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Die Bildungseinrichtun
unserer Branche

EBZler lernen smarter.

,Lebenslanges Lernen? Ja - aber praxisorientiert!
Gemeinsam mit dem EBZ entwickeln wir die passenden Angebote®,

erklart Dr. Michael Casser.
GRUPPE

WWW.WIR-EBZLER.DE

Dr. Michael Casser, Vorstand des Verbandes der nordrhein-westfalischen Immobilienverwalter e.V.



EDITORIAL

Der Auftakt der Fortbildungssaison.

Ausbildung tut Not.

die Lebkuchen stehen wieder in
den Regalen. Es ist ein untriigli-
ches Zeichen dafiir, dass das Jahr
langsam wieder zu Ende geht. Fiir
mich wird die zweite Jahressaison
nach den Sommerferien immer
eingeldutet mit unserem Verwal-

tertag. Er stellt den Beginn der
Fortbildungssaison dar. Die teil-
nehmenden Verwalter konnten dieses Jahr wie-
der interessante und praxisrelevante Vortrage im
Plenum und den Arbeitsgruppen horen. Top-Re-
ferenten haben hierflr gesorgt. In dieser Ausgabe
finden Sie die ausfiihrliche Berichterstattung. Al-
lein der Festabend mit tiber 500 Teilnehmern war
ein schones Erlebnis.

In unserem bayrischen Landesverband ist das
erste Seminar nach der Sommerpause das
Lehrlingsseminar. An zwei Tagen werden die
Lehrlinge unserer Mitgliedsunternehmen in die
Besonderheiten der Immobilienverwaltung einge-
flihrt. Dies erleichtert jedem Ausbildungsbetrieb
die Einarbeitung der Lehrlinge. Leider wird bei
vielen Verwaltungen noch viel zu wenig ausgebil-
det. Oft hort man die Klagen iiber mangelndes
Personal. Aber wo soll es herkommen, wenn wir
nicht aktiv und auch tiber den Bedarf hinaus
ausbilden? Die statistischen Erhebungen lber
unsere Branche ergeben, dass der Durchschnitts-
verwalter drei bis vier Mitarbeiter hat. Und ge-
rade in dieser BetriebsgroBe wird viel zu wenig
ausgebildet. Nur Mut — schaffen Sie auch Aus-
bildungspldtze! Der Landesverband Bayern bil-
det daher seit Jahren Ausbilder aus. Auch diese
gibt es in unseren Betrieben viel zu wenig. Die Se-
minare sind fiir die Mitglieder kostenlos — unser
Beitrag fiir die Zukunft der Branche. Dieses Jahr
hatten wir iiber 30 Teilnehmer aus dem ganzen
Bundesgebiet. Es zeigt, wie groR der Bedarf ist.
Ich wiinsche mir, dass noch viele Verwalter und
Landesverbdnde unserem Beispiel folgen.

Aber auch im Dachverband der Deutschen Immobi-
lienverwalter haben wir noch viel vor. Wir sind eine

Liebe Immobilienverwalter, liebe Leser,

Bildungspartnerschaft mit dem EBZ in Bochum ein-
gegangen und werden hier unsere Aktivitaten weiter
ausbauen. Positiv ist die Aufnahme der Umsetzung
der Koalitionsvereinbarungen in Bezug auf den Im-
mobilienverwalter. Um so wichtiger ist es aber auch,
dass sich alle Verwalter weiter qualifizieren.

Qualifizierte Verwalter brauchen auch verstandige
Eigentlimer und Verwaltungsbeiréte. Von daher bin
ich tber jedes Seminar fiir Verwaltungsbeirate froh,
sei es von Verwaltern oder Eigentiimerverbdnden.
Wir wollen hnen als Verwalter hierbei helfen. Mit
separater Post erhalten Sie in diesen Tagen unsere
Sonderpublikation DDIVaktuell - Verwaltungs-
beirat. Sie soll zukiinftig einmal pro Jahr erscheinen.
Sie konnen die Zeitschrift bestellen und als Kun-
denbindungsmittel einsetzen. Sie konnen sie als
,Geschenk” an alle ihre Verwaltungsbeirdte senden
oder auch mit in die Angebotsmappe integrieren.
Ich freue mich auf |hr Feedback und natiirlich auf
viele Bestellungen.

Bei all dem Trubel ist es aber auch wichtig, dass wir
einmal an uns denken und uns eine Auszeit gén-
nen. Die Einladung zur 4. DDIV Wintertagung
vom 1. bis 6. Februar 2015 finden Sie als Beilage
in diesem Heft. Eine Kombination aus Vortragen,
Wintersport und Entspannung. Dieses Mal geht es
ins Montafon. Da die Veranstaltung immer schnell
ausgebucht ist, empfehle ich mit der Anmeldung
nicht lange zu zgern.

Von daher winsche ich lhnen, dass sie nicht allzu
sehr von der Jahresendhektik gepackt werden und
das Jahr wirtschaftlich erfolgreich zu Ende bringen.
Wir helfen lhnen gerne dabei. Betrachten sie den
Verband als Serviceeinheit fiir den Verwalter —
denn nur gemeinsam im Verbund sind wir stark.

lhr

Steffen Haase
Chefredakteur

07114 DDIVaktuell
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IMMOBILIENVERWALTER ()

Dachverband Deutscher
Immobilienverwalter e.V.

BGV Berliner Gesellschaft fiir
Vermogensverwaltung, Berlin

,Das beste Arbeitszeitmodell ist, dass es keines gibt!”

Was wie eine Utopie klingt, ist die Vision der BGV Unterneh-
mensgruppe: Sie hat mit bestehenden Strukturen konsequent
gebrochen und eine neue, ebenso emotionale wie effiziente
Organisation etabliert. Das ,Unternehmen Zukunft” schafft
damit nicht zuletzt eine erfolgreiche Immobilienverwaltung

von Menschen fir Menschen. Heindrich Hausverwaltungen GmbH,
Kassel

Klar definierte Leitlinien und optimierte, digitalisierte
Arbeitsabliivfe sind fir die Hausverwaltung der Schliissel
fur eine erfolgreiche Zukunft. Die tiglich anfallenden
Arbeiten und das technische Umfeld werden so stetig opti-
miert — davon profitieren Kunden und Mitarbeiter gleicher-

EVB = Eigen“jmer' Und Vermieter' maBen. Dank der Bereitschaft, simtliche Prozessabliufe

T . neu aufzusetzen, ist die zweitplatzierte Immobilienverwal-
Be"euung Ch“s"ne Hlllebrund tung kiinftigen Herausforderungen hestens gewachsen.
e. K., Rastatt

Das Uberdenken gewachsener Strukturen ist bei der EVB
aufgrund starken Wachstums und neuver Aufgabenfelder
nétig geworden. Ein konsequentes Change-Management,
die Etablierung professioneller Softwarelgsungen und
die Schaffung eines flexiblen Arbeitsumfeldes tragen das
Unternehmen erfolgreich in die Zukunft.

