markurth der Nibelungen-Wohnbau-
GmbH, die zum ersten Mal ein so anspruchsvolles
Grof3projekt verwirklicht habe. Dabei habe sie gleich
mehrere Herausforderungen bestanden.

AUFTRAG FUR SCHULNEUBAU WAR FiUR
NIBELUNGEN-WOHNBAU-GMBH EINE KUR

So sei die Bauzeit von nur 22 Monaten knapp bemes-
sen gewesen. Mit dem Schulneubau seien zeitgemafie
architektonische, funktionale und 6kologische Standards
umgesetzt worden. Dazu gehdre auch eine Photovol-
taik-Anlage mit einer Flache von 2000 m2. Markurth:
JAuBBerdem ist das Gebdude das erste der Stadt, das
nach Passivhausstandard gebaut wurde. Und: Es ist
vollstandig barrierefrei.”

Niedersachsens Kultusministerin Frauke Heiligenstadt
sagte: ,In diesen Schulneubau sind viele gute Ideen
geflossen und die umfangreiche Arbeit hat sich gelohnt!
Mit dem neuen Gebdude ist die Grundlage fiir ein leben-
diges, freudvolles und auch selbstbestimmtes Lernen
geschaffen worden. Es ist gewissermafen der Rahmen
fiir das Bild einer modernen, zukunftsweisenden Schule.”

LAls stadtische Wohnungsbaugesellschaft haben wir
gezeigt, dass wir fur die Stadt auch Infrastrukturauf-
gaben dieser GroBenordnung erledigen und dabei
den Kostenrahmen einhalten kénnen — selbst wenn
wir dabei Neuland betreten, hob Ridiger Warnke,
Vorsitzender der Nibelungen-Wohnbau-Geschéfts-
leitung, hervor. ,Der Auftrag zum Bau der Wilhelm-
Bracke-Gesamtschule ist von der Nibelungen-Wohn-
bau-GmbH als eine Art Kiir empfunden worden, bei
derviele Wiinsche der Schule beriicksichtigt wurden.*
So sehe ein padagogisches Konzept fir jede Jahr-
gangsstufe einen Marktplatz vor, der nach intensivem
Dialog mit den Architekten in der Raumplanung be-
riicksichtigt wurde.

Der dreigeschossige Schulneubau bietet auf einer
Bruttogeschossflache von fast 16 ooo m2 Platz fiir rund

Offizielle Er6ffnung mit viel Prominenz (v.1.): Ridiger Warnke (Vorsitzender der Geschaftsleitung

der Nibelungen-Wohnbau-GmbH), Franz Rollinger (Schulleiter), Klaus-Peter Bachmann (Vizeprasi-
dent des Niedersachsischen Landtages), Frauke Heiligenstadt (Nds. Kultusministerin), Ulrich Mar-
kurth (Oberbiirgermeister) und Maren Sommer (Geschéftsfiihrerin der Nibelungen-Wohnbau-GmbH)
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1400 Schilerinnen und Schiler sowie fur rund 120
Lehrkrafte. Planungsgrundlage war ein Entwurf von
LSpringmeier Architekten®, der als Sieger aus einem
Architektenwettbewerb hervorgegangen war. Die
Wiinsche der Schule, der Eltern und des Schulaus-
schusses der Stadt waren in die weitere Entwurfspla-
nung eingearbeitet worden. Dazu gehért auch die
architektonische Umsetzung des padagogischen
Konzeptes der Schule, das fir jede Jahrgangsstufe
einen Marktplatz vorsieht.

EIN SCHWALBENNEST ALS RUCKZUGSRAUM
FUR SCHULERINNEN UND SCHULER

LEinmalig in Braunschweigs Schulen ist das ,Schwal-
bennest’, ein in luftiger Hohe (ber der Eingangshalle
schwebender Rickzugsraum fir Schilerinnen und
Schiiler, die zwischen den Schulstunden entspannen
wollen®, betonte Warnke. Beachtung verdiene zudem
die Mensa, deren Ktiche als ,Frischekiiche® ausgelegt
sei, die taglich bis zu 800 Essen vorbereiten kann, und
wegen ihrer Qualitat bereits in einer iberregionalen
Zeitung Schlagzeilen gemacht habe.

Der Rat der Stadt Braunschweig hatte 2011 beschlossen,
die neue Wilhelm-Bracke-Gesamtschule gleich neben
der alten zu bauen. Untersuchungen hatten ergeben,
dass ein Neubau giinstiger sein wiirde als eine Sanie-
rung des Gebdudes. ,Der Neubau auf dem Nachbar-
grundstiick hat sich als Gliicksfall herausgestellt — auch
in der Bauphase. Der tagliche Unterrichtsbetrieb wurde
weder durch Larm noch Schmutz gestort”, lobte daher
auch Schulleiter Franz Rollinger bei der offiziellen
Feier. Dem Gedanken der Transparenz und Offenheit
seivon den Architekten durch viel Licht und Glas Rech-
nung getragen worden. Auch das sei nur mit einem
Neubau moglich gewesen.

FAST 30000 M2 FREI FUR EIN LEBENDIGES
STADTQUARTIER MIT RUND
200 WOHNEINHEITEN

Mit dem bevorstehenden Abriss der alten Schule
werden fast 300000 m2 am Alsterplatz frei. Das gibt
der Nibelungen-Wohnbau-GmbH die Chance, sich
erneut als wichtiger Partner der Stadtentwicklung zu
profilieren. Sie will dieses Areal nutzen, um rund 200
Wohneinheiten in qualitatsvoller Architektur zu errich-
ten — ein Wohnungsmix aus mehrgeschossigem,
barrierefreiem Mietwohnungsbau, sowohl geférdert
als auch frei finanziert. Ein kleiner Teil des Wohnge-
bietes ist fir den Verkauf bestimmt — als Eigentums-
wohnung im Mehrfamilienhaus oder Stadthaus.
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Damit das neue Quartier am Alsterplatz ein Vorzeige-
Projekt wird, hatte die Nibelungen-Wohnbau-GmbH
einen stadtebaulichen Wettbewerb ausgeschrieben.
Das Thema war interessant, denn die Resonanz war
gut: 20 Entwurfsarbeiten gingen ein — viele gute Ideen,
die von einer fachkundigen Jury grundlich gepraft
wurden. Die besten wurden ausgesucht. Das Preisgericht
setzte das Buro DV deffner voitlander architekten“ aus
Dachau auf Platz eins.

Das stadtebauliche Konzept des Siegers, das am
Alsterplatz verwirklicht wird, greift viele innovative
und zukunftsweisende Aspekte auf. Es zeichnet sich
durch unterschiedliche Haustypen aus: pragnante
grof3e Solitargebaude und kleine Hauszeilen, Treff-
punkte und Raum fir gemeinschaftliches Leben,
damit sich eine gute Nachbarschaft entwickeln kann.
Die Vielfalt der Haustypen, in denen Wohnungen
unterschiedlichster Grofe entstehen, erfiillt die An-
spriiche von Menschen, die sich in ebenso unter-
schiedlichen Lebenssituationen befinden. Die Mischung
macht den Reiz des Quartiers aus. Sie liefert Lebens-
qualitat, erhoht den Wohnwert und férdert die Nach-
barschaftlichkeit.

Dariiber hinaus schafft die Siegerarbeit die Voraus-
setzungen dafir, dass sich am Alsterplatz urbanes
Leben entwickeln kann. So ist an seiner Nordseite
eine Zeile mit kleinen Geschaften vorgesehen, die
Gewerbe von der Praxis fir Physiotherapie bis zum
Café ermoglicht. In der warmen Jahreszeit kann sich
die Gastronomie sogar tiber einen betrachtlichen Teil
des Platzes ausdehnen, auf dem sich die Preistrager
einen Bodenbrunnen mit Fontanen als Blickfang
vorstellen konnen. Garten und Griinflachen schaffen
eine offene Atmosphare in dem nahe am Westpark
gelegenen Quartier.

Klare architektonische
Strukturen pragen den
Neubau der Wilhelm-Bracke-
Gesamtschule.

DATEN UND ZAHLEN

= Grundstiicksgrofe:

ca. 28848 m2

-Abmessungen des Gebdudes:

etwa 65 x 115 m

-etwa 15 800 m2

Brutto-Geschossflache

-etwa 68250 m3

Bruttorauminhalt

-Das Gebdude ist dreige-

schossig mit einer Teil-
unterkellerung.

-Baukosten:

etwa 39,2 Mio. Euro

-Baubeginn: Mdrz 2013

+Umzug der Schule aus der

alten IGS in die neue IGS im
Dezember 2014

*Schulbeginn fiir die Schule:

06.01.2015



Wenzel Steinhage
Leiter InmobilienManagement
Wolfsburg AG

Betonpumpe giet Fundamente des VfL-Centers

~Allerpark Wolfsburg

~ —Professionelles Umfeld firSport und Erholung

Seit 2000 hat sich in Wolfsburg mit dem Allerpark
ein Naherholungsgebiet entwickelt, das heute
jahrlich mehrals zwei Millionen Besucher anzieht.
Start fiir den Ausbau des damals noch ,,schlafen-
den Juwels® rund um den etwa 29 Hektar grofien
Allersee warvor 14 Jahren der Spatenstich zur Volks-
wagen Arena. Mit dem Bau des AOK Stadions in-
klusive der VfL-FuRballWelt, des VfL-Centers und
weiterer Trainingspldtze ist nun ein Grof3teil der
offenen Baufldchen belegt. Die Projekte mit einem
Investitionsbudget von rund 30 Mio. Euro begeis-
tern kiinftig wie der gesamte Park Gadste aus nah
und fern.

Plnktlich mit dem Beginn der Rickrunde der FuBball-
Saison 2014/2015 tibergab die Bauherrin — die Wolfsburg
AG —im Januar 2015 das AOK Stadion seiner Bestimmung.
Das rund 5200 Platze umfassende Stadion ist neue
Heimspielstatte der Frauenmannschaft sowie der U23
der Herren des VfL Wolfsburg. Die Inbetriebnahme der
Spielstatte markierte den erfolgreichen Abschluss der
vorangegangenen 18-monatigen Bauphase.

Die fur den Bau notwendigen Planungen umfassten
das Torwarttraining, das VfL-Center, das Stadion und
einen weiteren Trainingsplatz. Besonderes Augenmerk
lag dabeiin enger Abstimmung mit der Stadt Wolfsburg
auf kreativen Losungen flir die Fassadengestaltungen,
die der Ortlichen Bauvorschrift (OBV) fiir den Allerpark
entsprechen. Diese zeigen sich heute in vielen Details,

Zahnbalken als Unterbau fiir Sitztribiinen im AOK Stadion

z.B. der Stadionfassade (Pfosten-Riegel-Fassade in
vorgeschriebenem Grauton und der Sichtbetonfassade
gemaR OBVY). Insgesamt hatte die Wolfsburg AG fiir
Planung und Ausfithrung der Gewerke iberwiegend
regionale Firmen, Gutachter und Planungsbiiros beauf-
tragt. Rund 75 % des Gesamtbudgets blieben dadurch
in der Region. Mit Generalunternehmer Ziblin war
auflerdem eine Baufirma tatig, die bundesweit operiert,
jedoch einen Standort in Wolfsburg hat.

