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ZEITSCHRIFT FUR DIE MITGLIEDER

Liebes
Mitglied

Das von der Bundesregierung
beschlossene Energieprogramm
ist gemessen an der absolut
notwendigen Verbesserung des
Klimaschutzes nur ein kleiner
Dennoch verursacht
die damit ver-
schérfte EnEV
auch fir den
bwv bereits
bei der jdhr-
lichen Auf-
) | stellung des
Wirtschafts-
plans ein ge-
waltiges Um-
denken. Das beginnt schon bei
der Aufteilung unserer erwirt-
schafteten Mittel in die Bereiche
Wohnungs- und Gebdudesanie-
rung bzw. -unterhalt. Hier wird
sich der Schwerpunkt des
Mitteleinsatzes erheblich von
den Wohnungen auf die Ge-
baude verlagern. Nicht nur die
Dammungen an Fassaden und
Ddchern werden die Kosten
steigern, sondern vor allem
neue Fenster, da die Warme-
verluste der bisherigen immer
dickere Scheiben notwendig
machen. Hatten z.B. friher die
Einfachglasfenster einen War-
medurchgangskoeffizenten von
5,9 W/m2K, so fordert die EnEV
eine Reduzierung auf ca. 1,2
W/m2K. Trotz der gesetzlichen
Verschdrfung des Klimaschutzes
wird sich der bwv auch kiinftig
bemihen, bei Sanierungen der
Wohnanlagen eine Ausgewo-
genheit zwischen Innen- und
AuBenbereich zu erzielen.
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Horst Scherer
Mitglied des Vorstands

Baustein.

Spagat Klimaschutz

Sozial orientierte Wohnungsunternehmen konnen Investitionen nicht mehr stemmen

Zur Intensivierung des Klima-
schutzes hat das Bundeskabinett
im Dezember ein ,integriertes
Klima- und Energieprogramm®
beschlossen, mit dem die CO2-
Emissionen bis 2020 um 40
Prozent gesenkt werden sollen.
Fiir die Wohnungsunternehmen
bedeutet dies, dass die im Okto-
ber 2007 novellierte Energie-
sparverordnung (EnEV) ab 2009
dramatisch verscharft wird. Die
primdrenergetischen Anforde-
rungen an Gebdude werden erst
um 30 Prozent und 2012 noch
weiter angehoben. ,In zwei
Schritten soll das ,4-Liter-Haus’
zum Standard fir Neubauten
werden”, sagt bwv-Geschifts-
fuhrer Harald Stebner, ,es dir-
fen hochstens 42 Kilowattstun-
den Energie — dies entspricht
etwa vier Litern Heizol — pro
Quadratmeter Wohnflache und
Jahr fir Heizung, Warmwasser
und Liftung verbraucht werden.
Und bei Sanierungsmalinahmen
am Bestand ist das ,6-Liter-
Haus’ erklartes Ziel.”

Das aber wiirde Wohnungs-
unternehmer und Mieter schwer
tiberfordern, denn ,die Investi-
tionskosten stiegen bei jedem
zusatzlich eingesparten Prozent
Energie exponentiell an, und
Geringverdiener konnten sich
die energetisch hochwertigen
Wohnungen schlichtweg nicht
mehr leisten”, konstatiert Xaver
Kroner, Direktor des Verbands
bayerischer Wohnungsunter-
nehmen (VdW Bayern). Sanie-
rungen von Wohngebauden aus
den 50er und 60er Jahren
kdmen fast genauso teuer wie
Neubauten, was zur Folge hitte,
dass die Zahl der Modernisie-
rungen deutlich zurlickginge. So

koste ,das Senken von Energie-
verbrauch und CO2-Aussto8 auf
fast null das Vielfache einer
Halbierung.”