Der DDIV gratuliert den Preistriigern.

Unternehmen Zukunft gesucht! Das war das Motto der diesjiihrigen Ausschreibung zum Immobilienverwalter
des Jahres. Der Dachverband Deutscher Immobilienverwalter als Vertreter von iiber 1.800 professionellen
Verwaltungsunternehmen freut sich, die Preistriger des Jahres 2014 prasentieren zur diirfen. www.ddiv.de

Die Auszeichnung wird gefdrdert von
1)
BELFOR (@) i EBZ ... KB .:eurofins 7 goldgas

ﬁ/ Aareon arvato
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N
ASTRA
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Hessen verbessert Zugang zu

KfW-Krediten

Neue Landesbiirgschaft fiir WEG-Modernisierungen

C C ohnungseigentiimergemeinschaf-

ten in Hessen kommen ab sofort leich-
ter an KfW-Kredite fur energetische
und altersgerechte Sanierungen. Das
Land Hessen und die Wirtschafts- und
Infrastrukturbank Hessen (WIBank)
haben dazu ein spezielles WEG-Forder-
programm aufgelegt. Darlehen konnen
tiber den zustindigen Verwalter direkt
bei der WIBank beantragt werden. Zur
Sicherung tibernimmt das Land Hessen
die Kreditburgschaft fur die Eigentii-
mergemeinschaft. Die Kredite werden
dann direkt an die WEG als Darle-
hensnehmer ausgereicht und finanzielle
Mittel fiir notwendige Sanierungen
zeitnah bereitgestellt. Eine der Voraus-
setzungen fur die Landesbuirgschaft:
Die Immobilienverwaltung muss eine
Vertrauensschaden- und eine Vermo-
gensschadenhaftpflichtversicherung
nachweisen.

»Hessen hat erkannt, dass die Energie-
wende nur unter starkerer Einbindung
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Alles neu auf der DDIV-Website

Auch der DDIVnewsletter: ab sofort in neuer Optik —

Ubersichtlicher, moderner und noch informativer

m Internet zeigt sich der Dachver-
band Deutscher Immobilienverwalter
von einer ganz neuen Seite. Der kiirzlich
erfolgte Relaunch wird Lese- und Nutzungs-
gewohnheiten besser gerecht. In gewohnter
Detailliertheit finden sich Informationen zu
Berufsstand, Branche und aktuellen politi-
schen Themen. Die bisher schon komfor-
table Verwaltersuche wurde noch optimiert.

der Eigentumergemeinschaften
gelingen kann. Wir begriifSen
diesen Schritt und hoffen, dass
weitere Bundeslander dem Bei-
spiel folgen*, so DDIV-Geschiftsfiihrer
Martin Kafsler. Der Dachverband wirbt
seit Jahren fiir eine gesonderte For-
derung von WEG, da sich 22 Prozent
aller Wohnungen deutschlandweit im
Besitz von Eigentumergemeinschaften
befinden, zugleich aber die geringste
Sanierungsquote aufweisen. Die Lan-
desburgschaft an Versicherungspflich-
ten des Verwalters zu koppeln, halt
Kafler fur richtig und verntinftig. Das
starkt den Verbraucherschutz und si-
chert alle Beteiligten ein gutes Stiick ab.
Der Bund sollte dies in Ankniipfung an
den Koalitionsvertrag ziigig aufgreifen
und neben der Einfithrung eines Fach-
und Sachkundenachweises zeitnah als
grundlegende Voraussetzung fur die
Verwaltertatigkeit implementieren.

Insbesondere die Finanzierung von

energetischen Sanierungen und

Eigentlimer haben die Moglichkeit, zu ver-
waltende Bestande vorzustellen und tber
den geschiitzten Bereich Verbandsmitglie-
der fiir ihre Einheiten zu gewinnen. Noch in
diesem Jahr geht das neue Praxisforum on-
line, das Uber speziell fir DDIV-Mitglieder
aufbereitete interne Informationen hinaus
auch Gelegenheit zum Austausch mit Kolle-
gen und Verbandspartnern bieten wird. Die
neuen Seiten des DDIV: www.ddiv.de

-I'-“‘
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altersgerechtem Umbaut gestaltet sich
fur WEG bislang schwierig. Hoher
administrativer Aufwand, geringe
Kreditvolumina bei Einzelantragen
und mangelnde Besicherung — die
Hausbanken tun sich schwer mit der
Durchreichung von KfW-Darlehen.

»Der nun angeschobene Prozess in
Hessen kann ein Schub fiir die ener-
getische Sanierung sein,“ ist sich der
hessische Landesvorsitzende Werner
Merkel sicher. Am 1. Dezember wird
ein gemeinsames Fachsymposium des
Landesverbandes und der KfW unter
Einbindung des Landes Hessens und
der WIBank in Frankfurt am Main dies
proaktiv begleiten. Ahnliche Forder-
programme speziell fiir WEG gibt es
bereits in Baden-Wiirttemberg, Berlin,
Bremen, Hamburg, Saarland und
Schleswig-Holstein.

Fotos: © ehuth / Pixelio.de; © A-R-T, Syda Productions / Shutterstock.com



Altere Energieausweise

austauschen
Die Frist lauft bis 31. Oktober 2014.

\/erwaltungsunternehmen sollten bestehende Energieaus-
weise Uberpriifen. Die miissen moglicherweise bis Ende Okto-
ber ausgetauscht werden, sofern sie vor dem 1. Oktober 2007
ausgestellt worden sind und nicht die Mindestangaben enthal-
ten. Werden ungiiltige Energieausweise weiter genutzt, drohen
gegebenenfalls BuBgelder bis zu 15.000 Euro. Nachweise, die
den gesetzlichen Vorgaben entsprechen, missen von von einer
anerkannten Einrichtung ausgestellt werden. Auch die Angaben
zu Energiebedarf und Energieverbrauch diirfen nicht fehlen.