Zum Start der Baumafinahmen fiir das Stadion wurden
Spundwande auf einer Lange von 9o Metern entlang
der angrenzenden Plaza gesetzt, um die Plaza abzu-
fangen. Die dafiir verwendeten 6 bis 8 m langen Stahl-
profile sind zusatzlich mit insgesamt 20 Ankern im
Baugrund gesichert. Erst danach begann der Aushub
derbis zu 4,5 m tiefen Baugrube. Aufgrund des ehrgei-
zigen Zeitplans furr die Baufertigstellung wurden jeweils
ein Kran im Suden und Norden aufgebaut, die auch
tberschneidend die im Westen angeordnete Haupttri-
bine sowie die Osttribiine mit Materialien bedienten.
Eine Herausforderung war das saurehaltige Grundwas-
ser, das eine Ausfiihrung der Fundamente aus sadure-
bestandigem Beton (XA3-Beton) und eine entsprechend
tiefere Griindung notwendig machte. Auch der Fund
nicht dokumentierter Leitungen, die riickgebaut und
umverlegt wurden, wirkte sich auf den Terminplan aus.
Eine standige Anpassung der Planungen stellte sicher,
dass alle Bauablaufe optimal aufeinander abgestimmt
verliefen.

Teilansicht der Fassade
des VfL-Centers

Fotos: Wolfsburg AG/Matthias Leitzke




Wesentliche Anforderungen und Baumassen im

Uberblick

= Rohbaumontageméglichkeiten nur vom Innenraum

= Verbauarbeiten Haupttribiine (Spundwande)

= 4 Flutlichtmasten 33 m hoch fiir TV-fahige Ausleuch-
tung

= Sportplatzbau nach Flachenrdumung (Dauer ca. 3,5
Monate) neben dem Stadion

= _Montagemix“ Ortbeton, Halbfertigteile, Stahlbau,
Tribtnenfertigteile, Betonfassaden

Material:

Beton: ca. 6 500 m3, Betonstahl: ca. 8oo t, Profilstahl:

ca. 310 t, Fertigteile: ca. 1300 Stiick, Erdmassen: ca.

100000 M3

Die Baumafinahmen umfassten auch neue Zufahrten
und Wege zum AOK Stadion, um Besucherstrome sicher
leiten zu kdnnen.

Aufwertung fiir den Allerpark

Heute werten die neuen Anlagen den Allerpark insge-
samt auf und unterstreichen die Ambitionen Wolfsburgs,
noch starker als Erlebnisstadt aufzutreten, um Gaste
und potenzielle Neubiirger zu werben. Die Stadt
Wolfsburg und die Wolfsburg AG hatten daftrim Jahr
2000 das Entwicklungskonzept ,ErlebnisWelt” zur
Entwicklung der touristischen Infrastruktur und neuer
Freizeitangebote in Wolfsburg erstellt. Das Konzept
bildete u.a. den Auftakt fur die grof} angelegte Neu-
gestaltung des Allerparks unter dem Motto ,.Sport und
Erholung®. Zligig entstand mit der Volkswagen Arena
die erste Ankerattraktion, die zusatzlich zu den stad-
tischen Infrastrukturmafinahmen den Anreiz fiir wei-
tere private Investitionen schuf. Heute befindet sich
das AOK Stadion zwischen WakePark, Hochseilgarten
und SoccaFive Arena, in einem ausgesprochen sport-
orientierten Umfeld. Ein Plus fir Gaste und auch den
Pachter der neu erstellten Anlagen, die VL Wolfsburg-
FuBball GmbH, die im Allerpark ein hochprofessionel-
les Zuhause hat.

Blick auf das neue AOK Stadion
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Bauprojekte im Uberblick

Generalplaner:

Koller-Heitmann-Schiitz-Architekten, Wolfsburg

AOK STADION

Grundstiicksflache: 28 000 m?2

Spielfeld: 7140 m2 zzgl. Randstreifen, mit Rasenheizung

Zuschauerkapazitit: 5200 Besucher (davon: 1700

Sitzplatze und 3500 Stehplétze) auf vier Tribiinen

Weitere Einrichtungen: Sportlerunterbringung (Um-

kleidekabinen und Reha-Bereich), Funktionsraume (u. a.

Leitstelle, Ordnungsdienst, Polizei), Medientribiine,

rollstuhlgerechte Zuschauerplatze und Sehbehinder-

tenplatze

Energetische MaBnahmen: u.a.

= Nutzung der Luftungsanlagen im Sommer zur freien
Nachtkihlung

= Dachbegriinung auf der VfL-FuBballWelt

= wasserlose Urinale

= teilweise LED-Beleuchtungseinsatz

VfL-FuBballWelt: 9oo m2 Flache (inkl. Workshop-Raum

und Auditorium)

TRAININGSPLATZE

Trainingsplatz: neben dem AOK Stadion

Flache: 7140 m2 zzgl. Randstreifen, mit Rasenheizung
Torwarttraining: nordostlich der Volkswagen Arena
auf 3800 m2 Flache, inkl. Sodengarten

VFL-CENTER

Grundstiicksflache: 8780 m2

Gebsudefliche (Bruttogrundfldche): 5330 m2
Einrichtungen: Umkleiderdume, Reha- und Fitnessbe-
reiche, Therapie- und Regenerationsraume, Tagungs- und
Buroflachen, Betriebshof fiir die Platzpflege
Wesentliche Daten:

= Sichtbetonfassaden unter Gebaude

= Schwimmbeckenmontage wahrend des Rohbaus

= versetzte Ebenen im Aqua-Bereich

Material:

Beton: ca. 3400 m3, Betonstahl: ca. 420 t, Profilstahl:
ca.35t

29

Drei bis zu 3,2 t schwere Wasserbecken wurden im VfL-Center
eingebaut
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Projektentwicklung — von der
|dee zur fertigen Immobilie

Der Erfolg einer Projektentwicklung ist von vielen Faktoren abhdngig,
im Wesentlichen aber von einem professionellen Dienstleister

Sanierung eines Wohn- und
Geschdftshauses in Braunschweig

Investitionen in Immobilien sind oftmals mit kompletten Neuentwicklungen von Bauwerken verbun-
den. Dabei handelt es sich um mehr als ,,nur“ den Bau eines neuen Gebdudes. Es ist vielmehr ein
komplexer und vielschichtiger Prozess, der phasenweise verldauft und mitunter viele Jahre in Anspruch
nimmt. Die prozessualen Bestandteile werden unter der Bezeichnung Projektentwicklung subsumiert
und gelten gemeinhin als die Kénigsdisziplin in der Immobilienbranche, da zumeist nur professionelle
und erfahrene Dienstleister Projekte zum gewiinschten Erfolg fiihren konnen. Gegenteilige Beispiele
gibt es zuhauf — im Kleinen wie im Grof3en!

Fotos: Gattermann Immobilien Projekt GmbH

Klaus Gattermann
Geschéftsfiihrer

Gattermann Immobilien
Projekt GmbH, Braunschweig

Sanierung und Neuvermietung von 5000 m2 Biiroflachen



Umplanung des Geldandes der ehemaligen
Braunschweiger Turngerate
Komplettsanierung mit 30 Gewerbeeinheiten,
Veranstaltungshalle HILDE27

Die Projektentwicklung wird im Allgemeinen in die
Phasen der Initiierung (Idee, Finanzierung), der Kon-
zeption (Analyse, Planung), der Realisierung (Bau) und
der Vermarktung (Vermietung, Verkauf) unterteilt. Da
jede Phase andere Anforderungen an die handelnden
Akteure stellt, resultiert daraus eine grofie Komplexitat
bei der Entwicklung von Immobilien.

Am Anfang steht natdrlich die Projektidee, die zumeist
aus einem vorhandenen Grundstiick (Standort), der
antizipierten positiven Nachfrage in der Zukunft (Idee)
oder des vorhandenen Investitionswunsches (Kapital)
resultiert. Der Projektentwickler ist in der Lage, aus
allen drei Ausgangspunkten einen Rahmen fiir eine
zukinftige Immobilie zu kreieren und die drei Faktoren
zusammenzufiithren. Eine grobe Planung und eine
berschlagige Wirtschaftlichkeitsberechnung sind fiir
die Initiierung eines Projektes unerladsslich.

Nachdem die Projektinitiierung positiv beendet wurde,
missen die maBgeblichen Randbedingungen fir das
geplante Gebdude untersucht und analysiert werden.
Neben den allgemeinen Marktbedingungen und dem
bestehenden Wettbewerb miissen der Standort und die
Anforderungen durch die geplanten Nutzungen geklart

Umplanung des TU-Gadstehause
zu hochwertigen Biroflachen

werden. Die dabei gewonnenen Erkenntnisse bilden
das Fundament fiir die anschlieenden Planungen und
werden als Ergebnisse in einer Machbarkeitsstudie
(Feasibility Study) zusammengefasst. In Kombination
mit einer Risiko- und Kostenanalyse belegt die Studie,
ob die Immobilie unter den getroffenen Annahmen mit
einer grof3en Sicherheit realisiert werden kann.

Sind die maBgeblichen Projektentscheider iberzeugt,
werden die Phasen der Realisierung und Vermarktung
offiziell begonnen. Die Realisierung umfasst im We-
sentlichen die Leistungen, die gemeinhin als Bau einer
Immobilie bekannt sind — Schaffung von Baurecht,

Neubau Flugzeughangar in Braunschweig mit 2 500 m2 Nutzflache
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Neubauentwicklung Geschafts-
und Arztehaus in Braunschweig

Projektentwicklung
Fitness-Studio
2500 m?

detaillierte Planung und Bauausfithrung. Gleichzeitig miissen aber die
zukunftigen Nutzer (Mieter) und ein Kdufer fur die fertige Immobilie ge-  projektentwicklung von hochwertigen
funden werden, wenn sie nicht im Eigenbestand gehalten werden soll. Je  Stadtvillen mit 21 Wohnungen in Gifhorn

nach Nutzungsart und Preisvolumen sind dabei vollig unterschiedliche
Personen und Unternehmen anzusprechen.

Das Bild einer Stadt wird von Projektentwicklern nachhaltig verdandert und
gepragt. Ein jingstes Bespiel fiir Braunschweig ist der BraWo-Park neben
dem Hauptbahnhof, der auf dem ehemaligen Postareal entwickelt wurde
und sich derzeit in der Realisierungs- und Vermarktungsphase befindet.
Dervorhandene Standort warim Wesentlichen vom Buroturm, der Toble-
rone, und den dahinter liegenden ungenutzten Hallenflachen mit einem
verbesserungswiirdigen Image gepragt. Im Zuge der Initiierung des Projekts
wurde aus einer Vision ein tragfahiges Konzept entwickelt, welches die
Nutzungen Biiro, Handel, Gastronomie und Hotel sinnstiftend und vorteil-
haft miteinander verbindet. Dabei wurden durch den Projektentwickler
eine Vielzahl der mit dem Bauvorhaben verbundenen Aspekte positiv
beeinflusst und optimiert. Darliber hinaus wird durch den Neubau des
zweiten Blroturms der Standort stadtebaulich aufgewertet und einem
Buromarkt werden moderne Flachen zur Verfigung gestellt. Der Projekt-
entwickler hat zusammen mit seinen Partnern aus einem Standort eine
Lage geschaffen, die den Nutzern und Eigentlimern zum Vorteil gereicht.

Da die Projektentwicklung mit einer Vielzahl von Fallstricken verbundenist,  die mit der spekulativen Erstellung von Gebauden ver-
muss ein professioneller Entwickler es verstehen, die konzeptionellen und  bunden sind. An dieser Aufgabe sind schon etliche in
gestalterischen Tatigkeiten mit dem Projektmanagement qualifiziert zu  der Branche gescheitert. Nur die Kontinuitat von erfolg-
kombinieren. Er verbessert durch sein vorausschauendes Handeln die  reich realisierten Immobilienprojekten spricht fir den
Gewinnchancen der Immobilieninvestition und reduziert die Verlustrisiken,  professionellen Dienstleister in der Projektentwicklung.

