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Sehr geehrte Unternehmerinnen und Unternehmer,

wie gut es einem eigentlich geht und wie wichtig ein Dach
liber dem Kopf ist, wird uns bei den schrecklichen Bildern der
Auswirkungen des Erdbebens in Japan mehr denn je vor Augen
gefiihrt. All das wird wohl keinem so schnell aus dem Kopf ge-
hen und erfordert sicherlich auch in der Politik ein Umdenken.
Unser Mitgefiihl gilt den Hinterbliebenen der Opfer und den
zahllosen Verletzten, denen wir die mittlerweile fiinfte Ausga-
be unseres Immobilien-Ratgebers widmen.

In diesem Magazin erhalten Sie erneut Anregungen zur Fin-
dung qualifizierter Losungen fiir eine Vielzahl aktueller immo-
bilienrelevanter Fragestellungen. Die Artikel sind samtlichst
von anerkannten Experten unserer Region verfasst. Neu ist der
Titel: Die Service-Seiten Architektur Immobilien Wohnen hei-
Ben nunmehr Service-Seiten Immobilien. Prignant und auf
den Punkt - wie die vielen lesenswerten Artikel unserer Fach-
autoren, fiir Sie, den gewerbetreibenden Leser.

Wie immer sind die Beitrage dieser Ausgabe durch den dies-
jahrigen Fachlichen Beirat auf Vollstidndigkeit und Leserver-
standlichkeit gepriift worden. Anspruch der Service-Seiten ist
es stets, den Leser mit korrekten und sachlichen Informationen
zu versorgen, die auch Fachfremde miihelos verstehen kdnnen.

Die Beitrdge aller bereits erschienenen Ausgaben unserer
Fachmagazinreihe sind fiir Sie nach wie vor im Internet auf der
Website www.service-seiten.info jederzeit abrufbar.

Bis zur ndchsten Ausgabe der Service-Seiten Immobilien wiin-
schen wir Ihnen alles Gute fiir [hre Vorhaben und weiterhin
viel Erfolg.

Martin Vo3

Timo Grén

Beiratssprecher

Y

Jan Laubach,
Diplom-Ingenieur

Liebe Leserinnen und Leser,

mit dieser Ausgabe erhalten Sie nunmehr zum 5. Mal aktuel-
le Informationen rund um das Thema Immobilien! Die ,5" ist
in der Zahlensymbolik eine wichtige und bedeutsame Zahl:
Unsere Hand, das wichtigste Instrument des Menschen, hat
.5" Finger. Wir verfligen tber ,5" Sinne und nicht zuletzt soll
der Ubertragung nach das Pentagramm - die kreuzweise
Verbindung von ,5" Punkten - vor bdsen Geistern schiitzen.

Den Schutz vor bosen Geistern kénnen wir mit diesem Heft
sicher nicht erreichen. Aber, wie auch in den vergangenen
Ausgaben, sind wir iberzeugt, auch mit diesen Service-Seiten
Ihnen hilfreiche Informationen liber alle wesentlichen Lebens-
zyklusphasen der Immobilie an die Hand geben zu kdnnen.
Unsere Experten begleiten Sie in diesem Heft mit ihren Fach-
beitrdgen lber die Phasen der Planung, des Bauens, der an-
schlieBenden Nutzung, der unweigerlich irgendwann ein-
tretenden Sanierungs- / Umnutzungsphase bis hin zur letzten
Phase, der Verwertung bzw. dem Verkauf!

Und wer hier richtig mitgezadhlt hat, kommt auf ,5" Lebens-
zyklusphasen einer Immobilie!

Im Ubrigen galt die Zahl ,5" in der Antike auch als Hoch-
zeitszahl zum Schutz des jungvermahlten Paares.

In diesem Sinne wiinsche ich Ihnen - egal, ob Mieter oder
Eigentiimer - dass die Tipps und Hinweise unserer Autoren
zu einer hoffentlich noch gliicklicheren und gesicherten Be-
ziehung zu lhrer heutigen oder auch kiinftigen Immobilie
beitragen!

Jan Laubach



Dr. oec. publ.

Peter Ramsauer,
Bundesminister fiir
Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung

% Bundesministerium
A fiir Verkehr, Bau
und Stadtentwicklung

GruBwort

Modernisierungsoffensive als Kernstiick des Energiekonzepts -
Langfristige Rahmenbedingungen fiir den Immobilienstandort Deutschland

Die energetische Bestandssanierung sowie die Weiterentwicklung von Niedrigstverbrauch-
gebduden im Neubaubereich zdhlen zweifellos zu den bedeutsamsten Herausforderungen

fiir den Immobilienstandort Deutschland. Denn der Gebdudebestand verbraucht rund 40%
der Endenergie in Deutschland. Die energetische Optimierung von Gebauden bildet deshalb
ein elementares Herzstlick des umfassenden Energiekonzeptes dieser Bundesregierung, mit
dem erstmals eine langfristige energiepolitische Gesamtstrategie vorgelegt wurde, die Versor-
gungssicherheit, Umweltschutz und Wirtschaftlichkeit in ein Gleichgewicht bringt.

Wir miissen in den néachsten eineinhalb Jahren die neu gefasste europaische Gebaudericht-
linie umsetzen. Deren Vorgabe zur Einfiihrung eines Niedrigstenergiegebdude-Standards fiir
alle Neubauten deckt sich mit den Zielsetzungen im Energiekonzept.

Das Energiekonzept sieht fiir den Gebdudebestand einen langfristigen stufenweisen Sa-
nierungsfahrplan bis 2050 vor. Von entscheidender Bedeutung ist, dass dieser Sanierungsfahr-
plan auf Freiwilligkeit angelegt ist. Wir setzen auf Anreize statt auf Zwang! Was die
Fortentwicklung der Energieeinsparverordnung angeht, enthalt das Konzept ein klares Be-
kenntnis zum Wirtschaftlichkeitsgrundsatz. Investitionen in den Bestand sollen sich fiir die
Eigentlimer auf Dauer rechnen.

Wichtig ist mir auch, nicht einfach einen fertigen Sanierungsfahrplan vorzulegen. Deswe-
gen haben wir unter Einbindung wichtiger Akteure in diesem Bereich einen Strategiedialog begonnen.

Wenn wir die Steigerung von Energieeffizienz als gesamtgesellschaftliche Aufgabe sehen, miissen
auch alle hierzu beitragen. Ich bin mir sicher, dass die Mieterinnen und Mieter in Deutschland ebenfalls
bereit sind, fiir den verantwortungsvollen Umgang mit knappen Ressourcen ihren Beitrag zu leisten. Und
auch fiir sie werden sich entsprechende Investitionen in Form von Heizkostenersparnissen auszahlen.

Deswegen wollen wir das Mietrecht fiir energetische Sanierungen investitionsfreundlicher gestalten.
Gemeinsam mit dem federfiihrenden Bundesministerium der Justiz werden wir dazu Vorschlage erarbei-
ten und diese dann intensiv mit allen Beteiligten diskutieren.

AuBerdem werden wir die Einbeziehung energetischer Differenzierungsmerkmale in die Mietspiegel
unterstiitzen. Wenn namlich bei der Mietpreisbildung der Effizienzgrad eine Rolle spielt, werden Anreize
fiir entsprechende Investitionen verstarkt. Die Entwicklung beispielhafter Ldsungen werden wir in den
Kommunen in Modellvorhaben unterstiitzen.

Unsere Politik besteht also nicht darin, die Eigentiimer einseitig mit Anforderungen zu konfrontieren,
mit denen sie dann alleine gelassen werden. Ganz im Gegenteil: Die KFW-Programme zur Férderung der
energetischen Gebaudesanierung bleiben auch in Zukunft zentrale Instrumente unserer Gebaudepolitik,
die wir fortwahrend optimieren. Das Programm ,Energetische Stadtebausanierung” kommt neu hinzu.

Dialog, Wirtschaftlichkeit und gezielte Investitionsanreize - diese Grundsatze leiten uns beim Heran-
gehen an diese groBe Zukunftsaufgabe, die damit mehr Chance als Belastung ist. Denn das Ergebnis wird
ein qualitativ aufgewerteter und zukunftsfahiger Gebaudebestand sein.

Uodess Snssune

Dr. Peter Ramsauer
Bundesminister flir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
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Fachlicher Beirat
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1969 - 1973
1975 - 1983
1983 - 1992
1992

1993

2004

seit 2001
seit 2006

Hermann Altmeppen

Studium des Vermessungswesens an der Fachhochschule Oldenburg, Abschluss als Dipl.-Ing.
Leiter der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses Cloppenburg

Leiter der Bewertungsstelle der Stadt Braunschweig

Griindung des Ingenieurbiiros Altmeppen

Bestellung zum &ffentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie Mieten und Pachten

Umwandlung des Ingenieurbiiros Altmeppen in Sachverstandigenpartnerschaft Altmeppen & Partner
Lehrbeauftragter der Technischen Universitat Braunschweig im Studiengang
Infrastrukturplanung und -management

Leiter des Arbeitskreises 3 ,Marktwertermittlung” der gif - Gesellschaft fiir
Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V.

Joachim Blatz

1977 - 1980
1984 - 1985
1988 - 1992
1993 - 1996
1996

1996 - 1997
1997 - 2001
2001

2001 - 2002
2002 - 2004
2005 - 2009
seit 2009
2009

Lehre zum Bankkaufmann

Studium an der Bankakademie, Abschluss Dipl.-Bankfachwirt

Leiter der Zweigstelle UIm-Soflingen der Dresdner Bank AG

Leiter der Filiale Neu-Ulm der Dresdner Bank AG

Private Banking und Asset-Management, Dresdner Bank AG, Stuttgart

Referent im Konzernstab Kredite, Zentrale der Dresdner Bank AG in Frankfurt

Leitung Firmenkundenbetreuung und Leiter der Filiale Braunschweig der Dresdner Bank AG, Direktor und Prokurist
Post-Graduate-Studium fiir Fiihrungskrafte der Kreditwirtschaft an der Ruhr-Universitdt Bochum

Leiter Programm-/Projekt-Management, Deutsche Hypo Deutsche Hypothekenbank Frankfurt-Hamburg AG
Mitglied der Geschaftsleitung Region Nord, Leiter Vermdgens- und Finanzierungsberatung Niedersachsen, Dresdner
Bank AG Hannover und Reprasentant der Niederlassung, Direktor und Prokurist

Eurohypo AG, Niederlassung Hamburg - Leitung Kreditbearbeitung / Neugeschaftsanalyse und stellvertretender Leiter
der Niederlassung Geschaftsbereich gewerbliche Immobilienfinanzierung

Mitglied im Verbandsrat des GdW - Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V., Berlin
zunachst Vorstandsmitglied, dann Vorstandsvorsitzender der Baugenossenschaft »Wiederaufbaut« eG

Andy Blumenthal

1996 - 2000 Ausbildung und berufsbegleitendes Studium zum Sparkassenbetriebswirt; Berater Privatkundengeschaft der Sparkasse
des Landkreises Goslar in Salzgitter-Bad

2002 - 2003 Traineeprogramm bei der NORD/LB und berufsbegleitendes Studium zum Dipl.-Bankbetriebswirt (BA) an der Frankfurt
School of Finance & Management

2003 - 2007 Berater Geschifts- und Gewerbekundenzentrum der NORD/LB Braunschweig

2007 - 2008 Leitung Gruppe Vermdgensmanagement der Landessparkasse in Braunschweig

seit 01/2009 Leitung Immobilienzentrum der Landessparkasse in Braunschweig

seit 2003 Dozent der Frankfurt School of Finance & Management mit Fachgebiet Immobilienfinanzierung

seit 2004 Mitglied der Priifungskommission und des Aufgabenerstellungsausschusses der IHK Hannover fiir Bankfachwirte

Jan Laubach

1986 - 1994 Studium des Bauingenieurwesens an der Technischen Universitat Braunschweig, Abschluss als Dipl.-Ing.

1986 Wissenschaftlicher Mitarbeiter am LeichtweiB-Institut der TU Braunschweig

1988 Wissenschaftlicher Mitarbeiter am Institut fiir Bauwirtschaft und Baubetrieb der TU Braunschweig

seit 1990 bei der iwb Ingenieurgesellschaft mbH

1992 - 1994 Gutachter fiir das Ministerium fiir Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr

seit 1996 Bereichsleiter Hochbau NORD/WEST

1998 Prokurist der iwb

1999 Geschaftsfiihrer der iwb

seit 2002 Geschéftsfiinrender Gesellschafter der iwb

seit 2007 Mitglied des Fordervereins Bundesstiftung Baukultur e.V. und der Gesellschaft fiir immobilienwirtschaftliche Forschung e.V.

René Weidig

1995 - 2000 Studium an der Juristenfakultat Leipzig; 2 Jahre Vorstand fiir Marketing der European Law Student Association Leipzig

2000 1. Staatsexamen

2000 Wissenschaftlicher Mitarbeiter am Lehrstuhl fiir Biirgerliches Recht, Zivilprozessrecht und Urheberrecht in Leipzig

2000 - 2001 Lehrbeauftragter an der Universitat Leipzig

2000 - 2002 Referendariat am OLG Braunschweig

2002 Tatigkeit innerhalb der Rechtsabteilung eines Energiekonzerns

2002 2. Staatsexamen

2002 Rechtsanwalt bei Dr. Appelhagen und Partner

seit 2003 Prasident der Braunschweiger Juristischen Gesellschaft e.V.

seit 2007 Fachanwalt fiir Miet- und Wohnungseigentumsrecht

seit 2008 Mitglied des Vorstands der Wirtschaftsjunioren Braunschweig

seit 2010 Sprecher (Vorsitzender) der Wirtschaftsjunioren Braunschweig




DISKUSSION

Sparen um jeden Preis - koste es, was es wolle

Fallstricke beim Hausbau und Grundstiickskauf

Rudiger Giesemann | Rechtsanwalt und Notar, Fachanwalt fiir Steuerrecht

Dr. iur. Paul-Frank Weise | Rechtsanwalt, Fachanwalt fiir Steuerrecht

Manfred Hofmeister | Rechtsanwalt und Notar, Fachanwalt fiir Steuerrecht
CANZLEI.DE RECHTSANWALTE Dr. Scheller, Hofmeister & Partner GbR

Hausbau und Grundstiickskauf stehen hdufig in einem Zusammenhang. In der Annahme, Steuern und Kosten zu sparen,
beurkunden die Vertragspartner dabei manches Mal nur den Grundstiickskauf notariell, nicht aber den Hausbauvertrag.

Dr. Paul-Frank Weise
Sparen ist doch gut.

Manfred Hofmeister
Aber nicht, wenn das Ziel verfehlt wird.

Riidiger Giesemann
Das heiBt?

Manfred Hofmeister
Bei bestimmtem Zu-
sammenhang
zwischen

Grund-

stiickskauf

J—

und den bauausfiihrenden Vertrigen be-
steht die Pflicht zur notariellen Beurkun-
dung auch der bauausfiihrenden
Vertrdge.

Riidiger Giesemann

Das ist richtig. Nach dem Gesetz und der
Rechtsprechung des Bundesge-
richtshofes kénnen eigent-

lich nicht notariell e

beurkundungspflichtige Vertrige form-
nichtig sein, wenn der Abschluss eines
Grundstiicksgeschdfts von der Einge-
hung dieser anderen Vertrédge abhdngig
ist (insbesondere Hausbauvertréige, Bau-
betreuungsvertrdge etc.).

Manfred Hofmeister
Die zivilrechtlichen Folgen kénnen sehr
unangenehm sein. Im Extremfall stellt
sich erst wihrend der Bauphase die Un-
wirksamkeit des Bauvertrages und még-
licherweise auch des
Grundstiickskaufs we-
gen Formmangels
heraus.
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Dr. Paul-Frank Weise

In der Tat, bei einem unwirksamen Bau-
vertrag ist der Unternehmer auf die Nase
gefallen. Der Vertrag ist unwirksam und
der Kdufer hat nicht gezahlt und musste
das auch nicht.

Riidiger Giesemann
Infolge sind auch etwaige Ratenzah-
lungsabsprachen unwirksam.

Dr. Paul-Frank Weise

Villig leer muss der Unternehmer dabei
allerdings nicht ausgehen. Anspruch auf
Zahlungen kann er trotzdem haben.

Riidiger Giesemann

Aber Zahlungen nur auf gesetzlicher
Grundlage und ggf. erst nach Abnahme
des Bauwerkes.

Manfred Hofmeister
Das kann die Unternehmensfinanzierung
ganz schén durcheinanderbringen.

Dr. Paul-Frank Weise
Zusdtzlich kann es ,,Besuch” vom Finanz-
amt geben.

Riidiger Giesemann

Nach der Rechtsprechung des Bundesfi-
nanzhofes kénnen Grunderwerb und
Bauvertrag auch bei Erhebung der
Grunderwerbsteuer als Einheit betrachtet
werden.

Manfred Hofmeister
Mithin unterliegt in diesen Féllen auch
der Baupreis der Grunderwerbsteuer.

Dr. Paul-Frank Weise

Selbst verschachtelte oder aufgespalte-
ne Vertragsgestaltungen (z.B. Zwi-
schenschaltung unterschiedlicher
Vertragspartner auf VerduBererseite;
Baubetreuungs-, Architektenvertrag,
Vertrag liber den Kellerausbau etc.) ha-
ben die Finanzrechtsprechung nicht da-
ran gehindert, in bestimmten Fdéllen
gleichwohl ein einheitliches grunder-
werbsteuerausldsendes Vertragswerk
anzunehmen.

Riidiger Giesemann
Man darf die Finanzverwaltung nicht un-
terschdtzen.

Manfred Hofmeister

Beim Erwerb unbebauter Grundstiicke im
Baugebiet oder anderer Anzeichen fiir
eine beabsichtigte Bebauung, versenden
die Finanzdmter eigens hierfiir gestaltete
Formblétter an Erwerber und VerduBerer.

Dr. Paul-Frank Weise

Nicht nur das. Die Finanzverwaltung wer-
tet Zeitungsannoncen liber Angebote zum
Hausbau oder Verkauf von Baugrundstii-
cken aus.

Riidiger Giesemann

Gegebenenfalls besuchen die Finanz-
amtsmitarbeiter die Baugebiete, werten
die Bauschilder aus oder hiindigen die
Vordrucke dem Bauherrn gleich vor Ort
auf der Baustelle aus.

Manfred Hofmeister

VerstdBe gegen Anzeigepflichten gegen-
tiber dem Finanzamt kénnen zur Verldn-
gerung der Festsetzungszeitrdume von
Grunderwerbsteuer iiber etliche Jahre
hinaus fiihren.

Dr. Paul-Frank Weise

Nach § 19 GrEStG haben die Beteiligten
ausdriicklich sogar nicht notariell beur-
kundete Vertrdge anzuzeigen.

Riidiger Giesemann

Man sollte meinen, diese Art von Proble-
men ist bekannt und ldst in der Praxis kei-
ne Gefahren mehr aus.

Manfred Hofmeister
Weit gefehlt. Die Praxis beim Kosten- und
Steuernsparen ist erfinderisch.

Dr. Paul-Frank Weise

Jiingstes Beispiel: ein Urteil des OLG
Naumburg aus dem Januar 2011. Ein
Unternehmer, der erst in der zweiten
Instanz Recht bekam. Ein Bauherr, der
dachte, er konnte Vorteile aus ver-
meintlicher Formnichtigkeit ziehen.

Und: zwei Gerichte, zwei unterschiedli-
che Meinungen.

In Kiirze: Unternehmer und Bauherr
schlossen einen Hausbauvertrag ohne
notarielle Beurkundung. Der Hausbauver-
trag sollte unabhdngig von Vertrigen gel-
ten, die der Grundstiicksbeschaffung
dienen. Einen rechtlichen Zusammenhang
zwischen der Grundstiicksbeschaffung
und diesem Hausbauvertrag wiinschten
die Parteien nicht. Allerdings wies der Un-
ternehmer dem Bauherren vereinbarungs-
gemdB einige Grundstiicke nach.

Der Bauherr kiindigte den Hausbauver-
trag mit der Begriindung, die vom Unter-
nehmer nachgewiesenen Grundstiicke
gefielen ihm nicht.

Der Unternehmer klagte daraufhin auf
Basis einer Vertragsklausel einen pau-
schalierten Schadensbetrag i. H.v.10 %
des vereinbarten Kaufpreises ein.

Der Bauherr wandte ein, dass der Haus-
bauvertrag formnichtig sei, weil er nicht
notariell beurkundet worden sei. Das
Landgericht folgte dieser Ansicht und
wies die Klage ab. Es hielt den Vertrag
mangels Beurkundung fiir formnichtig.
Das Oberlandesgericht Naumburg hin-
gegen befand den Vertrag auch ohne
notarielle Beurkundung fiir formwirk-
sam. Es gab der Berufung und der Klage
statt.

Riidiger Giesemann

Interessant. Der BGH sieht dies differen-
ziert. Er urteilte im Jahr 2009, auch aus
den Umstdnden kann sich eine rechtliche
Einheit und damit eine Beurkundungs-
pflicht aller Vertrige ergeben.

Manfred Hofmeister

Die Entscheidungen zeigen, groBtmégliche
Vorsicht bei den Vertragsgestaltungen
Hausbau und Grundstiicksbeschaffung.

Dr. Paul-Frank Weise
Sparen ja, aber nicht ,um jeden Preis” und
nicht am falschen Ende.



Fir ein Burka-Verbot

Eine Glosse gegen die Warmedammung

Dipl.-Ing. Hermann Altmeppen | Geschftsfiihrer
Altmeppen - Gesellschaft fiir Inmobilienbewertung und -beratung mbH

Wenn ich mich in den Service-Seiten Immobilien fiir ein Bur-
ka-Verbot ausspreche, so beziehe ich mich nachfolgend auf
die reine Definition der Burka, ndmlich der Bezeichnung eines
Kleidungstiickes, dass der vollstandigen Verschleierung des
Korpers dient. Ich hdtte mich hier auch auf das Kiinstlerehe-
paar Christo beziehen kdnnen, das ja ebenfalls beriihmt da-
durch wurde, dass es komplette Bauwerke, z.B. 1995 den

Ich habe den Begriff ,Burka" der Frankfur-
ter Allgemeinen Zeitung vom 16.11.2010
entliehen. Diese nannte einen Artikel
tiber Warmeddammung ,Die Burka firs
Haus". Es geht um die Verkleidung der
deutschen Immobilien mit 20 mm bis
35 mm dicken Styroporplatten. Diese
Uberschrift fand ich noch schoner als die
Bemerkung in der Sliddeutschen Zeitung
vom 05.01.2011, die von ,Marshmallow,
am besten noch in dazu passenden siiB-
lichen Farben" gesprochen hat.