Seit Inkrafttreten der novellierten Energieeinsparverordnung
(EnEV 2014) am 1. Mai dieses Jahres sind energetische Kenn-
werte aus dem Energieausweis verpflichtend auch in kommer-
ziellen Verkaufs- und Vermietungsanzeigen fiir Immobilien
anzugeben. Dazu gehoren die Art des Energieausweises, der
Energiebedarf oder -verbrauch des Gebdudes, die wesentli-
chen Energietrager flr die Heizung und bei Wohngebauden
das Baujahr und die Energieeffizienzklasse. Miet- oder Kaufin-
teressenten muss der Energieausweis bereits bei der Besichti-
gung vorgelegt und bei Vertragsabschluss tibergeben werden.
Bei Energieausweisen, die nach dem 30.09.2007 und vor dem
01.05.2014 ausgestellt worden sind, gelten nach EnEV 2014
Ubergangsvorschriften. Der VerstoR gegen die Pflichtangaben
ist bei Immobilienverwaltern zwar keine mit BuBgeld belegte
Ordnungswidrigkeit. Sie konnen allerdings im Rahmen des
Wettbewerbsrechts wegen ,Irrefiihrens durch Unterlassen”
nach §5a UWG auf Unterlassen, Beseitigung oder gar Scha-
densersatz in Anspruch genommen werden, weil sie wesent-
liche Informationen vorenthalten oder Pflichtangaben falsch
erteilt haben. Um etwaigen Haftungsanspriichen zu entgehen,
sollten Verwalter die Regelungen der EnEV 2014 vollstindig
umsetzen und ihre Wohnungseigentiimer lber die Neuerun-
gen alsbald informieren.

» AUCH MIT FUNK-
FERNINSPEKTION

Weil Sicherheit mehr als
nur Technik braucht.

Jetzt Schutzengel werden: Rauchwarnmelder
mit dem Rundum-Service von Minol. =

%4 |ndividuelle Beratung & Jahrliche Wartung

O Hochwertige Gerate § Rechtssichere Dokumentatio
Al Normgerechte Montage . Infodienst mit 24h Hotline

Weitere Informationen unter
rauchwarnmelder-minol.de /verwalter

r M ||

Minol Messtechnik W. Lehmann GmbH & Co. KG ¢ 70766 Leinfelden-Echterdingen
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Erstmals sinkende EEG-Umlage

Stabilisierung der Strompreise in Sicht?

Die EEG-Umlage zur Forderung
des Okostroms wird 2015 von heute
6,24 Cent auf voraussichtlich 6 Cent pro
Kilowattstunde (kWh) Strom sinken. Das
ergeben Berechnungen des Bundesver-
bandes Erneuerbare Energie (BEE). Ab

1. Januar 2015 ist dieser Betrag von allen
nicht befreiten Stromkunden fir jede
verbrauchte Kilowattstunde zu bezah-
len — und mit 30 Prozent anteilig auch
von Nutzern selbst erzeugten Stroms
aus BHKW-Anlagen. Der Grund: Die An-
hebung der Umlage auf 6,24 Cent fiir

2014 war etwas zu hoch. So stiegen die
Einlagen auf dem EEG-Konto. Im August
ergab sich bereits ein EEG-Uberschuss
von 1,5 Mrd. Euro. Auch wenn es noch
Restunsicherheiten gibt, ist fiir die Jahre
2016 und 2017 mit einer stabilen Umlage
zu rechnen.

Neuer KfW-Zuschuss fiir altersgerechten Umbau

Erganzung zum Kreditprogramm fiir private Eigentimer und Mieter.

D ie Versorgung von Pflegebediirf-
tigen mit altersgerechten Wohnungen
wirde o6ffentliche und private Haus-
halte bei den Pflege- und Unterbrin-
gungskosten entlasten. 5,2 Mrd. Euro
konnten jahrlich durch den alters-
gerechten Umbau von Wohnungen
eingespart werden. Davon entfielen
2,2 Mrd. Euro auf die privaten
Haushalte und 3 Mrd. Euro auf die
staatlichen Trager der Pflegeversiche-
rung und der Sozialhilfe. Das geht aus
einer vom Bundesinstitut fiir Bau-,
Stadt- und Raumforschung (BBSR)
veroffentlichten Studie im Auftrag des
Bundesministeriums fiir Umwelt, Na-
turschutz, Bau und Reaktorsicherheit
(BMUB) hervor.

Die Prognos AG hat aktuell verfiigba-
re Daten sowie Ergebnisse des KfW-

Programms ,,Altersgerecht Umbauen“
ausgewertet und potenzielle Effekte ei-
ner flichendeckenden Versorgung mit
altersgerechten Wohnungen fiir die
offentlichen und privaten Haushalte
ermittelt. Nach den Berechnungen der
Forscher hitte der Heimeintritt von
etwa 15 Prozent der Pflegebediirftigen
verhindert werden konnen, wenn im
Jahr 2012 alle ambulant versorgten
Pflegebediirftigen in einer altersge-
rechten Wohnung gelebt hitten. Die
Zahl der stationdr versorgten Per-
sonen wire damit von 735000 auf
etwa 473000 gesunken. Bis zum Jahr
2030 wird das Einsparpotenzial durch
altersgerechten Umbau der Studie
zufolge auf bis zu 7,5 Mrd. Euro pro
Jahr steigen. Grund dafiir sind vor
allem die demografisch bedingte Zu-
nahme der Pflegebediirftigen und die
Entwicklung der Pflegekosten.

Zwei von drei
Mietern wiin-
schen sich mehr
altenfreundliche
Wohnungen.
Um das Wohnen
im Alter sorgen
sich auch die
Mieter. Zwei
Drittel sind
uberzeugt, dass
ihre derzeitige

Bleibe ungeeignet fiir ein Leben im
Alter oder mit Behinderung ist. Das
ergab eine bevolkerungsreprasenta-
tive Studie der TAG Immobilien AG
gemeinsam mit der TU Darmstadt.
Derzeit leben von den insgesamt elf
Millionen Seniorenhaushalten ledig-
lich funf Prozent in barrierefreien
Wohnungen.