Richtfest Biiroturm
BraWoPark - Fertig-
stellung Ende 2015

Komplettsanierung einer Industriebrache i_m'l.-_g.TT
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Wohnungsknappheitin den Ballungsgebie-
ten und die gleichzeitige Forderung nach
bezahlbarem Wohnraum ist in letzter Zeit
verstdrktin den Medien behandelt worden.
Auch die Politik beschaftigt sich jetzt mit
diesem Thema. Doch nicht nur in den be-
kannten Ballungsraumen wie z.B. Hamburg,
Minchen und Berlin, sondern auch in der
Region Braunschweig /Wolfsburg gibt es
einen verstarkten Bedarf an Wohnraum.

Der gesamte Neubauwohnungsbedarf wird
hauptsachlich durch Mehrgeschossigen
Wohnungsbau abgedeckt werden miissen,
da durch die Verknappung von Bauland die
bendtigte Menge nicht durch den Bau von
Einfamilienhdusern auf der griinen Wiese
gedeckt werden kann. Im Zuge 6kologischer
Uberlegungen wird der Landverbrauch und
dessen Versiegelung weiter eingeschrankt
und hat zur Folge das die Neuausweisung von
Bauland immer weiter reduziert wird.

Bei der Grofie der Haushalte wird es kiinftig
einen Zuwachs an kleinen, mit ein und zwei
Personen bewohnten Wohnungen geben.
Dabei unterscheiden sich die Anspriiche
derjungen und der dlteren Singlehaushal-
te sehr deutlich. Wahrend die jungen Er-
wachsenen, insbesondere die Studierenden,
in der Regel preisglnstigen, evtl. auch
schlichten Wohnraum suchen, ist fur die
kleinen Seniorenhaushalte eine barrierefreie
Wohnung wichtig. Inshesondere die Gene-
ration 60+ schatzt eine zentrale und ruhige
Lage mit entsprechendem Wohnkomfort.
Barrierefreie Wohnungen zeichnen sich
durch eine Begehbarkeit ohne Stufen und
Schwellen aus und haben ausreichende
Bewegungsflachen in Flur, Kiiche und Bad
mit breiten Turen und sind tUber eine Auf-
zugsanlage erreichbar.
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Wohnungsbau im
Fokus der Offentlichkeit

Olaf Nickel | Verkaufsleiter Kalksandsteinwerk Wendeburg Radmacher GmbH & Co. KG, Wendeburg

Das Thema Nachhaltigkeit ist heute in aller
Munde und muss bei der Planung ebenfalls
berlicksichtigt werden. Es beschreibt ein
Handlungsprinzip zur tiberlegten Ressourcen-
nutzung in Bezug auf eine bestimmte Zeit.
Dazu zdhlen unter anderen energieeffiziente
Bauvorhaben mit moglichst regionaler Ener-
giegewinnung in Form von Nahwarmenetzen,
sowie lange Lebenszyklen bei der Auswahl
von Baumaterialien und -konstruktionen, die
sich auch auf den Unterhalt positiv auswirken.

In Zukunft werden ganzheitliche Uberlegungen
bei der Materialauswahl eine immer grofere
Rolle spielen. Es macht wirtschaftlich in der
Regel keinen Sinn, zur Erreichung besserer
U-Werte Gebdude mit noch dickeren Damm-
paketen zu versehen, wenn die aufgrund
dessen eingesetzte Produktionsenergie fir
die Herstellung zusatzlicher Dammstarken
auch auflange Sicht hoher ist als die dadurch
eingesparte Energie.

Gerade im Zusammenhang mit ganzheitlichen
Uberlegungen zum Thema Nachhaltigkeit
bietet der Wandbaustoff Kalksandstein klare
Vorteile. Furr die Herstellung der Kalksandstei-
ne wird nur wenig Energie benétigt und es
fallen keine umweltbelastenden Riickstande
und Emissionen an. Kalksandsteinbauten
haben eine lange Lebensdauer und aufgrund
der Funktionstrennung ist eine Anpassung an
verdnderte Energiestandards der Zukunft
moglich. Selbst nach dem Riickbau ist Kalk-
sandstein vollstandig recycelbar.

Durch das hohe Gewicht von
Kalksandsteinwanden wird
ein optimaler erhohter
Schallschutz erreicht. Dies
gilt sowohl fur den Schutz
vor Aufienlarm als auch fur

l@‘

Schallschutz zwischen den einzelnen Wohn-
einheiten.

Mit massiven inneren Raumtrennwanden wird
im Vergleich zu leichten Konstruktionsweisen
Uber den gesamten hérbaren Frequenzbereich
eine gute Schallddmmung erreicht.

Das massive Mauerwerk aus Kalksandstein
bringt von Natur aus einen weiteren wesentli-
chen Vorteil fiir das Wohlbefinden des Bewoh-
ners: das hohe Speichervermogen durch die
hohe Rohdichte. Dadurch kénnen die Wande
im Sommer die Uberschiissige Raumwéarme
aufnehmen. Wird in der Nacht gut geluftet,
kann so die Warme aus den Raumen entweichen.
Im Winter sorgt die Speicherfahigkeit dafr,
dass in der Nacht die Raume trotz Nachtab-
senkung der Heizung nicht auskithlen. Damit
konnen Wohngebdude aus Kalksandstein den
Anforderungen an den kiinftigen Wohnungsbau
— kleine Haushalte, Barrierefreiheit, Mehrge-
schossigkeit, Nachhaltigkeit, Schallschutz und
Warmeschutz — optimal gerecht werden.
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Architektur und alternative
Energiekonzepte im Wohnungsbau

Integrativer Planungsprozess | Schnittstellen zwischen Bauherr, Planer und Gesetzgebung

Architekt Dipl.-Ing. Jorn Stdbe | Bereichsleitung Hochbau Braunschweig
Dipl.-Ing. Kirstin Pahl | Bereichsleitung TGA Magdeburg
iwb Ingenieurgesellschaft mbH, Braunschweig

Niedrige Bauzinsen und steigende Mieten bei gleich-
zeitig zunehmenden energetischen Anforderungen
haben in den letzten Jahren den Immobilienmarkt
verdndert. Die Frage nach dem geeignetsten Ener-
giekonzept gewinnt deshalb immer mehr an Be-
deutung und somit auch die Wahl der richtigen
Partnerin der Planung und Ausfiihrung alternativer
Energiekonzepte. Architekten und Haustechnikpla-
ner miissen eng verzahnt zusammenarbeiten, um
optimale Lésungen fiirden Bauherrn zu entwickeln.
Die Bedeutung der integrativen Generalplanung
riickt hierbei immer mehr in den Fokus.

Ein Ende der Verscharfung des EEG (Erneuerbare-Energi-
en-Gesetz) und der EnEV (Energieeinsparverordnung) ist
nicht erkennbar. Die EU strebt sogar ab dem Jahr 2020 an,
dass alle Neubauten fast keine Energie mehr fiir Heizung,
Warmwasser, Liiftung und Kithlung benétigen. Neubauten
der 6ffentlichen Hand sollen bereits ab 2019 diese Anfor-
derung erfiillen. Dies bedeutet eine Herausforderung im
Hinblick auf die Integration der Planungsprozesse.

Forderprogramme des Bundes und der Lander (z.B. die
NBank in Niedersachsen, die Kommunen und die KfW-
Bank (Kreditanstalt fur Wiederaufbau) schaffen finan-
zielle Anreize, um den Kostendruck, glinstigen Wohnraum
zu schaffen, am Markt zu reduzieren. Faustformel: ,Je
niedriger der Energieverbrauch des Hauses ist, desto
besser sind die Forderkonditionen®.

Die standig wachsenden Anforderungen durch Gesetze,

Auflagen etc. und als Folge neuer Technologie fordern

den integrativ denkenden Generalplaner. Die Vorteile

fur den Auftraggeber begriinden sich darin, dass

= gjneinhaltlich, wirtschaftlich und zeitlich gut ausfor-
mulierte Aufgabenstellung des Auftraggebers an den
Planer zu einem klaren Projektverstandnis fithrt (Der
2.T. hohe Personal- und Kostendruck fiihrt bei den
Beteiligten bisweilen zu vorschnellen Entscheidungs-
prozessen.).

= keine Leistungsliicken und Informationsverluste
durch eine fehlende Schnittstellendefinition zwischen
den fachlich Beteiligten entstehen.

= der alte Spruch ,,Machen Sie langsam, wir haben es
eilig® an Bedeutung in den Phasen der Bestandser-
fassung, Vorplanung und Entwurfsplanung gewinnt.
Hier werden alle Weichen gestellt, die fur den Auf-
traggeber von Bedeutung sind. Korrekturen sind in
der Ausfihrungsplanung und Ausschreibungsphase
zwar noch moglich, haben jedoch oftmals zeitliche
Auswirkungen auf die Bearbeitung, die Beteiligten
und auch auf das gesamte Projekt.

= dieintegrative Planung des Gebaudes, die Wahl der
Materialien in Abgleich mit unterschiedlichen Ener-
giekonzepten in dieser frithen Phase mit Unterstitzung
durch Betriebskostenbetrachtungsmodellen tber
den Lebenszyklus durch den Generalplaner fachkun-
dig und integrativ durchgefiihrt werden sollte. Die
Plausibilisierung des Energiekonzeptes anhand
unterschiedlicher Szenarien der Energiepreisentwick-
lung ist dabei empfehlenswert.

Vorteile des integrativen Planungsprozesses

Der Planungsprozess wird durch immer wieder neu

zusammengestellte Planungsteams aus Einzelakteuren

zusatzlich komplexer und aufwendiger. Der integrative

Planungsprozess lasst sich durch feste Planungsteams

verstetigen. Fir die eigentliche Planung kénnen bspw.

folgende Vorteile generiert werden:

= Durch die optimale Ausrichtung von Gebauden, gut
durchdachte Grundrisse, Beachtung der Fenstergro-
e, Einsatz effektiver Sonnenschutzverglasung kann
z.B. der sommerliche Warmeschutz eingehalten
werden. Das teure Nachriisten von auf3en liegendem
Sonnenschutz oder anderen technischen Mafnahmen
kann durch Biindelung des Fachplanerwissens aller
Disziplinen vermieden werden.

= Schwachpunkte der thermischen Bauphysik werden
unter Beriicksichtigung aktueller DIN-Vorschriften
und VDI-Richtlinien eliminiert. Das geforderte nutzer-



unabhdngige Luftungsverhalten des Gebaudes ist
sichergestellt und Bauschaden werden vermieden.

= Ein klar formuliertes Nutzer-/Bedarfsprogramm bis
zur rechtzeitigen Definition von Wohnungsschliisseln
(im geforderten und nicht geforderten/frei finanzier-
ten Wohnungsbau) lasst ein architektonisch anspre-
chendes und haustechnisch gut organisiertes
Gebdudekonzept zu.

Nachfolgend einige Beispiele, die den positiven

Effekt einer integrativen Planung unterstreichen:

= eine Raumplanung mit Ubereinanderliegenden
Strangen fir die Haustechnik

= Reduzierung von Warmeverlusten durch effiziente
Leitungsfihrung

= eine kompakte Anordnung von wasserversorgten
Objekten in Bad/Géaste-WC/Kiiche/Abstellraum, um
Rohrleitungen, Durchbriiche, abgehdngte Decken
oder Abkofferungen sowie doppelte Messeinrichtun-
gen zu sparen.

= die friihzeitige Auseinandersetzung mit der Lif-
tungskonzeption. Hier werden die Weichen fiir den
Wohnkomfort durch Einhaltung des nutzerunab-
hangigen Mindestluftwechsels und die spateren
Heizkosten der einzelnen Wohnungen gestellt. Die
Auswahl der verschiedenen Méglichkeiten von
Laftungssystemen hat Einfluss auf die Gebaudeho-
he und somit auf die Architektur und Wirtschaftlich-
keit des Gebadudes, aber auch auf die nachlaufenden
Betriebskosten.

= die optimale Dimensionierung und Position von
Technikrdumen, denn dies beeinflusst mafigeblich
die Kosten fur die Medienfiihrung und Wohnraum-
flachen.

