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Die Wohnungswirtschaft hat schon viele
Ausnahmesituationen gemeistert. Wir sind
sicher, dass uns das im engen Schulterschluss
mit unseren Mitgliedsunternehmen auch in
Zukunft gelingen wird.
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LIEBE LESERINNEN UND LESER,

das zurlckliegende Berichtsjahr durfte fir die Wohnungswirtschaft das herausforderndste der
vergangenen Jahrzehnte gewesen sein. Wenige Stichworte reichen, um die schwierigen Rahmen-
bedingungen zu skizzieren: der Ukraine-Krieg mit seinen fatalen Folgen fir Gesellschaft und
Wirtschaft, horrende Energiepreise, explodierende Baukosten, steigende Zinsen, eine ungeklarte
Fordersituation, zu wenig Fachkréafte... Die Liste lieBe sich leider noch weiter fortfihren.

Sie alle wissen: Bezahlbaren und klimafreundlichen Wohnraum zu schaffen, ist unter diesen Um-
standen eine wahre Herkulesaufgabe. Umso mehr macht es uns stolz, dass sich unsere Mitglieds-
unternehmen trotz aller Widrigkeiten dieser Aufgabe weiterhin mit viel Herzblut annehmen. Die-
ser Verantwortung stellen sie sich seit vielen Jahren — ohne ihre Arbeit hatten viele Menschen in
Deutschland kein bezahlbares Zuhause.

Als Verband setzen wir uns gegentber der Politik daftir ein, dass die Unternehmen auch kinftig
ihrer sozialen, 6kologischen und 6konomischen Verantwortung gerecht werden kénnen. Unser
Dienstleistungsportfolio richten wir deswegen stets an den aktuellen Anforderungen und Bedurf-
nissen der Mitglieder aus, sowohl in der Interessenvertretung als auch im Bereich Prifung und
Steuern. Einen besonderen Fokus haben wir zuletzt auf Klimaschutz, Digitalisierung und politi-
sche Kommunikation gelegt.

Der vorliegende Jahresbericht gibt Innen einen Uberblick tber all das, was uns im vergangenen
Jahr bewegt hat — und Uber das, was wir bewegt haben. Die Publikation setzt Schlaglichter auf
Inhalte und Veranstaltungen, die fur die sidwestdeutsche Wohnungswirtschaft von besonderer
Bedeutung waren.

Im kommenden Jahr werden die Herausforderungen vermutlich nicht kleiner. Aber gemeinsam
haben wir schon viele Ausnahmesituationen gemeistert. Wir sind sicher, dass uns das im engen

Schulterschluss mit unseren Mitgliedsunternehmen auch in Zukunft gelingen wird.

Fur die vertrauensvolle und erfolgreiche Zusammenarbeit mit unseren Mitgliedern, ihren Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern sowie allen Kolleginnen und Kollegen bedanken wir uns sehr herzlich.

Viel Freude bei der Lektire wiinschen lhnen

Clauete Phind, 0

Dr. Axel Tausendpfund Claudia Briinnler-Grétsch
Vorstand Vorstand
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DER VdW 2021 IN ZAHLEN

RHEINLAND-
PFALZ

HESSEN

Rund 200 Mitgliedsunternehmen,
davon 137 in Hessen und
39 im sudlichen Rheinland-Pfalz,
sowie 28 Fordermitglieder

[] Genossenschaften
Gesellschaften
Fordermitglieder

BESTANDSMIETE DER VdW-MITGLIEDSUNTERNEHMEN IM VERGLEICH ZU DURCHSCHNITTSMIETEN

5,85 €/m?

VdW-Mitglieds-
unternehmen

6,14 €/m?

=

Durchschnittsmiete
Rheinland-Pfalz

7,60 €/ m?
7,00 €/m? l
VdW-Mitglieds- Durchschnittsmiete
unternehmen Hessen




WOHNUNGSBESTAND DER VdW-MITGLIEDSUNTERNEHMEN

289.741
Wohnungen
83.172
Wohnungen
16.513 62.750
geférderte Wohnungen geférderte Wohnungen
Rheinland-Pfalz Hessen

WARME BETRIEBSKOSTEN € /m?

1,51 €/m?

110 €/me  1BE/m

Rheinland-Pfalz Hessen Rheinland-Pfalz

FERTIGGESTELLTE WOHNUNGEN DER
VdW-MITGLIEDSUNTERNEHMEN

Rheinland-
Pfalz

Hessen

KALTE BETRIEBSKOSTEN €/m?

1,99 €/m?

Hessen

INVESTITIONEN DER

VdW-MITGLIEDSUNTERNEHMEN

~1,8

Milliarden

Euro

Neubau
140,6 Mio. €

Investitionen
Rheinland-Pfalz

<1 % Leerstand bei
VdW-Mitglieds-
unternehmen

400.000 \WWohnungen =
ein sicheres, modernes
und bezahlbares Zuhause
fur 1 Mio. Menschen

6.000 Beschaftigte sind
in den VdW-Mitglieds-
unternehmen tatig.

Die Mitgliedsunternehmen
beschaftigen 252 Auszu-
bildende.

Bestand
713,4 Mio. €

Neubau
811,3 Mio. €

Investitionen
Hessen




ZAHLEN, FAKTEN, WERTE

DAS FACETTENREICHE LEISTUNGSPORTFOLIO DES VDW SUDWEST

Als zentraler Ansprechpartner fir alle wohnungs- und immo-
bilienpolitischen Angelegenheiten in Hessen und dem sud-
lichen Rheinland-Pfalz gestaltet der VdW stdwest die Woh-
nungspolitik aktiv mit. Seine Expertise macht den Verband
zum wichtigsten Ansprechpartner fir Politik, Offentlichkeit
und Fachexperten zu wohnungswirtschaftlichen und -politi-
schen Themen. Zudem bietet er eine Plattform fur den Erfah-
rungs- und Meinungsaustausch sowie zum Netzwerken fiir
Akteure der Wohnungswirtschaft. Seine Mitgliedsunterneh-
men profitieren in den Bereichen Interessenvertretung sowie
Prifung und Steuern von umfangreichen Services.

Der Verband ist gepragt von seinen aktiven Mitgliedern und
deren Mitwirkung. In acht Fachausschissen (siehe S. 52-55)
werden Themen gesetzt, diskutiert und Projekte angestoBen.
Die Fachausschusse bieten eine Plattform in doppelter Hin-
sicht: zum Austausch unter den Mitgliedern sowie zwischen

INTERESSENVERTRETUNG

Das Leistungsspektrum umfasst Informationen zu allen
landespolitisch relevanten Vorhaben sowie die Vertretung
der Brancheninteressen gegentber politischen Akteuren
auf Landes- und kommunaler Ebene. Bundespolitische
Themen werden in enger Kooperation mit dem GdW
Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen bearbeitet.

DIENSTLEISTUNGEN

Interessenvertretung fiir die Mitglieder:

| Mitwirkung in politischen Gremien, Biindnissen und
Kommissionen

| Stellungnahmen und Anhérungen

| Presse- und Offentlichkeitsarbeit

Rechtsberatung:

| Erstellung von Rechtsgutachten

| Priifung von Satzungen und Vertragen

| Inhouse-Schulungen, Tagungen und Seminare zu recht-
lichen Themen

den Mitgliedern und der Geschaftsstelle. Auf Bundesebene
ist der VAW stdwest in verschiedene Gremien und Ausschs-
se des GdW eingebunden.

Dariber hinaus arbeitet der Verband intensiv in Blndnissen
und Arbeitsgruppen mit (siehe S. 30-31). Hinzu kommen the-
men- und anlassbezogene Kooperationen, beispielsweise mit
dem BFW, Haus & Grund, dem Mieterbund oder den Indust-
rie- und Handelskammern.

Uber samtliche Aktivitdten informiert der Verband seine Mit-
glieder in Rundschreiben, per Newsletter, auf seiner Website,
im Mitgliederbereich sowie im Online-Magazin VdWaktuell.
In den jahrlichen Landespressekonferenzen, Pressegespra-
chen und -mitteilungen sowie tber seine Aktivitaten bei Twit-
ter bringt der VdW stidwest Positionen und Standpunkte der
Branche in die offentliche Debatte ein (siehe S. 32-35).