Neues KfW-Programm

bezuschusst Barriere

reduzierende Maf$nahmen.

Den ,,Investitionszuschuss Altersge-
recht Umbauen (455)¢ bietet die KfW
ab 1. Oktober 2014 als Alternative
zur Kreditforderung Kreditforderung
fur private Eigentumer von Ein- und
Zweifamilienhdusern und Eigentums-
wohnungen sowie fiir Mieter an. Er
kann fiir ModernisierungsmafSnah-
men, die Barrieren reduzieren, sowohl
fur Komplettsanierungen zum Stan-
dard Altersgerechtes Haus als auch fiir
EinzelmafSnahmen beantragt werden.
Die KfW tbernimmt 8 Prozent der
forderfiahigen Investitionskosten fiir
frei kombinierbare EinzelmafSnahmen,
maximal 4.000 Euro pro Wohnein-
heit bzw. 10 Prozent und maximal
5.000 Euro pro Wohneinheit, wenn
der Standard Altersgerechtes Haus
erreicht wird. Weitere Informationen
und Antragsformulare stellt die KfW
online bereit: www.kfw.de/455

Foto: © Yuri Arcurs / Shutterstock.com



Neuer Vorsorge-Partner TPC

DDIV-Mitglieder profitieren von eigens

entwickeltem Konzept.

D ie MLP Tochter TPC bietet seit
Anfang August exklusiv fiirr DDIV-
Mitgliedsunternehmen ein speziell auf
ihren Bedarf zugeschnittenes Dienst-
leistungspaket. Es umfasst neben
Konzepten zur betrieblichen Alters-
vorsorge auch Beratungsangebote zu
betrieblichen Gesundheitsleistungen
wie Vorsorgeuntersuchungen oder
kosmetische Zahnbehandlungen.
»Mit dem Angebot der betrieblichen
Vorsorge konnen wir Immobilienver-
walter gezielt dabei unterstiitzen, ihre
Attraktivitat als Arbeitgeber zu erho-

Jahr fur Jahr ein
bereichernder
Treffpunkt fiir

die Branche:
der Aareon

Kongress

Aareon Forum 2014

hen, erklirt Ralf Raube, Geschafts-
fithrer der TPC GmbH. Fiir kleine
und mittelstandische Unternehmen,
aber auch grofSe Verwaltungen kon-
nen die TPC-Experten die komplette
Implementierung von neuen oder
eine Optimierung von bestehenden
betrieblichen Vorsorgeangeboten
durchfiihren. ,,Unseren Mitgliedern
stellen wir als Verband mit TPC einen
Partner zur Seite, der iiber umfassen-
de Expertise verfugt — insbesondere
bei unternehmensindividuellen Vor-

sorge-Losungen®, so DDIV-Prasident
Wolfgang D. Heckeler.

Innovation. Information. Interaktion.

| m Zuge der Digitalisierung und stei-
genden Anforderungen an die Woh-
nungsunternehmen wachst auch die
Produktwelt von Aareon weiter zum
,digitalen Okosystem” zusammen.
Daher hat Aareon aus dem Wodis Sig-
ma Forum und dem PC-Club ein neu-
es Veranstaltungsformat entwickelt:
das Aareon Forum am 25./26. No-
vember 2014 im RuhrCongress Bo-
chum.

IT-Entscheider und -Anwender so-
wie Partner der Wohnungswirtschaft
erfahren dort, wie Aareon-Lésungen

die ganze Prozesslandschaft der Woh-
nungswirtschaft digital unterstiitzen
konnen. Fachleute referieren tber die
Highlights von Wodis Sigma Release
6, die aktuelle GES-Versionierung und
das Aareon-NetOffice-Update 2015.
In der begleitenden Fachausstellung
werden die Prozesse vertieft. Die digi-
tale Zukunft ist Thema der Talkrunde.
Publizist, Online- und Kommunikati-
onsexperte Kai Heddergott berichtet
von der Expedition Wohnungswirt-
schaft. Entspannte Interaktion ver-
spricht die Abendveranstaltung in der
rewirpower-Lounge des VL Bochum.
Mehr unter: www.aareon-forum.de

Nicht verpassen:

Aareon Forum
25. und 26. November
in Bochum
www.aareon-forum.de

Ein gutes Gefiihl,
wenn alles wie am
Schniirchen lauft.

Willkommen bei Europas
filhrendem Beratungs-
und Systemhaus fiir die
Immobilienwirtschaft.

Auf unsere langjahrige Branchenkenntnis
und unser wegweisendes Angebots-
portfolio konnen Sie sich voll und ganz
verlassen. Gemeinsam mit Ihnen ent-
wickeln wir zukunftssichere Losungen,
die zu Ihnen passen.

Nahere Informationen erhalten Sie
telefonisch (0800 0227366), unter

www.aareon.com oder in einer
unserer Niederlassungen.

WE MANAGE IT FOR YOU

Ein Unternehmen der Aareal Bank Gruppe
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Kommunikationsplattform: Werner Merkel, |
Vorstandsvorsitzender des VDIV Hessen, im

Gesprach mit eintreffenden Teilnehmern.
— e .

In Berlin sagt man:

War schon jewesen.

Klingt untertrieben, denn zum 22. Deutschen Verwaltertag traf sich

im Berliner Estrel Hotel das Who is Who der Verwalterbranche und

brach beim rundum gelungenen Jahreskongress alle Rekorde.

Von Andrea Kérner

und 500 Teilnehmer, mehr als
70 Aussteller, ein hochkaratiges Vortrags-
programm, praxisnahe Fachforen, ein
fulminanter Festabend - durchweg gut
besucht und mit durchweg positiver Riick-
meldung von allen Beteiligten - so lieBe
sich der ,vielleicht groRte Verwalterkon-
gress Europas”, wie DDIV Prdsident Wolf-
gang D. Heckeler in seiner BegriiBungsrede
mutmaRte, kurz zusammenfassen. Doch
der Reihe nach: Nicht nur fir das jahrliche
Wiedersehen, den Meinungsaustausch
unter Kollegen und die Information tber
neue Produkte und Dienstleistungen zum
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einen, neue Gesetze und Verordnungen
zu anderen, steht der Verwaltertag. Er hat
auch einen politischen Stellenwert. Daran
lieB schon der Auftakt keinen Zweifel. In
seiner Eroffnungsrede mahnte Wolfgang
D. Heckeler die ziigige Umsetzung des
Koalitionsvertrags an. Die darin u.a. auf Be-
treiben des DDIV verankerten beruflichen
Mindestvoraussetzungen und Versiche-
rungspflichten fiir Immobilienverwaltun-
gen dienten dem Schutz der Verbraucher
und ihrer privaten Alterssicherung durch
Wohneigentum. Zudem kame Verwaltern
eine entscheidende Rolle bei der Umset-
zung der Energiewende zu, die bei man-
gelnder Qualifikation nicht zu erfiillen sei.
Er sprach sich zudem flir eine bessere Infor-

DDIV Président
Wolfgang D. Heckeler
mahnt die Politik.