Hochwertige Architektur gepaart mit innovativer Technik —
von der Eisspeicherheizung zur Luft-Warmepumpe

SERVICE-SEITEN Immobilien | 2015/16

Instrumente zur Zielerreichung

Das Handwerkszeug einer ganzheitlich abgestimmten

Bearbeitung muss zielorientiert ausgerichtet sein.

Dabei steht erfahrungsgemafl die Kommunikation

zwischen den Planungsbeteiligten und dem Auftragge-

ber im Mittelpunkt. Aber auch die Verknlpfung des

vorhandenen Know-hows der Fachplaner in frihen

Projektphasen ist ausschlaggebend fiir den Projekter-

folg. Konkret bedeutet dies bspw.:

= regelméaBige und direkte Planungsabstimmung
zwischen Architektur und technischer Gebdaudeaus-
ristung

= ergebnisorientierte, regelmagige Besprechungen
zwischen Auftraggeber und den Planungsbeteiligten

= Projektplausibilisierungin der Vor- und Entwurfspla-
nung anhand von Checklisten. Die Ausfiihrungspla-
nung soll ,,nur“ noch der technischen Klarung im

Technische Ausriistung in der Generalplanung —
gut organisiert fiir mehr Nutz- und Mietflache
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36 LCC-Kurve

Kostenbeeinflussungskurve

Detail dienen und nicht mehr das Wesen des Gebau-
des und damit die Kosten beeinflussen.

= frihzeitige, auch wiederholte Kollisionspriifung aller
beteiligten Fachplaner Hochbau/technische Ausriis-
tung/Tragwerk/Brandschutzgutachter ohne Umwege
und sofort

= energiekonzeptionelle Betrachtung tiber das Thema
EnEV und Energieausweis hinaus.

Anmerkung: Die EnEV stellt nur eine Referenzgebadude-
betrachtung dar und bedient die bauordnungsrechtli-
che Schnittstelle. Den tatsachlichen Energieverbrauch
weist die EnEV-Berechnung nicht aus! Der Energiever-
brauch ist grundsatzlich vom Verhalten der Nutzer
abhangig. Dies wird oft falsch interpretiert und fiihrt
dadurch zu Missverstandnissen.

Mitteleinsatz und Betriebskosten

Es kdnnen intelligente Gebadude unterschiedlicher
Auspragung entstehen, die viele Méglichkeiten des
Einsatzes regenerativer Energien zulassen. Dabei ist
grundsatzlich die Wirtschaftlichkeit der verschiedenen
Systeme nicht nurin Bezug auf geringere Investitions-
kosten, sondern auf die spateren Betriebskosten zu
priifen. Diese finden derzeit in folgenden wesentlichen
Ansatzen Anwendung:

100 % |

Baukosten

Kost,
x enbeeinﬂussbarkeit

Planungskosten \

Nutzungskosten

0%
Projekt- Planung & Ausfiihrungs- Ausfiihrung & Projekt-
vorbereitung vorbereitung abschluss
I 1L+ 1. IV.+V.

Kostenbeeinflussungskurve

Solarthermie (Sonnenkollektoren auf dem Dach,
sowohl fiir die Warmwasserbereitung als auch fir
die Heizungsunterstiitzung moglich)

Geothermie (Erdwarmepumpen mit Tiefen- und
Flachensystemen)

Luftwdrmepumpen

BHKW (Blockheizkraftwerke)

Fernwarmestationen im Niederdruckbetrieb
Eisspeicherheizungen (fir kleinere bis mittlere Ge-
baude)

Pelletanlagen fur Gebdude unterschiedlicher Grof3e
herkémmliche Gas- und Olbrennwerttechniken (auch
zur Spitzenlastversorgung von regenerativen Versor-
gungsmodellen)

Photovoltaikanlagen.

FAZIT

Die Optimierung der Hochbaupla-
nung und die Bauausfiihrung
befinden sich derzeit, in Bezug
auf die Einhaltung der verschérften
energetischen Kennwerte, am
Rande des wirtschaftlich Vertret-
baren. Daher wird die friihzeitige
Integration der technischen
Ausriistung in Planung und Wett-
bewerb weiter an Bedeutung ge-
winnen. Die Anpassung der
Architekturplanung durch nach-
laufende Kldarungsprozesse der
technischen Ausriistung ist fiir die
Investitions- als auch fiir die Be-
triebskostenseite in der Regel
unwirtschaftlich. Dies umso mehr,
da der Einfluss durch die Verschar-
fung der Anforderungen der EnEV,
des EEG auf Bundesebene und der
EU-Richtlinien zunehmen wird.

Leistungsprofile

» Architektur und Energie im Einklang!
Generalplanung aus einer Hand.«

Einzel-/Generalplanung
Architektur / Gebaudetechnik / Regenerative Energien
Tragwerksplanung / Bauleitung / Baulberwachung =

Projektmanagement | Consulting
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Nachtragsmanagement am Bau

Nachtragsforderungen und Nachtragspriifung rechtssicher gestalten

Bernhard Motzkus | Rechtsanwalt, Fachanwalt fiir Bau- und Architektenrecht | SQR Rechtsanwilte LLP, Braunschweig

Haufiger Streitpunkt bei Bauvorhaben sind
Forderungen des Auftragnehmers nach
einer zusatzlichen Vergiitung. Derartige
Anspriiche werden zusammengefasst als
Nachtrage bezeichnet, unabhéngig davon,
aus welchem Grund sie geltend gemacht
werden. Oftmals sind gednderte bzw. zu-
satzliche Leistungen Anlass fiir solche
Nachtragsforderungen.

Gednderte oder zuséatzliche Leistungen liegen
bspw. vor, wenn sich der Bauherr nachtraglich
entscheidt, den Zuschnitt der Raume zu
verdndern oder zusatzlich eine Klimaanlage
einzubauen. Eine Anderung des Leistungs-
umfanges nach Abschluss des Vertrages
sehen die gesetzlichen Regelungen des BGB
nicht vor und bedirfen grundsatzlich einer
entsprechenden Anderungsvereinbarung. Die
Parteien konnen aber die Geltung der VOB/B
vereinbaren, also besonderer Vertragsbedin-
gungen flr Bauleistungen. In diesem Fall kann
der Bauherr einseitig zusatzliche Leistungen
verlangen bzw. die Leistungen andern, wobei
die zusatzliche Verglitung vor der Ausfiihrung
der gednderten oder zusatzlichen vereinbart
werden soll, allerdings nicht muss.

Invielen Fallen sind Bauherr und Auftragneh-
mer uneinig, ob Uberhaupt eine zusatzliche
oder gednderte Leistung vorliegt bzw. dariiber,
wie diese zu vergiiten ist. Haufig wird erst
einmal weitergearbeitet und die Klarung der
Vergitungsfrage zuriickgestellt.

Kommt es noch vor Beendigung der Baumaf3-
nahme zu Auseinandersetzungen tber die
zusétzliche Vergiitung, droht die Gefahr, dass
der Auftragnehmer seine Leistungen mit der
Begriindung einstellt, ihm werde eine ihm
zustehende Abschlagszahlung verweigert.
Kommt es zu einer Leistungseinstellung, kann
dies den Bauherrn zur Kiindigung des Vertra-
ges veranlassen.

Derartige Szenarien fiihren in aller Regel zu
erheblichen Mehrkosten wegen einer Verlan-
gerung der Bauzeit und der Beauftragung
eines Ersatzunternehmers. Rechtsstreitigkei-
ten Uber die Frage der Rechtmafiigkeit der
Kiindigung und damit der Berechtigung zur
Leistungseinstellung schlieen sich an. Diese
sind fur beide Seiten mit erheblichen Risiken
verbunden. Hat der Auftragnehmer die For-
derung zu Unrecht geltend gemacht, war er
zur Einstellung der Arbeiten nicht berechtigt.
Die Kiindigung durch den Bauherrn war dann
rechtmaBig und der Auftragnehmer ist zum
Schadensersatz verpflichtet. War der Auftrag-
nehmer hingegen im Recht, muss der Bauherr
seine zusatzlichen Kosten selbst tragen und
den vollen Werklohn (abziglich der dort er-
sparten Kosten) auch an den zu Unrecht
gekiindigten Auftragnehmer zahlen.

Aber auch wenn die Frage der Nachtragsver-
gltung erst mit der Schlussrechnung geklart
werden soll, droht nach Abschluss des Bau-
vorhabens eine langwierige Auseinanderset-
zung uber die Berechtigung der Forderungen.
Haufig lassen sich die Grundlagen der Ab-
rechnungen nicht mehr priifen, da es an
anerkannten Aufmafien bzw. gemeinsamen
Leistungsfeststellungen fehlt. In einem Ver-
glitungsprozess missen dann kosteninten-
sive Sachverstandigengutachten eingeholt
werden, deren Erkenntnisgewinn aber u. U.
relativ gering ist. Hinzu kommt, dass die Er-
mittlung der Vergtitung in rechtlicher Hinsicht
sehr komplex ist.

Es empfiehlt sich daher fiir beide Vertragspar-
teien, noch wahrend der Ausfiihrungsphase
eine rechtlich eindeutige Vereinbarung tber die
Vergiitung von Nachtragen zu schlieBen. In der
Praxis ist dabei haufig zu beobachten, dass die
Vertragsparteien meinen, sich z.B. vor Ort ge-
einigt zu haben. Spéter interpre-
tieren beide Vertragspartner die

z.B.in einem Baustellenprotokoll niedergeleg-
te Vereinbarung aber ganz anders.

Nicht zuletzt aufgrund der Tatsache, dass sich
die Ermittlung der Berechnungsgrundlagen fur
zusatzliche und gednderte Leistungen in einem
VOB/B-Vertrag von den gesetzlichen Vorschrif-
ten erheblich unterscheidet, missen entspre-
chende Nachtragsforderungen in rechtlicher
Hinsicht gut begriindet sein. Ebenso bedarf es
aufseiten des Bauherrn einer auch recht-
lich fundierten Prifung des Nachtrages.

Haufig ist festzustellen, dass sowohl die
Kalkulation des Nachtrages als auch die
Prufung des Nachtrages erheblich von den
vertraglichen Vereinbarungen abweicht. Die
Grundlagen der Nachtragskalkulation legen
die Parteien bereits bei Vertragsabschluss
fest. Die Stellung und Priifung eines Nachtra-
ges kann nicht losgelost von diesen vertrag-
lichen Vereinbarungen auf Basis allgemeiner
Erfahrungswerte oder ortsiiblicher Preise
erfolgen. Vielmehr ist es unabdingbar, die
rechtlichen Voraussetzungen zu ermitteln.

Wird bei der Nachtragserstellung und -priifung
berticksichtigt, welche Parameter die Parteien
im urspriinglichen Bauvertrag fur Nachtrage
vereinbart haben, ldsst sich eine streitige
Auseinandersetzung haufig vermeiden. Dies
liegt nicht nurim Interesse des Auftragnehmers,
sondern auch im Interesse des Bauherrn. Denn
ein Vergltungsprozess beinhaltet

fir beide Seiten ein nur schwer
abschatzbares prozessuales
Risiko, verbunden mit erheb- ¢4
lichen Arbeitsaufwand und |
zusatzlichen, letztlich
fir beide Seiten
verlorenen Kosten.
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-~ _Energiewende
durch Energieeinspar-Contracting?