Es geht ein Wahn um in Deutschland,
der ldngst auch schon Braunschweig
erreicht hat (s. BZ vom 06.01.2011:
«Stadtbild verschwindet hinter Styro-
por"). Dieser Wahn nennt sich Energie-
einsparung durch Warmedammung.

Was heiBt Einsparen?

Doch nichts anderes, als dass ich Geld
investiere und dieses Geld gewinnbrin-
gend zuriickbekomme. Bezogen auf mein
Haus miissen sich die Kosten fiir die
Warmedammung aus der Einsparung
meiner Heizenergie inkl. Zinsen refinan-
zieren. Tun sie das?

Reichstag, verhiillte — wenn auch nur temporar.

Eine einfache Beispielrechnung mit ei-
nem Reihenhaus Baujahr 1970, 135 m?
groB. Die Fenster wurden 2003 erneuert,
das Dach wurde 2007 nach allen Einspa-
rungsvorstellungen gedammt:

Dieses Haus, in Braunschweig gelegen,
hat 2010 fiir EUR 1860 Gas verbraucht.
Zieht man ca. 129% fiir Warmwasser ab,
verbleibt ein Heizungsverbrauch von ca.
EUR 1600 im Jahr. Selbst bei allen idea-
lisierten Vorstellungen kann mit Warme-
dammung maximal 50% der Heizenergie
eingespart werden. Hochstens diese

EUR 800 stehen zur Refinanzierung von
EnergieeinsparmaBBnahmen zur Verfii-

gung.

Bei der Kapitalisierung der Investi-
tionen muss zuvor die Frage
gestellt werden: Wie lange
halt Warmeddammung? In-
teressanterweise wird in
allen Broschiiren ,Pro
Warmedammung" diese
Frage nicht beantwor-
tet. Erfahrungswerte
liegen auch nur ein-

geschrankt vor. Was bekannt ist, ist,
dass an die Fassade geklebte Styropor-
platten teilweise schon nach weniger
als 10 Jahren wieder abfielen. Heute
werden diese Platten zusatzlich gedii-
belt - hoffen wir, dass sie damit dauer-
haft halten. Nur, hilft das? Inzwischen
ist bekannt, dass Generationen von
Mausen und Insekten festgestellt ha-
ben: Ein Nest im Styropor ist wunder-
schon. Aus Berlin wurde mir mitgeteilt,
dass auch Spechte den unterschiedli-
chen Kraftaufwand fiir den Bau ihrer
Nester im Totholz oder in Styropor
schon langst praktisch erprobt haben.
Einige verlassene Spechtnester sollen
von Eichhérnchen besiedelt worden
sein. Wenn Sie einen Spielplatz fiir lhre
Kleinkinder anlegen, bauen Sie bitte ei-
ne Barrikade zwischen Spielplatz und
Styroporwand. Ihre Kinder werden sehr
schnell feststellen, wie toll es ist, mit
Hacken und Schippen Lécher zu bohren.

Mit ein wenig Realismus sollte man der
neuen Styroporwand eine wirtschaftli-
che Lebensdauer von ca. 20 Jahren zu-
sprechen. lhre Einsparung von EUR 800
muss sich also mit Zinsen iiber diesen
Zeitraum refinanzieren. Das geht Uber
die Rentenbarwertformel:

Bei einem angenommen Zinssatz von 5%
betragt der Vervielfaltiger EUR 12,46:
800 x 12,46 = rund EUR 10000.

Wollen Sie mehr ausgeben, haben Sie
keine Einsparung, sondern zusatzliche
Kosten, die sich nicht refinanzieren.
Aber: Wie Sie mit diesem Betrag 50 %
Ihrer Energie einsparen sollen, ist mir
nicht ersichtlich.

Die Energieeinsparung refi-

nanziert sich nur bedingt
und zerstort auch unser
Stadtbild (wie die Burka).

Vielleicht ist es sinnvoll,

vor der Investition liber
Kosten und Nutzen
nachzudenken.
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Grundvermdgen im Erbschaftsteuerrecht

Steuerliche Bewertungsmethoden in Anlehnung

an die fir die Verkehrswertermittlung Gblichen Verfahren

Dipl. oec. Marco Reimann | Geschaftsfiihrer | acarius Steuerberatungsgesellschaft mbH

Bereits zum 01.01.2009 trat die Reform des Erbschaf_tsteuer— und Bewertungs-
rechts in Kraft. Die Steuerreform bringt bedeutende Anderungen mit sich, die
vielen bisher noch nicht bekannt sind. Besonders betroffen sind Erwerber von

Grundvermdgen.

Bewertung unbebauter Grundstiicke
Der Steuerwert unbebauter Grundstii-
cke ermittelt sich nach der Grund-
stiicksflache und den jeweils aktuellen
Bodenrichtwerten. Der Bodenrichtwert
ist ein Quadratmeterpreis, der auf Basis
von Kaufpreissammlungen der Gemein-
den gebildet wird und einen fiir jedes
Gemeindegebiet durchschnittlichen La-
gewert fiir Beitragspflicht und beitrags-
freies Bauland darstellt. Bodenrichtwer-
te werden mafBgeblich geprégt von der
sogenannten Geschossflachenzahl, der
Nutzungsart und Grundstiickstiefe. Sind
keine Bodenrichtwerte verfligbar, muss
der Bodenwert aus den Werten ver-
gleichbarer Flachen abgeleitet werden.
Abweichungen und Besonderheiten -
wie z.B. Lage, Ldrm usw. - finden keine
Beriicksichtigung. Die Folge ist, dass
die neuen Steuerwerte teilweise liber
dem tatsachlichen Verkehrswert liegen
kénnen.

Bewertung bebauter Grundstiicke

Je nach Art der Bebauung gelten fiir die
Berechnung der Steuerwerte fiir bebau-
te Grundstiicke das Vergleichswertver-
fahren, das Ertragswertverfahren und
das Sachwertverfahren.

Die Anwendung dieser Bewertungsver-
fahren erfordert eine hohe Kompetenz
im Bereich der Immobilienbewertung.

Wb L v A

Der Gesetzgeber hat jedoch durch feh-
lende Definitionen - u.a. bei der An-
wendung des Ertragswertverfahrens
(z.B. wann bei der Schatzung der Gbli-
chen Miete ein Vergleichsobjekt ahnlicher
Art, Lage und Ausstattung vorliegt) -
«Spielrdume” geschaffen, die zu unter-
schiedlichen Bewertungsergebnissen
fiihren kénnen.

Fazit

Die einzelnen Bewertungsmethoden zur
Ermittlung des Steuerwerts sind kom-
plex und entsprechen im Wesentlichen

den Methoden fiir die bei den Verkehrs-
wertermittiung Giblichen Verfahren.

Bei der Bewertung von Grundvermdgen
konnen die Steuerwerte liber dem tat-
sdchlichen Verkehrswert liegen. Den
Betroffenen ist anzuraten, von der
Mdglichkeit des Nachweises eines
niedrigeren Verkehrswertes mittels ei-
nes Sachverstandigengutachtens Ge-
brauch zu machen, um den von der
Finanzverwaltung festgestellten Steu-
erwerten entgegentreten zu kdnnen.

Zur Feststellung des fiir die Besteue-
rung beim Grundvermdégen ,tatsachli-
chen Wertes" ist der Basar eroffnet, da
objektive MaBstdbe nicht mehr zugrun-
de gelegt werden.

Grundséatzlicher Wert fiir alle Grundstiicksarten

Gemeiner Wert (Verkehrswert)

Unbebaute Grundstiicke

Bodenrichtwert

Bebaute Grundstiicke
* als Ein- und Zweifamilienhduser
wenn Vergleichswert ermittelbar
wenn Vergleichswert nicht ermittelbar
* als Mietwohngrundstick
* als Wohnungs- und Teileigentum
wenn Vergleichswert vorhanden

Vergleichswert
Sachwert
Ertragswert

Vergleichswert

wenn Vergleichswert nicht ermittelbar Sachwert
* als Geschaftsgrundstiick
wenn ibliche Miete ermittelbar Ertragswert
wenn ibliche Miete nicht ermittelbar Sachwert
Gemischt genutzte Grundstiicke
+ wenn ibliche Miete ermittelbar Ertragswert
+ wenn {ibliche Miete nicht ermittelbar Sachwert
Sonstige bebaute Grundstiicke Sachwert

Grundstiicke im Zustand der Bebauung

Bodenrichtwert zzgl. bisher angefallener
Bau(Herstell)kosten
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Der Fachanwalt als juristischer Baubegleiter

Qualitatssicherung und Kostenersparnis durch Rechtsberatung von Anfang an

Bernhard Motzkus | Rechtsanwalt, Fachanwalt fiir Bau- und Architektenrecht

Martin Gehrlein | Rechtsanwalt, Fachanwalt fiir Bau- und Architektenrecht

GOHMANN Rechtsanwilte - Notare

Ist es bereits zu
Streitigkeiten
gekommen und
sucht der Bau-
herr einen
Rechtsanwalt
auf, hat er in der
Regel eine klare
Vorstellung liber
den Inhalt des
Mandates: Der
Anwalt soll den
Vertrag mit dem
Architekten,
Projektsteuerer oder Unternehmer un-
verziiglich kiindigen. Das Bauvorhaben
steht unter groBem Termindruck, Nach-
unternehmer machen Mehrkosten gel-
tend, es drohen Schadensersatzansprii-
che der kiinftigen Mieter oder
Erwerber. Die Beauftragung eines Drit-
ten verursacht nicht vorgesehene
Mehrkosten.

Haufig stellt sich schnell heraus, dass es
statt eindeutiger Fristsetzungen und
nachweisbar zugegangener Schreiben
lediglich Anmerkungen in einem Bau-
stellenprotokoll mit der Aufforderung
gab, Terminplane oder Lésungsvorschla-
ge vorzulegen. Der Baurechtsanwalt

Haufig werden Anwilte zu Bauvorhaben erst dann hinzu-
gezogen, wenn es schon zu einer massiven Auseinanderset-
zung zwischen den Beteiligten gekommen ist. Eine
baubegleitende juristische Beratung dient nicht nur der
Streitvermeidung und der Kostenersparnis, sondern wirkt
sich auch positiv auf Bauzeit und -qualitdt aus.

muss den Auftraggeber darauf hinwei-
sen, dass eine Kiindigung zum jetzigen
Zeitpunkt nicht oder nur mit erhebli-
chen rechtlichen Risiken mdglich ist.

Im Ergebnis sieht sich der Mandant in
seinem Vorurteil bestatigt, dass Anwal-
te auf der Baustelle nur stéren. Der
Bauanwalt weiB hingegen, dass er zu
spat eingeschaltet wurde.

Baubegleitende Rechtsberatung als
Teil des Kosten- und Qualitats-
managements

Die technische Betreuung eines Bau-
vorhabens ist ebenso selbstverstandlich
wie die Beratung in steuerlicher und
kaufmannischer Hinsicht. Das gesamte
Bauvorhaben wirft aber auch eine Viel-
zahl juristischer Fragestellungen auf.
Die professionelle Bearbeitung dieser
Fragen durch einen Fachanwalt hilft,
Qualitatsstandards festzuschreiben und
zeit- und kostenintensive Streitigkeiten
auf der Baustelle zu vermeiden bzw.
schnell beizulegen. Ist eine einver-
nehmliche Ldsung nicht mdglich, sind
Anspriiche mit kompetenter fachan-
waltlicher Beratung auch im Hinblick
auf gerichtliche Auseinandersetzungen
zu sichern.

Vorbereitung und Konzeption des
Bauvorhabens

Noch bevor die eigentliche Planung des
Bauvorhabens beginnt, muss das Bau-
vorhaben finanziert werden. Verschie-
dene Finanzierungsmodelle erfordern
ganz unterschiedliche rechtliche Rah-
menbedingungen.

Weiter ist dafiir zu sorgen, dass das 6f-
fentliche Baurecht eingehalten bzw. ge-
schaffen wird. Besondere Anforderungen
ergeben sich bei 6ffentlichen Bauvorha-
ben, sofern das Projekt im Rahmen einer
dffentlich-privaten Partnerschaft (OPP/
PPP) durchzufiihren ist.

Vor dem Ankauf des Baugrundstiickes
miissen grundstiicksrechtliche Fragen
geklart und unterschiedliche Erwerbs-
modelle einander gegeniibergestellt
werden. Die rechtlichen Belange der
Nachbarn - auch unter dem Aspekt der
weiteren Entwicklung des spater fertig-
gestellten Objekts - miissen bertick-
sichtigt werden.

Planung, Ausschreibung und
Vertragsgestaltung

Bei der Ausarbeitung der Vertrage mit
den Architekten und den Projektsteuer-
ern miissen insbesondere Termine, Ho-
norare und Haftungsfragen geklart
werden. Anhand der Zielsetzung des
Bauherrn ist die Unternehmereinsatz-
form auszuwihlen (Generaliibernehmer/
-unternehmer, Einzelgewerkvergabe
oder andere Konstellationen). Bei der
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Vertragsgestaltung ist insbesondere die
aktuelle Rechtsprechung zu berticksich-
tigen. Risiken - wie z.B. die Unwirk-
samkeit einzelner Klauseln - kénnen so
minimiert werden.

Unter Umstanden ist das Vergaberecht
zu beachten. Dieses ist stark durch die
Rechtsprechung und europarechtliche
Regelungen geprdgt und dadurch einem
stindigen Wandel unterworfen.

Umsetzung des Bauvorhabens

Durch die Vertragsgestaltung wurde be-
reits die Basis dafiir gelegt, dass die Aus-
fiihrungsphase maglichst reibungslos
verlauft. Die Vertrage sind so strukturiert
und gestaltet, dass die beiderseitigen
Leistungen und Pflichten sowie die Fris-
ten und Termine eindeutig bestimmt
sind. Sind Anderungen an den vertragli-
chen Vereinbarungen erforderlich, steht
der Anwalt zur Verfligung, um zu ge-
wahrleisten, dass z.B. vereinbarte Ver-
tragsstrafen auch dann greifen, wenn die
Vertragsfristen gedandert wurden. Haufig
fiinrt die Anderung von Terminen zum
Entfall des Vertragsstrafenanspruches.

Sollte es wahrend des Bauvorhabens zu
Problemen und Auseinandersetzungen
mit den Beteiligten kommen, sollte die
einvernehmliche Streitbeilegung im Vor-
dergrund stehen, eine Kiindigung nach
Mdglichkeit vermieden werden. Zeit-
gleich kann aber eine Kiindigung vorbe-
reitet und Stérungen des Bauablaufes,
Fristliberschreitungen, Méngel usw. in
beweiskraftiger Form dokumentiert wer-
den, um fiir eine weitere (ggfs. gerichtli-
che) Auseinandersetzung vorbereitet zu
sein. Denn gerichtliche Auseinanderset-
zungen lassen sich nicht immer vermei-
den.

Nachtrage und Abrechnung

Im Rahmen der Abrechnung ist die Be-
rechtigung von Nachtragsforderungen zu
prifen. Anlass flir Auseinandersetzungen
ist hdufig die Auslegung von Leistungs-
beschreibungen. Hierbei handelt es sich
um eine Rechtsfrage. In Zusammenarbeit

mit den technischen Beratern und unter
Berticksichtigung wirtschaftlicher Aspek-
te kann entschieden werden, ob eine ver-
gleichsweise Regelung angestrebt oder
der Anspruch zuriickgewiesen werden
soll.

Haftung fiir Mangel, Verzégerungen
und Kostensteigerungen

Welche Baubeteiligten fiir einen bau-
lichen Mangel verantwortlich sind, ist
nicht nur aus technischer Sicht zu be-
urteilen. Inwieweit der Planer, der Un-
ternehmer und der Bauliberwacher
nebeneinander haften, bedarf einer
differenzierten rechtlichen Betrach-
tung. Auch hier ist die Grundlage da-
flr zu schaffen, dass Mangelanspriiche
oder solche wegen Verzdgerungen und
Kostensteigerungen im Falle eines
Prozesses rechtssicher durchgesetzt
werden kdnnen.

Verwertung von Sicherheiten und
Uberwachung der Gewihrleistungs-
fristen

Bereits im Rahmen der Vertragsgestal-
tung ist mit dem Auftraggeber zu kla-
ren, welche Sicherheiten vereinbart
werden sollen. Haufig libersehen wird,
dass Biirgschaftsforderungen vor den
Gewahrleistungsanspriichen verjahren
konnen. Im Falle der Insolvenz des
Bauunternehmens stehen dann keine
Sicherheiten mehr zur Verfligung. Da-
neben ist durch eine sorgfaltige Fris-
tentiberwachung zu gewahrleisten,
dass auch sonstige Anspriiche nicht
verjdhren.

Verwertung der Immobilie

Mit Abschluss des Bauvorhabens en-
den noch nicht die juristischen Frage-
stellungen. Bereits bei der Investiti-
onsentscheidung sollten die entspre-
chenden Weichenstellungen (Verkauf,
Vermietung oder andere Verwertungs-
formen) geklart worden sein. Auch ei-
ne erfolgreiche Verwertung der Immo-
bilie erfordert eine rechtssichere
Grundlage.

Streitige Auseinandersetzungen

Lasst sich ein Rechtsstreit nicht vermei-
den, sind neben den Erfolgsaussichten
eines Klageverfahrens wirtschaftliche
Aspekte zu beriicksichtigen. Denn ein
langjahriger Rechtsstreit bindet er-
hebliche Ressourcen und kann zum
Teil nur mit hohem personellen und
finanziellen Aufwand betrieben wer-
den.

Insoweit miissen Kosten und Nutzen
gegeneinander abgewogen werden.
Die Vertragsparteien kdnnen vereinba-
ren, im Streitfall kein gerichtliches
Verfahren anzustrengen, sondern ein
Schiedsgericht oder einen Schiedsqut-
achter einzuschalten. Derartige Ver-
fahren sind haufig zligiger durchzu-
fiihren als Gerichtsprozesse und bieten
sich daher auch fiir die Streitbeile-
gung im laufenden Bauvorhaben an.
Dies bedarf aber einer genauen ver-
traglichen Vereinbarung.

Fazit

Die Durchfiihrung eines Bauvorhabens
ist ein komplexer Vorgang, der ein
Team von Beratern erfordert. Zieht
der Bauherr auch einen ,Sonderfach-
mann fiir Recht” hinzu, kann er die
rechtlichen Risiken einschatzen und
minimieren. Die librigen Baubeteilig-
ten missen sich nicht mit Aufgaben
beschaftigen, die nicht in ihr Fachge-
biet gehdren und kénnen sich ihrer
eigentlichen Aufgabe widmen. Der
Bauanwalt ist an der Bauausfiihrung
selbst nicht direkt beteiligt und kann
daher die Situation unbefangen beur-
teilen. Durch einen offenen Umgang
mit erkannten Problemen kann ge-
meinsam nach einer Lésung gesucht
und eine Konfrontation vermieden
werden. Der Anwalt, der parteiischer
Vertreter des Bauherrn ist, wird so
auch zum Mittler zwischen den ver-
schiedenen Baubeteiligten. Anderer-
seits ist der rechtlich beratene
Bauherr fiir eine Auseinandersetzung
gut geriistet, sollte sich diese nicht
vermeiden lassen.
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Der Grundstiickssachverstandige
vollig unbekannt!?

Der Sachverstandige als qualifizierter und kompetenter

Immobiliendienstleister

Dipl.-Ing. Stephan Lechelt | Geschaftsfiihrer

Altmeppen - Gesellschaft fiir Inmobilienbewertung und -beratung mbH

Die berechtigte Frage nach dem ,War-
um" drangt sich daher unweigerlich auf.
Diese Do-it-yourself-Mentalitat ist mehr
als unverstéandlich. Insbesondere unter
dem Aspekt, dass es sich bei Immobilien
um Giiter handelt, in denen erhebliche
Geldmittel gebunden sind und die in
regelmaBiger Wiederkehr neues Geld
verbrauchen. Auch ist das Selbermachen
nicht nur auf den privaten ,Hauslebau-
er" beschrankt. Viele Unternenmen kau-
fen und bauen munter drauf los, ohne
die immobilienwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkte ihres Tun und Handelns
umfanglich zu analysieren. Es geht aber
auch anders!

Auf die Frage ,Wer fallt Ihnen beim
Stichwort Immobilie ein?" werden zu-
meist der Makler und der Bankberater
genannt. Da diese beiden Berufsgruppen
aufgrund ihrer jeweiligen Tatigkeit sehr
oft in Erscheinung treten, wenn Immobi-
lien gekauft oder verduBert werden, ist
dies natiirlich kein Zufall. Einen Sachver-
standigen fiir Immobilien - noch dazu
mit dem sperrigen Zusatz ,fiir die Bewer-
tung von bebauten und unbebauten

Wer krank ist, geht zum Arzt! Wer Streitigkeiten mit
anderen hat, nimmt die Dienste eines Rechtsanwalts in
Anspruch! Was machen aber die Menschen bei Fragen
und Problemen rund um die Immobilie? Sie |6sen sie
zumeist allein! Immobilien, Gastronomie und FuBball
kann in Deutschland scheinbar halt jeder!

Grundstiicken" - kennen die meisten lei-
der nicht. Das ist schade, in manchen
Fallen sogar tragisch, da seine Expertise
rund um die Immobilie den Kunden zu
vorteilhaften Entscheidungen verhelfen
und schwerwiegende Fehler vermeiden
kann. Aber selbst die Menschen, die ei-
nen entsprechenden Sachverstandigen
kennen oder mal von dessen Existenz ge-
hort haben, wissen allzu oft nicht, welch
breites Spektrum an Leistungen er erbrin-
gen kann. Er kann namlich viel mehr, als
.nur" den Verkehrswert/Marktwert einer
Immobilie zu ermitteln und ein entspre-
chendes Gutachten zu verfassen. Doch
wer ist dieser Sachverstandige?

Ein Sachverstéandiger ist eine Person, die
sich durch ihre besondere und iiber-
durchschnittliche Sachkunde und Erfah-
rung auf einem bestimmten Gebiet
auszeichnet. Sehr oft werden Sachver-
stdndige auch als Gutachter oder im
speziellen Fall als Bewerter benannt.
Wesentliche Merkmale des Sachverstin-
digen sind seine Unabhangigkeit, Objek-
tivitdt und Neutralitat. Problematisch ist
in Deutschland, dass die Bezeichnung

.Sachverstandiger” nicht geschiitzt ist
und somit kein belastbares Qualitats-
merkmal darstellt. Daher sollte bei der
Wahl eines Sachverstandigen auf den
Zusatz ,6ffentlich bestellt und vereidigt"
bzw. eine vergleichbare Qualifikation
geachtet werden, die dafiir biirgt, dass
die gute Qualifikation des Sachverstan-
digen von einer Bestellungskorperschaft
(zum Beispiel IHK oder Ingenieurkam-
mer) gepriift wurde.