Technische Beratung:

| Beratung bei Fragen zum Planen und Bauen

| Erstellung von Gutachten und Schadensgutachten

| Wertermittlung von Grundsttcken

| Priifung von BaumaBnahmen anhand von Gesetzen,
Verordnungen und Normen

Klimaschutz:
| Wissensvermittlung, Veranstaltungen, Seminare

| Klimastrategieberatung, CO,-Bilanzierung
| Netzwerkarbeit / Vermittlung von Kooperationspartnern

Beratung zur Digitalisierung:
| Bedarfsanalyse

| Strategie und Umsetzung

| Datenschutz-Grundverordnung

Bildung und Karriere:

| Personalentwicklung

| Veranstaltungen, Seminare, Fachtagungen
| Bildungskooperation mit dem EBZ




Das Verbandsgebiet erstreckt sich von
Hofgeismar — Sitz des nordlichsten
Wohnungsunternehmens, das gepruft
wurde — bis Woérth am Rhein.

Rund 27.800 Stunden im Jahr sind wir
flr unsere Mitgliedsunternehmen und
Mandanten im Einsatz.

Der VdW stdwest fuhrt jahrlich rund
330 Prufungs- und Beratungsauftrage
durch.

FUr unsere Kunden arbeiten rund
30 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter,
davon 8 im Bereich Steuern.

1.500 Prifberichte werden jdhrlich
ausgeliefert.

Mit seinem breiten Dienstleistungs- und Beratungsportfolio ist der VdW stid-
west ein starker Partner an der Seite seiner Mitgliedsunternehmen. Von der
Wirtschaftspriifung Gber die Steuerberatung bis hin zur Beratung bei recht-
lichen, betriebswirtschaftlichen und technischen Fragen unterstiitzt er seine
Mitglieder mit fundierten Fachkenntnissen.

WIRTSCHAFTSPRUFUNG

Schwerpunkt der Arbeit in 2021/2022 waren Jahresabschlussprifungen von
Mitgliedsunternehmen in der Rechtsform der Kapitalgesellschaft sowie die
Prafung von 115 Genossenschaften, fur die der VdW stidwest gesetzlicher
Prifungsverband ist.

Dienstleistungen
Interne Revision
Compliance und Antikorruption in der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft
Benchmarking im Rahmen unseres Betriebsvergleichs
VOFI-Tool zur Unterstltzung von Investitionsentscheidungen
CO,-Bilanzierung

Vergltungsgutachten

Immobilienbewertung

Gutachten zur Verlangerung der Restnutzungsdauer von Gebauden nach
Durchfuhrung von ModernisierungsmaBnahmen

Unterstlitzung von Aufsichtsrat und Geschaftsfuhrung in allen Sonderfragen

STEUERBERATUNG

Eine unverandert hohe Akzeptanz bei den Mitgliedsunternehmen finden die
Dienstleistungen der Steuerabteilung. Die Vernetzung in der GdW-Organisa-
tion stellt dartber hinaus jederzeit eine qualifizierte Beratung zu aktuellen
Themen sicher.

Dienstleistungen
Erstellung von Gutachten und Stellungnahmen zu steuerlichen Einzelsach-
verhalten
Erstellung von Steuerbilanzen und Steuererklarungen
Betreuung bei steuerlichen AuBenprifungen
Einlegung von auBergerichtlichen Rechtsmitteln und Prozessfiihrung bei Fi-
nanzgerichten
Durchsicht von Vertragsentwrfen auf steuerliche Risiken, insbesondere
grunderwerbsteuerliche Risiken
Beratung in lohnsteuerlichen Fragen
Stellungnahmen zu UmstrukturierungsmaBnahmen
Beratung und Errichtung eines Tax-ComplianceManagement-Systems
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FILM ZUM WERTEKODEX DER SUDWESTDEUTSCHEN WOHNUNGSWIRTSCHAFT

SORGENFREI, SICHER UND
BEZAHLBAR WOHNEN

|

Wohnen im Quartier: Viele Mieterinnen und Mieter schatzen die soziale Anbindung.

Mit ihrem Wertekodex hat die Stidwestdeutsche Wohnungs-
wirtschaft 2020 einen Meilenstein gesetzt. Er legt fest, woran
sich der Verband und alle Mitgliedsunternehmen, die sich
zum Kodex bekennen, messen lassen wollen. Im Kern geht es
um bezahlbaren Wohnraum und verantwortungsvolles Han-
deln fur Mensch und Umwelt.

Plnktlich zum Verbandstag 2021 wurden die Werte des Ko-
dex in bewegte Bilder , Ubersetzt”. Das Ergebnis ist ein gut
100 Sekunden langer Imagefilm, der insbesondere die emo-
tionale Komponente des Kodex' besonders betont und gro-
Ben Wert auf Authentizitat legt: Samtliche Protagonistinnen
und Protagonisten des Films sind Mieterinnen und Mieter der
VdW-Mitgliedsunternehmen.

~Unser Kodex ist in den vergangenen Jahren zu einem Aus-
hangeschild geworden. Da lag der Wunsch nahe, dass er und
die Werte, fur die wir einstehen, noch viel bekannter und
noch stérker in der Offentlichkeit wahrgenommen werden”,
so Dr. Axel Tausendpfund, Vorstand des VdW stidwest. Der
Film ist auf der Webseite des Verbandes verlinkt und kann
von den Mitgliedsunternehmen, die sich dem Kodex ange-
schlossen haben, in der Informations- und Offentlichkeits-
arbeit eingesetzt werden. Er ist die ideale Ergdnzung zur
Printausgabe des Kodex’ und kann ganz einfach in die Kom-
munikationsklaviatur eingebunden werden. Die Werte der
Sudwestdeutschen Wohnungswirtschaft kénnen sich nun
auch — im wahrsten Sinne des Wortes — sehen lassen.
Kodex-Website =


http://www.vdwsuedwest.de/kodex

1. Wir stehen fur bezahlbares Wohnen.

2. In unseren Wohnungen kann man gut leben — und das
soll so bleiben.

3. Wir unterstltzen aktiv den Klimaschutz.
4. Wir bauen geforderte Wohnungen.

5. Wir wollen, dass unsere Mieter bei uns alt werden
koénnen.

6. Wir sagen: Einmal Mietwohnung, immer Mietwohnung.

7. Wir lassen keine Wohnung leer stehen, wir spekulieren
nicht.

8. Wir sind wesentlicher Motor des sozialen Lebens in
unseren Wohnquartieren.

9. Wir stehen zu unseren Werten — fr alle transparent
und Uberprufbar.

Alle unterzeichnenden Unternehmen lassen sich an
diesen Werten messen.


http://www.vdwsuedwest.de/kodex
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INTERVIEW MIT DEN VORSTANDEN DES VDW SUDWEST

+NICHT ZURUCKLEHNEN,
SONDERN DEN NACHSTEN

SCHRITT GEHEN"

Wenn die sozial orientierte Wohnungswirtschaft
auf das zuriickliegende Jahr blickt, ist immer wie-
der die Rede vom ,,perfekten Sturm”, Was hat sich
da in den vergangenen Monaten zusammengebraut?

Dr. Axel Tausendpfund: Fir unsere Branche wehte schon
2021 ein rauer Wind. Die Baukosten lagen damals bereits auf
einem hohen Niveau, durch die Pandemie kam es zu Liefer-
engpassen und die Vorgaben zur Erreichung der Klimaschutz-
ziele wurden strenger. Auch Fachkréfte waren vielerorts nicht
in der benétigten Zahl verfligbar. Der abrupte Stopp der
BEG-Forderung Ende Januar 2022 und der Angriffskrieg
Russlands gegen die Ukraine mit all seinen schrecklichen Fol-
gen fur die Gesellschaft, aber eben auch fur die Wirtschaft,
sorgten dann fir eine weitere Verscharfung der Situation —
fur den perfekten Sturm.

Claudia Briinnler-Grétsch: Bezahlbaren und klimafreund-
lichen Wohnraum zu schaffen, wird fur unsere Mitgliedsun-
ternehmen unter diesen Rahmenbedingungen immer schwie-
riger. Die Anforderungen wachsen allenthalben. Steigende
Zinsen sowie teilweise exorbitante Material- und Energiekos-
ten erschweren die Planung und Kalkulation von neuen Bau-
vorhaben und Modernisierungsprojekten. Die Unterneh-
mensfinanzen ricken in solchen Zeiten naturgemaf verstarkt
in den Fokus. Und es ist absehbar, dass durch die Gaspreis-
umlage weitere Belastungen auf die Unternehmen zukom-
men. Die gewissenhafte Planung von Investitionen und die
Prafung der Liquiditat sowie der Wirtschaftlichkeit aller Vor-
haben sind deswegen wichtiger denn je.