Was Kroner ausfihrt, trifft be-
sonders hart die sozial-orien-
tierten Wohnungsunternehmen,

Und ein Beispiel des bwv: Am
Haus SchillerstraBe 3, Neubau
1991, war nach 15 Jahren die
Fassade auszubessern. Obwohl
der Putz noch gut war, griff die
Vorschrift, diese nach neuesten
Vorgaben zu ddmmen. Wegen

deren Anliegen es ist, die Mie-
ten gering zu halten — und damit
auch den bwv. Zwar ist nicht
vorgeschrieben, wann eine Sa-
nierung durchzufiihren ist, so-
wie sie aber stattfindet, missen
aulberst kostenintensive Anfor-
derungen erflllt werden, die
weder Uber die Mieten noch in
einem (berschaubaren Zeit-
raum wieder erwirtschaftet wer-
den konnen. Dies veranschau-
licht ein Rechenbeispiel des
VdW Bayern: Wenn der Einbau
neuer Fenster 40000 Euro be-
tragt, bringt er bei den heutigen
Energiekosten eine jdhrliche
Einsparung von 460 Euro, d.h.
die Investition hat sich in 90
Jahren amortisiert!

Schillerstralle 3 in Haar: Die Dammwerte der 90er Jahre hielten
den strengen Anforderungen der EnEV nicht mehr stand.
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der Mehrkosten musste eine
andere anstehende Sanierung
zuriickgestellt werden.

Hier einen positiven Ausblick zu
formulieren, ist schwierig. Ver-
mieter und Mieter werden ver-
suchen mussen, die steigenden
Kosten zusammen zu tragen. cws

Sparen bei den Betriebskosten:
Steuerabzug bei haushaltsnahen
Dienstleistungen und Hand-
werkerleistungen S.2

Sanierung nicht mehr rentabel:
Ein Wohnhaus in Haar wird
abgerissen S.3

Kaum wartet man ein paar
Jahre, schon werden aus den
Stangerln richtige Baume  S. 4



Personalien

Heike Uhlig
Buchhaltung

Seit Juni 2006 ist Heike Uhlig
(44) zustandig fir die Buch-
haltung des bwv. Nach der
Ausbildung zur Wirtschaftskauf-
frau, dem Studium AuBenwirt-
schaft sowie
einigen Jah-
ren als Ange-
botsingenieur
in einer Firma
fur Textilanla-
{ gen blieb sie
i auch nach der
Wende ihrer
Geburtsstadt
Karl-Marx-Stadt, dem heutigen
Chemnitz, treu. Im Jahr 1997
folgte sie ihrem damaligen
Arbeitgeber, der Firma Esso
Sachsen, nicht nach Hamburg,
sondern entschied sich fur
Miinchen, wo sie bis zum
Wechsel zum bwv ebenfalls in
der Buchhaltung beschiftigt
war. Heike Uhlig ist verheiratet
und hat einen erwachsenen
Sohn. Zu ihren Hobbys gehoren
Wandern und vielseitige Lektire
— vom historischen Sachbuch
bis zum Krimi.

Sibel Jauch

Verwaltung

Geboren 1976 in St. Georgen
im Schwarzwald absolvierte
Sibel Jauch nach Erlangen der
Mittleren Reife eine Lehre zur
Kauffrau in der Grundstticks-
und Wohnungswirtschaft und
bildete sich zur Immobilienfach-
wirtin weiter. Danach arbeitete
sie in Baden-Wiirttemberg bei
der Deutschen Annington Ser-
vice GmbH
Immobilien
Gruppe in der
Miet/WEG-
verwaltung
und war mit
der vollstan-
digen Betreu-
ung von 500
Wohneinhei-
ten betraut. Seit Anfang 2007 ist
sie in Minchen und beim bwv
und schatzt hier besonders die
Teamarbeit. Sie wohnt in Neu-
hausen, in ihrer Freizeit erkun-
det sie mit ihrem Mann die
schone bayerische Landeshaupt-
stadt und Umgebung.

Sparen bei den Betriebskosten

Steuerabzug bei haushaltsnahen Dienstleistungen und Handwerkerleistungen

Um Schwarzarbeit entgegenzu-
wirken und die Wirtschaft anzu-
kurbeln, schuf die Bundesregie-
rung vor einigen Jahren steuer-
liche Anreize: Seit 2003 kdnnen
laut § 35a Absatz 2 EStG die
Aufwendungen fir haushalts-
nahe Beschdftigungsverhdltnisse
und die Inanspruchnahme haus-
haltsnaher Dienstleistungen wie
die einer Putzfrau, Pflegekraft
oder eines Kindermddchens in
der Einkommensteuererklarung
von der Steuerschuld jahrlich bis
zu folgenden Hochstbetragen
abgezogen werden:

510 Euro (bzw. 10 Prozent der
Kosten) bei haushaltsnahen
geringfligigen Beschaftigungs-
verhaltnissen, 2400 Euro (bzw.
12 Prozent der Kosten) bei
sozialversicherungspflichtigen
haushaltsnahen Beschaftigungs-
verhdltnissen und 600 Euro
(bzw. 20 Prozent der Kosten) bei
der Inanspruchnahme haus-
haltsnaher Dienstleistungen.
Die Finanzverwaltung hat ihre
Rechtsauffassung mit Veroffent-
lichung im November 2006 zu
diesen Abzugsméglichkeiten er-
weitert. Somit kénnen seit 2006
zusatzlich Privatpersonen, egal
ob Mieter oder Vermieter, Aus-
gaben fir Handwerkerleistungen
— z.B. bei einer Renovierung der
Wohnung sowie weitere Kosten,
die sich aus den Betriebskosten
ergeben konnen — und fiir haus-
haltsnahe Dienstleistungen all-
gemeiner Art — bestimmte Aus-
gabenarten der Betriebskosten —
ihre Steuerschuld um bis zu 20
Prozent des Handwerkerlohns,
aber jeweils maximal um 600
Euro plus 5,5 Prozent Solidari-
tatszuschlag pro Jahr mindern.
Dies bezieht sich auf den reinen
Arbeitslohn des Handwerkers,
z.B. fir die Reparatur oder
Wartung eines Haushaltsgertes
oder den Einbau einer Kiiche,
jedoch nicht auf Materialkosten
oder die Errichtung von etwas
Neuem. Voraussetzung ist au-
Rerdem, dass der leistende
Unternehmer eine schriftliche
Rechnung stellt, in der die
Lohnkosten entsprechend aus-
gewiesen sind, und diese durch
Uberweisung auf sein Bank-
konto beglichen wird.

Auch die Mieter des bwv profi-
tieren von dem Steuerzuckerl,

da die Betriebskosten auf sie
umgelegt werden. In der Be-
triebskostenabrechnung, die sie
in den nachsten Monaten erhal-
ten, hat die Geschiftsstelle in
einem gesonderten Vermerk
ausgerechnet, wie viel der bwv
fur die haushaltsnahen Dienst-
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leistungen und Handwerker-
leistungen ihres Wohnhauses im
vergangenen Jahr 2007 entrich-
tet hat und welchen Betrag der
jeweilige Mieter nun in seiner
Einkommensteuererkldrung
2007 geltend machen kann.
Folgende Kostenpositionen, die
haushaltsnahe Dienstleistungen
darstellen und regelmaRig in den
Betriebskostenabrechnungen
ausgewiesen werden, koénnen
berlicksichtigt werden: Gebaude-
reinigung, Gartenpflege, (private)
StralBenreinigung, (privater) Win-
terdienst, Kosten des (privaten)
Abfallmanagements, Hauswarte
und Dachrinnenreinigung.

Bei den Handwerkerleistungen
kénnen folgende Kostenposi-
tionen in den Betriebskosten-
abrechnungen enthalten sein:
Schornsteinfeger, Aufzugswar-
tung sowie Wartungskosten im
Bereich der Kosten fiir Warm-
wasser und Heizung.

Der Service, die vielen unter-
schiedlichen Betrdge herauszu-
rechnen und zusammenzustel-
len, bedeutete fiir die Geschafts-
stelle einen gewaltigen Mehr-
aufwand und Kosten, u.a. fir
die Erweiterung der Software
und der gednderten Buchungs-
systematik. Daher ist es nicht
moglich, einen solchen Nach-
weis rickwirkend fir das Jahr

Fallen unter die Rubrik haushaltsnahe Dienstleistungen: die Kosten
flir Hausmeister — hier Martin Bartesch an der Werkbank.