Nach diesem kleinen Exkurs in das
Sachverstandigenwesen wieder zuriick
zu den Leistungen des Grundstiickssach-
verstandigen: Eine Immobilie ist zumeist
ein bebautes Grundstiick. Um dessen
Wert zu bestimmen, muss sich der
Sachverstandige mit allen Gegebenhei-
ten und Eigenschaften der Immobilie
befassen. Er muss Informationen zusam-
mentragen, sie beurteilen und bewerten,
um abschlieBend den Wert festzustellen.
Dieses Spektrum geht von planungs-
rechtlichen Gegebenheiten iiber die
bautechnischen Belange von Gebduden
bis hin zu betriebswirtschaftlichen Zu-
sammenhangen. Da der Sachverstandige
all diese Aspekte einschdtzen kann, ist
er natiirlich auch in der Lage, andere
Fragestellungen als die zum Wert rund
um die Immobilie zu beantworten. Der
Marktwert einer Immobilie ist fiir viele
Immobilieneigentiimer oder Bauherren
unbedeutend, da sie nicht an einen Ver-
kauf denken. Fiir sie stellen sich ganz-
lich andere Fragen wie zum Beispiel
Was mache ich mit dem von der Oma
geerbten Mehrfamilienhaus?”, ,Macht
eine Warmedammung unter wirtschaft-
lichen Gesichtspunkten Sinn?" oder ,Ist
mein Unternehmensstandort immobili-
endkonomisch sinnvoll genutzt?". Der
Umfang an Fragen, die sich aus Immobi-
lien ergeben, ist schier unerschopflich.

Mit einem kompetenten und erfahrenen
Grundstiickssachverstandigen konnen
diese Fragen umfanglich erdrtert und
Losungsmaglichkeiten aufgezeigt wer-
den. Der Sachverstandige ist fiir seine
Kunden im Rahmen einer Dienstleistung
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beratend tatig und bringt sein umfang-
reiches Fachwissen in die jeweilige
Thematik ein. Die Produktpalette ist
dabei sehr vielfédltig. Neben dem be-
kannten und bewdhrten Wertgutachten
kann er unter anderem immobilienwirt-
schaftliche Analysen erstellen, Kauf-
preispriifungen durchfiihren oder
gutachterliche Stellungnahmen verfas-
sen. Manchmal ist aber auch eine ge-
meinsame Objektbesichtigung und ein
anschlieBendes kurzes Beratungsge-

sprach ausreichend, um dem Kunden
weiterzuhelfen. Doch ein guter Sach-
verstindiger kennt auch die Grenzen
seines Leistungsumfangs. Komplexe
Rechtsfragen sind zum Beispiel nicht
sein Gebiet und durch einen kompeten-
ten Fachanwalt fiir Immobilienrecht zu
beantworten. Die Kosten fiir einen
Sachverstandigen sind im Vergleich zu
den mit einer Immobilie verbundenen
Geldern iiberschaubar, aber eine quali-
fizierte Leistung hat natirlich ihren

13

Preis. Ein erstes Erdrterungsgesprach
ist als Dienst am Kunden aber zumeist
kostenlos.

Bei Immobilienthemen sollte somit
stets an einen 6ffentlich bestellten und
vereidigten Sachverstandigen fiir die
Bewertung von bebauten und unbe-
bauten Grundstiicken gedacht werden.
Denn viele Kunden sind erstaunt, wie
viele Chancen und Risiken mit einer
einfachen Immobilie verbunden sind!

U -

Wir beurteihlien und entwickeln

immobile Werte

* Marktwertentwicklungen
* Portfoliobewertungen

* Mietgutachten

* Risikoanalysen

* Wirtschaftlichkeitsberechnungen

= fiir Unternehmen

= fiir offene Immobilienfonds und

> fiir Privateigentiimer

Rlfmeppen « Gesellschaft fir [mmobilienbewerfung

Frankfurter Strafie 2 [RRTmax]

0-38122 Braunschweig

und -beratung mbH

Fon 43[0]531-8011 6
Fax 43[0]531-8011 6

-5 dltmeppen @ alimeppen.de
-k W altmeppen.de
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Drum prife, wer sich ewig bindet ...

Die Due Diligence beim Ankauf von Immobilien

Jan Hahlweg | Rechtsanwalt
Andreas Jahr | Rechtsanwalt

René Weidig | Rechtsanwalt, Fachanwalt fiir Miet- und Wohnungseigentumsrecht

Dr. Appelhagen und Partner Rechtsanwalte Steuerberater

Immobilien erfreuen sich als vermeintlich sichere Kapitalanlage groBer Beliebt-
heit. Bei der Kaufentscheidung werden sie nach den gleichen Kriterien bewertet
wie andere Kapitalanlagen. Regelm3Big steht die zu erwartende Rendite im

Vordergrund.

Immobilien weisen als Geldanlage eine
bestimmte Charakteristik auf. Typischer-
weise ist die Investition von einer hohen
Kapitalbindung und hohen Ubertra-
gungskosten gepragt. Die Investition fin-
det zudem an einem heterogenen Markt
statt, d.h., jede Investition weist indivi-
duelle Merkmale auf. Obwohl die Investi-
tionsentscheidung ganz entgegen der
Uberschrift dieses Artikels nicht fiir die
Ewigkeit Bestand haben muss, ldsst sie
sich - einmal getroffen - nicht ohne
Weiteres riickgdngig machen.

Aus diesen Besonderheiten der Anlage-
form Immobilie folgt das Erfordernis
einer genauen Ankaufspriifung des In-
vestitionsobjektes, der sogenannten
Due Diligence. Diese kann unter verschie-
denen Aspekten erfolgen. Wahrend eine
bauliche Priifung tblicherweise stattfin-
det, um anstehende zukiinftige Investi-
tionen abschatzen zu kdnnen, hat sich die
rechtliche Due Diligence bisher nur bei
vermeintlich groBen Deals etabliert. Tat-
sachlich macht sie jedoch bei jeder Inves-
tition in eine Renditeimmobilie Sinn.

Die Erkenntnisse der Due Diligence flie-
Ben regelmaBig in die Gestaltung des
Kaufvertrages mit ein. Durch sie kdnnen
rechtliche Probleme bereits im Vorfeld
des Vertragsschlusses geklart oder bei

der Kaufpreisfindung beriicksichtigt
werden. Sie bietet beiden Vertragspar-
teien die Mdglichkeit, spatere Auseinan-
dersetzungen und damit unnétige
Folgekosten, die meist hoher als die
Kosten fiir eine Due Diligence sind, zu
vermeiden

1. Relevante Bereiche der Ankaufs-
priifung
Je nach Eigenart einer Immobilie gibt es
die verschiedensten Ankniipfungspunkte
fiir rechtliche Stolpersteine. Teilweise
sind die Problemfelder sofort offensicht-
lich, bei anderen Immobilien gibt es ver-
steckte Risiken, die fiir den durchschnitt-
lichen Anleger nicht ohne Weiteres zu
erkennen sind.

Eine umfassende Priifung der gewdhlten
Renditeimmobilie beginnt bei den eigen-
tumsrechtlichen Umstanden und Belas-
tungen des Grundstiickes. Immer wieder
kommt es vor, dass einzelne Gebdudeteile
oder sogar ganze Gebaude nicht den pla-
nungs- und genehmigungsrechtlichen
Vorgaben entsprechen. Unter Umstanden
gibt es Hinweise auf bestimmte Immissi-
onen oder Altlasten auf dem Grundstiick,
dann ist die Ankaufspriifung auch auf
solche Bereiche auszudehnen.

Eine Renditeimmobilie wird Gblicherwei-
se zu dem vielfachen Preis ihres Jahreser-
trages gekauft. Grundlage fiir den Ertrag
sind die bestehenden Miet- und Pacht-
verhaltnisse. Daneben spielen Vertrage
mit Verwaltern und ggf. Center- oder
Facility-Managern eine Rolle.

Handelt es sich bei der Immobilie um ei-
ne Wohnungseigentiimergemeinschaft,
so sind zwingend die Teilungserkldrung
und die bisherigen Beschliisse der Ge-
meinschaft zu priifen. Der Kdufer muss
die bereits getroffenen Entscheidungen
mittragen.

In diesem Zusammenhang ist es auch
wichtig, sich iber anhdngige Rechtsstrei-
tigkeiten zu informieren. Mit allen vorge-
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nannten Beteiligten an einer Immobilie
kdnnen Rechtsstreitigkeiten bestehen.
Da der neue Eigentlimer vom Ausgang
dieser Verfahren direkt betroffen ist, gilt
es, entsprechende vertragliche Vorkeh-
rungen zu treffen.

Falls der Immobilienkauf im Rahmen
eines Share-Deals abgewickelt wird, das
heiB3t, es wird die Eigentlimergesell-
schaft der Immobilie und nicht das
Grundstiick selber gekauft, miissen ge-
sellschaftsrechtliche Besonderheiten
gepriift werden.

Sofern eine noch nicht fertig gestellte
Immobilie erworben werden soll, sind
auch bestehende Bau- bzw. Architek-
tenvertrage zu bewerten.

Alle vorgenannten rechtlichen Aspekte
konnen fiir den Kaufer erhebliche finan-
zielle Risiken bergen. Wenn diese Risi-
ken vor Vertragsschluss erkannt werden,
konnen entsprechende Vorkehrungen
bei der Vertragsgestaltung getroffen
werden.

2. Ausgewadhlte Praxisbeispiele

Im Folgenden sollen ausgewahlte Bei-
spiele betrachtet werden, welche typi-
sche Risiken beim Ankauf einer Rendi-
teimmobilie aufzeigen. Es handelt sich
um Beispiele aus der tdglichen anwaltli-
chen Praxis. Oftmals bekommt der je-
weilige Berater die Unterlagen jedoch
erst dann zu sehen, wenn nur noch eine
Schadensbegrenzung mdoglich ist, also
nach der Transaktion.

2.1. Grunddienstbarkeiten

Ein Kaufinteressent K besichtigt eine
vermietete mehrgeschossige Immobilie
im Innenstadtbereich. Bei der Besichti-
gung weist der Verkaufer darauf hin,
dass Teile des Gebaudes auf dem Nach-
bargrundstiick errichtet sind. Er legt ei-
nen vor mehreren Jahren geschlossenen
Vertrag mit dem Eigentiimer des Nach-
bargrundstiickes vor, in dem eine Rege-
lung zu dem Uberbau getroffen worden
ist und beide Parteien sich verpflichtet

haben, diese Regelung auch durch ent-
sprechende Dienstbarkeiten abzusichern.
Nachdem K das Geb3ude erworben hat,
wird auch das Nachbargebdude ver-
kauft. Nach dem Verkauf wendet sich
der neue Eigentlimer des Nachbargrund-
stlickes an K und verlangt fiir den {iber-
bauten Grundstiicksteil eine flinfstellige
Uberbaurente im Jahr. Er wendet zutref-
fenderweise ein, dass der urspriinglich
mit dem Nachbarn geschlossene Vertrag
ihn nicht binde.

Wie sich bei einer kurzen Uberpriifung
herausstellt, sind die Grunddienstbarkei-
ten bisher nicht eingetragen worden.
Der urspriingliche Vertrag mit dem
Nachbarn enthielt weder eine Frist fir
die Eintragung der Grunddienstbarkeiten
noch eine Regelung zur Verpflichtung
eines moglichen Erwerbers. Daher sind
Schadensersatzanspriiche gegen den
friiheren Nachbarn ausgeschlossen.

Bei einer Ankaufspriifung vor Vertrags-
unterzeichnung ware der fehlende Voll-
zug des mit dem Nachbarn geschlosse-
nen Vertrages sofort aufgefallen. Der
Kaufvertrag hatte unter die Bedingung
der vorherigen Eintragung der Grund-
dienstbarkeiten gestellt werden kdnnen.

2.2. Bestehende Mietverhialtnisse

Die bestehenden Mietverhaltnisse sind
flir den Kaufinteressenten einer Rendi-
teimmobilie von besonderem Interesse,
da sie die Grundlage des erzielbaren Er-
trages bilden. Oftmals wird der Kauf-
preis anhand eines bestimmten Faktors
ermittelt. Zum Beispiel wird zum
12,5-fachen der Jahresnettokaltmiete
eines Objektes gekauft.

Exemplarisch soll hier eine Immobilie
betrachtet werden, die vor zwei Jahren
fertiggestellt wurde. Sie ist komplett
vermietet. 90% der Mieteinnahmen
werden durch Gewerbefldchen erzielt,
die im Schnitt noch fiir weitere acht
Jahre vermietet sind. Es werden jahrli-
che Mieteinnahmen von EUR 60000
erzielt, das Grundstiick soll fiir EUR

750000 (EUR 60000 x 12,5) verkauft
werden. Fiir den Kaufinteressenten K ist
dieses Angebot interessant, da es fir die
nichsten acht Jahre konstante Mietein-
nahmen sichert. Der Kauf wird schnell,
ohne vorherige Ankaufspriifung, vollzo-
gen.

Ein halbes Jahr nach Eigentumsiiber-
gang kiindigt der Hauptmieter das Miet-
verhaltnis ordentlich mit der gesetzli-
chen Frist von sechs Monaten. Wie sich
herausstellt, wies der Mietvertrag einen
Formfehler auf, der fiir den Laien nicht
erkennbar war, aber nach standiger
Rechtsprechung des BGH zur Kiindbar-
keit des Mietverhaltnisses mit der ge-
setzlichen Frist fiihrt. Das vermeintlich
noch acht Jahre andauernde Mietver-
haltnis endete entgegen den Erwartun-
gen des K nach bereits einem Jahr. EUR
20000 Mieteinnahmen im Jahr fallen
weg.

Bei einer Ankaufspriifung ware dieser
Formfehler im Mietvertrag sofort aufge-
fallen. Die Parteien hatten vereinbaren
konnen, den Formfehler durch einen
Nachtrag zum Mietvertrag zu heilen. Es
hatte zusatzlich ein Ricktrittsrecht ver-
einbart werden kdnnen, soweit die Hei-
lung nicht gelungen ware.

Bei dem hier beispielhaft angesetzten
Kaufpreisfaktor von 12,5 hatte der
Kaufpreis ohne das weggefallene Miet-
verhiltnis lediglich EUR 500000 (EUR
40000 Jahresmiete x 12,5) betragen. Es
hatte daher auch eine entsprechende
Kaufpreisminderung vereinbart werden
konnen, die das Risiko in Hohe von EUR
250000 angemessen zwischen den Par-
teien verteilt.

2.3. Die Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft
Bei dem Erwerb von Wohn- oder Teilei-
gentum wird der Erwerber Mitglied der
Wohnungseigentiimergemeinschaft
(WEQ). Er ist damit sowohl an die Tei-
lungserklarung sowie an alle friiheren
Beschlisse der WEG gebunden.
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Unser oben beschriebener Kaufer K
mdchte zwei vermietete Teileigentums-
einheiten erwerben. Sie befinden sich
beide im 1.0G eines mehrgeschossigen
Gebaudes. In jeder Einheit befindet sich
eine gut laufende Arztpraxis. K 13sst sich
die Teilungserklarung zeigen, ihm fallt
keine Besonderheit auf. Als er den Ver-
kdufer nach den zuletzt gefassten Be-
schliissen fragt, teilt dieser ihm mit, dass
er bereits seit zwei Jahren nicht mehr
personlich an den Eigentlimerversamm-
lungen teilgenommen hatte und daher
liber gefasste Beschliisse nichts Naheres
sagen konne. K gibt sich mit dieser Aus-
kunft zufrieden.

Wie sich spater herausstellt, wurde auf
der letzten Eigentlimergemeinschaft

die Erweiterung des Treppenhauses be-
schlossen. Es soll ein Anbau hinzukom-
men, der den Einbau eines Fahrstuhls
ermdglicht. Damit jedoch nicht genug:
Da die Arzte in besonderem MaBe von
diesem Fahrstuhl profitieren, hat die
Eigentiimergemeinschaft eine Sonder-
umlage auf den Eigentlimer der Teilei-
gentumseinheiten beschlossen, die an die
Arzte vermietet sind. Im Ergebnis muss

K von den EUR 100000 Investitionskosten
ca. EUR 70000 allein tragen. Als K dies
bemerkt und anwaltliche Beratung sucht,
sind sdmtliche Fristen fiir die Anfechtung
der Beschliisse bereits abgelaufen.

Eine Ankaufspriifung hatte diese Ver-
pflichtung bereits im Vorfeld aufdecken
kénnen. Wire der Inhalt friiherer Be-
schliisse tatsdchlich nicht zu ermitteln
gewesen, was hochst unwahrscheinlich
ist, so hatte zumindest eine Garantie des
Verkaufers in den Vertrag aufgenommen
werden konnen, die den Kiufer vor einer
solchen unliebsamen Uberraschung
schiitzt.

2.4 Steuerliche Aspekte

Im Rahmen der Due-Diligence-Priifung
missen zwingend die steuerlichen Rah-
menbedingen lberpriift werden, da er-
hebliche Risiken verborgen sein kénnen.
Diese Risiken miissen bereits im Vorfeld

identifiziert werden. Neben der Risiko-

analyse kann die Uberpriifung auch als

Chance zur steueroptimalen Gestaltung
des Immobilienkaufs genutzt werden.

Eine Immobilie kann, je nach ihrer Ver-
wendung, unterschiedlichen steuerlichen
Belastungen ausgesetzt sein. So kann der
VerauBerungsvorgang der Grunderwerb-
und Umsatzsteuer unterliegen. Auf Seiten
des Verkdufers konnen stille Reserven
aufgedeckt werden und zu einer erhebli-
chen Belastung fiihren. Je nach spaterer
Verwendung der Immobilie kdnnen die
laufenden Ertrage der Umsatz-, Kérper-
schaft-, Gewerbe- oder Einkommensteuer
unterliegen.

Bereits beim Erwerb kann, je nach den
tatsachlichen Gegebenheiten, die Grund-
erwerbsteuer vermieden werden. Die Ho-
he der Grunderwerbsteuer betragt
grundsatzlich 3,5%, kann allerdings seit
dem Jahr 2006 durch die Lander abwei-
chend festgelegt werden. Von dieser
Maglichkeit hat auch Niedersachsen Ge-
brauch gemacht und zum 01.01.2011 die
Grunderwerbsteuer auf 4,5% angehoben.

Dariiber hinaus kann die Ausgestaltung
des Kaufvertrags Auswirkungen auf die
Hoéhe der Bemessungsgrundlage haben.
Verpflichtet sich der Kaufer beispielswei-
se, Altlasten zu libernehmen, kann dies
die Bemessungsgrundlage erhdhen.

Weitere Risiken und Chancen kdnnen im
Bereich der Umsatzsteuer verborgen sein.
Grundsatzlich sind ImmobilienverduBe-
rungen umsatzsteuerfrei. Allerdings bietet
das Umsatzsteuergesetz die Moglichkeit,
fiir eine Besteuerung zu optieren.

Ebenso verhalt es sich mit der umsatz-
steuerlichen Behandlung der Vermie-
tungsumsatze. Sofern die Mieter die
Immobilie ihrerseits fiir umsatzsteuer-
pflichtige Umsatze verwenden, kann auch
hier eine Option zur Steuerpflicht sinnvoll
sein. Werden beispielsweise im Rahmen
des Immobilienerwerbs umfangreiche
Umbau- oder Sanierungsarbeiten durch-

gefiihrt, kdnnen die Vorsteuerbetrdge
geltend gemacht werden. Dies kann er-
hebliche Liquiditatsvorteile bringen.

Allerdings bediirfen die eventuell beste-
henden Mietvertrdge einer genauen
Uberpriifung. Dies gilt insbesondere dann,
wenn die Immobilie durch den Mieter
wiederum untervermietet wird.

Es muss sichergestellt sein, dass die bis-
herige umsatzsteuerliche Behandlung
richtig vorgenommen wurde. Tatigt das
letzte Glied der Vermietungskette selber
keine steuerpflichtigen Umsatze, ent-
fallt der Vorsteuerabzug und muss ge-
gebenenfalls sogar fiir Zeiten vor dem
Eigentumswechsel riickgdngig gemacht
werden. Vertraut der Kaufer auf die
Richtigkeit der bisherigen umsatzsteu-
erlichen Behandlung und der vertragli-
chen Ausgestaltung der Mietvertrage,
kann dies fiir ihn erhebliche finanzielle
Auswirkungen haben.

3. Zusammenfassung

Oftmals verzichten die Kdufer von Rendi-
teimmobilien auf eine rechtliche An-
kaufspriifung. Dies geschieht haufig bei
vermeintlich ,kleinen” Immobilienkdufen,
und dem Verzicht liegen ebenso haufig
Kostenerwagungen zugrunde.

Wie die tagliche Praxis zeigt, birgt jede
Immobilientransaktion rechtliche Risiken,
deren Verwirklichung hohe Kosten fiir die
Betroffenen verursachen kann. Regelma-
Big lassen sich diese Risiken vermeiden,
wenn die Vertragsparteien bereits vor
Vertragsschluss gestaltend tatig werden.

Eine solche Gestaltung ist jedoch nur
mdglich, wenn die Risiken im Vorfeld der
Transaktion erkannt werden. Diese Er-
kenntnis liefert die Immobilienankaufs-
priifung, die sogenannte Due Diligence.
Fiir deren Durchfiihrung braucht es die
Beratung von Experten. Die Kosten dieser
Beratung werden flir gewdhnlich durch
die Einsparungen bei den Folgekosten
mehr als ausgeglichen und dienen dem
Schutz der eigentlichen Investition.
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Umnutzung von Bestandsimmobilien

Dipl.-Ing. Hermann Baars
Dipl.-Ing. Andreas Kyrath
Dipl.-Ing. Frank Puller | Geschaftsfiihrer

Dr.-Ing. Peter Martens und Dipl.-Ing. Frank Puller Ingenieurgesellschaft mbH

Der Charme von Bestandsimmobilien kann in einer ganz besonderen Lage (be-
kanntlich ist die Lage bei Immobilien immer das Wichtigste), in einer besonde-
ren Architektursprache (z.B. Griinderzeit, Neue Moderne oder Bauhaus-Stil)
oder auch in dem Bestandsschutz (fiir eine bestimmte gewerbliche Nutzung, die
vielleicht heute an dieser Stelle nicht mehr mdglich wire) liegen.