Wie nehmen Sie die Stimmung bei den Mitglie-
dern wahr?

Claudia Briinnler-Groétsch: Allen ist bewusst, dass wir uns

in einer sehr herausfordernden Lage befinden. Und naturlich
wadre es vermessen zu behaupten, dass die Stimmung einiger
Unternehmen nicht darunter leidet. SchlieBlich sind sie schon

eine langere Zeit im Krisenmodus unterwegs. Aber alle haben
die Zeichen der Zeit erkannt und sich auf die Situation einge-
stellt. Was uns besonders freut: Auch wenn es vermutlich nie
schwerer war, bezahlbaren, klimafreundlichen und sicheren
Wohnraum zu schaffen, riicken unsere Unternehmen keinen
Millimeter von ihren Werten ab und verfolgen konsequent
ihre Ziele.

Was fordern Sie von der Politik?

Dr. Axel Tausendpfund: Dass sie nun ebenfalls verstarkt
Verantwortung tUbernimmt und unsere Unternehmen mit
verlasslichen Rahmenbedingungen und guten Forderkondi-
tionen unterstUtzt. Das betonen wir in allen Gesprachen auf
landes- und bundespolitischer Ebene. Denn Fakt ist, dass
ohne unsere Mitgliedsunternehmen die groBen Herausforde-
rungen unserer Zeit, namlich das Schaffen von bezahlbarem
Wohnraum, der Klimaschutz im Gebaudesektor und der Er-
halt des sozialen Friedens nicht realisiert werden kénnen. Mit
diesen starken Mitgliedern k&nnen auch wir als Verband ge-
genUber der Politik mit breiter Brust auftreten.

Wie stellt sich der Verband selbst in diesen
schwierigen Zeiten auf?

Claudia Briinnler-Grétsch: Sowohl im Bereich Prifung und
Steuern als auch in der Interessenvertretung richten wir unser
Angebot konsequent an den Bedurfnissen der Mitgliedsun-
ternehmen und den Erfordernissen des Marktes aus. Daftr
haben wir unser Dienstleistungsportfolio folgerichtig ausge-
baut und Themen wie Digitalisierung und Klimaschutz in bei-
den Bereichen noch starker in den Fokus gertickt. Um auch
kinftig der ideale Partner fur unsere Mitgliedsunternehmen
zu sein, werden wir uns stetig weiterentwickeln und stoBen
daflir gerade einen Strategieprozess an.



Blicken optimistisch in die Zukunft: Dr. Axel Tausendpfund und Claudia Briinnler-Grotsch.

Dr. Axel Tausendpfund: In dem Strategieprozess geht es
uns darum, den Verband fir die néchsten Jahre optimal aus-
zurichten, sozusagen wetterfest fur den perfekten Sturm zu
machen. Die Herausforderungen fur die Wohnungsunterneh-
men werden immer groBer und massen in immer kirzerer
Zeit gemeistert werden. Um unsere Mitgliedsunternehmen
auch in diesem zunehmend schwierigen Umfeld bestmdglich
zu unterstltzen, braucht der Verband eine gute Strategie.
Wir werden uns ganz sicher nicht mit Blick auf die erfolgrei-
chen Jahre zufrieden zuriicklehnen, sondern wollen den
nachsten Schritt nach vorne gehen.

Wie diirfen wir uns den Ablauf des Strategiepro-
zesses vorstellen?

Claudia Briinnler-Grétsch: Alles wird in enger Abstimmung
mit dem Verbandsrat und mit Unterstltzung aller Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter geschehen. Augenmaf3 und Transpa-
renz sind uns dabei sehr wichtig. Wir sind fest davon tber-
zeugt, dass am Ende ein Ergebnis herauskommt, dass die
Mitgliedschaft im VdW stdwest noch attraktiver und loh-
nenswerter macht.

Schon jetzt besitzt der Verband eine grofe Anzie-
hungskraft. Es ist gelungen im Berichtsjahr weite-
re neue Auftrdge und Mitglieder zu gewinnen.

Dr. Axel Tausendpfund: Ja, beides sind schoéne Erfolge. Wir
freuen uns sehr, die GWW Wiesbadener Wohnbaugesell-
schaft wieder als neues Mitglied im VdW stidwest begriiBen
zu durfen. Als wichtiges und traditionsreiches Unternehmen
der hessischen Landeshauptstadt ist die GWW mit 13.000
Wohnungen ein wichtiger Akteur auf dem Wohnungsmarkt.
Von der engen Zusammenarbeit werden beide Seiten profi-
tieren. Gleiches gilt fir die neu gegriindete Kreiswohnungs-
baugesellschaft (KWBG) Mainz-Bingen. Es ist schon, dass sich
auch so junge Gesellschaften frihzeitig dem Verband an-
schlieBen und ein intensiver Know-how-Austausch stattfin-
den kann. Jedes neue Mitglied ist eine Bereicherung und er-
hoht die Wirkungskraft des VdW stidwest. Und naturlich
freut es uns, dass der Verband weiter wachst. Wir sehen das
als Bestatigung unserer Arbeit mit all unseren kompetenten
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern. m
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INTERESSENVERTRETUNG/POLITIK

HERAUSFORDERUNGEN FUR DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT GROSS WIE LANGE NICHT

IM ,,PERFEKTEN” STURM

Sommer 2021: Die Corona-Pandemie ist das alles beherr-
schende Thema. Experten diskutieren Konzepte fur den zwei-
ten Winter der Pandemie, wahrend die Impfkampagne auf
Hochtouren lauft. Die Wohnungswirtschaft ist gut durch das
erste Jahr der Pandemie gekommen, stark steigende Bau-
stoffkosten sind aber schon jetzt eine groBe Herausforde-
rung. Doch: Die gut ausgestatteten Programme der Bundes-
forderung fir effiziente Gebaude (BEG) kompensieren zumin-
dest zum Teil diese Kostensteigerungen.

Zwolf Monate spater wirkt diese Schilderung wie eine Mo-
mentaufnahme aus einer anderen Zeit. Seit Beginn des Jah-
res, spatestens aber mit dem Angriff Russlands auf die Ukrai-
ne, hat sich die politische Lage schlagartig verandert. Es be-
steht kein Zweifel: Die Welt ist eine andere — und diese
Zeitenwende hat auch erhebliche Auswirkungen auf die
Wohnungswirtschaft.

Tiefschlag Forderstopp
Der erste Tiefschlag erfolgte bereits Ende Januar 2022 mit
der abrupten und unangektindigten Einstellung der BEG-For-

Dabei waren Verlasslichkeit und Planbarkeit fir die Woh-
nungswirtschaft aktuell wichtiger denn je — insbesondere vor
dem Hintergrund des Ukraine-Krieges. Neben dem schreck-
lichen Leid, das er fur die Bevolkerung mit sich bringt, hat er
enorme Auswirkungen auf alle Bereiche von Gesellschaft und
Wirtschaft — und damit auch auf die Wohnungswirtschaft.
Baustoffkosten schnellen in ungeahnte Hohen, sofern Mate-
rialien Uberhaupt noch verfugbar sind. Die durch die Corona-
Krise bereits angeschlagenen Lieferketten werden weiter stra-
paziert. Und auch die Lage an den Finanzmérkten andert
sich: Die Zinsen haben in den vergangenen Monaten spirbar
angezogen. Fur die sozial orientierte Wohnungswirtschaft
gleicht diese Gemengelage dem , perfekten Sturm”. Ricken-
wind bedeutet dies allerdings keineswegs, so dass das Motto
momentan heiBt: Fahren auf Sicht.

Ein harter Winter droht

Durch reduzierte und eventuell génzlich ausbleibende Gaslie-
ferungen aus Russland steht die nachste Krise bereits vor der
Haustlr. Der kommende Winter droht eine groBe Herausfor-
derung fur die wirtschaftliche Stabilitat des Landes und den

Corona, Ukraine-Krieg, Energiekrise: Die Rahmenbedingungen fiir die Wohnungswirtschaft konnten kaum schwieriger sein...

derprogramme. Zwar ist es den Verbanden gelungen, durch
massive Intervention eine Bearbeitung aller noch unbearbei-
teten Antrage zu erreichen und daflr zu sorgen, dass die
Programme nach einigen Wochen — leider teilweise mit er-
heblichen Abstrichen — wieder aufgelegt wurden. Was aber
blieb, sind eine tiefsitzende Verunsicherung und Zweifel an
der langfristigen Verlasslichkeit politischer Aussagen. Bis zum
heutigen Tag ist nicht klar, wie es mit der Bundesfoérderung
ab dem kommenden Jahr weitergeht.

gesamtgesellschaftlichen Zusammenhalt zu werden. Solidari-
tat ist das Gebot der Stunde.