Begriit das Engagement des
DDIV: PSts Florian Pronold, BMUB

mation und die Erweiterung der Fordermit-
telpolitik fiir Eigentlimergemeinschaften
im Zusammenhang mit energetischen Sa-
nierungen und dem barrierefreien Umbau
aus. Gastredner Florian Pronold unterstrich
in seinen Ausfiihrungen die Aufgabe, Ver-
antwortung und Verpflichtung der Politik
sowie der Eigentiimer und damit auch der
Verwalter, gutes und bezahlbares Woh-
nen in Deutschland zu ermdglichen. Der
Parlamentarische Staatssekretar im Bun-
desministerium fur Umwelt, Naturschutz,
Bau und Reaktorsicherheit begriite die
konstruktive Zusammenarbeit mit dem
DDIV und dankte fiir das zielfiihrende
Engagement im Hinblick auf politische
Vereinbarungen.



In jeder Hinsicht

Gewinn bringend

Fast schon Messecharakter hat-
te in diesem Jahr die begleitende
Fachausstellung. Mehr als 70 Ko-
operationspartner des DDIV und
branchenrelevante Anbieter von
Produkten und Dienstleistungen
sorgten flr informative Vielfalt.
Ein Gewinn fiir alle, die das Ange-

fir jene, die an der Aussteller-Ral-
lye teilnahmen und sich auf diese
Weise attraktive Gewinne sichern
konnten. Wertvolle Sachpreise wur-
den von den Ausstellern ins Ren-
nen geworfen, das Los entschied:
2.000 Euro Reisegutschein (DDIV),
1 Jahr kostenlose Stromversorgung
bis 3500 kWh (Goldgas), Reise-
gutschein 5*-Hotel Baden-Baden

bot intensiv nutzten. Aber auch | (Arvato Financial Solutions), Musi-
cal-Wochenende Hamburg fiir zwei
(Kalorimeta), Handsigniertes Schal-
ke-Trikot (Gazprom), iPad 4 (FIO
Systems), Samsung Galaxy S4 mini
(Objektus), Kindle Fire (Domus),
Teilnahme Herbstseminar (Belfor),
2x Golf Greenfee (WOWIKOM),
15 Webmaps Lizenzen (GEKA),
Friihstiick flir zwei im Kaferrestau-
rant Reichstag (DKB), 12 Antischim-
mel-Soforthilfepakete (AllTroSan),
Caparol-Geschenkset (DAW), Kaf-
feetassen-Teamset (Legio.tools) >
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FUR MEHR EFFIZIENZ

Bei unseren Funk-Rauchwarnmeldern muss zur Inspektion niemand mehr in die Wohnung.

Setzen Sie mit Techem auf eine sichere und effiziente Losung: Funktions- und Umfeldkontrollen (ibernehmen unsere Rauchwarnmelder automatisch.
Diese hochmoderne Gerate-Technologie in Verbindung mit dem Rauchwarnmelder-Service von Techem machen eine Ferninspektion moglich,
Vor-Ort-Termine kdnnen Sie somit abhaken. Hier erfahren Sie mehr:

techem
——— —

Naher sein. Weiter denken.

Telefon: 08 00/2 50 80 50 (kostenfrei)

www.techem.de/rauchwarnmelder
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Steffen Haase: der

Verwaltervertrag PSts Florian Pronold: gutes

und bezahlbares Wohnen

Prof. Dr. Marcus Llanque:
Wohneigentum und Gesellschaft

Dr. Michael Casser: die
Gemeinschaftsordnung

Prof. Dr. Wolf-Rudiger
Bub: die WEG als
Teilnehmer im

Prof. Dr. Martin Haublein: Rechtsverkehr

BaumaRnahmen in
Sonder-/Gemeinschafts-
eigentum

Volles Programm

Hochkaritig besetzt und durchaus
anspruchsvoll gestaltete sich das
Vortragsprogramm. Neun Referen-
ten aus Wissenschaft, Rechtswesen

und der verwalterischen Praxis
widmeten sich in ihren Ausfih-

Dr Andreas Ot rungen hochst unterschiedlichen

die Verwalter- Fragestellungen, von der politisch-

Dr. Karin Milger: neue Ent-
bestellung philosophischen Betrachtung der scheidungen zum Mietrecht
gesellschaftlichen Bedeutung von
Wohneigentum bis hin zu ganz
praktischen Darlegungen zur
WEG-Beschlussfassung oder bei-
spielsweise der Gestaltung von
Verwaltervertragen. Vier Fachforen
boten dariiber hinaus Gelegen-
heit, konkrete Problemstellungen
im Austausch mit Experten zu er-
ortern. Wer noch mal nachlesen

Horst Miiller:
ordnungsgemaBe
Beschlussverkiindung

mochte: Teilnehmer erhalten tber

Prof. Dr. Florian Jacoby: aktuelle

die Geschidftsstelle Zugang zum
WEG-Rechtsprechung

Download der Vortragsskripte und
Prasentationen.
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Stefan Wirkus: spitze
Zunge, mit flinkem Stift

Standing Ovations fiirs Programm

Stars in Concert fea-
turing Blues Brothers

Eine umfassende
Bildgalerie finden Sie
online unter
www.ddiv.de/
verwaltertag

IHR ZUVERLASSIGER
PARTNER

Fulminantes Finale

Das Estrel Convention Center bot
den glamourdsen Rahmen fiir ein ge-
lungenes Fest. Ein Feuerwerk der Un-
terhaltung, gezlindet auf der groBen
Biihne, begleitete die Gaste beim
Menii an den festlich gedeckten Ti-
schen. Schnellzeichner Stefan Wirkus
fiihrte launig durchs Programm, die
»Stars in Concert” begeisterten mit
verbliffenden Imitationen bekannter
Pop-GroBen, der Kabarettist Werner
Koczwara erntete wahre Lachsalven
mit Fundstiicken juristischer Irrun-
gen und Wirrungen und schlieBlich
wurde getanzt bis in die Nacht. Auch
die wichtigsten Auszeichnungen der
Verwalterbranche wurden hier ver-
liehen, doch dazu auf den folgenden
Seiten mehr.