Dr. iur. Riidiger Scheller | Rechtsanwalt, Fachanwalt fiir Steuerrecht, vereidigter Buchpriifer a.D.
Lehrbeauftragter an der TU Braunschweig | Canzlei der Rechtsanwilte Giesemann Guntermann, Braunschweig

Die Bundesregierung hat durch Einleitung der Energie-
wende Herausforderungen prasentiert, die die gesam-
te Immobilienwirtschaft in hohem Mafe fordert. Einher
gingin den letzten Jahren damit schon eine erhebliche
Verteuerung der Energiekreise um mehrals 50 %. Dies
trifft nicht nur die private Immobilienwirtschaft, sondern
in verstarktem Maf3e auch die 6ffentliche Infrastruktur.
Angesichts der Schuldenbremse, einer hohen Verschul-
dung und einem erheblichen Investitionsstau sind die
Handlungsspielraume insbesondere im kommunalen
Bereich beschrankt. Zur Vermeidung von Finanzierungs-
engpassen besteht die Moglichkeit, mit Privaten zu
kooperieren. Die Bundesregierung hat dies kiirzlich im
Rahmen der Infrastrukturentwicklung propagiert, um
Bundesfernstrafien mit Grof3fonds aus der Privatwirt-
schaft zu realisieren und zu sanieren. Diese sollen in
Projektgesellschaften Uberfihrt werden.

Die Privatwirtschaft hat entsprechendes Leistungsvolu-
men und Know-how, um in der Energieoptimierung Ef-
fizienzsteigerungen zu realisieren. Insbesondere bei
Uberalterten Bestanden lasst sich eine Amortisation der
Investition innerhalb weniger Jahre erreichen, sodass
eine Win-win-Situation entsteht. Die 6ffentliche Hand
spart erhebliche Betriebskosten — bis zu 50 % sind
moglich; der Private optimiert mit Energiemanagement-
systemen den Verbrauch und partizipiert an Einsparungs-
potenzialen durch Bonuszahlungen. Es handelt sich nicht
um eine Kreditaufnahme, sondern um laufende Kosten
der Verwaltung. Das Nutzungsentgelt, das entweder an
den Privaten oder an eine gemeinsame Gesellschaft
gezahlt wird, ist im Rahmen des Verwaltungshaushalts
Betriebsausgabe und erhtht nicht die Verbindlichkeiten.
Angesichts der Verschuldensbremse und oft schon be-
stehender Restriktionen seitens der Kommunalaufsicht
werden so Spielrdume zur Realisierung eroffnet.

Hinzu kommen Férderprogramme der KfW, insbeson-
dere fur kommunale Energieeinsparinvestitionen, aber
auch solche, die fir die energetische Quartierssanierung
ausgelobt wurden. Diese Anreize, die sich fir die 6f-
fentlichen Haushalte — insbesondere von Kommunen
— eroffnen, ergeben ein interessantes und fir alle Be-
teiligten erfolgversprechendes Geschéftsmodell.

Die offentliche Hand ist aufgrund der seit 2011 gelten-
den Europarechtsgesetzgebung zudem verpflichtet, bei

offentlichen Gebduden effizientere Energien, insbeson-
dere im erneuerbaren Bereich, einzusetzen. Um den
CO.,-Schadstoffausgleich auf 40 % des derzeitigen
Standes zu senken, die Vorgaben der Energieeinsparung,
der Nachhaltigkeit sowie die Férderung von regenera-
tiven Energien zu erreichen, sind die partnerschaftlichen
Modelle besonders geeignet und eroffnen fur die Pri-
vatwirtschaft Marktchancen.

Wenn es gelingt, die Energiewende flir den Lebenszyklus
einer offentlichen Einrichtung zu nutzen, konnen tber
die Laufzeit die o.a. Betriebskosten gespart werden.
Dies betrifft besonders energieintensive Betriebe, wie
z.B. kommunale Bader oder Multifunktionshallen.

Im privaten Bereich ist durch die Einfithrung des § 556¢
BGB die Moglichkeit gegeben, Energieeinspar-Contrac-
ting-Kosten auf Mieter umzulegen. Mieter konnen durch
entsprechende Investitionen an den Effizienzvorteilen
beteiligt werden, da die Betriebskosten gesenkt werden.
Der Eigenverbrauch selbstgeschaffener elektrischer
Energie und Warme durch Einspeisung in das eigene
Netz erwirtschaftet hohere Vergiitungen als bei Ein-
speisung nach dem Erneuerbare-Energien-Gesetz. Die
Mieter partizipieren durch Deckelung ihrer Energieko-
sten daran, sodass auch hier eine Win-win-Situation
moglich ist. In groBerem Umfang kann dieses Modell
im gewerblichen Bestand eine Rolle spielen, da dort
hohe Energiekosten im Rahmen der Produktionspro-
zesse anfallen, die im Eigenverbrauch Einsparpotenzi-
ale fir die Betriebskosten generieren.

Auch hier bietet sich das Energieeinspar-Contracting
an: Der private Bestandshalter oder die gewerbliche
Produktionsgesellschaft nimmt die Umstellung nicht
selbst vor, sondern berlasst dies einem Partner (Con-
tractor), der sich auf derartige Systemumstellungen
spezialisiert hat.

Der Markt fir dieses Geschaftsmodell hat sich entwickelt.
Es stehen ca. 500 Anbieter mit steigender Tendenz
bereit, sodass der Wettbewerb kosteneffiziente Umset-
zung sicherstellt.

Bei der Umsetzung von Energieeinsparmafinahmen ist
darauf zu achten, dass auf die gesamte Laufzeit — den
Lebenszyklus — abgestellt wird. Die sich daraus erge-

Foto: panthermedia/lakov Kalinin



bende Wechselwirkung zwischen Planen, Bauen, Fi-
nanzieren und Betreiben erméglicht mit Anreizsystemen
die Effizienzergebnisse. Im Rahmen einer funktionellen
Leistungsbeschreibung werden Einsparziele definiert,
die durch flexible Losungen und Innovationen der
Anbieter realisiert werden sollen. Hinzu kommt die
Risikoverteilung: Wahrend des Lebenszyklus liegt die
Verantwortlichkeit beim Contractor. Er tragt sowohl das
Investitionskostenrisiko, die Kosten fiir Wartung und
Instandhaltung, den Service bis hin zur Demontage,
garantiert einen 24-Stunden-Service und schafft tber
Anreize eine laufende Verbesserung entsprechend dem
jeweiligen Stand der Technik. Nur wenn alle Beteiligten
das Modell akzeptieren, wird durch entsprechende
Transparenz ein positives Image und eine breite Zu-
stimmung erreicht.

Die Vertragsstruktur ist kompliziert, weil unterschied-
liche Elemente verschiedener Vertragstypen verknipft
werden. Das beginnt mit einem Bauvertrag nach Werk-
vertragsrecht; es sind Kaufelemente enthalten, aber
auch Dienstleistungsrecht.

Das Nutzerverhalten kann durch entsprechende Anrei-
ze beeinflusst werden. Dies wird durch die Energiever-
brauchsanalysen und Verbrauchsmengenprofile in
eine Risikostruktur Ubertragen, die Garantien des
Leistungstragers, aber auch Verpflichtungen des Nutzers
enthalt. Ein professionelles Energiemanagement und
die Beteiligung des Contractors an den Einsparungen
sichert eine Vertragserfiillung tber den Lebenszyklus
und nicht nur fir die Investitionsphase wie bei klassi-
scher Umstellung von Heizungssystemen.

Alle Modelle enthalten bestimmte Basisleistungen, der
Betrieb inklusive samtlicher Wartungen und Reparatu-
ren ist zwingend, ebenso die Aufschaltung einer Fern-
iberwachung, ein garantierter Jahresnutzungsgrad,
eine wahlbare Primdrenergie, ein optimaler Heizbetrieb
und ein 24-Stunden-Service tber das ganze Jahr.

Bei den individuellen Leistungen gibt es ver-

schiedene Modelle:

= Das Sanierungsmodell beinhaltet die Demonta-
ge und Entsorgung des alten Warmesystems, Ins-
tallation einer neuen effizienten Anlage ohne
Investitionen seitens des Eigentiimers, ggf. nach
Vertragsende die Demontage auf Wunsch oder die
Weiterfiihrung im Betreibermodell oder den Ab-
schluss eines Neuvertrages.

= |m Betreibermodell bleibt der Geb&dudeinhaber
Eigentimer der Anlagentechnik. Der Contractor
optimiert die Anlage und betreibt sie bis zum Ver-

tragsende. Dann Ubernimmt der Eigentimer den
eigenverantwortlichen Betrieb.

= Beim sog. Abkaufmodell kauft der Contractor dem
Eigentlimer die Altanlage ab und optimiert die be-
stehende Anlage ggf. unter Aggregateaustausch. Der
Contractor demontiert die Anlage nach Vertragsende
auf Wunsch oder flihrt sie im Betreibermodell oder
durch einen Neuvertrag fort.

= Beim Neubaumodell wird bei Errichtung eines
neuen Gebdudes die Heizungsanlage vonseiten des
Contractors installiert. Der Gebaudeeigentiimer stellt
nur einen entsprechenden Raum zur Verfiigung. Nach
Vertragsende besteht die Méglichkeit der Demonta-
ge oder der Weiterfiihrung im Betreibermodell oder
des Abschlusses eines Neuvertrages.

Der Vertrag enthélt eine konkrete funktionale Leistungs-
beschreibung ber den Lebenszyklus mit Planen,
Bauen, Finanzieren und Betrieb. Der Eigentiimer stellt
i.d.R. Raumlichkeiten zur Nutzung der Technologiein-
stallation. Die Versorgungsrechte werden tiber Dienst-
barkeiten und Stillhalteerklarungen der Banken
gewahrleistet. Der Contractor garantiert entsprechende
Verfligungsparameter und setzt Bonus-Malus-Regelun-
gen gemafl Warmebedarfsrechnung und Nutzerprofil
um. Der Contractor erhélt einen Grundpreis fur die
Leistungsbereitstellung und Amortisation des Invest-
ments. Der Brennstoffpreis und die Servicekosten
werden angepasst, sodass die Kosten tiber die gesam-
te Vertragslaufzeit transparent sind.

Einmal jahrlich wird mit monatlichen Akontozahlungen
zur Sicherstellung der Liquiditat des Contractors abge-
rechnet. Die Versicherungskosten tragt i.d.R. der
Contractor. Die Haftung des Contractors regelt sich
i.d.R. nach Werkvertragsrecht fiir die Herstellung und
nach Dienstleistungsrecht fuir den Service. Kiirzlich hat
das OLG Diisseldorf entschieden, dass die funktionale
Zuordnung und nicht der Wert das entscheidende
Kriterium ist. Wenn demzufolge die Dienstleistung im
Vordergrund steht, handelt es sich um einen Werklie-
ferungsvertrag und nicht um einen Kaufvertrag. Dies
ist dann der Fall, wenn Ergebnisse garantiert und
Verbrauchsvorgaben einzuhalten sind. Kiindigungsre-
gelungen und allgemeine Klauseln runden das Ver-
tragswerk ab. Der Eigentlimer wird langfristig entlastet,
behalt aber die Controlling-Funktion und sollte diese
sowohl im kommunalen als auch im privaten Bereich
ausitiben. Sowohlin der Vorbereitungs- als auch in der
Durchfuhrungsphase sind externe technische und
rechtliche Berater sinnvoll, um bei der erstmaligen
Umsetzung der Komplexitat eines Energieeinspar-
Contracting-Modells gerecht zu werden.




Sachverstdandiger ist nicht
gleich Sachverstandiger

Dipl.-Betriebsw. (FH) Tim Petereit | ERA-Gutachter fiir Inmobilienbewertung | Petereit Inmobilien, Braunschweig

Sachverstédndige finden sich heute in beinahe allen
Bereichen des taglichen Lebens —in der Wirtschaft,
der Verwaltung, bei Gerichten und auch die Politik
ldsst sich von Sachverstandigen beraten. Die Wir-
kungsbereiche von Sachverstandigen sind jeweils
hochgradig spezialisiert, jedoch insgesamt so viel-
schichtig, dass selbst der deutsche Gesetzgeber
bisherkeine einheitliche Definition fiir diese Berufs-
gruppe der Sachverstandigen geschaffen hat.