Fazit: Die Rahmenbedingungen fir die Wohnungswirtschaft
sind so schwierig wie seit vielen Jahrzehnten nicht mehr. Und
da ist die langfristige Herausforderung der Erreichung der
Klimaziele im Gebadudebestand noch nicht einmal einbezo-
gen. Umso wichtiger ist es, dass die Politik die richtigen Ant-
worten auf die vielfaltigen Herausforderungen findet. =



NEUE UND NOVELLIERTE GESETZE DEFINIEREN DEN KUNFTIGEN RAHMEN

DER KURS DES GESETZGEBERS

Die Leitlinien der Politik bestimmt zunehmend das Ziel, die
Klimaerwarmung auf deutlich unter 2 Grad zu begrenzen —
so wie es im Klimaabkommen von Paris 2015 festgelegt wur-
de. Ein Beispiel ist, dass die EU-Kommission den European
Green Deal ausruft und in Form des Fit-for-55-Paketes ausge-
staltet. Auch die Plane der Ampelregierung auf Bundesebene
gehen in diese Richtung. Im Oster- und Sommerpaket zeich-
net sich ihr legislativer Kurs ab. Das Ausbauziel der Erneuer-
baren Energien soll fiir 2030 auf 80% bei einem Bruttostrom-
verbrauchsziel von dann jéhrlich 750 TWh (2021: 561 TWh)
angehoben werden. Die Idee ist, die Energieversorgung so-
weit wie maoglich zu elektrifizieren und Strom aus erneuerba-
ren Quellen, vor allem Wind und Photovoltaik, zu erzeugen.

Gebaudeenergiegesetz (GEG)

Der Effizienzhausstandard EH 55 |6st den gesetzlichen Min-
deststandard EH 75 fur Neubauten ab. Allerdings wird fur die
Effizienzbewertung kinftig nur noch auf den Priméarenergie-
verbrauch abgestellt. Eine weitere Verscharfung des Hullstan-
dards ist damit nicht absehbar. Ab 2024 soll der Neubaustan-
dard weiter an EH 40 angeglichen und eine lebenszyklusba-

von Heiztrager und dessen Verbrauch zwischen Mieter und
Vermieter aufgeteilt. Hohe flachenspezifische CO,-Emissionen
etwa aufgrund energetisch ineffizienter Gebaude gehen
Uberproportional zulasten des Vermieters, wahrend dieser bei
niedrigen Emissionen nur noch einen geringen Anteil des
CO,-Preises tragt. Der CO,-Preis an sich steigt geplant bis
2025 auf 55 Euro pro Tonne und soll ab dann innerhalb eines
Preiskorridors per Auktion ermittelt werden.

EEG / EnWG / KWKG / effiziente Warme

In dezentraler Energieerzeugung und -verbrauch liegt ein
Schlissel zum Gelingen der Energie- und speziell der Warme-
wende. Um diese Entwicklung zu férdern, wird lokal erzeug-
ter und verbrauchter Strom von Umlagen (EEG-, Offshore-
und KWK-Umlage) befreit. Die Lander werden zudem zur
EinfUhrung einer flachendeckenden kommunalen Warmepla-
nung verpflichtet.

Europaische Ebene
Bedeutsam ist vor allem die Novelle der Geb&duderichtlinie,
die Mindesteffizienzstandards fur den Gebaudesektor einfiih-
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... und der Gesetzgeber sorgt fiir zusatzliche Hiirden bei der Schaffung von bezahlbarem und klimafreundlichem Wohnraum.

sierte Gesamtbetrachtung der Gebaude eingefihrt werden.
AuBerdem soll die Defossilisierung der Warmeversorgung be-
schleunigt werden, indem neue Heizungen ab 2024 zu 65%
mit erneuerbaren Energien betrieben werden missen.

CO,-Kostenaufteilungsgesetz

Seit 2021 fallt die Warmeversorgung unter das nationale
Emissionshandelssystem. Der CO_-Preis wird in Immobilien
seitdem vom Mieter getragen und ab 2023 in Abhangigkeit

ren soll. Im Gesprach ist, dass bis 2030 die energetisch ineffi-
zientesten 15% des nationalen Geb&dudebestandes saniert
sein mUssen. Der Mindesteffizienzstandard soll 2033 auf
Klasse E und weiter alle drei Jahre angehoben werden.

Klimaschutz und zunehmend Klimaanpassung bleiben also
beherrschende Themen fur die strategische Ausrichtung des
Gebaudesektors und orientieren sich zunehmend an den Fra-
gen: Wie geht es schneller und wie bleibt es bezahlbar? =



16 Jahresbericht 2021/2022

INTERESSENVERTRETUNG/POLITIK

LANDER ALLEINE KONNEN CHAOS AUF BUNDESEBENE NICHT KOMPENSIEREN

BEG-FORDERSTOPP:
SCHLAG INS KONTOR

Wahrend die Forderpolitik auf Bundesebene im Berichtsjahr
in der Summe einen schweren Schlag fur die Wohnungswirt-
schaft bedeutete, haben die Lander versucht, Strukturen zu
schaffen, die finanzielle Kompensation ermdglichen. In
Rheinland-Pfalz ist dies bisher weitreichender geschehen als
in Hessen. Ein Uberblick.

BEG-FORDERUNG

Mitte 2021 wurden die bis dahin separaten und parallel lau-
fenden Forderprogramme der Kreditanstalt fir Wiederaufbau
(KfW) und des Bundesamts fur Wirtschaft uns Ausfuhrkon-
trolle (BAFA) neu strukturiert. Die Bundesforderung fur effizi-
ente Gebaude (BEG) loste die Vielzahl der Férderprogramme
im Gebdudebereich ab. Ausgestaltung und finanzielle Aus-
stattung der Férderprogramme, insbesondere der Zuschuss-
varianten in der BEG-Forderung, waren attraktiv und erfuhren
starke Nachfrage.

Im November 2021 kindigte die Bundesregierung an, die

EH 55-Neubauférderung zum 31. Januar 2022 einzustellen.
Am 24. Januar 2022 folgte dann jedoch der véllig Gberra-
schende, unverstandliche und vorab noch nicht einmal ange-
deutete sofortige Stopp aller Programmteile der BEG-Forde-
rung. Der Grund: die massive Uberzeichnung der Program-
me, verursacht durch die im November kurzfristig
angektndigte Einstellung der EH 55-F6rderung. Verscharfend
hinzu kam jedoch, dass mit sofortiger Wirkung auch die For-
derung fur den EH 40-Neubau sowie die Sanierungsforde-
rung gekappt wurden.

Ein schwerer Schlag fur die Wohnungswirtschaft, 24.000 un-
bearbeitete Antrage waren damals noch in der Schwebe. So-
fort setzte sich der VAW stdwest mit dem GdW und den an-
deren Regionalverbanden fir eine Riicknahme des Stopps
ein. Mit Erfolg: Zunachst teilte die Bundesregierung mit, dass
die 24.000 Antrage nach den alten Programmekriterien be-

schieden werden (Fordervolumen rund 7 Milliarden Euro). In
der Folge wurde die Sanierungsférderung mit unveranderten
Konditionen wieder aufgenommen und auch das Férderpro-
gramm fir den EH 40-Neubau wurde fortgesetzt, wenn auch
mit verschlechterten Konditionen und begrenzt auf 1 Milliar-
de Euro. Die Erwartung war, dass beide Programme bis zum
Jahresende fortgefiihrt und dann in die neue Forderung
Uberfihrt wirden. Doch im Juli 2022 kindigte das Bundes-
wirtschaftsministerium von einem Tag auf den anderen eine
weitere erhebliche Verschlechterung an. In der Sanierungs-
férderung wurden die Tilgungszuschisse abgesenkt und die
Zuschussforderung komplett gestrichen. In der Neubauférde-
rung wurden der Kreditbetrag und die Tilgungszuschtsse
gesenkt. So hat die Regierung viel Vertrauen verspielt.