Werner Koczwaras

juristisches Kabarett

Ist Immobilienverwaltung lhr Thema?
Gut, unseres ebenfalls.

Das Service-Angebot des Marktfiihrers im Bereich Wohnungswirtschaft

basiert auf hochwertigen technischen Losungen, einem online-basierten Portal
zur Finanzierungsanfrage innerhalb von 24 Stunden sowie einer ganzen

d[m] Viele unserer Spezialisten
g sind selbst Mieter.

el \Wir wissen also, was Mieter
¥ gliicklich macht.

Reihe kompetenter und zentraler Services, die lhnen das Leben in der
Fremdbestandsverwaltung leichter machen. Ergdnzt um attraktive Anlage-
mdglichkeiten: Die Profilosung zum wirklich gtinstigen Preis.

www.aareal-bank-fuer-verwalter.com

Aareal Bank

07114 DDIVaktuell 11
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WILLKOMMEN

DEUTSCHER
VERWALTERTAC

Unternehmen Zukunft

Das war das Motto der diesjahrigen wichtigsten Auszeichnung der Verwalterwirtschaft. Ein halbes

Jahr lang konnten sich innovative Verwaltungsunternehmen beim DDIV um den Preis bewerben.

Die drei besten wurden beim 22. Deutschen Verwaltertag geehrt.

Von Andrea Koérner

roRe Biihne fir die Besten der
Branche. Insgesamt fiinf Auszeichnungen
wurden im Rahmen des stimmungsvollen
Festabends vom DDIV verliehen: drei ,Ver-
walter des Jahres”, der ,NachwuchsStar”
flr den bundesweit besten Abschluss einer
immobilienkaufmannischen Ausbildung
und der ,ImmoStar” als Ehrenpreis fiirs
Lebenswerk.

Herausforderungen erkennen -
neue Wege beschreiten

Der Spitzenverband der Immobilienwirt-
schaft wollte von den Bewerbern um
den ,Verwalter des Jahres” wissen, wie
sich bundesdeutsche Hausverwalter mit
den sich wandelnden Strukturen der Ar-
beitswelt auseinandersetzen und welche
Erfolgsstrategien sie daraus fiir ihre Unter-
nehmen entwickelt haben.
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ImmoStar Gerhard A. Burkhardt mit Martin KaRler,

mrﬁoStar 2014

Fir sein Lebenswerk ehrte der
DDIV in diesem Jahr Senator E.h.
Gerhard A. Burkhardt. Als Prasident
stand er ein Vierteljahrhundert an
der Spitze des vbw Verband baden-
wirttembergischer Wohnungs-
und Immobilienunternehmen, war
37 Jahre Vorstandsvorsitzender der
Familienheim Rhein-Neckar eG in
Mannheim, pragte den GdW als
stellvertretender Vorsitzender und

Wolfgang D. Heckeler, Laudator Ralf Stenzel,
MVV Energie, und Moderator Stefan Wirkus

trieb nicht zuletzt die Griindung
der AWI Akademie der Wohnungs-
wirtschaft konsequent voran, der er
heute noch als Aufsichtsratsvorsit-
zender eng verbunden ist. Mit dem
Ehrenpreis wird insbesondere sein
intensives Engagement fiir die bun-
desdeutsche Immobilienwirtschaft
und die Setzung von Standards
fur die Aus- und Weiterbildung
gewiirdigt.




1. PLATZ

BGV Unternehmensgruppe. Die Berliner
Gesellschaft fiir Vermégensverwaltung
mbH, die als Traditionsunternehmen heu-
te mehr als 12 500 Einheiten verwaltet,
iberzeugte mit einem ebenso mutigen
wie visiondren Konzept: der Abkehr vom
festen Arbeitszeitmodell. Hochste zeitliche
und 6rtliche Flexibilitat der rund 40 Mit-
arbeiter kommt seither dem individuellen
Kommunikationsbediirfnis der Kunden

entgegen — und gewahrleistet Erreichbar-
keit rund um die Uhr.

| \ln.r: Sebastian Funke und Birgit Funke-Klein, Heindrich Hausverwaltungen GmbH
(Platz 2), DDIV-Prasident Wolfgang D. Heckeler, Sven Kubal, Geschiftsfiihrer, und
Martin Simon, kaufmannischer Prokurist, BGV-Unternehmensgruppe (Platz 1),
Christine Hillebrand, Geschéftsfiihrerin, EVB Eigentiimer- und Vermieter-Betreu-
ung Christine Hillebrand (Platz 3) und DDIV-Geschéftsfiihrer Martin KaBler.

2.PLATZ

Heindrich Hausverwaltungen GmbH.
Das Kasseler Unternehmen, das mit rund
20 Mitarbeitern 3100 Wohn- und Gewer-
beeinheiten betreut, blickt auf fast 100 Jahre
zuriick. Die Fusion dreier Hausverwaltungen
erforderten neue Strukturen. Teambuilding,
ISO-Zertifizierung und effektives Doku-
mentenmanagement stellten die Weichen
flir standardisierte Abldufe im qualifizierten
Mitarbeiterpool — auf dem Weg zum papier-
losen Biiro. Knapp 600 Aktenordner wurden
bereits elektronisch archiviert.

3. PLATZ

EVB Eigentlimer- und Vermieterbetreu-
ung. Im mittelbadischen Rastatt betreut
das Unternehmen mit 5 Mitarbeitern rund
1100 WEG- und Mieteinheiten. Deutliches
Wachstum lieR vorhandene Kapazitdten an
ihre Grenzen stoBen. Effektives Change-Ma-
nagement und die Implementierung einer
Software- und Standort-unabhéngigen In-
formationsplattform sowie einer Immobilien-
verwaltungs-Software leiteten die Wende ein.
Mobiles Arbeiten und automatisierte Prozes-
se gestalten tagliche Ablaufe praktikabler.