Es kann aber auch ein giinstiger Preis
sein, der sich z.B. infolge des Herauslo-
sens aus einer Insolvenzmasse ergeben
kann. Um Anpassungsmdglichkeiten an
neue Nutzungen untersuchen zu kon-
nen, sollte eine Bestandsaufnahme auch
hinsichtlich der Bauteilqualitat der vor-
handenen Baukonstruktion erfolgen.
Dazu gehéren Zeichnungen wie Grund-
risse und Schnitte, aber auch statische
Berechnungen. Neben einem Befragen
des Vorbesitzers macht es durchaus
Sinn, méglichst noch vor dem Kauf zu
untersuchen, ob sich im Bauamt noch
Unterlagen befinden.

Genehmigungsfahigkeit

Im Zuge von funktionalen Umnutzungen,
Eingriffen in das duBere Erscheinungsbild
oder in die vorhandene Tragstruktur muss
ein Bauantrag gestellt werden. Hierbei
sind ggfs. auch denkmalpflegerische As-
pekte zu beachten. Es wird empfohlen,
die Genehmigungsfahigkeit des Vorha-
bens vorab mit dem zustidndigen Bauamt
abzustimmen.

Statik

Aus dem Bereich der Standsicher-
heit ist das Abklaren der zuldssigen
Deckenlasten von groBer Bedeu-
tung. Wenn sich dies nicht aus den
Unterlagen ergibt, kann es auch aus
nachgewiesenen alten Nutzungen
riickwarts analysiert werden oder
auch durch AufmaB und Nachrech-
nung der Konstruktion ermittelt

werden. Im besonders gearteten Einzel-
fall kdnnen sogar Probebelastungen hilf-
reiche Dienste leisten. Die Frage von
moglichen Aufstockungen ist zu untersu-
chen, wobei sich da alternativ die Mit-
nutzung des vorhandenen Tragsystems
anbietet oder auch die Integration eines
vollkommen neuen Tragsystems unter-
sucht werden sollte.

Schadstoffe

Eine Schadstoffanalyse sollte in jedem
Fall zu den Voruntersuchungen gehéren,
wobei nicht nur der Boden auBerhalb
und innerhalb des Gebaudes zu untersu-
chen ist, sondern auch die Baukonstruk-
tion; hier sei nur das Stichwort Asbest
genannt.

Brandschutz

Eine Stahlbetonkonstruktion hat aus sich
selbst heraus im Allgemeinen eine héhere
Widerstandsfahigkeit als unbekleidete
Holz- und Stahlkonstruktionen. Diese
waren zu ummanteln oder zu bekleiden,
aber auch Brandmelde- oder Sprinkleran-
lagen und zusatzliche Fluchtwege kon-
nen zum Ziel einer Umnutzung fiihren.

Wirmeschutz

Fiir den Warmeschutz sind sicherlich
ZusatzmaBnahmen erforderlich. Es
kdnnen auch neue alternative Techno-
logien angewendet werden, durch die
die Nachweise nach der Energieein-
sparverordnung unter Beriicksichtigung
des CO2-Bedarfs zu giinstigeren Wer-
ten als bisher fiihren. Binden Sie im
Vorwege Fachingenieure ein, die [hnen
dazu entsprechende Voruntersuchun-
gen erstellen und die Wirtschaftlich-
keit, beispielsweise von Kraft-Warme-
Kopplungen, abschatzen.

Schallschutz

Grundsatzlich besteht die Mdglichkeit,
durch Bauteilmasse den Schallschutz
durch eine mehrschalige Konstruktion
sicherzustellen, die dann vor die vor-
handene Konstruktion gesetzt wird und
damit die Anforderungen erfillt.
Haufig liefern beispielsweise auch
schon MaBnahmen, die infolge des
Warmeschutzes notwendig sind, als
Nebenwirkung einen guten Schall-
schutz. Dies ist beispielsweise bei einer
Dreifachverglasung der Fall.

An dieser Stelle kdnnen aus Platzgriin-
den nur einige Punkte angerissen wer-
den. Diskutieren Sie mit Ihrem Objekt-
planer und Fachingenieuren die
entsprechenden Anforderungen aus
den verschiedenen Fachgebieten
rechtzeitig und moglichst vor
dem Erwerb, falls die Immobilie
nicht aus lhrem Bestandsportfo-
lio stammt, um sich hinterher
‘:“1_ unliebsame Uberraschungen zu
" ersparen. Der dafiir notwendige
Aufwand rechnet sich in jedem
Fall.
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Bauen im Bestand

Erhdhte Anforderungen an das Projektmanagement

Dipl.-Ing. Jan Laubach | Geschiftsfiihrer | iwb Ingenieurgesellschaft mbH

Das Bauen im Bestand gewinnt in Deutschland immer mehr an Bedeutung. Experten gehen davon
aus, dass in naher Zukunft ca. 70% aller Bauinvestitionen auf MaBnahmen in den vorhandenen
Gebdudebestand entfallen. Das Bauen im Bestand beginnt bei einfachen Instandhaltungsarbeiten,
geht weiter liber umfangreichere Sanierungen bis hin zu komplexen Umnutzungen.

Besonderheiten des Bauens im Bestand
Beim Bauen im Bestand treten meist drei
maBgebliche Projektumstande auf, die
sich deutlich vom Neubau ,auf der grii-
nen Wiese" unterscheiden:

1. Der Bestand ist oft alt. Belastbare In-
formationen zur technischen Ausstattung
oder z.B. der exakten Trag- und Griin-
dungskonstruktion fehlen. Die Kenntnis
liber Bauteilaufbauten und verwendete
Baustoffe ist oft unvollstdndig. Mit Bau-
schadstoffen oder bei gewerblich oder
industriell genutzen Immobilien ist zu-
satzlich auch mit Altlasten zu rechnen.
Weiterhin kénnen versteckte Mangel und
Schéaden, die bei der Begehung nicht er-
kannt wurden, im Zuge des Bauprozesses
auftreten. Der Planer ist hier im Hinblick
auf eine vollstdndige Grundlagenermitt-
lung und Zustandserfassung gefordert.
Ggf. sind Sonderfachleute hinzuzuziehen.

2. Die Geb3ude befinden sich in der Re-
gel in einem engen stadtebaulichen oder
zumindest nachbarlichen, baulichen
Kontext. Dies macht sehr oft Logistik-
konzepte erforderlich, die die Belange
der Baustelleneinrichtung mit der nach-
barschaftlichen Situation und der Auf-
rechterhaltung der verkehrlichen Er-
schlieBung vereinen missen.

3. Das zu sanierende oder sogar kom-
plett umzubauende Gebaude ist oft

nicht leerstehend. Umfangreiche Bauar-
beiten sind im teil- oder auch vollstan-
dig genutzten Zustand durchzufiihren.
Bei gewerblich oder industriell genutz-
ten Gebduden ist ein mdglichst unge-
storter Produktionsbetrieb trotz
BaumaBnahme sicherzustellen.

Risiken in der Ausfiihrungsphase

Viele dieser besonderen Anforderungen
aus dem ,Bauen im Bestand" kdnnen im
Rahmen der Planungsphase geldst und
somit Umsetzungsrisiken minimiert wer-
den. Aber gerade auch in der eigentli-
chen Ausflihrungszeit sind besondere
Punkte im Rahmen des Projektmanage-
ments zu beachten:

Risiko 1: Aufrechterhaltung der per-
manenten Ver- und Entsorgung

Insbesondere umfangreiche Erneuerun-
gen der Gebdudetechnik im Bestand
missen bei genutzten Gebauden stets
eine Aufrechterhaltung des Betriebes
ermdglichen. Teilweise sind die neuen
Ver- und Entsorgungssysteme im Gebau-
de parallel zu den Altinstallationen ein-
zubauen. Die Umschlisse von alt auf neu
diirfen - wenn liberhaupt - die Betriebs-
fahigkeit der Immobilie nur kurzfristig
unterbrechen. Gerade bei gewerblichen
oder 6ffentlich genutzten Immobilien
erfolgen diese Umschlussarbeiten oft-
mals nachts oder an Feiertagen. Beson-
ders sensibel sind diese Zeitplanungen
bei Produktionsbetrieben im 3-Schicht-
System, die quasi an 365 Tagen rund um
die Uhr produzieren. Genaue terminliche
Abstimmungen mit Betriebs- und Zulie-
ferverpflichtungen sind erforderlich.

Bauen im Bestand: Pflegeheim Wolfsburg [ GoethestraBe | Foto: iwb Ingenieurgesellschaft
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Risiko 2: Gewdhrleistung der Be-
triebs- und Nutzungserlaubnis
Eingriffe in den Bestand kdnnen teil-
weise die fiir die Nutzung und den Be-
trieb des Gebdudes zugrunde gelegten
Auflagen verletzen. Beispielhaft kann
das Auflésen von Brandabschnitten
durch - wenn auch nur fiir kurze

Zeit - gedffnete Brandschutzwinde
oder aber z.B. die Nichtverfligbarkeit
des 2. Rettungsweges beispielsweise
im Zuge der Erneuerung eines Flucht-
treppenhauses der Fall sein. Auch
missen lbrige sicherheitsrelevante
Einbauten - wie z.B. Sprinkler-/
Brandmelde- oder auch Alarmanlagen
etc. - stets in jedem Bauzustand voll
funktionsfahig sein. Im schlimmsten
Fall kann bei Nichtbeachtung der ur-
spriinglich fiir den Betrieb und die
Nutzung definierten Auflagen und Be-
stimmungen eine Stilllegung des Be-
triebes oder ein Freizug des Gebaudes
auferlegt werden. Auch kann der Ver-
lust des Versicherungsschutzes (z. B.
Sachversicherung im Brandfall) eintre-
ten.

Risiko 3: Baulogistik

Gerade beim Bauen im Bestand im ge-
nutzten Zustand tritt immer wieder das
Problem auf, dass die logistischen Proble-
me des Baubetriebes durch Baustellen-
einrichtung und Materialfluss nicht auf
die Belange der Nutzer oder des Betrie-
bes der Bestandsimmobilie abgestimmt
sind. Dies beginnt bei den benétigten La-
gerflachen im AuBenbereich, die oftmals
Stellplatze, Verkehrswege oder sogar
Feuerwehrzufahrten und Anlieferungsfla-
chen verstellen. Es kann aber auch den
Innenbereich betreffen, wenn sich Nutzer
oder Besucher die Verkehrsflichen mit
der Materialanlieferung der Baustelle
teilen missen. Ebenfalls nicht statthaft:
die Lagerung von teilweise sogar brenn-
baren Baumaterialien in Flucht- und Ret-
tungswegen wahrend der Bauphase.

Risiko 4: Unzureichende Terminplanung
Das Bauen im Bestand erfordert hohe
Anforderungen an die Terminplanung.
Insbesondere sind regelmaBig Vorlaufzei-
ten fiir die eigentliche ,Baufreimachung”
einzuplanen. Dies beinhaltet den Um-

und Freizug der zu sanierenden oder um-
zubauenden Flachen. Bei Industrieum-
bauten sind exakte Terminvorgaben z.B.
zum Abbau und der Umverlagerung von
Maschinen im Vorfeld der EinzelbaumaB-
nahmen zu beriicksichtigen. Maschinen-/
Produktionsstillstandzeiten im Zuge z.B.
von Umschlussarbeiten sind exakt mit
Montage- und Werksleitung zu planen
und strikt einzuhalten. Um Stillstandzei-
ten auf der Baustelle und Mehrkosten fiir
den Auftraggeber wahrend der ab-
schnittsweisen Umziige und Baufreima-
chungen zu vermeiden, sind exakte De-
tailablaufpldne zwingend erforderlich.

Fazit

Das Bauen im Bestand und gerade auch
bei der Forderung der Aufrechterhal-
tung der Nutzung und des Betriebes
bendtigt ein weites und umfassendes
Vorausdenken des Planers. Dies geht
weit liber den eigentlichen Planungs-
gegenstand hinaus und erfordert wei-
terfiihrende Expertise im Bereich der
Logistik- und Terminplanung sowie
dem Projektmanagement.
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was gilt es zu bedenken?1?

Darlehens- und Zinsvarianten -

Andy Blumenthal | Bankbevollmachtigter, Leitung Immobilienfinanzierung | Braunschweigische Landessparkasse

Jeder, der sich im letzten Jahr zum Erwerb und damit h3ufig auch zur Finanzierung einer Immobilie entschieden hat, kann
sich iiber niedrige Baufinanzierungszinsen freuen.

In Deutschland finden die Menschen
weiterhin die historisch giinstigsten Be-
dingungen fiir den Erwerb eigener vier
Wande vor. Nach Berechnungen von LBS
Research aus dem Jahr 2010 mussten
Familien mit einem Kind fiir eine typi-
sche Finanzierung im Herbst 2010 nur
noch 13% ihrer durchschnittli-
chen Einkommen aufwenden -

nach 38% im Jahre 1994 und
immerhin 219 vor acht 5,40

man also Mittelzufliisse aus beispiels-
weise falligen Lebensversicherungen zu
exakt vorherzusagenden Terminen er-
wartet und diese als Sondertilgung ein-
bringen méchte, sollte man das bei der
Wahl der Zinsbindungsfrist beriicksich-
tigen und damit den Zinssatz durch eine
kiirzere Laufzeit reduzieren oder aber

Deutschland - Wohnungsbaukredite an private Haushalte
Zinsbindung nach Laufzeiten (Effektiv-Zinssatz)

variablen Zinsen zu profitieren und dann
im richtigen Moment die Festschreibung
zu wiahlen. Damit kann man einiges ge-
geniiber der Festschreibung liber Jahre
sparen. Dieser unbestreitbar vorhande-
ne Anreiz ist aber nicht fiir jeden et-
was, da der Kreditnehmer mit einer
variablen Verzinsung sich regelmaBig
mit dem Geld- und Kapi-
talmarkt beschéaftigen soll-
te, um den richtigen

Jahren. \

5,20

— iiber 5 bis 10 Jahre

— liber 10 Jahre ﬁ

Moment zur Festschrei-

Bei der Wahl der Zinsbin-
dungsfrist liegt bei dem

5,00

bung nicht zu verpassen.
Der vereinbarte variable
Zinssatz gilt ,bis auf Weite-

aktuellen Zinsniveau natiir- 480 V

lich die Entscheidung fiir

4,60

res”, das bedeutet, er ist
gekoppelt an einen Refe-

eine lange Zinsbindung

A

renzzinsatz und damit in

nahe. Je ldnger man sich die 4,40

aktuelle Kondition sichert,
4,20

N

der Folge an die aktuellen
Entwicklungen am Geld-

desto hoher wird allerdings
der Zinssatz ausfallen. Im

und Kapitalmarkt. Andert
sich also der Referenzzins,
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Jan'04 Jan'05 Jan'06 Jan'07 Jan'08

Vergleich mit den Konditio- Jan'03
nen der vergangenen Jahre
ist eine Festschreibung lber
flinfzehn bis zwanzig Jah-
ren aber immer noch eine sehr attrakti-
ve Variante.

Von den individuellen Umstdnden hangt
ab, welche Festschreibungszeit richtig
ist. Da wahrend der Zinsbindungsfrist in
den ersten Jahren eine vorzeitige Ablo-
sung - abgesehen von fest vereinbarten
Sondertilgungen - i.d.R. nicht mdglich
ist, sollte man genau Uberlegen, zu wel-
chem Zeitpunkt welche Mittel zur Redu-
zierung bzw. Rickfiihrung der Darle-
hensvaluta zur Verfligung stehen. Wenn

Jul'03

Jul'o4 Jul'os Jul'06 Jul'o7 Jul'08

Quelle: Datenbank Dt. Bundesbank, s.a. Monatsbericht Dt. Bundesbank, St. Teil, VI. Zinssitze. Tab 6b

zumindest als fixe Sondertilgung in den
Vertrag miteinarbeiten lassen. Damit
beugt man negativen Uberraschungen
rechtzeitig vor.

Variabler Zins oder Zinsfestschreibung
Bei einer aktuell anstehenden Neufinan-
zierung oder auch Zinsanpassung be-
steht die Mdglichkeit, neben der
sofortigen Festschreibung mit einer
moglichst langen Zinsbindungsfrist auf
eine variable Verzinsung zu setzen, um
moglichst lange von den sehr niedrigen

Jan'09 Jan'10

andert sich in der Konse-
quenz auch der Kunden-
zinssatz.

Jul'09

Forwarddarlehen bieten Planungs-
sicherheit bei auslaufenden
Zinsbindungsfristen

Von den oben bereits erwdhnten gilins-
tigen Baukreditzinsen kénnen aber
auch alle die profitieren, die ihre An-
schlussfinanzierung in den néchsten
Jahren abschlieBen miissen. Wer auf-
grund des Ablaufs der vereinbarten
Zinsfestschreibungszeit besorgt die
Entwicklung des Zinsmarktes im Auge
hat, sollte nicht zégern, sondern sich
jetzt mit seiner Bank unterhalten.
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Das sogenannte Forward-Darlehen bie-
tet die Moglichkeit, schon Monate und
Jahre vor Ende der seinerzeit vereinbar-
ten Zinslaufzeit die aktuell glinstigen
Konditionen fiir sich zu sichern - auch
wenn das Darlehen erst in den ndchs-
ten Jahren zur Zinsanpassung kommt.
Hierbei findet man unterschiedliche
Angebote, die sich neben den angebo-
tenen Konditionen auch in der For-
ward-Zeit, also der Moglichkeit der
friihzeitigen Prolongation der Darlehen,
unterscheiden. Natiirlich gibt es diese
friihzeitige Zinsprolongation nicht kos-
tenlos. Je friiher man sich die Zinsen
sichert, desto hoher ist der Forward-
Zins. Wer trotzdem auf der sicheren Sei-
te sein mochte und sich mit dem
Finanzierungsthema nicht regelméaBig in
den néachsten Monaten beschaftigen
mochte, ist mit der Entscheidung fiir ein
Forward-Darlehen im aktuellen Markt
gut bedient.

Annuitdtendarlehen oder Festdarlehen
Das Annuitatendarlehen ist die haufigste
Wahl fiir den Eigenheimbesitzer. Es bie-
tet dem Darlehensnehmer konstante
Riickzahlungsbetrige (Raten) und damit
Sicherheit fiir die persénliche Liquidi-
tatsplanung. Die Hohe der zu zahlenden
Rate bleibt liber die gesamte Laufzeit
gleich - zumindest wenn der Zinssatz
liber die gesamte Laufzeit vereinbart
wurde. Die Annuitit (Rate) setzt sich aus
einem Zins- und einem Tilgungsanteil
zusammen. Da mit jeder Zahlung ein Teil
der Restschuld getilgt wird, verringert
sich in der gleichbleibenden Rate der
Zinsanteil zugunsten des Tilgungsanteils.
Am Ende der Zinsbindungsfrist hat man
somit schon einen Teil getilgt und zahlt
Zinsen nur auf die sukzessiv reduzierte
Darlehensschuld. Das Festdarlehen oder
endfallige Darlehen ist dadurch gekenn-
zeichnet, dass die Darlehensschuld erst
am Laufzeitende durch ein sogenanntes
Tilgungssurrogat (Tilgungsersatzmittel)
getilgt wird. Wahrend der Laufzeit zahlt
der Kreditnehmer also nur die Zinsen auf
die Darlehenssumme. In der Regel wird
ein Tilgungssurrogat — wie z.B. eine Le-

bensversicherung oder ein Bauspar-
vertrag - abgeschlossen und der Bank
als zusatzliche Sicherheit zur Verfii-
gung gestellt. Es dient schlussendlich
zur Tilgung des Darlehens. Der mogli-
che Nachteil dieser Darlehensart liegt
im hoheren Zinsanderungsrisiko, da bei
Zinsbindungsende noch keine Tilgung
des Darlehens erfolgt ist und somit
der moglicherweise hohere Anschluss-
zinssatz dann auf die Darlehenssumme
zu zahlen ist.

Am Beispiel des Bausparvertrages als
Tilgungssurrogat wird deutlich, dass es
verschiedene Aspekte zu beriicksichtigen
gibt. Vorteilhaft ist, dass bei einer ent-
sprechenden Besparung und einer damit
einhergehenden Zuteilung des Bauspar-
vertrages nach Ende der ersten Zinsperi-
ode ein Zinsanderungsrisiko fiir die ge-
samte Laufzeit entfallt. Zudem kann man
von den unterschiedlichen staatlichen
Forderungen wie zum Beispiel der
Wohn-Riester-Forderung profitieren.
Auch sind in der Bauspardarlehensphase
regelmaBig Sondertilgungen moglich.
Allerdings muss man dafiir eine hohere
Liquiditatsbelastung in Kauf nehmen, da
sowohl in der Ansparphase als auch insbe-
sondere in der regelmaBig kurzen Riick-
zahlungsphase (im Vergleich mit einem
Bankannuititendarlehen) relativ hohe Be-
trage aufgebracht werden miissen.

Durch die in der Regel niedrige Guthaben-
verzinsung des Bausparguthabens entsteht
in der Ansparphase ein Zinsnachteil, da bei
einem Annuitdtendarlehen die Differenz
zum Vergleichszinssatz (des Bankzinssat-
zes) als Tilgung eingebracht die Restschuld
schneller reduzieren wiirde. Dafiir sichert
man sich mit Abschluss des Bausparvertra-
ges einen niedrigen Bauspardarlehenszins,
der diesen Nachteil dann wieder kompen-
sieren kann.