KLIMABONUS IN DER SOZIALEN
WOHNRAUMFORDERUNG

Fur geforderte Wohnungen sah das Klimaschutz-Sofortpro-
gramm der Bundesregierung aus dem Sommer 2021 zusatz-
liche Mittel des Bundes flir den energetisch hochwertigen
Neubau oder die energetische Modernisierung von Sozial-
wohnungen vor. Der Bund wollte hierbei den Effizienzhaus-
standard EH 40 fur den Neubau und EH 70 fur die Moderni-
sierung vorgeben. Die Lander unterstitzen jedoch die Posi-
tion der Wohnungswirtschaft und pochten mit Erfolg auf
weniger strenge Vorgaben — EH 55 fir den Neubau sowie
EH 85 fiir die Modernisierung. Die Bundeslander konnten
nun ihre eigenen Richtlinien und Vorschriften zur Implemen-
tierung in ihre Wohnraumforderprogramme erarbeiten.

Klimabonus in Hessen

In Hessen trat im Juli 2022 der ,, Klimabonus in der sozialen
Wohnraumférderung” in Kraft. Dieser sieht vor, dass zusatz-
lich zu den klassischen Férderprogrammen im Mietwoh-
nungsneubau und der Modernisierung von Mietwohnungen
zusatzliche Zuschisse gezahlt werden, wenn bestimmte Effi-
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zienzhausstandards erreicht werden. Bei beiden Programmen
sind die Zuschisse des Klimabonus' gestaffelt. Beim Neubau
von Mietwohnungen sollen sie zwischen 200 Euro je Qua-
dratmeter férderfahiger Wohnflache bei der Erreichung von
EH 55 und 450 Euro bei der Erreichung von EH 40 Plus lie-
gen. Bei der Modernisierung sollen sie zwischen 250 Euro je
Quadratmeter forderfahiger Wohnflache bei der Erreichung
von EH 85 und 650 Euro bei der Erreichung von EH 40 EE
liegen. Der Nachweis der Effizienzhausstandards erfolgt
durch einen Energieeffizienz-Experten.

Wohnraumférderung in Rheinland-Pfalz

Im Gegensatz zu Hessen nutzte Rheinland-Pfalz die Gelegen-
heit und nahm zusatzlich umfangreiche Anderungen in der
klassischen Wohnraumférderung vor, die zum 15. Juni 2022
in Kraft traten. Damit griff das Land Anregungen der VdW-
Verbande auf und reagierte auf die veranderten Rahmenbe-
dingungen. Eingeflihrt wurde ein neues System der Forder-
mietenstufen, das sich nur noch am Median der Angebots-
mieten orientiert. Im Resultat bleiben Gemeinden entweder
in der bisherigen Stufe oder werden hochgestuft. Die Forder-
darlehen wurden teilweise erheblich angehoben (bis zu 475
Euro je Quadratmeter Wohnflache). Zudem wurden die Kon-
ditionen in den Mietenstufen 1 bis 3 angeglichen, um den
Bau geforderter Wohnungen in diesen Regionen attraktiver
zu machen. Im Bereich der Modernisierung wurde das maxi-
mal mdgliche Forderdarlehen von 110.000 Euro auf 125.000
Euro je Wohnung angehoben.

Ohne eine verlassliche

Forderung auf Bundesebene
sind die Neubau- und
Modernisierungs-
ziele nicht zu
erreichen.
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Ergdnzend wurde das , Sonderprogramm zur Férderung des
klimagerechten sozialen Wohnungsbaus” gestaltet. Auch
hier muss mindestens EH 55 im Neubau und EH 85 in der
Modernisierung erreicht werden.

Abweichend zur klassischen sozialen Wohnraumférderung
erhéhen sich bei Inanspruchnahme die Grunddarlehen um
250 Euro je Quadratmeter Wohnflache und die Tilgungszu-
schiisse um jeweils weitere 15 Prozentpunkte. Zugleich wer-
den die Belegungs- und Mietpreisbindungen um jeweils finf
Jahre verlangert.

Bei der Modernisierung von Mietwohnungen erhéht sich der
Forderhdchstbetrag je Wohnung gegentiber der klassischen
Modernisierungsférderung auf 150.000 Euro. Des Weiteren
erhohen sich die Tilgungszuschisse auf 35% bzw. auf 40%
bei der ausschlieBlichen Verwendung okologischer Damm-
stoffe. Die Belegungs- und Mietpreisbindungen verlangern
sich um finf Jahre. m

Ansprechpartner fur Férderprogramme:
Matthias Berger
matthias.berger@vdwsuedwest.de
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VDW SUDWEST ETABLIERT NEUES KOMPETENZZENTRUM

HERAUSFORDERUNG
KLIMASCHUTZ

Klimaschutz ist eines der Megathemen unserer Zeit. So er- Dementsprechend wird die Branche zunehmend Gegenstand
scheint es auch nur konsequent, dass die Bundesregierung ordnungspolitischer MaBnahmen.

2021 in einer Novelle des Klimaschutzgesetzes die Klimaziele

nochmals nachgescharft hat. Vorgesehen ist nun eine Reduk-  Auch wenn das Ziel klar definiert ist und von der Wohnungs-
tion der Emission von Treibhausgasen um 65% bis 2030 ge-  wirtschaft ohne Einschrankung unterstitzt wird, so liegt der
gentber 1990 und eine Treibhausgasneutralitat bis 2045. Der  Pfad der Umsetzung mehr denn je im Nebel. Einigkeit
Wohnungswirtschaft kommt eine zentrale Bedeutung bei der  herrscht, dass auf dem Weg in eine CO,-neutrale, klima-
Erreichung der Klimaschutzziele der Bundesregierung zu. freundliche Zukunft alle Beteiligten an einem Strang ziehen



mussen: Die Unternehmen, die Mieter, die Fordermittelgeber,
die politischen Akteure — denn nur dann kénnen die Anstren-
gungen fair verteilt und verkraftbar bleiben. Investitionen, die
jetzt getdtigt werden, mussen auch immer schon im Licht der
Zukunft gesehen werden.

Die Politik der Bundesregierung orientiert sich zunehmend an
den groBen Transformationspfad-Studien, beispielsweise von
der Deutschen Energieagentur dena mit einer klaren Prafe-
renz fir Warmenetze, Warmepumpensysteme und dement-
sprechende energetische Sanierung in moglichst hoher Ge-
schwindigkeit. Klar ist auch: Selbst, wenn ein Ziel bis 2045
erreicht sein sollte, ist es allenfalls ein Etappenziel. Die grund-
satzlichen Herausforderungen aber existieren auch danach
weiter. Fest steht: Die Mieter kdnnen und sollen die entste-
henden Kosten nicht alleine tragen. Allerdings durfen auch
die Unternehmen nicht zerrieben werden zwischen den An-
forderungen, sozial gerechtes Wohnen 6kologisch, zukunfts-

fest, aber eben auch wirtschaftlich darstellbar anbieten zu
konnen. Es droht die Quadratur des Kreises.

Der Verband der Stidwestdeutschen Wohnungswirtschaft
nimmt diese Herausforderung sehr ernst und stellt sich ent-
sprechend auf. Mit dem neu geschaffenen Referat , Klima-
schutz und Nachhaltigkeit” baut der Verband die Unterstit-
zung seiner Mitglieder im gesamten Bereich Klimaschutz,
Energie und Nachhaltigkeit aus.

Den erweiterten Anforderungen tragt der Verband nicht nur
personell mit der Einstellung von Dr.-Ing. Sebastian-Johannes
Ernst, sondern auch institutionell Rechnung und bindelt die
Aktivitaten in dem Bereich unter dem Dach des Kompetenz-
zentrums Klimaschutz. Es orientiert sich an vier Schwerpunk-
ten: Wissensverbreitung, Klimastrategie, Umsetzung und
(Politik-)Beratung.

WISSENSVERBREITUNG

Wissen und Erfahrungswerte werden an sehr vielen unter-
schiedlichen Orten von unterschiedlichen Akteuren unter ver-
schiedenen Gesichtspunkten generiert. Eine Aufgabe des
Kompetenzzentrums Klimaschutz besteht darin, dieses Wis-
sen zu bundeln und zugdnglich zu machen, sodass es fir alle
Mitgliedsunternehmen verstandlich und vor allem umsetzbar
in der wohnungswirtschaftlichen Praxis wird. Ein Beispiel ist
die erfolgreich angelaufene Webinar-Reihe zum Thema
»Niedriginvestive SofortmaBnahmen”. Dort wurden bereits
essenzielle Themen zur Bewertung von Heizungen, zur Um-
setzung und insbesondere Forderung von Energieeffizienz-
maBnahmen und zur Optimierung und Fehlererkennung bei
Heizungssystemen angeboten.