Nachwuchsstar 2014

Vanessa Ploog. Die 23-jahrige Hamburgerin schloss im vergangenen
Jahr ihre Ausbildung zur Immobilienkauffrau als bundesweit Beste
mit der Traumnote 1,0 ab. Bei der Hamburger SAGA GWG, wo sie
lernte, ist sie auch wahrend des anschlieRenden dualen Studiums
der Betriebswirtschaft und Psychologie mit dem Schwerpunkt Wirt-
schaft tétig — ein gutes Riistzeug fiir den weiteren Werdegang.

NachwuchsStar Vanessa Ploog mit Wolfgang D. Heckeler,
Laudator Stephan Rohloff, Aareon AG, und Martin KaRler

Gesamt- und Einzelabrechnung (inkl. § 35 a EStG)
Wirtschaftsplan

Teilintegrierte Heizkostenabrechnung
(Datenaustausch mit Warmemessdienstleistern)
Druckservice Jahresabrechnung

inkl. Heizkostenabrechnung (Zusortierung)
Plausibilitatsprifung bei Be- und Abrechnungen
Archivierung samtlicher Auswertungen

Die Hausbank
Immobilienverwaltung
online

—sicher, komfortabel und effektiv
Dank permanenter Weiterentwicklung ist die fur Anwender wartungs-
freie Software immer auf dem aktuellsten Stand. Dadurch werden die sich
regelmaRig andernden gesetzlichen Anforderungen an eine Jahresab-
rechnung berticksichtigt. Diese Programmpflege und Weiterentwicklung
erfolgt ohne zusatzliche Kosten.

Die zertifizierte Software VS 3 ermdglicht es Immobilienverwaltern, die Ausfih-
rung von Verwalteraufgaben auf professionelle und effektive Weise abzuwickeln.
Folgende Funktionalitaten fir eine automatisierte Abwicklung der Geschafts-
prozesse des Verwalters werden von der hauseigenen Software unterstitzt:

Datenmanagement Das Immobilienverwalter-Team der Hausbank steht fur alle Bank-

- Personendaten (z.B. Eigentiimer, Mieter) und Software-Leistungen gerne zur Verfligung und freut sich auf Ihre
- Objektdaten Kontaktaufnahme.

- Wohnungsdaten

Telefon: 089 55141-434
Mail: verwalter@hausbank.de

- freie Stammdaten
- Umsatzdaten

Haus
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Die besten Tipps

frs Customer

Relationship Management

Gute und dauerhafte Kundenbeziehungen sind das A und O
erfolgreicher Verwaltung. Deshalb sollte man sie pflegen —
schon durch reibungslose Abldufe im Tagesgeschaft.

Von Carmen Fréhlich

KUNDENDATENBANKEN FUHREN

Eine gut gepflegte Kundendatenbank steigert Empfehlungs—Management

lhren Unternehmenswert. Wichtig ist, dass Sie Empfehlungs-Management ist fiir Sie als Dienstleister eine
die Daten immer wieder optimieren. Neben den der gunstigsten Formen, Akquise zu betreiben. Thr Beirat hat
Standarddaten wie der vollstindigen Adresse samt Sie weiterempfohlen und Thr Unternehmen bei der Vergabe
Ansprechpartner sind die gespeicherten Kunden- einer WEG ins Spiel gebracht. Unabhingig davon, ob Sie die
daten abhéngig von der Zielsetzung des CRM. Im Anlage bekommen oder nicht, ist jetzt der richtige Zeitpunkt,
Falle der Immobilienverwaltung sollten Sie Daten Threm Beirat Danke zu sagen. Dies hat auch noch den posi-
wie Objekt, Eigentlimer, Mieter, Verteilungsschliissel, tiven Nebeneffekt der Kundenbindung. Informieren Sie ihn,
Teilungserklarung und die komplette Kundenhistorie was aus seiner Empfehlung geworden ist, und bedanken Sie
(Telefonate etc.) unbedingt berlicksichtigen. Um sich mit einer kleinen, personlichen Aufmerksamkeit.

aber eine nachhaltige Kundenbindung zu erreichen,
sollten dariber hinaus personliche Daten in hrer
Kundendatenbank auf keinen Fall fehlen. Personliche

Daten konnen z.B. Geburtstag, berufliche Tatigkeit, DIE EIGENE HOMEPAGE ALS
Hobbies, Familie, Ess- und Trinkgewohnheiten sein. KUNDENBINDUNGSINSTRUMENT

Websites sind langst zu einem unverzichtbaren Vertriebs- und Kundenbindungs-
instrument geworden. Ein Instrument der Kundenbindung ist ein personali-
sierter interner Bereich auf Ihrer Homepage. Damit wird die Attraktivitat des
Internet-Auftritts flr die Eigentlimer ganz enorm gesteigert. Denn hier hat nur
Vorsprungdur ch Wissen ein ausgewahlter Kreis Zugang, der Besucher darf sich als VIP fiihlen.
Bestens informierte Eigentiimer méch- Dementsprechend miissen aber auch die passenden Inhalte hier hin-
ten heute teilhaben an der Verwaltung ihres terlegt sein: Protokoll der letzten Eigentiimerversammlung, Beschluss-
Wohneigentums. Sie wollen Bescheid wissen, wenn sammlung, Energieausweis und personelle Anderungen stellen
es um Entscheidungen geht, oder wie auf gesetzliche dabei mogliche Inhalte dar. Um Protokolle im internen Bereich
Anforderungen kiinftig reagiert werden soll. Informa- abzulegen, miissen aber einige Regeln beachtet werden. Jede
tionen tiber Mitarbeiterschulungen, Thre Teilnahme an Wohnungseigentiimergemeinschaft bendtigt ihren eigenen
Tagungen und die Ubernahme neuer Objekte zeigen dem Zugang. Bei Anderungen der Eigenttimer muss ein neues
Eigentiimer, dass Sie sich auf dem aktuellen Stand befinden. Passwort erstellt werden. Und: Die Daten missen auf einem
Das ist wiederum ein Baustein, der die Kundenbindung und sicheren Server abgelegt werden.

das Vertrauen in die Verwaltertatigkeit erhoht

Fotos: © pikcha, Yuri Arcurs / Shutterstock.com



Die Eigentiimerversammlung
Sowohl die Eigentimerversammlung als auch
die Beleg- und Rechnungspriifung sind zwei

Gelegenheiten, um ohne grofseren Aufwand

das Beziehungs-Management mit Thren
Kunden zu pflegen. Haben Sie unter dem
Jahr zumeist nur Kontakt zu einer
Handvoll Eigentiimern aus der von
Thnen betreuten Anlage, so haben

Sie gerade bei der Eigentiimer-
versammlung eine Vielzahl

Ihrer Kunden vor Ort.