Einbindung von KfW-Mitteln

Die Rate fiir eine Baufinanzierung ist
aktuell kaum hoher als die Miete fiir eine
Wohnung oder ein Haus. Dies gilt auch
dann, wenn man beim Erwerb einer Be-
standsimmobilie den haufig erforderli-

chen Aufwand fiir die anstehenden

ModernisierungsmaBnahmen und die

wichtige energetische Sanierung mit be-

riicksichtigt. An dieser Stelle findet man
interessante Forderprogramme der KfW,
die fiir die unterschiedlichsten Vorhaben
das jeweils richtige Programm anbietet:

* KfW-Wohneigentumsprogramm (124)
flir den Bau oder Kauf von selbst ge-
nutzten Eigenheimen und Eigentums-
wohnungen

+ KfW-Wohneigentumsprogramm (134)
fiir den Erwerb von Genossenschafts-
anteilen

¢ Energieeffizient Bauen (153) fiir den
Neubau oder Kauf eines KfW-Effizi-
enzhauses 70 oder besser oder eines
Passivhauses

* Wohnraum Modernisieren (141) fiir
alle MaBnahmen zur Modernisierung
und Instandhaltung von Wohngebau-
den oder fiir den Kauf einer frisch sa-
nierten Immobilie [ Eigentumswohnung

* Altersgerecht Umbauen - Zuschuss
(455) fiir alle MaBnahmen zur Re-
duzierung von Barrieren in Wohnge-
bauden oder fiir den Kauf einer frisch
umgebauten Immobilie [ Eigentums-
wohnung - antragsberechtigt: nur
natiirliche Personen

* Altersgerecht Umbauen - Kredit (155)
fiir alle MaBnahmen zur Reduzierung
von Barrieren in Wohngebduden oder
flir den Kauf einer frisch umgebauten
Immobilie [ Eigentumswohnung

* Energieeffizient Sanieren - KfW-Effi-
zienzhaus (151) fiir die energetische
Sanierung zum KfW-Effizienzhaus
oder fiir den Kauf von energetisch
sanierten Wohngebaduden oder Eigen-
tumswohnungen

* Energieeffizient Sanieren - Einzel-
maBnahmen (152) - ab 01.03.2011 -
fiir die energetische Modernisierung
an der Geb3udehiille (Dach, Fenster,
AuBenwinde und Kellerdecke)

* nur noch hocheffiziente Einzel-
maBnahmen (neu: Einbindung von
Sachverstindigen erforderlich) Ener-
gieeffizient Sanieren - Investitions-
zuschuss (430) fiir die energetische
Sanierung oder den Kauf von energe-
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tisch sanierten Wohngebauden oder
Eigentumswohnungen - antragsbe-
rechtigt: nur natiirliche Personen

* Energieeffizient Sanieren - Sonder-
forderung (431) Zuschiisse fiir Bau-
begleitung (ab 01.03.2011: bereits ab
einer EinzelmaBnahme)

Auch das Jahr 2011 wird einige Neue-
rungen bei den Programmen der KfW
mit sich bringen. Dazu gehort die Wie-
dereinfiihrung dieser Férderung von
EinzelmaBnahmen (Energieeffizient Sa-
nieren). Mit der Wiedereinfiihrung der
Forderung hocheffizienter EinzelmaB-
nahmen soll wieder eine schrittweise
energetische Modernisierung ermog-
licht werden. Die technischen Anforde-
rungen bei den EinzelmaBnahmen an
der Gebdudehiille (Dach, Fenster, Au-
Benwinde und Kellerdecke) beziehen
sich zukiinftig auf den Warmedurch-

gang am gesamten Bauteil. Somit wird
fiir die Erreichung der geforderten
Mindestanforderung die vorhandene
Gebaudehiille beriicksichtigt; die tech-
nischen Anforderungen werden im
Durchschnitt etwa 20% hoher sein.

Im Sinne der Qualitatssicherung und zur
Unterstiitzung eines ganzheitlichen
Konzepts fiir eine energetische Gebau-
desanierung werden diese hoheren An-
forderungen mit der Einbindung von
Sachverstiandigen bei den EinzelmalB3-
nahmen (analog der Vorgehensweise
beim KfW-Effizienzhaus) verbunden.
Den Baubegleitungszuschuss gibt es
bereits ab der Durchfiihrung einer Ein-
zelmaBnahme. Zur Unterstiitzung der
hdheren Anforderungen und Qualitats-
sicherung 6ffnet die KfW die Sonderfor-
derung im Baubegleitungszuschuss fiir
jede durchzufiihrende EinzelmaBnahme.

Clever Zinsen

Jetzt noch

Si C h e rn o Tiefzinsphase

www.blsk.de

nutzen!

Neu ist auch die Einflihrung einer end-
falligen 8-jahrigen Laufzeitvariante in
allen wohnwirtschaftlichen Eigen- und
Bundesprogrammen zum 01.03.2011
unter Beibehaltung der iiblichen Min-
destlaufzeit von 4 Jahren. Fiir alle Neu-
zusagen ab dem 01.01.2012 wird in al-
len wohnwirtschaftlichen Programmen
die Abrechnung in monatlichen Annui-
taten eingefiihrt.

Es gibt also viel zu bedenken, um die
richtige Entscheidung bei der Wahl
der Finanzierung zu treffen. Mit der
Beratung von Fachleuten ist die Zeit
zum Investieren aber auch weiterhin
giinstig.

Quelle:

LBS Homepage; BLSK Homepage,
NORD/LB, Frankfurt School of Finance
& Management

*Ob Sie modernisieren, bauen oder
kaufen — nutzen Sie die Tief-
zinsphase mit einer Zinsbindung
von 20 Jahren.

Weitere Informationen personlich
in unseren Niederlassungen,
telefonisch unter 01802 221919
(6 Cent pro Gesprach aus dem dt.
Festnetz, mobil max. 42 Cent/Min.)
oder unter www.blsk.de.

Wenn'’s um Geld geht - Sparkasse.

Braunschweigische
Landessparkasse

Ein Unternehmen der NORD/LB
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Beratungsqualitat als Schlissel zum Erfolg

Werner Schilli | Vorstandsmitglied | Braunschweigische Landessparkasse

Mahatma Gandhi hat einmal gesagt: .Der Kunde ist keine Stérung meines Arbeitsalltags, er ist seine
Voraussetzung.” Kunden sind wir iiberall. Im Geschift, in der Freizeit, ob beim Einkauf oder im Restau-
rant. Als Kunden wollen wir entscheiden und uns nichts unterjubeln lassen. Wir wollen vor allem eines:
gut beraten werden. Nur wenn wir uns ein umfassendes Bild von dem Angebot haben machen kdnnen,
sind wir auch zum Erwerb bereit. Die Frage lautet also: Was macht eine gute Beratung aus?

Zu einer guten Beratung gehdrt, dass sich Ob man Geld anlegen oder leihen und leicht verstandlich sein. Der Bera-
die beteiligten Parteien dazu verabreden mdchte - die Bedirfnisse und die ter muss in der Lage sein, sich indivi-
und nicht die eine den anderen iiber- finanzielle Situation des Kunden ste- duell auf seinen Kunden einzustellen.
rascht. Auch sollten zuerst die Erwartun- hen stes im Mittelpunkt. Also muss Und wenn Vereinbarungen getroffen
gen an das Ergebnis der Beratung man als Berater zundchst einmal sehr werden, miissen diese verbindlich sein.
festgelegt werden. Der Berater muss von gut zuhdren kdnnen und wollen. Was

vornherein beriicksichtigen, dass sich die will der Kunde, was braucht er wirk- Es ist demnach geboten, Beratungs-
Anliegen im Laufe des Beratungsprozesses lich? Die Losungsvorschldge und Pro- protokolle zu fiihren - auch sie sind
andern bzw. weiterentwickeln kdnnen. duktinformationen miissen kompetent ein Qualitdtsmerkmal guter Beratung.

20 m? LED-V‘deOboard { o
Frankfurter Strafle L

ab sofort buchbar
ca. 19 Std. Sendezeit pro Tag \ W
ca. 1 Millionen mégliche Kontakte

& Voswinke|

Quelle: Google

10-12 Sekunden Werbespots
mit verschiedenen Wiederholungsraten buchbar mu
Preise u. 4. auf Anfrage !

BE-Gartenstadt 7'

. :
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Vermessung

4

Notwendiges Ubel oder wertvolle Planungshilfe?

Dipl.-Ing. Andreas Schmidt | Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Vermessung und Projektplanung Dipl.-Ing. Andreas Schmidt

-

pier zu bringen?

Um nichts ande-

res geht es bei
Vermessungen und Plangrundlagen fiir
Neu- oder Erweiterungsbauten eines
Unternehmens oder die Projektierung
von Gewerbe- oder Wohnbaugebieten.

Natiirlich gibt es landesweit flichende-
ckend amtliche Kartenwerke. Aber, ver-
gleichbar mit einer Bauzeichnung Ihres
Gebaudes, reicht die Genauigkeit dieser
Kartengrundlage lediglich fiir eine erste
grobe Skizzierung aus. Fiir eine genaue
Planung, insbesondere bei der Beurtei-
lung von Abweichungen zwischen ort-
lich sichtbaren Grenzeinrichtungen
(Zdune, Mauern, Bordkanten) und dem
tatsachlichen rechtsverbindlichen
Grenzverlauf (Katasternachweis), schei-
det sie hingegen aus.

Die Grenzfeststellung

Um die Diskrepanz zwischen Ortlichkeit
und Katasternachweis aufzudecken und
bereits im Zuge der Planung (und nicht
erst spater) zu beriicksichtigen, emp-
fiehlt sich eine amtliche Grenzfeststel-
lung. Bei diesem &ffentlich-rechtlichen
Verwaltungsverfahren werden Grenzen
und Grenzpunkte amtlich festgestellt
und abgemarkt. So beugen Sie mogli-
chem Grenziiberbau und Streit mit den

Hand auf's Herz - haben Sie schon mal lhre Kiichenpla-
nung, die Renovierung lhres Arbeitszimmers oder die Anla-
ge eines Gartens ohne eine belastbare Arbeitsgrundlage
begonnen? Und falls ja, wie lange hat es gedauert, bis Sie
sich schlieBlich doch dazu entschlossen haben, einen Zoll-
stock in die Hand zu nehmen und einen Grundriss zu Pa-

Nachbarn vor. Dies betrifft insbesonde-

re Grundstiicke in alten Stadt- oder
Dorflagen, bei denen die letzte Vermes-
sung bereits sehr lange (vor 1986) zu-
rickliegt.

Bildung neuer Grenzen

Mitunter missen, um Planungen reali-
sieren zu kénnen, Teile von bestehen-
den Grundstiicken abgetrennt und im
Grundbuch vom Bestand abgeschrieben
werden. In diesen Fillen ist, neben ei-
nem notariell beurkundeten Kaufver-
trag, eine Zerlegungsvermessung oder
Sonderung notwendig. Beide Verfahren
fiihren zu einem abschreibungsfahigen
Flurstiick. Sie unterscheiden sich aber
hinsichtlich der rechtlichen Zulassig-
keit, Verfahrensgeschwindigkeit und
Kosten. Welches Verfahren angewendet
werden kann und dabei die fiir den Auf-
traggeber zweckmaBigen Ergebnisse
erzielt, ist einzelfallabhéngig und wird

in der Regel nach eingehender Bera-
tung entschieden.

Topografische Gelandeerfassung

Zur Abstimmung der Planung mit bau-
ordnungs- und -planungsrechtlichen
Vorschriften sind weitere vermessungs-
technische MaBnahmen erforderlich.
Die Erfassung und Darstellung von Ge-
ldndehdhen, Entwasserungsmoglichkei-
ten, vorhandenen Leitungen, baulichen
Anlagen, StraBenanschlissen, Vegetation
u.a. ist eine unentbehrliche Planungshilfe
fiir Bauherren und Architekten. Nur so
lasst sich beurteilen, ob die Planung un-
ter Berlicksichtigung der realen Bedin-
gungen modifiziert werden muss.

Amtlicher Lageplan

Die Hauptplanung schlieBt mit dem
Bauantrag ab. Dem Bauantrag oder der
Bauanzeige ist ein aktueller amtlicher
Lageplan mit dem eingetragenen Bau-
vorhaben beizufiigen. Er dient der Bau-
ordnungsbehdrde zur Beurteilung von
Grenzabstanden und liberbauten
Grundflachen.

Gebaudeabsteckung

Um die in der Planung und Baugeneh-
migung vorgesehenen Grenzabstande
einzuhalten und das Gebadude auf dem
Baugrundstiick entsprechend zu plat-
zieren, werden die Hauptachsen des
Baukdrpers auf dem Grundstiick abge-
steckt. Die Dokumentation der abge-
steckten Bauachsen (Absteckskizze) ist
ein wichtiges Beweissicherungsmittel
fiir Bauherren und Architekten.

Gebaudevermessung nach Fertigstellung
Nach Abschluss der BaumaBnahme ist
jeder Bauherr gesetzlich verpflichtet,
neu errichtete oder in ihren Umrings-
maBen verdnderte Gebdude zum Nach-
weis und zur Aktualisierung der Lie-
genschaftskarte vermessen zu lassen.
Gelegentlich verlangen auch Kreditins-
titute oder das Bauamt eine amtliche
Bescheinigung dariiber, dass Baukorper
innerhalb der Grenzen des Baugrund-
stiickes errichtet wurden.
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Wohnungsmarktanalyse mit KOMPASS

IT-gestiitztes Portfoliomanagement der Baugenossenschaft »Wiederaufbau« eG

Joachim Blatz | Vorstandsvorsitzender | Baugenossenschaft »Wiederaufbau« eG

Um dem demografischen Wandel und den damit verbundenen tiefgreifenden
strukturellen Verdnderungen in der Wohnungswirtschaft zu begegnen, entwi-
ckelte ein Braunschweiger Wohnungsunternehmen mit ,KOMPASS" ein wegwei-
sendes Programm zur gezielten Analyse ihres Wohnungsbestandes.

Gemeinsam mit einer IT-Entwicklungs-
gesellschaft sowie einem Marktanalyse-
unternehmen ist dieses IT-gestiitzte
Portfolio- und Assetmanagement-Sys-
tem zur Analyse der Zukunftschancen
und -risiken des Bestandes an Mietob-
jekten bei hohem Streubesitz in sehr
heterogenen Wohnungsmarkten entwi-
ckelt worden.

Mit einem Bestand von gut 10000
Wohnungen an mehr als 30 Standorten
in Slidostniedersachsen sowie Sachsen-
Anhalt muss sich das Unternehmen -
wie alle Wohnungsunternehmen - auf
den sich andernden Wohnungsmarkt
einstellen.

Waren Wohnungen in Zeiten der War-
telisten problemlos zu vermieten, so
sind die groBen Vermieter heute mit
einer Leerstandssituation konfrontiert.
Qualitatsanspruch und Wohnflachenbe-
darf steigen. Der Mietwohnungsmarkt
ist vor dem Hintergrund des demografi-
schen und des gesellschaftlichen Wan-
dels in einem Qualitats- und Verdran-
gungswettbewerb angekommen.

Vor den Herausforderungen dieses
Wandels stellte sich das Wohnungsun-
ternehmen die Frage, welcher Hand-
lungsbedarf besteht, um eine lang-
fristige Strategie fiir eine groBtmagli-
che Investitionssicherheit zu entwi-
ckeln, die eine Rentabilitidt des

Wohnungsbestandes auch in Zukunft
sichert?

Das Unternehmen hatte - wie die Mehr-
zahl der Baugenossenschaften - bislang
alle Wohnungen nach den gleichen
Standards renoviert. Diese Sanierung
nach dem GieBkannenprinzip hat Renta-
bilitatsaspekte vernachlassigt sowie
langfristige Veranderungen unbeachtet
gelassen.

Das Unternehmen hat deshalb im Rah-
men von ,KOMPASS" den gesamten
Wohnungsbestand analysiert, alle Woh-
nungen angeschaut und nach Qualitats-
stufen katalogisiert. Das Ergebnis der
Kategorisierung eroffnete die Moglich-
keit der Einstufung der jeweiligen Woh-
nung in das Profil bestimmter Nach-
fragergruppen und damit der Erstellung
einer Wohnmatrix.

Um in die Bestandsentwicklung zielge-
nau investieren zu kdnnen, flossen in
KOMPASS" auch regionale Marktdaten
ein, so die Trends zur Bevolkerungsent-
wicklung, die Altersstruktur, die Markt-
und Mietpreissituation sowie der
erwartete Mietpreistrend fiir die kom-
menden fiinf Jahre.

Ebenso erfolgte eine Einordnung der
Mikrolage des Objekts, d. h. eine Be-
trachtung der einzelnen Stadtteile

bzw. Quartiere. Dafiir wertet ,KOM-

PASS" Siedlungstyp, Bevédlkerungs-
trend, Alters-, HaushaltsgroBen- und
Angebotsstruktur im Quartier sowie
die Mietpreissegmente und den Miet-
preistrend aus.

Anhand dieser Daten kénnen dann
Riickschliisse auf die Entwicklungspers-
pektiven des jeweiligen Objekts in sei-
nem regionalen und lokalen Umfeld
gezogen werden. Ist die aktuelle Markt-
miete in der Ist-Situation realisierbar?
Fiir welche Kernzielgruppen ist die Woh-
nung geeignet bzw. in welche Woh-
nungsprodukttypen-Gruppe kann sie
nach der Wohnmatrix eingeordnet wer-
den, sowie welche Potenzialmiete ist
unter den Markt- und Standortbedin-
gungen zu realisieren?

Sechs zielgruppenspezifische MaBnah-
menpakete sind entwickelt worden. Die
einfache Substanzsicherung empfiehlt
sich z.B. an Orten, an denen héhere Mie-
ten nach aufwendigerer Renovierung
nicht zu generieren sind, da dort nicht
die richtigen Zielgruppen erreicht werden
konnen. Es handelt sich dabei haufig um
Objekte, deren Zukunftschancen bei der
Analyse negativ bewertet worden sind.
Auch wenn sie erhalten werden, sinkt der
Marktwert, der liber die Zeit des Ver-
bleibs des Gebiudes im Portfolio ,bilanz-
schonend" abgeschrieben werden sollte.

Das innovative Programm bietet so der
Wohnungswirtschaft die Chance, ein
Portfolio mit neuen vorausschauenden
Ansdtzen, innovativen Ldsungen und
nachhaltigen Konzepten fiir die Zukunft
zu riisten.
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Mit dem Aufzug direkt in die eigene Wohnung!

Zur Ausstattung:

Das um 1912 gebaute Haus wurde 2010 unter weitgehendem Erhalt der urspringlichen

Fassade vollstdndig modernisiert. So finden Sie in diesem Gebdude modernen Wohnraum,

der durch die hochwertige Ausstattung besonders edel gestaltet ist.

Hier nur einige Highlights:

= 5 Zimmer

® grof3ziigige Wohnfléche mit ca. 176 m?

8 Aufzug direkt in die eigene Wohnung

® Loftcharakter durch einen giebelhohen Ausbau mit naturlichen Lichtquellen

B groles Designer-Bad mit bodengleicher Dusche und einer Eckwanne fiir 2 Personen
# moderne Video-Rufanlage

® FuBbodenheizung in der gesamten Wohnung

® zentrale Lage, ca. 5 Minuten FuBweg in die Innenstadt

Und es bietet sich ein wunderschéner Ausblick auf die Décher und Kirchen Braunschweigs

Beratung durch:

Merve Bassen
Telefon 0531.5903-200
teambs2@wiederaufbau.de
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Juwel” Im Ostlichen Ringgebiet

Die Baugenossenschaft »Wiederaufbau« eG wandelte ehemaliges Kasernengebaude

in attraktive Mietwohnungen um

Dipl.-Ing. Architektin Bettina Isermannn | Spezialgebiet Wohnungsbau | Baugenossenschaft Wiederaufbau« eG

Die Sanierung des Gebdudes HumboldtstraBe 32 erwies sich als architektonische
Herausforderung. Die ehemaligen Geb3ude der Vendome-Kaserne stehen als En-
semble unter Denkmalschutz, der bauliche Eingriffe nur in eingeschranktem Um-
fang mdglich machte. Dennoch konnte das Mietobjekt, in einer der begehr-
testen Wohnlagen Braunschweigs — im Ostlichen Ringgebiet — in filinf attraktive
mehrgeschossige Wohnungen mit Stadthauscharakter, drei eingeschossige Woh-
nungen sowie in ein reprasentatives Penthouse umgestaltet werden.

Mit hohem Hausteinsockelgeschoss
wurde das Gebaude als jlingster Teil der
friiheren Vendome-Kasernenanlage
1912 als Fahrzeughalle mit zwei dariiber
liegenden Mannschaftsunterkunftsge-
schossen gebaut. Es greift die gestalteri-
schen Elemente des Vordergebadudes
HumboldtstraBe 31a/b auf und gehort
zur selben Denkmalgruppe. Dieses Vor-
dergeb3dude, einst als Mehrfamilienhaus
flir Soldatenfamilien errichtet, ist eben-
falls im Besitz der Baugenossenschaft
und schon zu einem friiheren Zeitpunkt
saniert worden.

Das Mannschaftsgebdude musste
grundlegend umgebaut werden, da es

niemals als Wohnhaus gedient hatte.
Der Treppenaufgang liegt auf der West-
seite. Er war nach den Bestimmungen
des Denkmalschutzes nicht zu verlegen.
Um Wohnungen auf einer Ebene schaf-
fen zu kdnnen, hatte ein zweiter Trep-
penaufgang mit einer Fahrstuhlanlage
eingeplant werden miissen, was die Kos-
ten allerdings in einen unwirtschaftli-
chen Bereich gesteigert hatte.

Der Losungsansatz: Uber das historische
Treppenhaus werden lediglich eines der
Stadthduser sowie die eingeschossigen
Wohnungen und das Penthouse er-
schlossen. Dabei sind die Zwei-Zimmer-
wohnung im ersten Geschoss, die Drei-
Zimmerwohnung im zweiten sowie das
exklusive 177-Quadratmeter-Penthouse
mit Loggia im Dachgeschoss auch lber
einen Fahrstuhl mit Schlisselsteuerung,
der einen separaten exklusiven Eintritt
in die Wohnungen ermdglicht, direkt zu
erreichen.

Vier der mehrgeschossigen Stadthau-
ser mit vier Zimmern haben jeweils
einen separaten Hauseingang. Vom
Erdgeschoss aus kann auf den sicht-
geschiitzten Terrassenhof gegangen
werden - eine kleine Oase der Ruhe
mitten in der Stadt. Fiir die Terras-
sentlirelemente wurden jeweils die
ehemaligen Hallentore genutzt, um
tiefgreifende Eingriffe in die denk-
malgeschiitzte Fassade zu vermeiden.
Im Sockelgeschoss wurden die Ge-

baudegrundplatte sowie die Ge-
schossdecke komplett entfernt, um
eine angemessene Raumhohe zu er-
reichen.

Eine ausreichende Zahl von Parkplat-
zen ist auf dem Grundstiick vorhan-
den.

Mit der HumboldtstraBe 32 ist der
letzte Baustein des Ensembles Vendo-
me-Kaserne fertiggestellt worden.
Das Quartier an der Oker, in Nachbar-
schaft zum Botanischen Garten und
den Stadtvillen, setzt einen besonde-
ren Akzent im &stlichen Ringgebiet.
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Immobilienmakler

Die Auswahl des richtigen Dienstleisters sollte wohl bedacht sein.

Ursula VoB | Leitung Maklerabteilung | Munte Immobilien GmbH & Co. KG

Ein Immobilien-
geschéaft ist fiir
die meisten
Menschen ein-
malig in ihrem
Leben. Da es hier um gréBere Summen
geht, sollte bei der Auswahl des Mak-
lers auf einen guten Ruf, eine nach-
weisbare Qualifikation sowie gute
Marktkenntnisse geachtet werden.