2006 auszugeben. Mietern, die
die Einkommensteuererklarung
fir die Jahre bis 2006 noch offen
haben, schlagt der bwv auf
Empfehlung des Bundesfinanz-
ministeriums vor, die entspre-
chende Summe dem Finanzamt
als Schitzwert anzugeben.
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Die Erweiterung der Betriebs-
kostenabrechnungen um diese
zusdtzlichen Ausweise unterliegt
keinen mietrechtlichen Verpflich-
tungen, sie stellt eine Dienst-
leistung dar, fir die der bwv
jedoch keine zusatzlichen Kos-
ten an den ,Steuerpflichtigen”
weitergibt. cws/hs

Kandidat fur
den Vorstand

In Anwesenheit von Vorstand
und Geschéftsfiihrer fiihrte der
Aufsichtsrat im Februar mit den
sechs Bewerbern um die aus-
geschriebene Vorstandstatigkeit
Gesprache. Nach anschliellender
ausgiebiger Diskussion ent-
schieden sich Aufsichtsrat und
Vorstand einhellig fir Klaus
Hofmeister, der als Aufsichts-
ratsmitglied im bwv seit Jahren
Erfahrungen sammeln konnte
und von beiden Gremien unein-
geschranktes Vertrauen genieft.
Der Aufsichtsrat fasste danach
einstimmig den Beschluss, der
Mitgliederversammlung folgen-
de zwei Vorstandsmitglieder zur
Wahl vorzuschlagen:

— Vorstand Max Saxinger zur
Wiederwabhl

— Aufsichtsratsmitglied  Klaus
Hofmeister zur Neuwahl.



Sanierung nicht mehr rentabel

Das Wohnhaus an der St.-Konrad-/Schillerstralle in Haar muss abgerissen werden

Immer wenn ein Haus umfang-
reich saniert werden muss, wird
eine Wirtschaftlichkeitsberech-
nung angestellt, die aussagt, ob
sich die Kosten der notwendigen
Malnahmen umgelegt auf einen
bestimmten Zeitraum rentieren,
sprich: ob diese wieder abseh-
bar erwirtschaftet werden kon-
nen. Dies ist bei dem Haarer
Wohnblock mit den Eingdngen
St.-Konrad-StraRe 8, 8a, 10, 10 a
und Schillerstralle 2 nicht der
Fall. Das Gebdude mit dem
Bezugsjahr 1953 ist baulich in
einem desolaten Zustand und
bedarf dringend wertverbessern-
der MaBnahmen, um die Ge-
baudestruktur und -technik auf
einen zeitgemdBen Standard zu
bekommen. Rein wirtschaftlich
gesehen misste nach einer
Sanierung, deren Kosten 2 Mio.
Euro Ubersteigen wiirden, ein
Mietpreis von mindestens 12 Eu-
ro pro Quadratmeter erhoben
werden, den der bwv seinen
Mietern nicht zumuten will. Zu-
dem lassen die AuBenwinde
des Hauses keinen Spielraum,
die ungiinstigen Grundrisse der
Wohnungen attraktiver zu ge-
stalten. Auch vom Bezirk Ober-
bayern, der das Belegungsrecht
fur diesen Block hat, ist keine
Finanzierungshilfe zu erwarten.

Daher hat der bwv Anfang des
Jahres beschlossen, von einer
Sanierung Abstand zu nehmen
und nur noch die fir die

Verkehrssicherheit notwendigen
Reparaturen durchzufiihren. Die
Mieter wurden gebeten, sich in
ihrem eigenen Interesse bald-

Zurzeit stehen 16 von den ins-
gesamt 27 Wohnungen leer,
wann der ganze Block entmietet
sein wird, ist noch nicht abzuse-
hen. Bei entsprechend stimmiger
Finanzierung werden die rund
650 Quadratmeter nach dem
Abriss mit zeitgemdfen Woh-

Eine Sanierung ist nur iiber hohe Mieten finanzierbar, daher wird

der Haarer Wohnblock jetzt entmietet und abgerissen.

moglichst um eine neue Woh-
nung zu bemiihen bzw. Ansprii-
che auf Wohnraum beim Bezirk
Oberbayern geltend zu machen.
Sollten in der Haarer Wohn-
anlage nicht belegungsgebunde-
ne Wohnungen frei werden,
wird der bwv die betroffenen
Mieter bevorzugt behandeln.