Darlber hinaus sammeln die Experten des Verbands fortlau-
fend den Stand der Technik zu Heizung, Liftung, Klima,
Sanierung und nachhaltiger Gestaltung von sozialem Wohn-
raum, bereiten ihn auf und stellen ihn den Unternehmen zur
Verfugung.

KLIMASTRATEGIE

Die Tatigkeit im Umfeld einer klimaschutzgepragten Politik
bedingt, den eigenen Standpunkt definiert zu haben. Bund,
Lander und zunehmend auch Kommunen legen Hochstgren-
zen fur CO,-Emissionen fest — und auch die Mieterinnen und
Mieter fragen zunehmend bei Vertreterversammlungen kri-
tisch nach: Welchen COZ-FuBabdruck hat meine Wohnung,
das Gebaude in dem ich wohne, der Bestand? Wie groB ist
der Anteil des eigenen Bestandes an den Treibhausgasemis-
sionen des Gebdudesektors? Welche Mdglichkeiten eréffnen
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sich, den eigenen Gebaudebestand hin zur Klimaneutralitat
2045 umzugestalten? Welcher Finanzierungsbedarf erwéachst
aus einer solchen Klimastrategie und welche Angabe fir die
Berichterstattung fragen Finanzinstitute kinftig ab (Stichwort
EU-Taxonomie)? Was kénnen wir tun, um die Treibhausgas-
emissionen zu senken?

¢ » KOMPETENZZENTRUM

@ KLIMASCHUTZ

Bei all diesen Fragen unterstitzt der Verband mit einem ste-
tig wachsenden Angebot an Dienstleistungen. So wurden im
zurtickliegenden Jahr fur eine Reihe von Unternehmen bereits
CO,-Bilanzen erstellt. Die Erstellung einer CO,-Bilanz bedingt
dabei immer auch eine intensive Auseinandersetzung mit al-
len Details im Bestand, sodass als Ergebnis des Prozesses
nicht nur der Status quo beschrieben wird, sondern dartber
hinaus schon erste Aussagen fur die anstehende Aufgabe
und die Sanierungsstrategie gemacht werden kénnen. Bei
diesem wie auch den anderen Angeboten arbeitet der Ver-
band sehr eng mit der Initiative.Wohnen 2050 und anderen
Verbanden zusammen. So ist nicht nur die Orientierung am
Branchenstandard, sondern auch eine gleichbleibend hohe
Qualitat der Werkzeuge und Ergebnisse gewahrleistet.

Die individuellen Kennzahlen und Ergebnisse tragen ebenfalls
dazu bei, um in der politischen Kommunikation Aussagen
wirkungsvoll belegen zu kénnen.

UMSETZUNG

Der dritte Schwerpunkt betrifft die praktische Umsetzung der
Klimastrategie. Neben Zeit und Geld verknappen sich zuneh-
mend Ressourcen im Bereich Planung, Energieberatung und
Umsetzung durch demographische Entwicklungen in Verbin-
dung mit steigenden Anspriichen und neuen Technologien.
Indem der Verband frihzeitig mit allen Beteiligten in den Dia-
log tritt, fordert er den moglichst effizienten Einsatz dieser
Ressourcen und sucht regelmaBig nach passenden Forder-
moglichkeiten durch Dritte sowie passende Entwicklungspart-
nerschaften.

Daruber hinaus ist geplant, diesen Schwerpunkt durch den
Aufbau eines Branchen-/Dienstleisterverzeichnisses auszu-
bauen. Dort sollen beispielsweise folgende Akteure gelistet
und bewertet sein: Planer, Contracting-Dienstleister, Dienst-
leister zur Unterstiitzung von Fragen zu Sektorkopplung, Di-

INTERESSENVERTRETUNG/POLITIK

gitalisierung, E-Mobilitat und Mieterstrom sowie Start-Ups
zusammen mit den verbandseigenen Angeboten. So wird
sichergestellt, dass die Partner sich nicht nur durch tUberzeu-
gende Angebote auszeichnen, sondern auch das notwendige
Verstandnis fir die Wohnungswirtschaft mitbringen.

Ausgebaut werden soll zudem das Thema Quartiersentwick-
lung. So haufig der Begriff zitiert wird, so wenig konkretisiert
ist er bisher. Der Verband arbeitet an der Fragestellung, wie
Bestandsquartiere auch von kleineren Wohnungsunterneh-
men sinnvoll saniert und ganzheitlich genutzt erschlossen
werden kénnen. Regionale Veranstaltungen sollen zudem die
Vernetzung und den Austausch von Erfahrungen und Wissen
fordern.

(POLITIK)BERATUNG

Die Erkenntnisse aus dem intensivierten Austausch und der
Klimastrategieberatung sollen zunehmend in den Dialog mit
der Politik einflieBen. Einerseits, um dem bereits Geleisteten
Wahrnehmung zu verschaffen, andererseits aber auch, um
auf eine gerechtere Verteilung der Lasten beispielsweise
durch bessere Férderung hinzuwirken. Wichtige Partner in
der Kommunikation werden dabei zunehmend die Landes-
energieagenturen.

Mit diesen vier Schwerpunkten erstreckt sich das Kompetenz-
zentrum Klimaschutz, das erste seiner Art in der Verbande-
landschaft, referats- und abteilungstibergreifend Uber einen
GroBteil der Kompetenzen innerhalb des VdW sidwest. Die-
ses Profil wird damit nicht nur der GréBe der Aufgabe an sich
gerecht, sondern belegt insbesondere auch die besondere
Kompetenz, die der Verband zur Verfiigung stellt. Fir die Zu-
kunft ist dabei auch noch ein weiteres Ziel definiert: Der VdW
sudwest arbeitet daran, all diese Themen auf Abruf fur die
Mitgliedsunternehmen direkt online zuganglich zu machen
und weiter auszubauen. =

Wer sich fur das Kompetenzzentrum

Dr.-Ing. Sebastian-Johannes Ernst

Klimaschutz interessiert, wendet sich bitte an

sebastian-johannes.ernst@vdwsuedwest.de
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VDW SUDWEST HAT GUTACHTEN ZU KLIMASCHUTZKOSTEN ERSTELLEN LASSEN

Um die Klimaziele in Hessen und Rheinland-Pfalz sozialver-
traglich zu erreichen, sind in beiden Landern fir vermietete
Wohnungen Fordergelder in Hohe von drei- bis vierstelligen
Millionen-Eurobetragen pro Jahr bis 2030 nétig. In Hessen
geht es jahrlich um 539 Millionen bis 1,23 Milliarden Euro, in
Rheinland-Pfalz um 297 bis 680 Millionen Euro. Diese Zahlen
lieferte ein Gutachten, das der VdW stidwest im September
2021 vorstellte. Autor des Gutachtens ist Professor Sven
Bienert, Leiter des Kompetenzzentrums fir Nachhaltigkeit in
der Immobilienwirtschaft am IRE|BS Institut der Universitat
Regensburg.

,Klimaschutz hat seinen Preis: Mit dem Gutachten von Pro-
fessor Bienert ist erstmals wissenschaftlich belegt, welche
enormen Summen benétigt werden, um den Wohnungsbe-
stand entsprechend den Klimazielen energetisch zu sanieren
— immer unter der Voraussetzung, samtliche Vorhaben warm-
mietenneutral, also ohne eine Erhéhung der Mietbelastung,
umzusetzen”, sagte Dr. Axel Tausendpfund, Vorstand des
VdW sidwest.

Die Unternehmen des Verbands stiinden daher vor einem
schwierigen Spagat. ,, Wir bekennen uns klar zum Klima-
schutz und zu unserer 6kologischen Verantwortung. Gleich-
zeitig haben wir aber auch eine soziale Verantwortung, die
Mietpreise stabil zu halten”, so Tausendpfund. Deswegen
fuBe die Analyse des Gutachtens auf der Annahme, dass
durch die energetischen Sanierungen die Gesamtbelastung
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der Mieterinnen und Mieter fur bezahlbaren Wohnraum
nicht steigen dirfen. ,Zusatzliche Kosten der energetischen
Sanierung durfen nicht einseitig zu Lasten der Mieterinnen
und Mieter gehen. Genauso wenig kénnen sie alleine den
Vermietern aufgeblrdet werden.”, mahnte auch Bienert. Er
sagte: , KlimaschutzmaBnahmen bendétigen eine gesamtge-
sellschaftliche Akzeptanz und durfen nicht zu sozialen Ver-
werfungen fahren."”