Es gibt selbstdandige aber auch ange-
stellte Makler sowie solche, die fiir
Banken und Baufinanzierer arbeiten.
Letztere bieten Dienstleistungen wie
Finanzierung, Bausparen oder auch
Versicherungen aus einer Hand an.
Selbststdndige Makler arbeiten dafiir
meist mit Partnern zusammen und ver-
mitteln deren Dienste an ihre Kunden.

Vielfaltige Aufgaben
Die Aufgaben eines Maklers bestehen
im Wesentlichen in der Preisfindung

Wer eine Immobilie kaufen oder verkaufen mdéchte, sucht
oft die professionelle Unterstiitzung eines Maklers. Er liber-
nimmt dann die Funktion des Vermittlers zwischen Verkau-
fer und K3ufer bzw. sonstigen Interessenten.

und Einschdtzung der Immobilie, dem
Erstellen eines professionellen Expo-
sés, der Organisation von Besichtigun-
gen, Bewerbung der Objekte im
Internet, in den Medien oder in Schau-
kdsten sowie Preisverhandlungen zwi-
schen den Parteien. Eine Beratung
liber die optimale Prasentation des
Objekts zum Verkauf sollte ebenfalls
zu den angebotenen Leistungen geho-
ren. Ein gutes Netzwerk sowie die Ver-
mittlung aus der bestehenden
Kundenkartei beschleunigen den Kauf
und Verkauf.

Kunden sind anspruchsvoller geworden
und erwarten eine umfassende Dienst-
leistung. Hier geht es nicht nur um
Fachkompetenz, sondern um Beratung
und auch Moderation zwischen den
Vertragspartnern.

Ein serioser Makler hat alle wichtigen
Informationen und Unterlagen zur Im-
mobilie schnell parat. Fragen nach
Grundriss und Detailinformationen
sollte er unkompliziert beantworten
konnen. Fiir die Vereinbarung eines
Besichtigungstermins ist eine gute
Erreichbarkeit des Maklers auch
in den Abendstunden oder am
Wochenende vorteilhaft. Ein
kurzfristiger Besichtigungs-
termin erhdht die Verkaufs-
chancen.

Unterschiedliche Vertragstypen priifen
Entscheidend fiir die Qualitat der Bear-
beitung ist zumeist der Vertrag, den Sie
mit Ihrem Makler abschlieBen. Wer
beim Verkauf seiner Immobilie oder bei
der Suche nach einem geeigneten Ob-
jekt die Hilfe eines Maklers in Anspruch
nehmen mochte, sollte daher sorgfaltig
priifen, welche Vertragsform er wahlt.

Beim ,einfachen” Maklerauftrag be-
steht fiir den Makler keine Verpflich-
tung zum Tatigwerden. Bei einem
Makleralleinauftrag hingegen schon,
der Auftraggeber darf hier aber keinen
weiteren Makler einschalten, jedoch
selbst nach Kaufern suchen. Bei einem
qualifizierten Makleralleinauftrag darf
der Auftraggeber weder einen anderen
Makler beauftragen, noch selber Inter-
essenten suchen. Bei den letztgenann-
ten Vertragstypen unterliegt der Makler
aber einer stetigen Aufklarungs-, Er-
kundigungs- und Nachpriifungspflicht.

Betreuung bis hin zum
Vertragsschluss

Kommt es zum Vertragsabschluss, ist
der Makler Ansprechpartner zur Vorbe-
reitung des Kaufvertrages bis hin zur
Abwicklung beim Notar. Fragen zum
Kaufvertrag sollte er kompetent erkla-
ren kdnnen. Er informiert den Auftrag-
geber liber simtliche Kosten wie
Steuern und Gebiihren, die durch den
Vertragsabschluss entstehen. Normaler-
weise ist der Makler bei der Unter-
zeichnung des Kaufvertrages anwesend
und kann unter Umsténden bei auftre-
tenden Problemen hilfreich zur Seite
stehen.

Fiir seine Dienste erhdlt der Makler ei-
ne Provision. Die Hohe variiert zwi-
schen drei und sechs Prozent des
Kaufpreises. Die Provision wird je nach
Vereinbarung vom Verkaufer, vom Kau-
fer oder anteilig von beiden Parteien
gezahlt. Provisionsvereinbarungen soll-
ten in den Kaufvertrag aufgenommen
werden, um Rechtssicherheit zu ge-
wahrleisten.
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Teilungserklarung

Eine ganz besondere Bedeutung

Nicole Gazow | Kauffrau in der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft | Munte Immobilien GmbH & Co. KG

Die besondere Bedeutung der
Teilungserklarung

Jede Immobilie ist individuell - so auch
die Regelungen in der Teilungserklarung.
In der Teilungserklarung einer Wohnungs-
oder Teileigentlimergemeinschaft wird
geregelt, welche Teile des Gebaudes
und/oder des Grundstiicks zum Sonderei-
gentum oder zum Gemeinschaftseigentum
gehdren. Ferner sind besondere Sonder-
nutzungsrechte (z.B. Stellpl3tze) festge-
legt. Weiter beinhaltet diese die individu-
elle Gemeinschaftsordnung, die die
Regelung des Wohnungseigentumsgeset-
zes ergdnzt. Vom ,Sinn" oder ,Unsinn"der
enthaltenen Regelungen kénnen Woh-
nungsverwalter in der Regel ein Liedchen
singen, da die getroffenen Vereinbarungen
manchmal eine ordnungsgemaBe Verwal-
tung nicht gewahrleisten.

Fachm@nnischer Rat vermeidet Unzufrie-
denheit und zukiinftige Streitereien in
der Gemeinschaft

Eigentiimer von Bestandsbauten, die ihr
Eigentum umwandeln wollen und Bau-
trager sind die Initiatoren von Teilungs-
erkldrungen, die notariell zu beurkunden
sind. Eine individuelle, auf das Objekt
zugeschnittene Teilungserklarung kann
Streitigkeiten vermeiden. Anderungen an
missgliickten Teilungserkldrungen sind in
der Regel nur durch eine Vereinbarung
mdglich, der alle Miteigentiimer zustim-
men miissen. Diese kann sich bis zur Ei-
nigung der Eigentlimer {iber einen
langen Zeitraum erstrecken. Deshalb
empfiehlt es sich, den zukiinftigen Ver-
walter des Objektes bei der Gestaltung
der Teilungserkldrung mit einzubeziehen,

da dieser die Vereinbarungen im Rahmen
der ordnungsgemaBen Verwaltung um-
setzen soll.

Haufiger Streitpunkt - der festgelegte
Verteilerschliissel fiir Kosten

Besteht hinsichtlich der Aufteilung des
Gebaudes in die einzelnen Einheiten eine
klare Vorstellung, so bereitet die Zuord-
nung von Sondernutzungsrechten (z.B.
Stellpldtzen) oftmals schon Probleme.

hangig von der konkreten Gestaltung
zukiinftig fiir die Kostenverteilung der im
Gemeinschaftseigentum anfallenden Kos-
ten von Bedeutung sein. Bei der Festle-
gung des Verteilungsschliissels sollte
darauf geachtet werden, dass spatere
Umlagen von Instandhaltungskosten
moglichst gerecht gehandhabt werden.
Weiterhin gilt es zu priifen, ob samtliche
Kosten entsprechend ihrer Nutzung durch
die Eigentlimer gleich und gerecht ver-
teilt werden. So kann es

Casparistrale 1
38100 Braunschweig

SEIT 1960

Sollen z.B. Tiefgaragen-Stellpldtze den
Wohneinheiten zugeordnet oder eigene
Einheiten gebildet werden? Gibt es even-
tuell mehr Stellpldtze als Wohneinheiten
oder Gebaudeteile, die erst spater zu
Wohnzwecken ausgebaut werden sollen,
wie z.B. Dachbdden?

Sind die Einheiten bestimmt, gilt es die
Miteigentumsanteile festzulegen. Diese
sind der rechnerische Bruchteil des Ge-
meinschaftseigentums und kénnen ab-

PROJEKTENTWICKLUNG

\73 MUNTE

IMMOBILIEN

Fon 0531-12064.0
munte-immobilien.de

unsinnig sein, eine Ver-
teilung der Aufzugskos-

VERKAUF ten auf alle Eigentlimer
VERWALTUNG vorzunehmen, wenn es

ggf. Stellplatzeigentiimer
VERMIETUNG

(als separate Einheit)
gibt, die in dem Objekt
kein Wohneigentum ha-
ben. In die Teilungserkla-
rung konnen deshalb
Vereinbarungen aufge-
nommen werden, die
individuell auf die kiinf-
tige Gemeinschaft zu-
treffen.

Fazit

Die Teilungserklarung einschlieBlich
der Gemeinschaftsordnung ist fiir eine
Wohnungseigentiimergemeinschaft
von hochster Wichtigkeit. Bei der Er-
stellung einer solchen Erkldrung sollte
ein erfahrener Verwalter immer hinzu-
gezogen werden, um zukiinftige Prob-
leme zu vermeiden. Streitereien
zwischen den Parteien kénnen den
Wert von Wohnungs- oder Teileigen-
tum mindern.
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Warum Volkswagen auch Immobilien-Makler ist

Know-how eines Global Players fiir die Region

Roland Stéckigt | Geschaftsfiihrer von Volkswagen Immobilien | Leiter Zentrales Immobilienmanagement Konzern

Herr Stockigt,
warum bendtigt
ein Weltkonzern
eine eigene
Immobilienge-
sellschaft?

Das erkldrt sich
erst mal aus der
Geschichte her-
aus: Volkswagen Immobilien wurde
1953 als 100 %ige VW-Tochtergesell-
schaft gegriindet, um Mitarbeiter der
Volkswagen AG mit Wohnraum zu ver-
sorgen. Gut 40 Jahre waren wir nur fiir
Volkswagen-Mitarbeiter da, bis wir uns
1996 dem gesamten Markt gedffnet ha-
ben. Heute haben wir in Wolfsburg ca.
9600 Wohnungen in unserem Bestand.
Zudem haben wir uns - besonders in
den letzten 10 Jahren - zum ersten An-
sprechpartner fiir gewerbliche Immobi-
liendienstleistungen im Volkswagen
Konzern entwickelt. Als solcher haben

Hat VW Immobilien als Generallibernehmer errichtet:

Die Volkswagen Arena in Wolfsburg.

wir zum Beispiel zahlreiche Hindlerbe-
triebe gebaut, die Volkswagen Arena
realisiert, Teile der Autostadt oder auch
das InformationsLogistikCenter fiir die
Volkswagen Financial Services AG in
Braunschweig fachkompetent umge-
setzt.

Bleiben wir erst mal beim Privatkun-
dengeschaft - wie kam es dazu, dass
Sie auch als Makler auftreten?
Natiirlich gibt es viele Interessenten, die
keine Wohnung mieten, sondern ein
Haus mieten oder kaufen wollen. Dazu
gehdren hdufig Manager und Fiihrungs-
kriifte des Volkswagen Konzerns. Entwe-
der kommen sie nach Wolfsburg und su-
chen kurzfristig ein Haus in der Region
oder sie werden vom Konzern zu Stand-
orten im Ausland entsendet und méch-
ten ihre private Immobilie von fachkun-
digen Krdften vermakeln lassen. Fiir
beide Fdlle ist es sehr niitzlich, den kom-

petenten Ansprechpartner im direkten
Umfeld zu wissen. Von der Erfahrung
und dem Vertrauen, das wir im Konzern
genieBen, profitieren selbstverstdndlich
der gesamte Markt und die gesamte Re-
gion. Zudem haben wir als seriéser Im-
mobiliendienstleister das Know-how im
Haus, das wir brauchen, wenn es zum
Beispiel um die Wertermittlung einer
Immobilie geht. Auch davon profitieren
die Kunden unseres Maklergeschdfts.
Man vertraut uns.

Wie ist lhre Einschdtzung des Woh-
nungsmarktes in Wolfsburg und
Braunschweig?

Derzeit stellen wir fest, dass die Nach-
frage in Braunschweig groB ist. Die gute
Anbindung, das Flair der Stadt und die
internationale Schule sind hdufig ent-
scheidend. Nicht nur viele Volkswagen-
Mitarbeiter kommen zu uns, weil sie in
Braunschweig ein Objekt suchen. Je-

Eine von diversen Top-Immobilien, die VW Immobilien in der Region vermakelt.
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VW Immobilien baut auch Handlerimmobilien - hier das neue Audi Zentrum Berlin Adlershof

doch: Wolfsburg als Wohnort ist nicht
zu unterschétzen und ebenfalls im
Kommen. Es gibt kaum eine griinere
GroBstadt mit solch idyllischen Randla-
gen in Wald- und Teichnéhe und diesem
Freizeitangebot. Diese Kombination fin-
det man in Braunschweig nicht. Was die
Qualitiit der Wohnung angeht, zeigt
sich, dass viele Kunden bereit sind, fiir
top-modernisierte, individuell ausge-
stattete Wohnungen entsprechend
mehr zu zahlen. Das gilt fiir Mietwoh-
nungen, aber auch fiir die Objekte, die
wir vermakeln. Auf der anderen Seite
besteht eine groBe Nachfrage nach klei-
nen, giinstigen Wohnungen und auch
das ,Wohnen auf Zeit"” wird immer
wichtiger. Fiir die mobile Gesellschaft
wird es zunehmend entscheidend sein,
dass der gewiinschte Wohnraum kurz-
fristig flexibel verfiigbar ist. Durch den
hohen Anteil der Berufspendler ist dies
in Wolfsburg von besonderer Bedeu-
tung.

Wie wiirden Sie die Stellung von
Volkswagen Immobilien im Mutter-
konzern beschreiben?

Unsere Erfahrung zeigt, dass unsere
Leistungen im Konzern bekannt sind

und immer hdufiger abgefragt werden.
Wir helfen dem Konzern, sich aufs Au-
tobauen zu konzentrieren und ermégli-
chen es ihm, bei Immobilienprozessen
Kosten zu senken. Weil fast alle Objek-
te, die wir entwickeln oder realisieren,
mit Autos zu tun haben, sprechen wir
auch die gleiche Sprache. Das geht so
weit, dass wir Produkte im Privatkun-
denbereich dhnlich der Produktpolitik

von Autoherstellern anbieten. So haben
wir fiir unsere Mietwohnungen das An-
gebot ,Wohnen mit Wunschausstat-
tung” entwickelt. Analog zur Auswahl
der Pkw-Sonderausstattung kénnen die
Kunden hier die Kiiche, die Art der
Wandgestaltung oder etwa das Boden-
material auswdhlen. Die verschiedenen
Eigenschaften haben wir dann zu den
Ausstattungslinien ,Modern®, ,Kreativ",

Kurzinfo Volkswagen Immobilien

Volkswagen Immobilien ist eine 100%ige Tochter der Volkswagen AG

Leistungsspektrum:
* Wohnungsvermietung

» Makler fiir die Region Wolfsburg und Braunschweig
* Management von Bauprojekten, Gewerbeimmobilien,
Facility Management, Mietvertragsmanagement

Griindung: 1953
Mitarbeiter: 229
Gewerbeobjekte: 87
Gewerbeflachen: 153691 m?
Umsatz: EUR 106,7 Mio.
Eigene Wohnungen: 9546

Durchschnittsmiete (nettokalt): EUR 5,52
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Wie bei den Autos: Verschiedene Ausstattungslinien fiir moderne Mietwohnungen bei VWI

+Harmonie" und ,Elegant” zusammenge-
fasst — mit sehr positiver Resonanz bei
unseren Kunden.

Was gehort alles zu den Dienstleistun-
gen, die Sie fiir den Konzern
erbringen?

Neben der Entwicklung und Realisie-
rung von Spezialimmobilien steht die
Errichtung von Héndlerimmobilien,
sprich Autohdusern, im Fokus. Wir ent-
wickeln, steuern und realisieren zurzeit
u.a. den Neubau von Autohdusern in

Berlin, Frankfurt, Miinchen, Stuttgart
und Leipzig. In erster Linie sind dies
Héndlerimmobilien fiir die Marken Audi
und Volkswagen und 2010 erstmalig
auch fiir Seat. Besonders spannend ist,
dass sowohl Audi als auch Volkswagen
eine neue Architektur entwickelt haben,
die wir nun erstmalig fiir konzerneigene
Immobilien realisieren bzw. in Leipzig
bereits umgesetzt haben. Interessant ist
auch das Thema Mietvertragsmanage-
ment. Hier haben wir fiir den Konzern
bereits Kosten im mehrstelligen Millio-

Ihr fairer Immobilienmakler fiir die Region

Braunschweig und Wolfsburg

B Vermittlung von Wohnimmobilien zur Miete / zum Kauf
B Professionelle und seriose Vermarktung Ihrer Immobilie

nenbereich eingespart. Dabei priifen und
optimieren wir vorhandene oder neu zu
schlieBende Mietvertrége. Klar, dass von
diesem Firmenwissen auch der Privatkun-
denbereich, also auch das Maklerge-
schdft, profitiert. Fiir alle Tatigkeitsfelder
haben wir uns neben unseren langfristi-
gen strategischen Zielen auch die Volks-
wagen-Tugenden auf die Fahnen ge-
schrieben: Qualitdt, Innovation, Fairness
und Kundenorientierung stehen ganz
weit oben - also auch hier typisch Volks-
wagen.

VOLKSWAGEN
IMMOBILIEN

v’

()

Zukunft gestalten

I »Die makeln das

fur unsl«

www.vwimmobilien.de
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Heizungsmodernisierung mit Gewinn

Instandhaltung zur umlagefahigen Modernisierung veredeln

und Rendite ernten

Dipl.-Ing. Karsten Woelk | Vertriebsleitung GroBanlagen | SOLVIS GmbH & Co. KG

Liebe Leserin, lieber Leser, eine Instandhaltung von Heizanlagen im Wohnungsbe-
stand klingt teuer. Und das ist auch so. Die Instandhaltung kann nicht mit der Mo-
dernisierung einer Anlage verglichen werden. Denn moderne Versorgungssysteme
bieten eine attraktive Mdglichkeit zur Refinanzierung von Investitionen zum Bei-
spiel mit der Modernisierungs-Mieterhdhung. Diese kann Gewinn bringend beim

Einsatz einer thermischen Solaranlage genutzt werden.

Ganz wichtig sind modular aufgebaute
Anlagen. Denn nur solche Anlagenkon-
zepte kdnnen sich an veranderte Rah-
menbedingungen nahtlos und verlust-
frei anpassen. Ein Beispiel: Preise und
Verfiigbarkeit von Brennstoffen wie Ol
oder Gas verdndern sich. Der weitere
Betrieb kann dadurch unwirtschaftlich
werden. Wer in diesem Fall bei gleicher
Anlage einfach auf einen kostenglinsti-
geren Brennstoff umsteigen kann, hat
keine Schwierigkeiten. Die Anlage muss
also flexibel ausgelegt sein. So flexibel,
dass auch bei einer spateren Dimmung
des Gebaudes die Anlagen-Effizienz
trotz geringerer Auslastung stets ge-
wahrleistet bleibt.

Letztlich ist dies eine Frage des richti-
gen Konzepts fiir eine Anlagenmoderni-
sierung. Grundsatzlich sollten dabei
folgende Vorgaben erfiillt werden:

1. Die Modernisierung der Trinkwasser-
Erwdrmung sollte als erster Schritt
durchgefiihrt werden, um die Hygiene
zu steigern.

2. Dabei ist ein Konzept von Vorteil, in
das die Mdglichkeit zur zukiinftigen
Modernisierung bereits eingebaut ist.

3. Von dieser Grundlage aus ist eine Op-
timierung des Heizsystems

Anlageneffizienz

Qualitats- Nach-
kriterien haltigkeit

Nutzung

LCHE

Um-
nutzung

jederzeit machbar - vor allem durch die
Verbesserung der Nachheizeffizienz.

4. Die objektspezifisch glinstigste Kom-
bination von Warmeerzeugern bei
hochster Renditeaussicht muss einfach
auch zukiinftig umsetzbar sein.

5. Eine sichere Darstellung des Be-
triebsverhaltens des Gesamtsystems ab
Inbetriebnahme muss mdglich sein.

6. Eine problemlose Anpassung an zu-
kiinftige neue Rahmenbedingungen
sollte jederzeit gewahrleistet sein.

Abseits dieser konzeptionellen Uberle-
gungen bietet die Erneuerung der Trink-
wasser-Erwdrmung ein Einsparpotenzi-
al, das vom Dammzustand des Gebdu-
des unabhdngig ist. Wichtig ist dabei
die Einhaltung der rechtlichen Vorga-
ben fiir die Trinkwasserhygiene.

Und hier gilt nach wie vor der Leitge-
danke der Hygienetechniker: Wasser
muss flieBen! Das gelingt am besten
mit einer bedarfsgerechten Direkter-
warmung.

Aber sowohl fiir die Hygiene als auch
fiir die Effizienz ist das Verteilnetz im
Gebaude von malgeblicher Bedeutung.
Uberdimensionierung, mangelnde Dam-
mung und fehlender hydraulischer Ab-
gleich sind hier an der Tagesordnung.

Ein flexibles Heizsystem und ein speziel-
les Projektierungsverfahren ist eine
wichtige Voraussetzung fiir den Pro-
jekterfolg. Bereits im Vorfeld der Pla-
nung kdnnen der tatsdchliche Bedarf an
Heizung, Warmwasser und Zirkulations-
last von einem Fachbetrieb genau ge-
messen werden. Dadurch sind teure
Fehler in der Auslegung zu vermeiden
und der langfristige effiziente Betrieb
der Anlage ist vorbereitet. Durch eine
dauerhafte Kontrolle der Gesamtanlage
- zum Beispiel im Rahmen eines Dienst-
leistungsvertrages mit dem Fachhand-
werker — kann das Einsparpotenzial der
Modernisierung abgesichert werden.

Durch diesen umfassenden Ansatz kon-
nen somit Investitions- und Betriebskos-
ten dauerhaft deutlich gesenkt werden.
Das ist Modernisierung mit Gewinn von
Anfang an mit eingebauter Ergebnissi-
cherung zum sicheren Erreichen
eines vielfaltigen Nutzens.
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Professioneller Energieeinkauf

Energiekosten durch neue Beschaffungsstrategien senken

Ulrich Miiller | Geschaftsfiihrer | Offentliche Facility Management GmbH

erwachsen.

Kunden mit einem relativ
geringen Jahresverbrauch
miissen sich diesem Thema
nur bedingt stellen, hinge-
gen Kunden mit einem ho-
hen Jahresverbrauch ware
der aus neuen Beschaf-
fungsstrategien entstehende
Nutzen dringend anzuraten.