Verschiedene Gerichte haben sich mit der Definition
eines Sachverstandigen auseinandergesetzt. Als
Grundlage werden fiir diese Tatigkeit durch die Rechts-
sprechung und die Sachverstandigenordnungen von
Korperschaften, die Sachverstdandige 6ffentlich
bestellen (unsere Kammern wie die IHK oder
die Architektenkammer) sowie der grof3en
Bundesverbande und Vereine (bspw.
BDSFe.V.), sehr hohe Anforderungen |

an den Gutachter/Sachverstan-

digen gestellt. Das soll den /

Auftraggebern eine ge- %
wisse Sicherheit =

bieten, dass sich nicht jeder vermeintliche Fachmann
als Sachverstandiger ausgeben kann.

Ein Sachverstandiger muss

= nachweisbar tber ein Uberdurchschnittliches Fach-
wissen auf einem eng begrenzten Fachgebiet verfligen;

= praktische Erfahrungen und die Fahigkeit, Gutachten
zu erstellen, mitbringen;

= unparteiisch und unabhéngig sein;

= in geordneten wirtschaftlichen Verhaltnissen leben;

= dartber hinaus sollte er in der Lage sein, fachlich
komplizierte Sachverhalte fiir den Laien verstandlich
und nachvollziehbar darzustellen und so als Mittler
zwischen Fachwelt und Laien zu fungieren.

Sachverstdndige kdnnen nach Tatigkeitsfeldern
und Befugnissen unterschieden werden:

1. Offentlich bestellte und vereidigte (6.b.u.v.)
Sachverstdndige

Die 6.b.u.v. Sachverstandigen sind speziell in § 36 GewO
geregelt und wahrscheinlich dem Titel nach am bekann-
testen. lhre Ernennung ist an sehr strenge Vorausset-
zungen geknipft. Sie missen vor allem ihre besondere
(d.h. iberdurchschnittliche) Sachkundei.d.R.im Rahmen
einermindlichen, schriftlichen, teilweise auch praktischen
Fachkundetberprifung durch ein unabhangiges Gre-
mium und ihre personliche Integritat nachweisen. Sie
werden nur von bestimmten staatlichen/6ffentlich-
rechtlichen Stellen (z.B. Behdrde, Kammern, in Braun-
schweig beispielsweise die IHK) ernannt.

2. Amtlich oder staatlich anerkannte
Sachverstandige

Die amtlich anerkannten Sachverstédndigen werden
aufgrund besonderer, oftmals landesgesetzlicher Bestim-
mungen in bestimmten Bereichen hoheitlich tatig, indem
sie z.B. periodische Sicherheitspriifungen durchfuihren.
Auch deren Ernennung ist an strenge Voraussetzungen
— verbunden mit teils aufwendigen Prifungsverfahren —
gekniipft und erfolgt ebenfalls tiber staatliche/o6ffentlich-
rechtliche Stellen. Ein typisches Beispiel dafir ist die
Kfz-Branche und dort insbesondere die Hauptuntersuchung
nach §29 der StraRenverkehrszulassungsordnung (StVZ0).

Foto: MediaWorld/Timo Gran



3. Sachverstandige einer akkreditierten oder
anderweitig zertifizierten Stelle

Eine zu beobachtende Entwicklung im Bereich der An-
erkennung von Sachverstandigen, die immer mehr an
Bedeutung gewinnt, ist die Zertifizierung von Sachver-
standigen. Die Europdische Normeninstitution hat ein-
heitlich fur alle EU-Staaten die Normenreihe 45000
beschlossen, die inzwischen in Deutschland als DIN-Norm
tibernommen wurde. Durch die DIN EN ISO/IEC 17024
wird geregelt, dass bestimmte, akkreditierte Stellen
ebenfalls Personen zertifizieren kénnen, die dann als
Prufer oder Sachverstandige unter bestimmten Voraus-
setzungen tatig werden dirfen. Diese Personen kdnnen
dann entweder auf gesetzlicher Grundlage im hoheitlichen
Prufbereich, dem sogenannten regulierten Priifbereich,
oder ohne gesetzliche Grundlage im privaten Bereich,
dem sogenannten nichtregulierten Bereich, tatig sein.

Das Bundesministerium fiir Wirtschaft und Technologie
hat nach der EG-Verordnung Nr. 765/2008 im Jahr 2010
einen Akkreditierungsbeirat eingerichtet. Dieserist nach
dem Akkreditierungsgesetz (AkkG) erforderlich. Das
Gesetz Uber die Akkreditierungsstelle (AkkStelleG) trat
im August 2009 in Kraft. Der Akkreditierungsbeirat hat
in einfachen Worten gesagt die Aufgabe, die Qualitat der
akkreditierten Zertifizierungsstellen und somit auch der
dort gepriiften Sachverstandigen zu iberwachen.

Zielist die Rechtsangleichung und damit die Vermeidung
von Mehrfachprifungen in den Mitgliedsstaaten der
Europdischen Union und der Abbau technischer Han-
delshemmnisse durch die gegenseitige Anerkennungen
von Prufungen.

Beispiel: Eine Immobilie wird verkauft. Der Kaufer nimmt
ein Bankdarlehen. Um tber den Wert des Hauses sicher
zu sein, fordert die Bank ein Wertgutachten an und be-
vorzugt bei der Wahl der Sachverstandigen immer ofter
solche, die nach DIN EN ISO/IEC 17024 zertifiziert sind.

4. Selbsternannte oder verbandsanerkannte
Sachverstédndige

Wie bereits oben schon erwahnt, ist der Begriff
LSachverstandiger” lediglich eine einfache Berufs-
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Viele Gerichte haben sich mit dem
Thema ,,Definition eines Sachverstidndigen“

auseinandergesetzt.

bzw. Tatigkeitsbezeichnung, die nicht gesetzlich
geschitzt ist. Somit kann sich leider jeder, der meint,
er verflige auf einem bestimmten Gebiet Uber be-
sondere Sachkunde, als Sachverstandiger bezeichnen
und tatig werden. An besondere Voraussetzungen
ist dies nicht geknipft. Selbstverstandlich unterliegen
aberauch diese Sachverstandigen den einschlagigen
gesetzlichen Vorschriften, wie dem Gesetz gegen
den unlauteren Wettbewerb (UWG). Wer also als
Sachverstandiger auf dem Markt wirbt, tatsachlich
aber nicht tber eine besondere und herausragende
Sachkunde verfligt, handelt im Zweifel wetthewerbs-
widrig.

5. Behorden als Sachverstandige

Viele gesetzliche Bestimmungen enthalten Vorschriften,
nach denen Behorden und andere 6ffentliche Stellen
zur Erstattung von Gutachten aus ihrem Fachbereich
fir andere Behdrden verpflichtet sind. Dabei sind die
gutachtenerstellenden Mitarbeiter zur Objetkivitat und
Neutralitat verpflichtet. Ein aktuelles Beispiel: In Zeiten
der schulischen Inklusion stellen die Klassenlehrer fir
verhaltensauffallige Kinder einen Antrag auf eine Uber-
prufung derselben. Ein Forderschullehrer muss die
Kinder begutachten und einen Bericht mit einer Emp-
fehlung, ob und wie diese gefordert werden kénnen,
erstellen.

Aufgrund dieser unterschiedlichen Auspragungen und
derbetrachtlichen Anzahlvon Sachverstandigen empfiehlt
es sich fur den Laien bei Einbestellung eines Sachver-
standigen genau hinzuschauen und dessen Qualifizierung,
bzw. Zertifizierung zu hinterfragen (z.B. mit Hilfe der
regionalen IHK/Sachverstandigenverzeichnis).

Denn wird ein Sachverstdndiger im privaten Auftrag
tatig, so wird das Honorar zwischen ihm und dem
Auftraggeber frei vereinbart. Eine Honorarordnung oder
ahnliches dafiir gibt es nicht. Stundensétze zwischen
5o und 150 Euro sind durchaus {blich. So kénnen
schnell einmal mehrere Hundert Euro zusammenkom-
men und das Ergebnis, namlich das Gutachten, bzw.
die qualifizierte Beratung sollten den finanziellen
Einsatz auch tatsachlich wert sein.
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Bauwerke fiir

Industrie 4.0

Heute fiir morgen bauen

Dipl.-Ing. Frank Puller | Geschdftsfiihrer
Dr.-Ing. Peter Martens und Dipl.-Ing. Frank Puller
Ingenieurgesellschaft mbH, Braunschweig

Fiirden Bauherrn ist die Uberlegung wichtig, welchen
Einfluss die Industrie 4.0 mit digital vernetzten Fer-
tigungsanlagen, 3-D-Druck und neuartigen Industrie-
robotern, die ohne Schutzzaune direkt mit Menschen
zusammen arbeiten, auf die Produktion haben wird.

Die verfahrenstechnischen Uberlegungen spielen im
Industriebau und Wirtschaftsbau eine grof3e Rolle.
E >

\
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tersucht und verschiedene Baustoffe analysiert, was
insbesondere vor dem Hintergrund teilweise stark
schwankender Preissituationen von grof3er Bedeutung ist.

Durch eine alle Planungsbeteiligten integrierende Ge-
samtplanung mit Anwendung von BIM wird gleichzeitig
ein Gesamtmodell des zukiinftigen Bauwerks entwickelt,
welches eine gute Ubersicht iiber den kosten- und ter-
minmafigen Ablauf der Geb&udeerrichtung gibt.

Ferner wird dadurch eine Kollisionskontrolle der Instal-
lations- und Produktionstrassen sichergestellt. Damit
werden spatere Anderungskosten minimiert. So kann ein
auf die verfahrenstechnischen Ablaufe abgestimmtes
optimiertes Gebauderaster gefunden werden.

Bei der Wahl des Tragrasters ist zu bedenken, dass
selbstverstandlich weit gespannte Tragwerke mit
wenigen Stitzen realisiert werden kdnnen. Dies ist
jedoch im Allgemeinen teurer als ein auf die verfah-
renstechnischen Ablaufe abgestimmtes und opti-
miertes Gebaduderaster.

Tragwerksplanung beriicksichtigt Bauablauf
Ein wichtiger Aspekt ist ein Taktverfahren, bei dem
moglichst gleichzeitig in verschiedenen Gebaude-
bereichen gearbeitet wird. Eine effiziente Tragwerks-
planung berticksichtigt bereits den méglichen
Bauablauf und optimiert diesen auch durch den
sinnvollen Einsatz von Halbfertig- oder Fertigteilen.

I b T : Eine zeitlich optimierte Bauwerkserrichtung spart

j

-
L% Die Entscheidungen in der Planungszeit haben
einen sehr grofRen Einfluss auf die spateren Baukosten.

Der Planer muss sich auch auf einen neuen Planungs-
rhythmus einstellen, fiir den er moderne Instrumente
wie BIM (Building Information Modeling) mit einbinden
wird.

Schoniin friihen Planungsphasen wird mit allen Beteiligten
am Gesamtmodell das Bauwerk konzipiert. Dabei werden
fur Entwurfsvarianten verschiedene Tragwerksraster un-

Die Geschéftsfiihrer: Diplom-Ingenieure Frank
Puller, Andreas Kyrath und Hermann Baars

nicht nur rein baustellenbezogene Kosten, wie z.B. die
Baustelleneinrichtung, sondern auch Miet- und Zins-
kosten. Eine Optimierung der Tragwerksplanung kann
auch darin liegen, dass z.B. aussteifende Wande nicht
unbedingt in einer Achse tibereinander liegen miissen.
So kann eine aussteifende Wand nur mit Stiitzen im
darunterliegenden Geschoss fortgefiihrt werden, wenn
die aussteifende Funktion durch eine Wand an einer
anderen Stelle ersetzt wird und die aussteifenden
Krafte tiber die Scheibenwirkung der Decken dort hin-
geleitet werden. Die hier exemplarisch aufgefiihrten
Parameter sollen aufzeigen, wie durch moderne Pla-
nungsmethoden und eine frihzeitige Abstimmung
zwischen Bauherrn, Architekt und Tragwerksplaner die
Baukosten und Termine zum Wohle des Bauherrn be-
einflusst werden kénnen.