Bei der Suche nach Lésungen mussten alle Akteure am Woh-
nungsmarkt und auch die Politik einbezogen werden, beton-
te Tausendpfund. ,Dafiir haben wir mit diesem Gutachten
nun erstmals eine verlassliche zahlenbasierte Grundlage fur
Diskussionen geschaffen. Da weder Vermieter noch Mieter
fur die Kosten des Klimaschutzes alleine in die Pflicht genom-
men werden kénnen, ist auch die Politik aufgefordert, tiber
neue Férderprogramme nachzudenken. SchlieBlich hat auch
sie ein Interesse daran, die Erreichung der Klimaziele im Ge-
baudebestand sozialvertraglich zu gestalten.”

Bienert hob noch einen weiteren Punkt hervor: ,Der Ausbau
und die Intensivierung notwendiger 6ffentlicher Forderpro-
gramme zur Stimulierung der Wirtschaft ist unerlasslich —
dies insbesondere, da die Herausforderungen aufgrund des
Klimawandels und sukzessive zunehmender Klimarisiken die
Effekte der Pandemie deutlich Ubertreffen werden.” Er pla-
dierte fur Forderprogramme, die praxisorientiert und bedarfs-
gerecht ausgestaltet sind.

Dass sich die Investitionen lohnen, belegte das Gutachten:
Die im Modell enthaltenen MaBnahmen des gesamten
Wohnungsbestandes, fiir die die nétigen finan-
ziellen Férderungen berechnet wurden,
wirden bis 2030 (gegentiber 2018)
den Ausstol3 jéhrlicher Kohlen-
stoffdioxid-Aquivalente um
2,6 Millionen Tonnen in
Hessen reduzieren.
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WACHSENDE NACHFRAGE NACH E-MOBILITATSLOSUNGEN

DIE MOBILITATSWENDE
SCHREITET VORAN

Um die Klimaziele im Gebaudebestand zu erreichen, wird die
Einbindung von erneuerbaren Energien und die Erzeugung
von Strom auf und an den Gebduden eine zentrale Rolle spie-
len. Ein wichtiger Baustein ist die E-Mobilitat. Sie muss in
Wohnndhe ermoglicht werden, denn an der Haustlr beginnt
und endet jeder Weg — ob zur Arbeit, zur Kita oder zum Ein-
kauf. Zudem stehen die Fahrzeuge dort typischerweise Uber
einen langeren Zeitraum an der gleichen Stelle. Nicht ver-
wunderlich ist daher: Circa 80% aller Elektroautos werden im
privaten Bereich geladen. Bei der Errichtung von Ladeinfra-

Der Verband bietet an, gemeinsam
mit den Unternehmen die Bedarfe
der Mieter, die méglichen Potenziale
in Bezug auf die Errichtung von Lade-

infrastruktur sowie eine unterneh-
mensindividuelle Strategie zu erarbei-
ten. Wer Teil der Mobilitatswende
werden und Ladeinfrastruktur effizi-
ent in den Wohnungsbestand integrieren mochte, wen-
det sich bitte an Laura-Sophie Jacobus (laura-sophie.
jacobus@vdwsuedwest.de).

struktur liegt der Fokus somit mittlerweile nicht mehr nur auf
Eigenheimen und der &ffentlichen Ladeinfrastruktur, sondern
immer mehr auch auf groBen Wohn- und Mietshausern so-
wie in Quartieren.

Als Schnittstelle zur Mobilitat wird die Wohnungswirtschaft
zukUnftig den Mietern Ladelésungen fur E-Mobilitat zur Ver-
flgung stellen mussen. Die Mitgliedsunternehmen des VdW
slidwest verzeichnen bereits jetzt eine steigende Nachfrage.
Nur wenige konnten aber bereits eine Mobilitatsstrategie er-
arbeiten. Tatsachlich ist das auch nicht leicht. Denn eine Blau-
pause, die benotigten Ladeinfrastrukturen aufzubauen, gibt
es nicht. Jede Liegenschaft muss aufgrund ihrer Abhdngigkeit
von lokalem Bedarf, der Parkplatzsituation, der GroBe des
Haus- und Netzanschlusses, den Moglichkeiten einer Refinan-
zierung der Investition und auch den eigenen Kapazitaten
individuell betrachtet werden.

Um jedoch der vermutlich weiter wachsenden Nachfrage ge-
recht zu werden, sollten bereits jetzt individuelle Strategien
entwickelt werden, denn die operative Umsetzung im An-
schluss bendétigt Zeit. Dafur kann das Potenzial an vermietba-
ren Stellpldtzen durch Ladeinfrastruktur deutlich gesteigert
werden. Fest steht: Wer die Attraktivitdt des Gebaudebe-
stands erhalten oder verbessern will, wird um eine leistungs-
fahige Elektroinstallation — sowohl fur die Ladeinfrastruktur
als auch fur das Gesamtgebaude — nicht umhinkommen. =
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INTERN UND EXTERN WERDEN ZAHLREICHE PROJEKTE VORANGETRIEBEN

DIGITALISIERUNG GEWINNT
WEITER AN BEDEUTUNG

Seit zweieinhalb Jahren hat der VdW stdwest das Thema Di-
gitalisierung mit der Etablierung eines eigenen Referats weit
nach oben auf die Agenda gehoben. Sukzessive hat sich seit-
dem auch das Service-Angebot des Verbands dazu erweitert.
Neben Dauerberatungen und Beratungen auf Basis von Ein-
zelprojekten ist auch der ,Check to Change” in Kooperation
mit News Bricks (Nassauische Heimstatte | Wohnstadt) aus
der Taufe gehoben worden (siehe S. 24).

Wie wichtig eine passende und moglichst ganzheitliche Digi-
talisierungsstrategie fur ein wohnungswirtschaftliches Unter-
nehmen ist, zeigt sich auch aus der Praxis der bisherigen Be-
ratungsmandate, die der VdW stdwest bei den Mitglieds-
unternehmen Ubernimmt. So erfolgt beispielsweise bei der
Wohnbaugesellschaft Ingelheim (WBI) auf Basis der eigens
flr das Unternehmen entwickelten Digitalisierungs-Roadmap
— nach der Einfhrung eines digitalen Interessentenmanage-
ments sowie einer digitalen Immobilienverwaltung im ver-
gangenen Jahr (Handwerkerkopplung, digitale Wohnungs-
Ubergabe) — nun die Umstellung in Richtung des papierlosen
BUros mit digitalem Rechnungseingang tber ein Dokumen-
tenmanagementsystem. Die nachsten Ziele sind auch schon

anvisiert: Danach steht eine Umstellung der IT-Infrastruktur
sowie die Einfihrung einer digitalen Handwerkerkopplung
und einer Mieter-App an. Die ersten Schritte in die Welt des
Smart Homes sind fur 2023 geplant.

Die gemeinsam erarbeitete Digitalisierungs-Roadmap war bei
der GeWoBau in Wetzlar die Basis fur den Wechsel zu einem
cloudbasierten ERP-Wechsel. Nach erfolgreicher Beendigung
des Auswahlverfahrens unterstiitzt das Referat fur Digitalisie-
rung des VdW sidwest das Unternehmen nun im Projektma-
nagement bei der sicheren und zligigen Softwareumstellung.
Doch auch hier ist das Ende der Fahnenstange noch nicht er-
reicht: Als nachstes steht die Einfihrung eines Dokumenten-
managementsystems an, das mobiles Arbeiten erleichtern
und ein papierloses Bliro ermoglichen soll. Auch ein digitales
Mieterinteressentenmanagement ist geplant.

Auch im Verband schreitet die Digitalisierung voran. Nach
ersten Schritten in der Microsoft-365-Welt soll ein Dokumen-
tenmanagementsystem etabliert werden. Ziele sind ein digi-
tales Rechnungswesen und Workflows fiir das papierlose
Blro. m

AUSWAHL AKTUELLER
DIGITALER PROJEKTE:

| Update/Wechsel ERP-System

| Digitalisierung der Massenauftragsverarbeitung

| Digitalisierung der Immobilienverwaltung und
Handwerkerkopplung

| Einfihrung Dokumentenmanagementsystem
(DMS) fir digitalen Rechnungseingang, digitale
Mieter- und Personalakten, Workflows, papierlo-
ses BUro, mobiles Arbeiten

| digitale Wohnungsubergabe

| Mieter-App, Mieterportal

| Mieterinteressentenmanagement

| Anderung der IT-Infrastruktur

| EinfUhrung Microsoft 365 / MS Teams
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SERVICE VON DER WOHNUNGSWIRTSCHAFT FUR DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT

FIT FUR DIE DIGITALE

ZUKUNFT

Fur die Wohnungswirtschaft liegen in der Digitalisierung viele
Chancen. Oftmals sind sich die Unternehmen der damit ver-
knupften Moglichkeiten aber noch nicht bewusst. Oder ih-
nen fehlen die Kapazitaten und die Expertise, um das kom-
plette Potenzial der Digitalisierung auszuschépfen.