Ein effizienter Energieein-
kauf sowie die Ausschdp-
fung von MaBnahmen zur
rationellen Energieverwen-
dung stellen die aktiven
Sdulen zur Reduzierung der
Energiekosten auf Seiten des
Verbrauchers dar.

Durch die im Vorfeld ge-
nannten MaBnahmen kdn-
nen nach Aussage von
unabhangigen Erhebungen bei vor-
sichtiger Schitzung Energiekostenein-
sparungen von ca. 20 bis 30 %
realisiert werden.

Wechsel des Stromlieferanten
Analysen haben ergeben, dass allein
der Wechsel des Energielieferanten bei

gleicher Abnahmemenge und gleich-
bleibenden Leistungsspitzen strecken-
weise schon zu erheblichen Preisun-
terschieden fiihren kann.

Lastganganalyse
Stromvertrdge bestehen nicht nur aus
Arbeitspreisen (Kosten fiir den ver-

Eine Vorhersage, wie sich die Marktsituation fiir Strom und Gas langfristig entwickeln wird, kann
niemand treffen. Deshalb haben die Energiekosten brancheniibergreifend einen immer stirker wer-
denden Einfluss auf die Wettbewerbsfahigkeit der Unternehmen genommen. Schépfen die Unterneh-
men die Chancen des freien Strommarktes nicht aus, kdnnten ihnen hieraus erhebliche Nachteile

brauchten Strom in Cent
pro Kilowattstunde), son-
dern auch aus dem soge-
nannten Leistungspreis
(hiermit werden jene Kosten
bezeichnet, die fiir die Be-
reitstellung des Stroms an-
fallen, insbesondere fiir die
hochste abgenommene Leis-
tungsspitze).

Die Absenkung von Leis-
tungsspitzen fiihrt zu einer
weiteren Reduzierung der
Stromkosten.

European Energy Exchange
(EEX) in Leipzig
Professionelle Energieein-
kdufer haben die Handels-
preise fiir Strom, welche an
der Energiebdrse European
Energy Exchange (EEX) in Leipzig ge-
handelt werden, permanent im Auge.
Gerade in Zeiten, die von Turbulenzen
an der Borse beherrscht werden, ist
eine intensive Marktbeobachtung un-
abdingbar. Mittelstdndische Unter-
nehmen schlieBen sich insbesondere
fuir die Beschaffung von elektrischer
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Energie zu Konsortien zusammen, da-

mit der Energiepreis iber die bendtig- L]
te Menge reduziert werden kann.

Internetbasierte Ausschreibung

Eine interessante Alternative zum her-
kdmmlichen Energieeinkauf ist die in-
ternetbasierte Ausschreibung. Hier
werden auf einem Internetportal alle
notwendigen Daten des Energiever-
brauchs des jeweiligen Abnehmers
verdffentlicht. Interessierte Ener-
gielieferanten, welche bundesweit
ansassig sein kdnnen, haben die
Mdglichkeit, ihre Angebote einzustel-
len. Nach Ablauf der Ausschreibungs-
frist zeigt eine Analyse der eingereich-
ten Angebote, welcher Preis kiinftig zu
zahlen ist.

Wir schaffen Freirdume.

Flir mehr Konzentration
auf das Kerngeschaft.

Unsere Leistungen fiir Ihren Erfolg

Wir nehmen lhnen Arbeit ab, damit Sie sich noch
intensiver auf Ihre Kunden und Kernprozesse kon-
zentrieren konnen. So bieten wir maRgeschneiderte
Losungen, die lhre Kosten reduzieren, lhre Sekundar-
prozesse optimieren und damit lhre Effektivitat
steigern.

Unser Leistungsspektrum umfasst die Bereiche
Biiroservices (z.B. Reinigungsmanagement, Haus-
meister- und Sicherheitsdienste, Postdienste),
Catering/Veranstaltungen (z.B. Bereitstellung von
Schulungs- und Besprechungsrdaumen, Ausrichtung
von Tages- und Abendveranstaltungen), Betreiben
(technische Geb&dude- und Anlagenbetreuung)
sowie Immobilienverwaltung und -vermietung.

Ihr Ansprechpartner:

Ulrich Maller, Geschéftsfiihrer

Telefon: 0531/2021489, ulrich.mueller@oeffentliche.de
www.oeffentliche-fm.de

OFFENTLICHE
Facility Management
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Energiepreise - ein sensibles Thema

Zweite Miete" im Fokus flir Haushalt, Mittelstand und Industrie

Dipl.-Ing. (FH) Dirk Tiemann | Geschaftsfiihrer | Seymour Consulting GmbH

Die Energiepreise steigen stetig

Der Preis fiir elektrische Energie wird
an der Deutschen Strombdrse in Leipzig
(EEX) gebildet und ist derzeit auf giins-
tigem Niveau. Trotzdem steigen die
absoluten Preise fiir den Verbraucher

zunehmend. Ob gerechtfertigt oder nicht:

Steigerungen von Abgaben und Steuern
sowie der Wegfall von Steuervergiinsti-
gungen flihrten gerade zu Beginn des
Jahres 2011 zu drastischen Preiserho-
hungen. Spitzenreiter ist die Abgabe zur
Forderung der erneuerbaren Energien
(EEG-Abgabe). Durch den zunehmenden
Ausbau der erneuerbaren Energien, wie
Windkraft und Photovoltaik sind die Ver-
braucher auch verstarkt an der Refinan-
zierung beteiligt. Wahrend in 2010 die
EEG-Abgabe noch 2,047 ct/kWh betrug,
sind 3,530 ct/kWh in 2011 zu entrich-
ten. Fiir den Durchschnittshaushalt be-
deutet dies eine zusatzliche Belastung
von ca. EUR 62/ Jahr. Entsprechend zahlt
jeder Mittelstandler pro 1 Mio. Kilowatt-
stunden ca. EUR 15000/ Jahr mehr. Geld,
das dem Unternehmer direkt aus dem
Gewinn und den Haushalten aus dem
Nettoverdienst fehlt. Leichte Schwan-
kungen des Borsenpreises fallen so kaum
mehr ins Gewicht.

Kein Thema steht derzeit so sehr im Fokus fiir Haushalt,
Mittelstand und Industrie wie die Energiepreise. Mittlerweile
spielt die ,zweite Miete" eine wichtige Rolle. Preissteigerungen
mindern bei Haushalten das Nettoeinkommen, bei Mittel-
stand und Industrie den Gewinn.

Steuern und Abgaben dominieren
derzeit

Blickt man in die Zukunft, sind die Aus-
sichten alles andere als rosig. Die EEG-
Abgabe wird steigen, solange die
Subventionierung durch das EEG nicht
grundlegend gedndert wird. In Aussicht
gestellte Gesetzesdnderungen im Be-
reich der Energiesteuern erschweren die
Auflagen zur ErmaBigung oder gar Be-
freiung von der Abgabenpflicht. Fiir
Contractoren entfiel damit zum Jahres-
beginn die Mdglichkeit, SteuerermaBi-
gungen aus Nutzenergielieferungen zu
generieren und an ihre Kunden auBer-
halb des produzierenden Gewerbes wei-
ter zu geben. Bei einer Stromlieferung
von 1 Mio. Kilowattstunden fehlen also
bis zu EUR 18000 Euro/Jahr Riicker-
stattungsmoglichkeit durch Anderung
des Stromsteuergesetzes. Fiir den War-
mebereich gilt die Aussage nach zuneh-
menden Preissteigerungen ebenso wie
fiir Strom. Wenn auch die Preisbildung
im Gasbereich jetzt noch von der Kop-
pelung an den Olpreis gepragt ist, spielt
zukiinftig der Bérsenhandel eine ent-
scheidende Rolle. Damit wird sich das
quartalsweise Auf und Ab der Preise
durch Jahreskontrakte ablgsen. Die Kos-

ten werden planbarer - eine gute Basis
zur betriebswirtschaftlichen Bewertung
von EffizienzmaBnahmen. Steuern und
Abgaben sind im Warmebereich, entge-
gen den beschriebenen Anderungen im
Strombereich, seit langem stabil und
weniger kostenbestimmend.

Abhilfe durch Strategie im Einkauf
und Effizienz in der Anwendung

Sie kdnnen mit einer gezielten Strate-
gie lhren Einkaufspreis nachhaltig be-
stimmen. Kenntnis von Markt- und
Preisfaktoren sind notwendig, wichti-
ger als die akribische Ausschreibung.
Weitere Einsparungen lassen sich
durch Verbrauchsanderungen erzielen.
Im Haushaltsbereich gibt es durchaus
Positionen, unndétigen Verbrauch zu
reduzieren. Stand-by-Betrieb von Ge-
raten ausschlieBen, Licht ausschalten,
bewusster Heizen, energiesparende
Gerate einsetzen und, und, und. Dies
wird lberall dort angenommen, wo
der Nutzer auch selbst fiir die Kosten
verantwortlich ist. Aber wie realisieren
Sie nennenswerte und dauerhafte Ein-
sparungen in lhrem Unternehmen, wo
Energie mittlerweile zu einem recht
passablen Kostenfaktor geworden ist?
Wie flihren Sie lhre Mitarbeiten im
Umgang mit Energie? Was kdnnen sie
tun, damit der Letzte auch wirklich
das Licht ausmacht und wie erkennen
Sie Optimierungspotenziale? Erste
Antworten auf diese Fragen lesen Sie
im Artikel ,Energieeinsparung mit Sys-

tem”.
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Energieeinsparung mit System

Dipl.-Ing. (FH) Dirk Tiemann | Geschaftsfiihrer | Seymour Consulting GmbH

Nicht nur Bestrebungen seitens der Regierung sorgen fiir eine zunehmende Sensibilisierung zum Energiesparen — stetig stei-
gende Energiepreise in den letzten Jahren und schlechte Aussichten auf Besserung zwingen Haushalte und Unternehmen, sich
mit dem Thema Energieeffizienz zu befassen.

Energieeffizienz mit Strategie

Eine strukturierte und sichere Art und
Weise, dauerhaft und effektiv Energieein-
sparungen zu etablieren, ist die strategi-
sche Einfiihrung eines Energiemanage-
mentsystems (EMS).

Kommen Ihnen folgende Aussagen be-

kannt vor?

* Niemand ist fiir den Bereich Energie
verantwortlich.

* Energiekosten werden als Fixkosten
betrachtet.

* Subsysteme innerhalb sich dndernder
Unternehmensstrukturen sind un-
durchschaubar.

* Mitarbeiter betrachten ,ihre Prozesse"
als optimiert und begegnen weiteren
Analysen skeptisch.

Durch die Einfiihrung eines EMS kdnnen
Sie mit professionellen Mitteln Kosten
einsparen, einen nachhaltigen Beitrag
zum Umweltschutz leisten, Ressourcen
nachhaltig bewusst nutzen, Ihre AuBen-
darstellung verbessern und Ihre Mitar-
beiter nachhaltig sensibilisieren.

Energiemanagementsystem mit
Zertifizierung nach DIN 16001

Neben den Effekten der Energieeinspa-
rung gibt es fiir produzierende Unter-
nehmen gute Griinde, eine Zertifizierung
im Bereich EMS anzustreben. Zum einen
ist geplant, Steuern- und Abgabenredu-
zierungen nur noch EMS-zertifizierten
Unternehmen zu gewahren, zum ande-
ren kann dies ein deutlicher Wettbe-
werbsvorteil sein.

Die Bundesregierung plant ab 2013 Re-
duzierungen von Stromsteuer und EEG-

Abgaben nur noch zu gewahren, wenn
das betreffende, produzierende Unter-
nehmen entsprechend zertifiziert ist.
Daneben kann ein Lieferant von seinen
Zulieferern verlangen, dass der Nach-
weis energieeffizienter Produktion durch
z.B. Zertifizierung nach DIN 16001 oder
ahnlichem erfolgt.

Systematik eines
Energiemanagementsystems

Das betriebliche Energiemanagement der
DIN EN 16001 folgt dem PDCA-Kreislauf
(Plan, Do, Check, Act) anderer bekannter
Managementsysteme wie ISO 14001 und
ISO 9001. Die Leitlinien werden in der
«Energiepolitik” des Unternehmens fest-
geschrieben.

Die Erklarung zur Energiepolitik sollte

folgende Punkte enthalten:

* Verpflichtung des Managements zur
kontinuierlichen Steigerung der Ener-
gieeffizienz

* Festlegung des Anwendungsbereichs
und der Grenzen

* Verpflichtung der Geschiftsleitung
zur Bereitstellung von Informationen
und Ressourcen

 Bereitstellung eines Rahmens zur
Festlegung und Uberpriifung strategi-
scher und operativer Energieziele

* Verpflichtung zur Befolgung aller ge-
setzlichen Anforderungen

* Unterrichtung der Mitarbeiter

* regelméBige Kontrolle.

Der Weg zum gezielten Energiesparen
Zum Aufbau eines EMS ist es notwen-
dig, Verantwortliche fiir den Prozess zu
benennen. Nur so l3sst sich das System
nachhaltig etablieren und begleiten.

Grundlage fiir eine Steigerung der Ener-
gieeffizienz bildet die systematische Er-
fassung und Analyse der Energieverwen-
dung. Je héher der Verbrauch, desto
feiner sollte die Messung sein; und je
detaillierter die Messung, desto leichter
kénnen Einsparpotenziale aufgedeckt
werden. Bei einem EMS spielt die Doku-
mentation eine zentrale Rolle. Von An-
fang an ist eine Ubersichtliche und nach-
vollziehbare Struktur aufzubauen. Die
aufzubereitenden Daten bilden die Basis
fiir das Energiemanagementprogramm
und die Energieziele. Bei der Umsetzung
der DIN EN 16001 sind die aktuell giilti-
gen und relevanten Gesetze, Vorschriften
und Verordnungen einzuhalten. Daneben
kommen auch Forderprogramme zur An-
wendung, die die Umsetzung von Ein-
sparpotenzialen erleichtern.

Definition von Energiezielen

Nach einer Bestandsaufnahme kdnnen in
Einklang mit der Energiepolitik globale,
langfristige (strategische) Ziele entwickelt
werden, die dann mit kiirzer angelegten
(operativen) Zielen nach dem PDCA-Prin-
zip verwirklicht werden. Die operativen
Ziele miissen fiir alle beeinflussbaren Pa-
rameter, die sich entscheidend auf den
Energieverbrauch auswirken, gesetzt wer-
den. Bei der Auswahl ist darauf zu achten,
dass die jeweiligen Parameter messbar
sind. Auf der einen Seite sollen die Ziele
ehrgeizig genug, auf der anderen aber so
realistisch sein, dass sie in der vorgegebe-
nen Zeit umgesetzt werden konnen.

Das PDCA-Prinzip — Energiemanage-
mentsystem in der Praxis

Individuell nach den Strukturen lhres
Unternehmens ausgelegt gilt es, die er-
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forderlichen Schritte in einem
Energiemanagementprogramm
zu biindeln und regelmaBig zu
aktualisieren. Das Wichtigste
ist, die gesetzten operativen
Ziele, die geplanten MaBnah-
men sowie die Zustdndigkeiten
und Zeitrahmen zu priorisieren
und zusammenzufassen.

PLAN - Priorisieren der
Energieziele

Zundchst werden die Anlagen-
technik und die Produktionslini-

* Gesetzliche
Vorschriften

« Definition
Energieziele

« Aktionsplan

« Verantwortlichkeiten
« Verbrauchsanalyse

« Vertragsanalyse

« Analyse
Anlagentechnik

 Bereitstellung
PLAN Ressourcen
« Optimierung
Energiedesign
* Energiebewusste

ACT - Handeln

Die Struktur des Energiema-
nagementsystems nach DIN
16001 sieht vor, dass nicht nur
die handelnden Personen in
Ihrem Unternehmen die Vorga-
ben der DIN befolgen sondern
auch das Top-Management. In

+ Festlegung Beschaffung regelmaBigen Abstanden findet
Enetgiepolitik « Wartung und ine | ] i
« Uberpratuns 50 e eine Uberpriifung des EMS durch

durch die
Geschaftsleitung EMS

« Training

 Dokumentation

Mitarbeiter
» Kommunikation
« Sensibilisierung
Mitarbeiter

en im Unternehmen in Bezug
auf Optimierungspotenziale un-
tersucht. Energieeffizienz, Wir-
kungsgrade der Aggregate und
Maglichkeiten alternativer
Energienutzung bilden dabei die
Rahmenbedingungen der Ana-
lyse. Eine erste Einordnung der
Ziele erfolgt im Rahmen einer Kosten-
Nutzen-Abschdtzung. Die Ableitung der
Energieziele und die Aufstellung des
Aktionsplanes, nach dem diese Ziele
abgearbeitet werden, folgen. Im Ener-
giemanagementprogramm wird diese
Phase abschlieBend dokumentiert.

DO - Umsetzen der
EffizienzmaBnahmen

Damit MaBnahmen effektiv umgesetzt
werden kénnen, miissen nicht nur bau-
liche Veranderungen geplant und
durchgefiihrt werden. Neben den be-
notigten Ressourcen zur Sicherstellung
der Implementierung und Umsetzung
des EMS muss vor allem die Bewusst-
seinsbildung fiir Energieeffizienz in
Ihrem Unternehmen gestarkt werden.
Die Sensibilisierung und das Training
Ihrer Mitarbeiter gehdren genauso zum
Programm wie die Dokumentation der

« Uberwachung und Messung

» Korrektur und VorbeugungsmaBnahmen
« Strukturierung der Dokumentation

« Interne Audits

durchgefiihrten MaBnahmen. Die rele-
vanten Prozesse fiir Energieeffizienz,
inklusive der Beschaffung und War-
tung von Anlagen, miissen kontinuier-
lich begleitet und lberpriift werden.

CHECK - Kontrolle der MaBnahmen
Im Rahmen des EMS sollen langfristig
Erfolge erzielt und gehalten werden.
Eine kontinuierliche Transparenz der
aktuellen Verbrauche und Energiefliis-
se ist erforderlich. Die regelmaBige
Auswertung dieser Kennzahlen sichert
Ihnen die nachhaltige Umsetzung der
gesteckten Ziele. Abweichungen las-
sen sich schnell erkennen und kénnen
kurzfristig korrigiert werden. Daneben
werden die organisatorischen und ad-
ministrativen Prozesse regelmafig
geprift und - wenn nétig - ebenfalls
korrigiert. So geriistet, kdnnen Sie die
zyklischen Audits mit Erfolg beenden.

die Geschaftsleitung statt, die
die Angemessenheit und Effek-
tivitdt der Energiepolitik, ihrer
Ziele und Indikatoren sowie den
Stand des Energiemanagements
bewertet.

Energieeffizienz fiir Einsteiger
Hier schlieBt sich der Kreis.
Der Prozess wird fortgesetzt
und die Energieeffizienz da-
mit langfristig gesichert.
Wenn lhnen an dieser Stelle der um-
fassende Prozess des EMS zu aufwen-
dig erscheint, Sie aber dennoch mégli-
che Effizienzpotenziale aufzeigen und
priorisieren lassen mochten, kdnnen
Sie selbstverstdndlich das EMS auch
in Form von Teilschritten starten.

Es empfiehlt sich zundchst in einer Initi-
alberatung mit nachfolgender Detailbe-
ratung, die Effizienz der Anlagentechnik
professionell untersuchen zu lassen. Die
Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen der
aufgezeigten MaBnahmen versetzen Sie
in die Lage, eine Priorisierung vorzuneh-
me und so langfristig eigenverantwort-
lich iiber mégliche Einsparungen zu
entscheiden. Sofern lhr Unternehmen den
Forderrichtlinien der KfW-Bankengruppe
entspricht, werden die Initialberatung mit
max. 80% und die Detailberatung mit
max. 609% bezuschusst.

seymour consulting gmbh

Seymour Consulting GmbH Fon
Wilhelm-Bode-StraBe 15 Fax
D-38106 Braunschweig

Geschaftsfiihrer

Dipl.-Ing. (FH) Dirk Tiemann

05317009698
05317009699
Mobil 0160 7855553

dirk.tiemann@seymour-consulting.de
www.seymour-consulting.de
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Energieeffizienz im Blick

Dipl.-Ing. Uwe Karges | Koordinator Energieberatung | BS|ENERGY Braunschweiger Versorgungs-AG & Co. KG

Unternehmen, die Energie effizient nutzen, sparen Betriebskosten und starken nachhaltig ihre Wettbe-
werbsfahigkeit — Biirger sparen bares Geld. Energieeffizienz ist ein wichtiger Baustein beim Klimaschutz.

Die Bundesregierung will den Treibhaus-
gas-AusstoB, liberwiegend Kohlendioxid
(CO4), bis zum Jahr 2020 um mindestens
4009% unter das Niveau des Jahres 1990
senken. So wird bei energiepolitischen
Diskussionen nicht nur die Nutzung er-
neuerbarer Energien und Energiespar-
maBnahmen, sondern auch immer
haufiger der effizientere Umgang mit
Energie und damit die Senkung des Ver-
brauchs gefordert. Das Klimaschutzkon-
zept der Stadt Braunschweig greift u.a.
diese Ziele auf.

Energieeffizienz, Energieeinsparung und
die Nutzung erneuerbarer Energien sind
die zentralen Séulen des Klimaschutzes.

Energiewirtschaft: Kraft-Warme-Kopp-
lung mit umweltfreundlicher Fernw3rme
Fernwédrme und deren Ausbau ist ein
wichtiger Baustein im umweltbewussten
Umgang mit Energie. Fernwarme wird in
Kraft-Warme-Kopplung erzeugt. Die Ab-
warme bei der Stromerzeugung wird fiir
die Warmelieferung genutzt. Neben den
erneuerbaren Energien zahlt die Kraft-
Wiarme-Kopplung zu den umweltfreund-
lichen Arten der Energieerzeugung
(www.bs-energy.de).

Unternehmen: Energieeffizienz sichert
Wettbewerbsfahigkeit

Die KfW-Bank hat ein zweistufiges
Programm aufgesetzt, das es Unter-
nehmern erleichtern soll, in Energieef-
fizienz zu investieren. Gefordert wer-
den dabei allgemeine Umweltschutzin-
vestitionen, vor allem aber gezielte
MaBnahmen zur Steigerung der Ener-
gieeffizienz in kleinen und mittleren
Unternehmen - mittels eines vergiins-
tigten Kredits. Darliber hinaus kdnnen

Unternehmen fiir eine qualifizierte Be-
ratung zum Thema Energieeffizienz ei-
nen attraktiven Zuschuss erhalten - so
werden bis zu 80% der angefallenen
Beratungskosten von der KfW (iber-
nommen (www.bs-energy.de/energie-
beratungsportal).