Fotos: panthermedia/Andreas Jung | MediaWorld/Timo Gran



Vermessung

Notwendiges Ubel oder wertvolle Planungshilfe?

Dipl.-Ing. Andreas Schmidt | Offentlich bestellter Vermessungsingenieur | Biiro der Vermesser Schmidt und Sjuts GbR, Braunschweig

Hand aufs Herz — haben Sie schon mal Ihre Kiichen-
planung, die Renovierung lhres Arbeitszimmers
oder die Anlage eines Gartens, ohne eine belastbare
Arbeitsgrundlage begonnen? Und, falls doch, wie
lange hat es gedauert, bis Sie sich schlief3lich doch
dazu entschlossen haben, einen Zollstock in die
Hand zu nehmen und die geometrischen Grundma-
Be auf Ihren PC zu {ibertragen oder als analogen
Plan aufzubereiten?

Genau darum geht es bei Vermessungen und Plan-
grundlagen fur Neu- oder Erweiterungsbauten eines
Unternehmens oder die Projektierung von Gewerbe- oder
Wohnbaugebieten. Natrlich gibt es landesweit fla-
chendeckend amtliche Kartenwerke. Aber, vergleichbar
mit einer Bauzeichnung lhres Gebdudes, reicht die
Genauigkeit dieser Kartengrundlage lediglich fiir eine
erste grobe Skizzierung aus. Fiir eine genaue Planung,
insb. bei der Beurteilung von Abweichungen zwischen
ortlich sichtbaren Grenzeinrichtungen (Zaune, Mauern,
Bordkanten) und dem tatsachlichen rechtsverbindlichen
Grenzverlauf (Katasternachweis) scheidet sie hingegen
aus.

Die Grenzfeststellung

Um die Diskrepanz zwischen Ortlichkeit und Kataster-
nachweis aufzudecken und bereits im Zuge der Planung
(und nicht erst spater) zu beriicksichtigen, empfiehlt
sich eine amtliche Grenzfeststellung. Bei diesem 6f-
fentlich-rechtlichen Verwaltungsverfahren werden
Grenzen und Grenzpunkte amtlich festgestellt und
abgemarkt. So beugen Sie moglichem Grenziberbau
und Streit mit den Nachbarn vor. Dies betrifft insbeson-
dere Grundstiicke in alten Stadt- oder Dorflagen, bei
denen die letzte Vermessung bereits sehr lange zurtick-
liegt.

Bildung neuer Grenzen

Mitunter miissen, um Planungen realisieren zu konnen,
Teile von bestehenden Grundstiicken abgetrennt und
im Grundbuch vom Bestand abgeschrieben werden. In
diesen Fallen ist, neben einem notariell beurkundeten
Kaufvertrag, eine Zerlegungsvermessung oder Sonde-
rung notwendig. Beide Verfahren fiihren zu einem
abschreibungsfahigen Flurstiick. Sie unterscheiden sich
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aber hinsichtlich der rechtlichen Zulassigkeit, Verfah-
rensgeschwindigkeit und Kosten. Welches Verfahren
angewendet werden kann und dabei die fur den Auf-
traggeber zweckmaBigen Ergebnisse erzielt, ist einzel-
fallabhdngig und wird in der Regel nach eingehender
Beratung entschieden.

Topographische Geldandeerfassung

Zur Abstimmung der Planung mit bauordnungs- und
-planungsrechtlichen Vorschriften, sind weitere ver-
messungstechnische MaBnahmen erforderlich. Die
Erfassung und Darstellung von Gelandehdhen, Entwés-
serungsmoglichkeiten, vorhandenen Leitungen, bauli-
chen Anlagen, StrafSenanschliissen, Vegetation u. a. ist
eine unentbehrliche Planungshilfe fiir Bauherren und
Architekten. Nur so lasst sich beurteilen, ob die Planung
unter Beriicksichtigung der realen Bedingungen modi-
fiziert werden muss.

Amtlicher Lageplan

Die Hauptplanung schlie3t mit dem Bauantrag ab. Dem
Bauantrag oder der Bauanzeige ist ein aktueller amtli-
cher Lageplan mit dem eingetragenen Bauvorhaben
beizufiigen. Er dient der Bauordnungsbehdrde zur
Beurteilung von Grenzabstdnden und berbauten
Grundflachen.

Gebdudeabsteckung

Um die in der Planung und Baugenehmigung vorgese-
henen Grenzabstdnde einzuhalten und das Gebaude
auf dem Baugrundstick entsprechend zu platzieren,
werden die Hauptachsen des Baukérpers auf dem
Grundstiick abgesteckt. Die Dokumentation der abge-
steckten Bauachsen (Absteckskizze) ist ein wichtiges
Beweissicherungsmittel fiir Bauherren und Architekten.

Gebdudevermessung nach Fertigstellung

Nach Abschluss der BaumafRnahme ist jeder Bauherr
gesetzlich verpflichtet, neu errichtete oder in ihren
UmringsmafBen veranderte Gebaude zum Nachweis
und zur Aktualisierung der Liegenschaftskarte vermes-
sen zu lassen. Gelegentlich verlangen auch Kreditins-
titute oder das Bauamt eine amtliche Bescheinigung
dartiber, dass Baukorper innerhalb der Grenzen des
Baugrundstiickes errichtet wurden.
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Die Zukunft des Biiros wird bunter!

Arbeiten ist kein Ort mehr — hat das eigene Biiro zukiinftig ausgedient?

- Sven Iserloth | Geschiftsfiihrender Gesellschafter
ifs GmbH & Co. KG Beratungs- und Planungsunternehmen fiir Neue Arbeitswelten, Wolfsburg
Ulrich Miiller | Geschéftsfiihrer Offentliche Facility Management GmbH, Braunschweig

Die Offentliche Versicherung Braunschweig be-
schaftigt sich derzeitinsbesondere aus zwei Griin-
den mit dem Thema ,Neue Arbeitswelten“. Wie
kann die vorhandene Flache im Direktionsgebdude
effizienter genutzt werden und — weitaus wichtiger
— wie und welche Arbeitspldtze miissen geboten
werden, um heute und in der Zukunft auch auf die-
sem Gebiet ein attraktiver Arbeitgeber zu sein. Da-
beisind die wichtigsten Trends in der Gesellschaft
zu beriicksichtigen. Der nachfolgende Bericht fasst
die umfangreichen Analysen des Beraters Sven
Iserloth (IF5) zusammen.

Die fortschreitende Digitalisierung macht es méglich.
Arbeiten, wo und wann man will, ist theoretisch und
praktisch machbar. Ist es vorzugsweise flr Freelancer
und Kreative ein Selbstverstandnis, derartig zu arbeiten,
so sind zumindest bei den normalen Buroarbeitern
bzw. deren Vorgesetzen Zweifel bis Unverstandnis
vorhanden. Zu Recht? Ja und Nein lautet die Antwort.

Aufgrund vielfaltigster Entwicklungen rollt ein,, Tsunami
der Verdnderungen im Arbeits- und Berufsleben* auf uns
zu. Der Status quo in deutschen Biros in Form von
Einzelburos, Behdrdenfluren und ,jeder hat seinen
Arbeitsplatz” ist oftmals mit Blick auf die Zukunft keine
Losung mehr, auch wenn er immer noch die Idealvor-
stellung fiir viele Arbeitgeber und Arbeitnehmer ist.

Was sind die Treiber der Verdnderung?
Megatrend 1, der demografische Wandel.
Wirwerden nicht nur weniger, wir werden auch ,,bunter”
(Alter, Nationalitdt, Gesinnung etc.). Dies wird dazu
flhren, dass ein monotones Arbeits- und Biroumfeld,
den Wiinschen der Individuen nicht mehr gerecht wird.
Lebensstile pragen Arbeitsstile. Dies hat Einfluss auf
den Arbeitsort (im Biiro oder auBerhalb des Biiros), das
Flachenkonzept (im Einzelbiiro oder im offenen Biiro),
das Mobiliar (am Schreibtisch oder im loungigen Ses-
sel), wie wir arbeiten (Einzelarbeit oder Teamarbeit)
und kommunizieren (formell oder informell). Organi-
sationen sind gut beraten, nicht alles zu ermoglichen

und Rahmen vorzugeben, um die damit verbundenen
Kosten im Griff zu haben. Jedoch helfen Wahlfreiheiten,
Winsche und damit auch die Produktivitat und Zufrie-
denheit der Individuen bestmdglich zu unterstitzen.
Neben der Produktivitatssteigerung wird eine Steigerung
der Arbeitgeberattraktivitdt die Folge sein, welches in
Zeiten knappen Personals die Verweildauer der Mitar-
beiter erhoht und die Rekrutierung vereinfacht.

Megatrend 2, das boomende
Gesundheitsbewusstsein.

Wirwerden sensibler, wenn es um die Gesundheit geht.
Zufriedenheit — wie oben beschrieben — und Gesundheit
korrelieren eng miteinander. Am Beispiel der Arbeitsort-
und Zeitflexibilitat wird dies ebenfalls deutlich, denn es
gibt eindeutige Zusammenhange zwischen dem Weg
zur Arbeit und der Gesundheit. Je langer der Mitarbeiter
unterwegs ist, desto hoher ist die Krankenquote. Wie-
derum ist die Moglichkeit der Wahlfreiheit — z.B. von
zeitversetztem Arbeiten und/oder dem ein oder anderen
Tag im Homeoffice oder in einem alternativen Biiro — ein
Losungsansatz. Aber auch die Ortsflexibilitat im Gebau-
de kann einen Mehrwert darstellen, denn der Satz
LSitzen ist das neue Rauchen” bewegt auch innerhalb
des Buros immer mehr. Hat man bisher die ergonomi-
schen Sitzbdlle und hohenverstellbaren Schreibtische
empfohlen, so ist mit Einzug neuer Technologien das
Arbeiten tberall im Gebdude méglich — vorausgesetzt,
der Chef erlaubt es und die Gestaltung sowie Aufent-
haltsqualitat laden dazu ein —womit wir beim nachsten
Megatrend angekommen sind.

Megatrend 3, das digitale Leben.

Die Technologien entwickeln sich rasant und die virtu-
elle Zusammenarbeit wird Tag flir Tag einfacher, intuiti-
ver und im Unternehmen weiter verbreitet, je jlinger die
Mitarbeiter werden. Nutzen und erlernen Sie diese Art
der Zusammenarbeit, denn sie wird zunehmen. Die
Kommunikation im Biiro muss zeitgleich gefédert werden,
in dem das Buro vermehrt ein Angebot an unterschied-
lichen Kommunikationsflachen fir unterschiedliche
Anlédsse bietet (aktivitdtsbasiertes Arbeiten). Vom klas-

Fotos: panthermedia/Wavebreakmedia ltd, Monkeybusiness Images




sischen Besprechungsraum tiber Riickzugsmaglichkeiten
flr virtuelle Teamarbeit per Webkonferenz, fr vertrau-
liche / private Angelegenheiten — denn diese sind
wahrend der Arbeitszeit nicht mehr wegzudenken — bis
hin zu konzentrierten Lernphasen per Online-Vorlesung.
Informelle Kommunikationsflachen mit Aufenthaltsqua-
litaten mussen geboten werden, die entweder dazu
fiihren, dass der Blick auf den Rechner/das Smartphone
bewusst vermieden wird, oder mit dem Tablet auf dem
SchofR die Arbeit an einer anderen Stelle als immer nur
dem Schreibtisch verrichtet werden kann. Dies fithrt zu
mehr Abwechslung und frischen Ideen, was wiederum
das Stichwort fiir den ndchsten Megatrend bildet.