Hier schafft der VAW stidwest durch ein im April 2022 aus
der Taufe gehobenes Angebot Abhilfe. Als Kooperationspart-
ner von , New Bricks”, der neuen Marke der Unternehmens-
gruppe Nassauische Heimstatte | Wohnstadt, hat der Verband
den , Check to Change” mitentwickelt. Das neue Dienstleis-
tungsangebot soll die Unternehmen der Wohnungswirtschaft
dabei unterstutzen, ihre digitale Zukunft strategisch zu pla-
nen.

Doch wie funktioniert der Check to Change? Im ersten
Schritt werden alle Mitarbeitenden sowie die Fiihrungskrafte
des Unternehmens gebeten, einen Online-Fragebogen auszu-
fallen. So erhalt New Bricks als Dienstleister einen ersten
Uberblick tiber den aktuellen Digitalisierungs- und Innova-
tionsgrad des Unternehmens. Die Ergebnisse werden indivi-
duell ausgewertet und sind Grundlage fur einen Workshop,
in dem die Experten zusammen mit Unternehmensvertretern
Problem- und Handlungsfelder identifizieren und Losungsan-
satze definieren. Sofern die Unternehmen es wiinschen, ste-
hen die Digitalisierungsprofis von New Bricks auch fur weiter-
gehende Beratungen und Umsetzungen der zuvor definierten
Losungsoptionen zur Verfligung.

/) check to change

Der Check to Change ist als Service von der Wohnungswirt-
schaft fur die Wohnungswirtschaft konzipiert. Dr. Axel Tau-
sendpfund, Vorstand VdW stdwest, sagt: , Wir méchten un-
serer Branche bei einem so groBen und wichtigen Thema wie
der Digitalisierung Unterstiitzung anbieten. In Zusammen-
arbeit mit New Bricks haben wir mit dem Check to Change
ein Dienstleistungsangebot entwickelt, mit dem die Woh-
nungsunternehmen in unserem Verband ihren Status Quo
ermitteln, Handlungsempfehlungen ableiten und sich fur die
Zukunft noch erfolgreicher aufstellen kénnen.”

So sieht es auch Dr. Thomas Hain, Leitender Geschaftsfihrer
der Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte | Wohn-
stadt. Digitalisierung, Nachhaltigkeit, demografischer Wandel
— die Wohnungswirtschaft habe groBe Aufgaben zu bewalti-
gen, zu groB3, um sie als Unternehmen alleine meistern zu
kdnnen. ,Daher haben wir uns entschlossen, unsere Experti-
se zu teilen”, so Dr. Hain. ,New Bricks ist unser nachster
Schritt in Richtung Innovation und Zukunftsfahigkeit, mit
dem wir unsere Erfahrungen und unser Know-how weiterge-
ben wollen.” Immer im Fokus: innovative und digitale Lésun-
gen, die passgenau auf das jeweilige Unternehmen und seine
Geschaftsprozesse zugeschnitten sind. m

Wer sich fur den Check to Change
interessiert, wendet sich bitte an
Benjamin Hanne, Referent fur
Digitalisierung
benjamin.hanne@vdwsuedwest.de
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RUNDUMBERATUNG

AM DIGI-TAG

Um das Beratungsangebot fur die Wohnungswirtschaft rund
um Digitalisierungsfragen zu erweitern, hat das Referat fiir
Digitalisierung im VdW stidwest ein neues Format fur die
Mitgliedsunternehmen entwickelt: den Digi-Tag. Vom Um-
fang her ordnet er sich zwischen dem langfristigen Bera-
tungsmandat und dem themenspezifischen Kurzformat der
Beratungsleistung ein. Inhaltlich umfasst der Digi-Tag, der bei
Bedarf auch als Zweiteiler Gber zwei Tage angesetzt werden
kann, alle Belange der wohnungswirtschaftlichen Digitalisie-
rung.

In einem offenen Gesprach zu Beginn des ersten Teils stehen
die grundsatzliche Aufnahme des aktuellen Digitalisierungs-
standes so wie eine offene Diskussionsrunde, optional auch
mit verantwortlichen Mitarbeitenden der einzelnen Abteilun-
gen, auf der Agenda. Diese offene Diskussion soll dann, in
Kombination mit der Erstaufnahme, den Ist-Zustand komplet-
tieren sowie die Zielrichtung des Unternehmens anhand einer
Formulierung eines Soll-Bildes definieren.

Der zweite Teil ist gepragt vom Input des Verbandes. Hier
werden die Starken und Schwachen des Unternehmens vor-
gestellt und die Digitalisierungsvorhaben des Unternehmens

in einem vereinfachten Konzept der Roadmap neu geordnet
und sortiert, zur Diskussion gestellt und finalisiert. So ent-
steht sukzessive aus dem Soll-Bild ein Digitalisierungskonzept,
das spezifisch auf das Unternehmen zugeschnitten ist.

Erster Nutzer des neuen Beratungsformats war die Kommu-
nale Wohnungsbau (KWB) GmbH Rheingau Taunus in Bad
Schwalbach. Schwerpunkte des dortigen Digi-Tags waren
eine Analyse zur Zukunft der vorhandenen ERP-Software, die
Prazisierung der Ausgestaltung des Dokumentenmanage-
mentsystems sowie die Anordnung der weiteren Digitalisie-
rungsschritte zu einem digitalen Immobilienmanagement,
Home-Office, BIM und Gebaudedaten, die Einfihrung einer
Mieter-App und eines Mieterportals sowie eines digitalen
schwarzen Bretts. m




Jahresbericht 2021/2022

INTERESSENVERTRETUNG/POLITIK

WOHNUNGSWIRTSCHAFT MUSS SICH AUF VERANDERUNGEN EINSTELLEN

NOVELLE DES TKG

Einen zentralen Schwerpunkt im Bereich der Interessenvertre-
tung und Beratung nahm im Berichtszeitraum die von langer

Hand geplante Novellierung des Telekommunikationsgesetzes
ein. Am 1. Dezember 2021 trat das Telekommunikationsmo-

dernisierungsgesetz (TKMoG) in Kraft. Folgende Regelungen

stehen im Fokus:

| Die Umlageregelung gemal der Betriebskostenverordnung
ist zunachst nur fur alle nach dem 1. Dezember 2021 errich-
teten Anlagen bzw. Netze ausgelaufen. Danach sind fiir nicht
glasfaserbasierte Anlagen unmittelbar nur Stromkosten, je-
doch bei Gemeinschaftsempfangsanlagen weiterhin zusatz-
lich die Kosten der regelmaBigen Priifung der Betriebsbereit-
schaft unbefristet umlegbar (aber keine Urheberrechtsent-
gelte). Ab dem 1. Juli 2024 entfallt die betriebskostenbezo-

Organisatoren und Referenten freuten sich liber den groBen Zuspruch zu der

Veranstaltung am 14. Juni in Frankfurt.

Netzwerk: Claudia Briinnler-Grotsch (M.) im

Austausch mit Teilnehmenden. der Experten.

gene Umlagemdglichkeit der Kabelgebihren dann in allen
weiteren Konstellationen. Dies bedeutet dann faktisch das
Ende des von vielen Wohnungsunternehmen bisher verfolg-
ten Sammelinkassos.

| Es gilt grundséatzlich eine Opt-out-Regelung, das heiBt die
optionale Abwahl der bisherigen TV-Versorgung durch den
Mieter, wenn dieser mindestens zwei Jahre in der Wohnung
wohnt. Bei Abrechnungen der Medienversorgung Uber die
Betriebskostenverordnung (Sammelinkasso) gilt die Opt-out-
Regelung erst ab 1. Juli 2024.

| Gebaudeeigentimer und Netzbetreiber kénnen innerhalb
von Gebduden eine Vereinbarung Uber ein , Glasfaserbereit-
stellungsentgelt" abschlieBen, das Uber die Betriebskosten

Dr. Christoph Enaux (l.) im Gesprach mit
Dr. Axel Tausendpfund (r.).

Voller Saal: Interessiert folgten die Teilnehmerinnen und Teilnehmer den Referaten