Danke fiirs Mitmachen

MUl trennen — der
Umwelt und dem
Geldbeutel zuliebe

Es gibt viele und ausschliellich
gute Griinde dafiir, Miill zu tren-
nen, denn: Mill ist nur zu einem
kleinen Prozentsatz wirklich
Miill. Der Groliteil unseres Ab-
falls besteht aus wichtigen Wert-
stoffen, deren Recycling dazu
beitragt, wertvolle Ressourcen
zu sparen und die Umwelt zu
schonen. So besteht z.B. eine
Tageszeitung laut Abfallwirt-
schaftsbetrieb Miinchen (AWM)
zu 80 Prozent aus Altpapier —
das von einsichtigen Miinchner
Birgern in die blaue Tonne ge-
worfen wird. Die braune Tonne
dient der Entsorgung von Bio-
abfall wie verwelkten Pflanzen,
ungekochten Kiichenabfillen,
aber ebenso Papierservietten

oder Haushaltspapier. Kompos-
tiert wird Biomll nicht nur zu
nahrstoffreicher Erde, sondern er
senkt auch das Restmiillauf-
kommen um rund 30 Prozent.
Nur die Leerung der dritten,
grauen Tonne fir den Restmiill
muss bezahlt werden - ein
Grund mehr, nicht jeden Abfall
gedankenlos dort hineinzuwer-
fen, sondern Wiederverwertbares
auszusortieren und den tatsdch-
lichen Rest so raumsparend wie
moglich zu entsorgen. Denn
wenn weniger Restmiilltonnen
gebraucht werden, sinken auch
die Betriebskosten. Gehen Sie
aber bitte mit Sorgfalt vor: Trotz
der Sortieranlagen, die der Miill
spater noch durchlduft, sollte
er von vorneherein moglichst
sortenrein getrennt werden.
Besonders Verpackungen mis-
sen oft in unterschiedliche Wert-
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nungsgrundrissen neu bebaut.
Ein Neubau wiirde deutlich teu-
rer sein als die Sanierung, er
wdre aber unter Beriicksichti-
gung aller Abschreibungen und
energetischen Neuerungen um
Vieles wirtschaftlicher und wiir-
de deshalb glinstigere Mieten
moglich machen. cws

stoffe zerlegt werden. Fir Alt-
glas, Blechdosen, Aluminium
und Kunststoff stehen im Stadt-
gebiet Miinchen ber 1000
Wertstoffinseln mit entsprechen-
den Containern bereit, die
Gemeinde Haar verfiigt eben-
falls tiber Wertstoffinseln bzw.

Restmiill ist teuer, kann aber
leicht reduziert werden.
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Energicauswelis
jetzt eingefiihrt

Nach jahrelanger Diskussion
hat das Bundeskabinett 2007
die Energiesparverordnung ver-
abschiedet. Damit besteht fiir
Eigentimer und Vermieter von
Wohngebduden nun die Pflicht,
Mietern bzw. Kaufern fir das
jeweilige Haus einen Energie-
ausweis vorzulegen, der Aus-
kunft Gber die Energieeffizienz
und den energietechnischen
Zustand des Gebdudes gibt.
Dies gilt ab Juli fur alle Wohnge-
bdude, die bis 1965 fertigge-
stellt wurden, ab Januar 2009
auch fir die ab Baujahr 1965.
Dabei wird zwischen dem Ver-
brauchs- und dem Bedarfsaus-
weis unterschieden: Ersterer gibt
den tatsachlichen Energiever-
brauch der letzten drei Abrech-
nungsperioden wieder, Zweite-
rer geht von einem normierten
Nutzungsverhalten aus und zeigt
objektiv die energetische Be-
schaffenheit und Technik des
Gebidudes auf. Uber die Aus-
weisart kann weitgehend der
Eigentiimer entscheiden. Beide
Arten sind zehn Jahre giiltig und
missen von qualifizierten Fach-
leuten ausgestellt werden. Im
bwv ist Tilman Bernecker dafiir
zustandig. Potentielle Mieter
konnen den Energieausweis in
der Geschiftsstelle einsehen.