Hauslebauer und Vermieter: Energieef-
fizientes Bauen und Sanieren lohnt sich
Wer beim Hausbau oder bei der Haussa-
nierung auf Energieeffizienz achtet, wird
belohnt. Das Bundesamt flir Wirtschaft
und Ausfuhrkontrolle (BAFA) bietet in
Zusammenarbeit mit der KFW-Bank For-
derungsmdoglichkeiten in Form von Zu-
schiissen oder zinsglinstigen Krediten an.

Forderfahig sind energetische MaBnah-
men, wie Warmeddmmung von Wanden,
Dachflachen, Geschossdecken, die Er-
neuerung von Fenstern und AuBentiiren
sowie die Erneuerung und der Einbau
von Liiftungs- und Heizungsanlagen in-
klusive der Planungs- und Baubegleit-
leistungen.

Wichtig: Antrage auf Zuschisse miis-
sen vor der MaBBnahme gestellt werden.
Auch Leistungen eines Energieberaters
werden geférdert (www.kfw.de).

Verbraucher: Einfache Verhaltensénde-
rungen schonen Klima und Geldbeutel
Jeder Verbraucher spart durch einfache
Verhaltensanderungen bares Geld und
schiitzt aktiv die Umwelt. Beim Kauf von
ElektrogroBgeraten sollte auf die Energie-
effizienzklasse geachtet werden. Die Ge-
rate haben einen garantiert geringe-
ren Stromverbrauch durch effizient
eingesetzte Energie. Energiesparlam-
pen und die Vermeidung von

.Stromdieben” (z.B. Stand-by) sind eben-
falls sinnvoll. Informationen zu Energie-
sparmaBnahmen und Energieeffizienz
erhalten Sie bei BS|ENERGY und anderen
Organisationen (www.bs-energy.de).

Immer eine gute Idee:
Energieeffizienz-Beratung

Fir groBere MaBnahmen ist es unerldss-
lich, Beratungsleistungen in Anspruch zu
nehmen. Wahrend der Verbraucher bei
Energieversorgern oder Verbraucherzen-
tralen Hilfe findet, ist bei Energieeffizi-
enz-MaBnahmen in Unternehmen und
der energetischen Sanierung von Hausern
die Inanspruchnahme von zertifizierten
Energieberatern unerlasslich. Hier sollte
bei der Auswahl auf eine ,BAFA-Zulas-
sung" geachtet werden. Hinsichtlich der
GroBe der Projekte fallen die Beratungs-
kosten nicht ins Gewicht, zumal diese
meistens auch bezuschusst werden
(www.bafa.de).

Mehr als ein gutes Gewissen: Effizienter
Umgang mit Energie lohnt sich

Ob in Unternehmen oder im Haushalt,
beim Bau oder der Sanierung eines Hau-
ses: Energieeffizienz sollte stets im Vorder-
grund einer Entscheidung stehen. Ist das
Bewusstsein fiir effiziente Energienutzung
gescharft, ist ein Meilenstein bei Kosten-
einsparung und Klimaschutz geschafft.
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Vorsicht bei ,Alles aus einer Hand"

Jochen Schurer | Geschaftsfiinrer | Braunschweiger Wach- und SchlieBgesellschaft Richard Haars GmbH

Einfach l3sst sich der potenzielle Kunde mit dem Slogan ,Alles aus einer Hand"
kddern. Hier ist insbesondere bei Sicherheitsdienstleistungen in Kombination mit
Sicherheitstechnik Vorsicht geboten. Obwohl sich diese beiden Tatigkeitsfelder auf
den ersten Blick gut ergdnzen, kann genau dieses bei einem Schadensfall zum

Problem werden.

Hilft der Dienstleister bei der Scha-
densaufklarung dann nicht aktiv mit
oder manipuliert er diese womdglich
noch, hat der Kunde haufig das Nach-
sehen. Dann gibt es Fille, wo z.B. das
Eintreffen der Sicherheitskraft nach
einer Alarmauslésung nicht mehr nach-
zuvollziehen ist, da ,versehentlich" der

Werk- und Objektschutz - Empfangs- und Pfornerdienst - Revierdienst
Alammaufschaltung mit Intervention - Geld- und Wertiransporte
Veranstaltungsdienst - Sicherheitsberatung - Mech. Sicherheitstechnik

..wenn wache Augen fehlen

Speicher in der Einbruchmeldeanlage
nicht mehr auszulesen ist. Ist die Ge-
fahrenmeldeanlage jetzt auch noch auf
die Notrufzentrale des gleichen Sicher-
heitsanbieters aufgeschaltet, wird man
auch von dort keine erhellenden Ant-
worten erwarten kénnen. Ahnliche Sze-
narien sind natdirlich auch bei der

®
S

Braunschweigder
Wach+SchlieB3

Gesellschaft seit 1903

Ubertragung von Videobildern, Verlust
von Objektschliisseln etc. denkbar.

Der kluge Kunde trennt den Sicher-
heitsdienstleister und den Anbieter fiir
Sicherheitstechnik bewusst, weiB3 er
doch, dass sich diese Dienstleister ge-
genseitig tiberwachen bzw. kontrollie-
ren. So fallt die Aufklarung eines
Schadensereignisses in der Regel leich-
ter und Manipulationen bei der Aufkla-
rung oben genannter Ereignisse sind
nahezu unméglich. Bei der Suche nach
geeigneten Facherrichtern fiir Gefah-
renmeldeanlagen und zertifizierten Si-
cherheitsunternehmen helfen die
kriminalpolizeilichen Beratungsstellen
in Ihrer Region. Zu achten ist bei dem
Dienstleister insbesondere auf eine
Zertifizierung der VdS Schadensverhii-
tung GmbH, um ein hohes Qualitatsni-
veau sicherzustellen.

Donaustr. 19 - 38120 Braunschweig
Fon 0531.2850-0 - Fax-242
info@bwus.de - www bwus.de
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Was ist Sicherheit?

Stefan Priesmeier | Geschiftsfiihrer, Schlossermeister, Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir Sicherheits-

und Schlosstechnik | Priesmeier Sicherheit Systeme GmbH

Sicherheit fangt bei der eigenen Person an — wie ernst man das Thema nimmt, wie man dariiber denkt
und damit umgeht. Die Bequemlichkeit ist in der Regel der gréBte Feind der Sicherheit. Viele Menschen

sind sogar zu bequem, dariiber nachzudenken.

* Kaum jemand weiB, dass eine Alarm-
anlage kein Ersatz fiir fehlende me-
chanische Absicherung ist - sondern
nur bei richtiger Planung eine sinn-
volle Ergdnzung, die auf mechanische
Voraussetzungen aufbaut.

* Kaum jemand weif3, dass ein Schliissel
ein mechanischer Geheimnistrager ist
und meist ein Foto oder Abdruck aus-
reicht, einen Schliissel zu kopieren.

* Kaum jemand weiB, dass der eigent-
liche Sinn einer Schliisseltasche im
Bewahren des mechanischen Geheim-
nisses liegt.

* Kaum jemand schliet bei Anwesen-
heit die Wohnungstiir hinter sich zu,
obwohl die Tiir dann nur vom Tiir-
schnapper gehalten wird und selbst
von Laien in Sekunden gedffnet wer-
den kann.

* Kaum jemand achtet auf seine mecha-
nischen Schlissel, obwohl die verbrei-
teten einfachen Zylinderschliissel schon
bei geringer Fachkenntnis mit einiger
Ubung aus 1 m Abstand auf dem Tisch
liegend reproduziert werden kénnen.

* Kaum jemand weiB, dass liber das

Medium Internet jedermann anonym

ein Schliisselabgussset bestellen kann

und wenige Sekunden ausreichen, fast
alle géngigen Schliissel zu kopieren -
auch die meisten angeblich kopierge-
schiitzten Schliissel.

Lediglich die Tatsache, dass fast alle

SchlieBzylinder selbst von Kindern mit

sogenannten Pickingwerkzeugen ge-

offnet werden konnen, ist durch die

Medien zwar bekannt, aber fiihrt in

den wenigsten Fallen zum Einbau ei-

nes SchlieBzylinders, der nicht derart
einfach zu liberwinden ist.

Viele Menschen wenden allgemeine Ig-
noranzformeln an, wie beispielsweise
.bei mir ist nichts zu holen" oder aber
.wenn jemand reinkommen will, kommt
er sowieso rein". Dies ist falsch! Die
meisten Einbriiche werden faktisch durch
mechanische Sicherheitseinrichtungen
verhindert. Im Raum
Braunschweig wurden
im Jahr 2009 insgesamt
782 Einbruchsversuche
polizeilich registriert -
man kann also im Mittel
von zwei Einbruchsver-
suchen pro Tag ausgehen. Von diesen
Einbruchsversuchen waren 634 erfolg-
reich und 148 erfolglos. Hier wird klar
erkennbar, wie sinnvoll mechanischer
Einbruchschutz ist.

Die Alarmanlage wird fachlich korrekt
als Einbruchmeldeanlage (EMA) bezeich-
net. Abgesehen von einem Abschre-
ckungseffekt verhindert die EMA in der
Regel keine Einbriiche, sondern mini-
miert nur die Einbruchfolgen. Sarkas-
tisch gesehen melden die meisten
Alarmanlagen nur, dass es nun zu spat
ist oder aber ein Fehlalarm vorliegt.

Es soll hier nicht der Teufel an die Wand
gemalt und Angst geschiirt werden, wie
es haufig aufreiBerisch in den Medien
passiert, sondern im Gegenteil, es soll be-
ruhigen, dass es mit relativ einfachen Mit-
teln moglich ist, den Rest des Lebens in
groBtmaoglicher Sicherheit zu leben. Dazu
ist es notwendig, sich mit dem Thema Si-
cherheit zu beschaftigen und die Informa-
tionen verantwortungsbewusst nach den
jeweiligen Bediirfnissen umzusetzen. So-

«Braunschweig:
jeden Tag in BS zwei

Einbriiche.”

wohl die Planung als auch die Ausfiihrung
sollte durch kompetente Facherrichter mit
VdS-Anerkennung erfolgen.

Grundsatzlich ist hierzu eine sinnvolle
Kombination von mechanischer und elek-
tronischer Sicherheit notwendig. Sicher-
heit ist und bleibt
relativ. Die mechani-
sche Sicherheit wird
aus fachlicher Sicht
als Widerstandswert
gegen gewaltsame
Uberwindung verstan-
den. Der Widerstandswert ergibt sich aus
den Faktoren Zeit unter Beriicksichtigung
der bendtigten Werkzeuge und des zur
Uberwindung notwendigen Wissens. Die
einschldgigen Bauelemente kdnnen so in
Widerstandsklassen (z.B. DIN EN 1627
WK1 bis WK 6) eingeteilt werden. Eine
Widerstandszeit von drei Minuten wird
als Standardsicherheit eingestuft und
wird erst in der Widerstandsklasse 2 er-
reicht. Die Klasse WK 3 wird als erh6hte
Sicherheit klassifiziert und bietet eine
Widerstandszeit von fiinf Minuten.

Es gilt die Grundregel: Mechanik vor Elek-
tronik. Die mechanische Sicherheit aller
ebenerdig erreichbare Gebdudedffnungen
(Fenster, Tiiren) ist unabdingbar notwen-
dig und nicht durch eine Alarmanlage zu
ersetzen. Uber diesen mechanischen
Grundschutz hinaus ist eine EMA sinnvoll.
Auch hier haben sich die Weiterentwick-
lung der Technik und der Preiskampf posi-
tiv flir den Verbraucher ausgewirkt.

Als Abfallprodukt der Handytechnik ist
die Funkiibertragung sicher und preiswert
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geworden. Diese Technik hat auch die
Zuverldssigkeit und Sicherheit von Funk-
alarmanlagen revolutioniert. Es gibt
mittlerweile relativ preiswerte Funk-
alarmanlagen mit VdS-Anerkennung, bei
denen sogar mechanische Schldsser mit
integrierten Magnetfeldkennungsmel-
dern lieferbar sind. Dies ist aus sicher-
heitstechnischer Sicht die optimale
Kombination von Mechanik und Elektro-
nik, da hier die Alarmausldsung bereits
bei Gewaltanwendung generiert wird,
lange bevor das Schloss liberwunden ist.
Sofern der Tater nicht fllichtet, wird er
bei ordnungsgemaBer Alarmverfolgung
entdeckt, bevor er in das Objekt ein-
dringt.

Bei den generellen Uberlegungen zur
Sicherheit wird hdufig nur der gewaltsa-
me Angriff bedacht. Nicht auBer Acht

Schiitzt besser und bellt nicht.

zu lassen ist die Sicherheit vor Miss-
brauch durch korrekte SchlieBmedien.
Um hier ein erlebtes Beispiel zu nennen,
hilft die beste Sicherheitstechnik in ei-
ner Arztpraxis nichts, sofern eine Arzt-
helferin eine Tochter hat, die einen
drogensiichtigen Freund hat und dieser
Freund sich letztendlich nachts Zugang
zu den SchlieBmedien der Arztpraxis
verschaffen kann.

Die meisten klassischen SchlieBzylinder
mit einer Stiftreihe ohne bewegliches
Element am oder im Schliissel bieten
keine ausreichende Sicherheit. Die we-
nigsten mechanischen Schliissel bieten
einen nachhaltigen Kopierschutz. Sofern
mechanische Zylinder eingesetzt wer-
den, sollte auch hier auf VdS-konforme
Produkte geachtet werden. Ein vorhan-
dener Kopierschutz kann zwar die Er-

stellung von unberechtigten Schliissel-
kopien verhindern, jedoch nicht den
Missbrauch der Schliissel. Zur Losung
dieses Problems ist der Einsatz von Elek-
tronikzylindern angezeigt.

Elektronische Schldsser, die Personen
den Zugang nur zu den berechtigten
Zeiten ermdglichen, stellen eine enorme
Sicherheitserhéhung dar und sind mitt-
lerweile ebenfalls relativ preiswert reali-
sierbar. Sofern doch unberechtigtes
Betreten registriert wird, kann iiber die
Protokollfunktion der Elektronikschlgs-
ser nachvollzogen werden, mit welchen
SchlieBmedien geschlossen wurde. Wei-
terhin lasst sich problemlos und kosten-
glinstig auf Schliisselverluste reagieren
und den Verdnderungen in den SchlieB-
hierarchien und Zutrittsberechtigungen
sind keine Grenzen mehr gesetzt.

SchlieRsysteme.

SICHERHEIT, QUALITAT, DOM.

www.dom-sicherheitstechnik.com

DOM SICHERHEITSTECHNIK
Sicherheit ist ein Gefiihl —
wir machen es real.

Seit 1936 steht der Name DOM fiir sichere und komfortable

Hoéchste Qualitat ist unser Anspruch. Modernster Schlissel-
Kopierschutz mit langfristigen Patenten und héchstmogliche Wider-
standswerte gegen Aufbruchtechniken wie Bohren, Schlagen und
Ziehen sind die Eigenschaften, die Sie und lhre Werte zu jeder Zeit
schiitzen. Darauf kénnen Sie sich verlassen.

00w

SICHERHEITSTECHNIK

lhr Fachhéndler berit Sie gerne:

Sicherheit



Das ImmobilienMagazin fiir die Region

Autorenibersicht

acarius Steuerberatungsgesellschaft mbH
Bohnhof 4, 38259 Salzgitter

Telefon 05341 8111-50, Telefax 05341 8111-56
info@acarius.de, www.acarius.de

Autor: Dipl.-oec. Marco Reimann

Altmeppen - Gesellschaft fiir Immobilienbewertung

und -beratung mbH

Frankfurter StraBe 2, 38122 Braunschweig

Telefon 0531 80116-60, Telefax 0531 80116-66
altmeppen@altmeppen.de, www.altmeppen.de

Autoren: Dipl.-Ing. Hermann Altmeppen, Dipl.-Ing. Stephan Lechelt

Baugenossenschaft »Wiederaufbau« eG
GiildenstraBe 25, 38100 Braunschweig

Telefon 0531 5903-0, Telefax 0531 5903-195
info@wiederaufbau.de, www.wiederaufbau.de
Autoren: Joachim Blatz, Dipl.-Ing. Bettina Isermannn

Braunschweiger Wach- und SchlieBgesellschaft
Richard Haars GmbH

DonaustraBe 19, 38120 Braunschweig

Telefon 0531 2850-0, Telefax 0531 2850-222
info@bwus.de, www.bwus.de

Autor: Jochen Schurer

Braunschweigische Landessparkasse
Friedrich-Wilhelm-Platz, 38100 Braunschweig
Telefon 01802 221919, Telefax 0531 487-3572
kundenservice@blsk.de, www.blsk.de

Autoren: Werner Schilli, Andy Blumenthal

BS|ENERGY Braunschweiger Versorgungs-AG & Co. KG
TaubenstraBe 7, 38106 Braunschweig

Telefon 0531 383-0, Telefax 0531 383-2644
energieberatung@bs-energy.de, www.bs-energy.de

Autor: Dipl.-Ing. Uwe Karges

CANZLEI.DE RECHTSANWALTE Dr. Scheller, Hofmeister & Partner GbR
Petritorwall 28, 38118 Braunschweig

Telefon 0531 24281-0, Telefax 0531 24281-12

info@canzlei.de, www.canzlei.de

Autoren: Dr. iur. Paul-Frank Weise, Riidiger Giesemann, Manfred Hofmeister

Dipl.-Ing. Andreas Schmidt

WendenstraBe 26, 38100 Braunschweig
Telefon 0531 24495-0, Telefax 0531 24495-19
info@der-vermesser.de, www.der-vermesser.de
Autor: Dipl.-Ing. Andreas Schmidt

Dr. Appelhagen und Partner
Rechtsanwilte Steuerberater
Theodor-Heuss-StraBe 5a, 38122 Braunschweig
Telefon 0531 2820-0, Telefax 0531 2820-525
infobs@appelhagen.de, www.appelhagen.de
Autoren: René Weidig, Jan Hahlweg, Andreas Jahr

Dr.-Ing. Peter Martens und 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

Autoren: Dipl.-Ing. Frank Puller

GOHMANN Partnerschaft Rechtsanwilte « Notare
OttmerstraBe 1-2, 38102 Braunschweig

Telefon 0531 2216-0, Telefax 0531 2216-16
braunschweig@goehmann.de, www.goehmann.de
Autoren: Bernhard Motzkus, Martin Gehrlein

iwb Ingenieurgesellschaft mbH
Wendentorwall 16, 38100 Braunschweig

Telefon 0531 24361-0, Telefax 0531 24361-99
iwb@iwb-ingenieure.de, www.iwb-ingenieure.de
Autor: Dipl.-Ing. Jan Laubach

Munte Immobilien GmbH & Co. KG

CasparistraBBe 1, 38100 Braunschweig

Telefon 0531 12064-0, Telefax 0531 12064-64
info@munte-immobilien.de, www.munte-immobilien.de
Autoren: Ursula VoB, Nicole Gazow

Offentliche Facility Management GmbH
Theodor-Heuss-StraBe 10, 38122 Braunschweig

Telefon 0531 202-1489, Telefax 0531 202-331489
ulrich.mueller@oeffentliche.de, www.oeffentliche-fm.de
Autor: Ulrich Miiller

Priesmeier Sicherheit Systeme GmbH

Lange StraBe 38, 38100 Braunschweig

Telefon 0531 24399-0, Telefax 0531 24399-90
info@priesmeier-sicherheit.de, www.priesmeier-sicherheit.de
Autor: Stefan Priesmeier

Seymour Consulting GmbH

Wilhelm-Bode-StraBe 15, 38106 Braunschweig

Telefon 0531 70096-98, Telefax 0531 70096-99
info@seymour-consulting.de, www.seymour-consulting.de
Autor: Dipl.-Ing. (FH) Dirk Tiemann

SOLVIS GmbH & Co KG
Grotrian-Steinweg-StraBe 12, 38112 Braunschweig
Telefon 0531 28904-0, Telefax 0531 28904-100
info@solvis.de, www.solvis.de

Autor: Karsten Woelk

Volkswagen Immobilien Service GmbH
PoststraBe 28, 38440 Wolfsburg

Telefon 05361 264-0, Telefax 05361 264-110
mail@vwimmobilien.de, www.vwimmobilien.de
Autor: Roland Stockigt



Eine Klasse voraus - und doch erreichbar.

Die neue Generation C-Klasse': jetzt komfortabel finanzieren.

- Volle Flexibilitat z. B. mit der Plus3-Finanzierung?
- Drei Wahlmdglichkeiten am Laufzeitende:

verkaufen, behalten oder zurlickgeben SChOD ab 229 €2 mtl

- Vollsténdige Neugestaltung und deutliche

Aufwertung des Cockpits plus Anzahlung

10 fiihrende Fahrassistenzsysteme?®
sorgen fur mehr Sicherheit und Komfort

125! Jahre [nnovation ) Mercedes-Benz

Mercedes-Benz Niederlassung Braunschweig der Daimler AG

Frankfurter StraBe 49, 38122 Braunschweig, Tel: 0531/802-802, E-Mail: verkauf-braunschweig@mercedes-benz.com,

Center Wolfsburg, DaimlerstraBe 13-15, Tel. 05361/8567-11 Center Helmstedt, Braunschweiger Tor 37, Tel. 05351/5850-40
Center Seesen, Kiistriner StraBe 3, Tel. 05381/783-125 Center Goslar, BornhardtstraBe 1, Tel. 05321/556-18
www.braunschweig.mercedes-benz.de

" Kraftstoffverbrauch innerorts/auBerorts/kombiniert: 9,3-9,6/5,2-5,9/6,7-7,31/100 km; CO,-Emission kombiniert: 157-169 g/km. Diese Angaben beziehen sich nicht auf ein einzel-
nes Fahrzeug und sind nicht Bestandteil des Angebots, sondern dienen allein Vergleichszwecken zwischen verschiedenen Fahrzeugtypen. ? Angebotsdetails C 180 BlueEfficiency:
Kaufpreis ab Werk 32.695,00 €; Anzahlung 8.000,00 €; Gesamtkreditbetrag 32.839,28 €; Gesamtbetrag 24.593,43 €; Gesamtlaufleistung 30.000 km; Laufzeit 36 Monate; Sollzins
gebunden p.a. 1,24 %; effektiver Jahreszins 1,25 %; Schlussrate 16.347,63 €; mtl. Plus3-Finanzierungs-Rate 229 €. Ein Plus3-Finanzierungsbeispiel der Mercedes-Benz Bank AG.

3 Teilweise Sonderausstattung.