Megatrend 4, die wissensbasierte Okonomie.

Wissen ist der einzige Produktionsfaktor, der sich ver-
doppelt, wenn er geteilt wird. Dies ist wiederum der Grund
dafiir, warum die Kommunikationsflachenanteile in Bi-
rogebauden zunehmen und die Kommunikationskanale
(z.B. mittels Social Media) ausgebaut werden. Innovation
und Kreativitat werden in Zeiten kirzerer Produktlebens-
zyklen immer wichtiger. Und wo entstehen die meisten
Ideen? Aufserhalb des Biiros, denn dort sind es nur 24 %.

Den Mitarbeitern muss es also auch aus Griinden der
Innovation, der Kreativitat und zum Wissensaufbau er-
moglicht werden, auBerhalb des Biiros ihren Job zu
machen. Coworking Spaces oder auch Corporate-
Coworking-Spaces sind hierfur geeignete Platze, um
abseits des Biiros gemeinschaftlich und nach dem
Prinzip ,nutzen statt besitzen” arbeiten zu kénnen.

Die Megatrends haben verdeutlicht, dass der tagliche
Weg in das Biiro zum einen nicht mehr tagtéglich
notwendig ist, es jedoch viele gute Griinde gibt, das
Buro als zentralen Kommunikationsort zu verstehen
und aufzuwerten. Das Biiro bleibt somit der Mittelpunkt
der Arbeit, da es eine wichtige Rolle fiir den Zusam-
menhalt von vermehrt virtuellen und / oder losen
Organisationseinheiten bildet. Jeder in seiner Unter-
nehmensverantwortung sollte pro-aktiv eine Vision
Uber die Zukunft der Arbeit entwickeln, um auf der
Welle und nicht mit der Welle zu schwimmen. Hierbei
spielt die Umgestaltung von Biroimmobilien eine
entscheidende Rolle. Kreativitat ist gefragt! Es muss
nichtimmer gleich ein Neubau und/oder eine Revita-
lisierung sein.

Wir halten lhnen den Riicken frei.

Flir den Erfolg

lhres Unternehmens.

Entdecken Sie Ihr
Einsparpotenzial.

Ihr Ansprechpartner:

Ulrich Maller, Geschéftsfihrer

Telefon: 0531/202 1489, ulrich.mueller@oeffentliche.de
www.oeffentliche-fm.de

In jedem Unternehmen gibt es notwendige Ablaufe, die Auf-
wand verursachen, ohne dabei zu Ihrem Erfolg beizutragen.
Fiir diese so genannten Sekundérprozesse tbernehmen wir
fur Sie die Verantwortung. Unser Aufgabengebiet reicht von
der professionellen Ausschreibung bis hin zur Kontrolle der
angebotenen Leistungen, so dass Sie sich vollstandig auf Ihr
Kerngeschiéft konzentrieren kénnen. Wir als Ihr Dienstleister
setzen uns das Ziel, lhre Kosten zu senken und die Qualitat der
Leistungen zu optimieren.

(A

OFFENTLICHE
Facility Management
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Altmeppen - Gesellschaft fir
Immobilienbewertung und -beratung mbH
Frankfurter Strafie 2, 38122 Braunschweig

5 Braunschweigische
Landessparkasse

Braunschweigische Landessparkasse
Friedrich-Wilhelm-Platz, 38100 Braunschweig

a1 Telefon 0531 487-0
i Telefon 0531 80116-60 s der pRns Telefax 055331 2877-3572
Telefax 0531 80116-66 kundenservice@blsk.de
altmeppen@altmeppen.de www.blsk.de
www.altmeppen.de Autoren: Andy Blumenthal (S. 14 —15),
Autor: Stephan Lechelt (S.7-9) Werner Schilli (S. 13)
APPELHAGEN Appelhagen Rechtsanwdlte Biiro der Vermesser Schmidt und S]yts GbR
Steuerberater PartGmBH der- mrmisg_er WendenstraBBe 26, 38100 Braunschweig

Theodor-Heuss-StraBe 5a, 38122 Braunschweig

Telefon 0531 2820-0
Telefax 0531 2820-525

infobs@appelhagen.de
www.appelhagen.de

Autoren: Andreas Jahr, Sebastian Staats (S. 10-12)

Telefon 0531 24495-0
Telefax 0531 24495-19

info@der-vermesser.de
www.der-vermesser.de

Autor: Andreas Schmidt (S. 43)

EEECEINT - CANZLEI DER RECHTANWALTE
“' »Wiederaufbauc B?ugenossenschaft »Wiederaufbauc eG Giesemann Guntermann _
pIE BAUGENOSSENSCHAFT.  (G{jldenstraBe 25, 38100 Braunschweig Petritorwall 28, 38118 Braunschweig

Telefon 0531 5903-0 Telefon 0531 24281-0
Telefax 0531 5903-195 Telefax 0531 24281-12
info@wiederaufbau.de info@canzlei.de
www.wiederaufbau.de www.canzlei.de
Autor: Joachim Blatz (S. 22—-23) Autor: Dr. Rudiger Scheller (S. 38 -39)

J O P P E bulthaup SieMatic GAGGENAU SIEMENS j==> LIOLFE"

Miele S==_=CcTior/k BLANCO BRITA OF GUTMANN BOSCH

EXKLUSIVE KUCHEN

Manufakturkichen by Joppe

die villa ‘

// SieMatic S3
ZEITLOSES DESIGN

TRIFFT FUNKTIONALITAT

S

Ein schlichtes Design, bei dem sich Edelstahl-
Elemente mit warmen Hélzern und sinnlichen
Farben verbinden: Bei Joppe finden Sie mit
den Kiichen von SieMatic eine Vielzahl mit-
einander kombinierbarer Programme und
Stilwelten, die sich jedem Einrichtungsstil an-
passen. Das modulare, hochflexible SieMatic-

Aluminium-Innenausstattungssystem schafft
zuverldssig Ordnung in der Kiiche.

Joppe Exklusive Einbaukiichen GmbH

Heinrich-Biissing-Ring 34 | 38102 Braunschweig

Telefon: +49 (0) 531 27314 - 0 | www.joppe.de

Offnungszeiten: Montag — Freitag 10 - 19 Uhr,
Samstag 10 — 16 Uhr
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Gattermann Immobilien Projekt GmbH
Porschestrafie 50, 38112 Braunschweig
Telefon 0531 23144-0

Telefax 0531 23144-22

s.luer@g-i-p.com

WWw.g-i-p.com

Autor: Klaus Gattermann (S. 30-32)

Gro3 Mohr Bode Partnerschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Am Fallersleber Tore 6, 38100 Braunschweig
Telefon 0531 1220-0

Telefax 0531 1220-90
info@gross-mohr-bode.de
www.gross-mohr-bode.de

Autor: Jorg Bode (S. 20 -21)

ifs anders arbeiten GmbH & Co. KG
Major-Hirst-StraBe 11, 38442 Wolfsburg
Telefon 05361 834905-0

Telefax 05361 834905-09

info@ifs.org

www.ifs.org

Autor: Sven Iserloth (S. 44— 45)

iwb Ingenieurgesellschaft mbH
Wendentorwall 16, 38100 Braunschweig
Telefon 0531 24361-0

Telefax 0531 24361-99
iwb@iwb-ingenieure.de
www.iwb-ingenieure.de

Autoren: Kirstin Pahl, Jorn Stébe (S. 34 —36)

Kalksandsteinwerk Wendeburg Radmacher
GmbH & Co. KG

Strafle zum Kalksandsteinwerk,

38176 Wendeburg

Telefon 05303 9191-0

Telefax 05303 9191-10

info@ks-radmacher.de

www.ks-radmacher.de

Autor: Olaf Nickel (S. 33)

Kanzlei OSSADA
Wendentorwall 2a, 38100 Braunschweig

Telefon 0531 614998-0
Telefax 0531 614998-11
info@kanzlei-ossada.de
www.kanzlei-ossada.de

Autoren: Thomas Oeser, Dominik Ossada (S. 18 —19)

Dr.-Ing. Peter Martens & Dipl.-Ing. Frank Puller
Ingenieurgesellschaft m.b.H.
PockelsstraBBe 7, 38106 Braunschweig

Telefon 0531 23832-0
Telefax 0531 23832-49

info@martens-puller.de
www.martens-puller.de

Autor: Frank Puller (S. 42)

Verlag

MediaWorld GmbH

Agentur fur Marketing & Verlag
Bankplatz 8

38100 Braunschweig

Telefon 0531 482010-20
Telefax 0531 482010-21

info@mediaworldgmbh.de
www.mediaworldgmbh.de
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Monique Dobrzelak, Joey Mertinke
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Nibelungen-Wohnbau-GmbH
FreyastraBe 10, 38106 Braunschweig
Telefon 0531 3804-3850

Telefax 0531 3804-3911
j.sperber@braunschweig-zukunft.de
www.nibelungen24.de

Autor: Jirgen Sperber (S. 26 —27)

Offentliche Facility Management GmbH
Theodor-Heuss-Strafie 10, 38122 Braunschweig
Telefon 0531 202-1489

Telefax 0531 202-1746
info-fm@oeffentliche.de
www.oeffentliche-fm.de

Autor: Ulrich Miiller (S. 44— 45)

Olaf Zahn Immobilienfinanzierung
Kalenwall 1, 38100 Braunschweig
Telefon 0531 612812-22

Telefax 0531 612812-29
info@olaf-zahn.de
www.olaf-zahn.de

Autor: Olaf Zahn (S.16—17)

Petereit Inmobilien

Wendenstrafe 47, 38100 Braunschweig
Telefon 0531 4811700

Telefax 0531 48117022
petereit@petereit.immobilien
www.petereit-braunschweig.de

Autor: Tim Petereit (S. 40— 41)

SQR Rechtsanwdlte LLP

Wolfenblitteler StrafSe 45, 38124 Braunschweig
Telefon 0531 3107-310

Telefax 0531 3107-3110

motzkus@sqr-law.de

www.sqr-law.de

Autor: Bernhard Motzkus (S. 37)

Volkswagen Immobilien GmbH
PoststraBBe 28, 38440 Wolfsburg
Telefon 05361 264-0

Telefax 05361 264-100
mail@vwimmobilien.de
www.vwimmobilien.de

Autoren: Meik Geier,
Evelyn-Nicole Lefévre-Sandt (S. 24— 25)

Wolfsburg AG
Major-Hirst-Str. 11, 38442 Wolfsburg

Telefon 05361 897-1324
Telefax 05361 897-7909

wenzel.steinhage@wolfsburg-ag.com
www.wolfsburg-ag.com

Autor: Wenzel Steinhage (S. 28 —29)
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Immobilie gesucht? |

Wir kiimmern uns darum:

Torsten Ansorge 0531 487-3953

Michael Grote 0531 487-3872

Kai Hilz 0531 487-3159

Katja Ibendorf 0531 487-3971 Y

Heinz-Wilhelm Moehle 0531 487-3911 5 Braunschweigische
Landessparkasse
Ein Unternehmen der NORD/LB

2

Sie sind auf der Suche nach Ihrer Wunschimmobilie? Dann sprechen Sie uns an. Wir bringen Angebot und Nachfrage
zusammen und wissen, was beide Seiten erwarten. Aus unserem groRen Kreis potenzieller Verkaufer bieten wir lhnen
die fiir Sie passenden Immobilien an. Profitieren Sie von unserer aullerordentlichen Kenntnis des regionalen Immo-

bilienmarktes. Denn hier kennt sich niemand besser aus als wir. Wenn's um Immobilien geht — Landessparkasse.

www.blsk.de/immobilien