einen Wertstoffhof. Dass Sperr-
mull, Problemmdll und Elektro-
gerdte gesondert entsorgt wer-
den miussen, versteht sich von
selbst, sie dirfen auf keinen Fall
in die Restmiilltonne. Fir sie
gibt es die Wertstoffhéfe und das
Giftmobil, deren Offnungszeiten
bzw. Fahrplan Sie z.B. aus Pro-
spekten des AWM, telefonisch
unter 233-96 200 oder im Inter-
net auf www.awm-muenchen.de
erfahren. Der Besuch dieses
Portals sowie der Website
www.muell-besser-trennen.de
lohnt sich Gbrigens: Willige
Miilltrenner kdnnen sich dort zu
wahren Experten schulen, im
Abfall-ABC schmokern, um ge-
nau zu erfahren, was wohin ge-
hort, Gber den Leistungskatalog
des AWM staunen und auskund-
schaften, wie sich so mancher
Miill sogar vermeiden ldsst.



Kaum wartet man ein paar Jahre ...

... und schon werden aus den frisch gepflanzten Stangerln richtige Badume

Der bwv hat in den letzten
Jahrzehnten in fast allen seiner
Wohnanlagen aus kargen ,Wirt-
schaftshofen” oder geteerten
Garagenhdfen neu gestaltete
Gartenanlagen geschaffen. Wir
sind der Uberzeugung, dass dies
genauso zur Verbesserung des
Wohnwertes gehort wie die

Hof Troger-/Geibelstralle 2002 (oben) und 2008 (rechts)
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Modernisierung von Bédern
oder die Verbesserung der
Wiarmedammung.

Die griinen Oasen in grolstadti-
scher Umgebung erfreuen nicht
nur das Auge, sie machen die
Jahreszeiten sichtbar, sie spen-
den Sauerstoff und binden
Staub.

Eingangsbereich Appenzeller Strale 2002 (oben) und 2008 (rechts),
Hof Ecke Prinzregenten-/Versailler Strale (unten)

Fotos: bwv/cws

Fiir viele dieser Griinanlagen hat
der bwv einen Gartenpreis der
Landeshauptstadt Miinchen er-

doch gefunden, die wenigstens
zeigen, wie schnell aus den
frisch gepflanzten Stangerln

halten, so auch fir die Garten-
anlagen an der Troger-/Geibel-
stral’e in Haidhausen und an der
Appenzeller Strae in Firsten-
ried. In beiden Anlagen war der
Bau einer Tiefgarage der Anlass
fir die Neugestaltung. Vorher
gab es nur grofBe Teerflachen
und in Haidhausen noch ein
paar baufillige Garagen.

richtige Bdume werden. Man
muss nur warten konnen.

Der bwv hat ja vor 87 Jahren
auch mit zwei Hausern angefan-
gen und hat sich mittlerweile
mit rund 1700 Wohnungen
prachtig entwickelt.

Firs nachste Jahr hat sich der
bwv den letzten seiner ,Beton-
hofe” vorgenommen. Er liegt an

Die neuen Hofe wurden tberall

schnell von unseren Mietern
und vor allem von den Kindern
in Besitz genommen. Bald ver-
gisst man dann, wie’s vorher
aussah.

Leider haben wir beim bwv ver-
saumt, vom Urzustand Fotos zu
machen. Aber vielleicht hat der
eine oder andere unserer Mit-
glieder noch private Aufnah-
men. Wir waren dankbar dafir.
Wir kénnten dann den ,Vorher-
nachher”-Vergleich zeigen, so
wie man ihn etwa von der
Werbung fiir Schlankheitsmittel
kennt. Ein paar Fotos haben wir

der Ecke Prinzregenten-/Versail-
ler StralBe. Auch hier wird’s deut-
lich weniger Beton und Teer und
daftir mehr Griin geben. Doch
vorher miissen noch die Fassa-
den der umliegenden Hauser
erneuert werden. sax

* ¥ ok

bwv aktuell

Mitteilungsblatt des bwv
Beamtenwohnungsverein Miinchen e.G.
Kaulbachstralke 95, 80802 Miinchen
Tel.: (0 89) 33 99 64-0

E-Mail: info@bwv-muenchen.de
Internet: http:\\www.bwv-muenchen.de
verantwortlich: Harald Stebner
Redaktion: Claudia Welker-Sebald
Auflage: 2000

Druck: dp Holzmann, Miinchen