GEBURTSTAGE
UND JUBILAEN

Eine hdufig unterschatzte,

aber sehr gute MaBnahme SEMINARE UND BEIRATSTAGE
zur Kundenbindung sind Die Verwaltungsbeirate sind fiir den Verwalter wichtige Multiplikatoren. Dies trifft
Gliickwunschkarten oder zum einen auf die AuBendarstellung des Verwalters zu — es hilft ihm aber auch, seine
Anrufe zu Geburtstagen oder Aufgaben und Ziele in der Eigentiimergemeinschaft zu verwirklichen. Seminare fiir
Jubilden. Man denke nur an Verwaltungsbeirdte erfreuen sich in der Regel groBer Beliebtheit. Haufig nehmen rund
sich selbst: Sie sind gewiss 50 bis 60 Prozent der Verwaltungsbeirdte an einem solchen Seminar teil.

auch geschmeichelt, wenn
Sie vollig unerwartet eine
personliche Geburtstagskarte

erhalten. Wichtig ist hier, dass Bleiben Sie in Kontakt

es wirklich eine personliche Newsletter und Kundenzeitungen sind altbewihrte MafSnahmen zur Kunden-
Karte ist. Natirlich sollten bindung! Sie konnen sich in regelmafSigen Abstinden in Erinnerung bringen und
Sie sich dartiber im Klaren Ihre Eigentumer tber relevante Themen informieren. Dadurch konnen Sie sich als
sein, dass Sie dies, wenn Sie Kompetenztriager auszeichnen. Wichtig: Sie miissen Ihren Newsletter bzw. Ihre Kun-
es einmal angefangen haben, denzeitung spannend und professionell gestalten und in regelmifSigen Abstanden
auch kontinuierlich fortfiihren versenden. Weniger ist hier oft mehr!

mussen.

c@ T Recrmatetdff Stromkosten sparen in
a8 S (W77 der Immobilienwirtschaft

100 % Okostrom — TUV-zertifiziert
e gunstige Tarife mit Energiepreisgarantie
und flexiblen Laufzeiten
e individuelle Rahmenvertrge
e Ubernahme des gesamten Wechselprozesses
e Stichtagsabgrenzung
e persdnliche Ansprechpartner

Mehr unter
www.gazprom-energy.com/de/immo




Der Verwaltungsbeirat
in der Verwalterpraxis

Seine Rolle in der Eigentlimergemein-

schaft ist sowohl fur Verwalter als

auch fiir die Eigentlimer bedeutend.

Grund genug, sich damit
auseinanderzusetzen und die
gangige Praxis in Frage

zu stellen.

Von Steffen Haase

eregelt ist der Verwaltungsbei-
rat im §29 WEG, der die Gesetzesrefor-
men ohne Anderung tberstand. Leider,
denn vieles konnte einfacher und flexibler
zu gestalten sein.
Abs. 1 besagt: Die Wohnungseigentiimer
kénnen durch Stimmenmehrheit die Be-
stellung eines Verwaltungsbeirats beschlie-
Ren. Der Verwaltungsbeirat besteht aus
einem Wohnungseigentiimer als Vorsit-
zendem und zwei weiteren als Beisitzern.
Viele Gemeinschaftsordnungen weichen
von dieser Regelung wirksam ab. Ist per Ge-
setz die Bestellung eines Verwaltungsbeirats
ein ,Kann”, sehen viele Gemeinschaftsord-
nungen seine Bestellung als ,Muss” an.
Sieht das Gesetz einen drei-kdpfigen Beirat
vor, weichen gerade grofe Gemeinschaften
hiervon oft ab und sehen eine andere, auch
groBere Zusammensetzung vor. Gesetzlich
ware hier eine Aufweichung sinnvoll, die
z.B. mindestens zwei Wohnungseigentii-
mer lautet. SchlieBlich gibt es auch Gemein-
schaften ohne Verwaltungsbeirat — oder in
denen sich keine drei Eigentlimer zur Ver-
fligung stellen.
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Die starre gesetzliche Regelung kennt nur
den drei-kopfigen Beirat. Laut BGH Urteil
vom 05.02.2010 - V ZR 126 /09 entspricht
eine davon abweichende Besetzung nur
dann ordnungsgemaRer Verwaltung, wenn
die Eigentlimer die Weichen dafiir mit ei-
ner Vereinbarung i.S.v. § 10 Abs.2 WEG
gestellt oder der Gemeinschaft die Fest-
legung der Zahl der Beiratsmitglieder zur
Entscheidung durch Mehrheitsbeschluss
zugewiesen haben.

Was tun, wenn sich ohne abweichende
Vereinbarung nur zwei Kandidaten stellen?
Die Zwickmiihle: Ein Bestellungsbeschluss
des Verwalters auf dieser Basis ist anfecht-
bar und wird ggf. auch aufgehoben. Ohne
Bestellung aber wird der Verwalter zum
Risikomanager, der die Eigentlimergemein-
schaft auf die rechtliche Problematik und
die daraus resultierenden Anfechtungs- und
Prozesskostenrisiken hinweisen sollte. Sind
diese im Einzelfall als gering einzuschatzen,
kann man sich wohl darauf einlassen. Sind
Querulanten im Spiel, ist dringend abzura-
ten. Hier droht sogar §49 Abs.2 WEG.

So wird gewdhlt
Die Beiratswahl im Rahmen der Eigenti-
merversammlung muss als Tagesordnungs-

~

punkt hinreichend angekiindigt worden
sein. Da hier fiir Spontanentschliisse — au-
Rer wenn alle Eigentiimer anwesend sind —
kein Raum ist, sollten Beiratsfragen im
Vorfeld vom Verwalter geklart werden. So-
fern die Versammlung nicht widerspricht,
kann auf zwei Arten gewahlt werden: in
Einzelpersonenwahl und in Blockwahl.
Die Blockwahl ist der schnellere Vorgang.
Sie bietet sich an wenn sich genau so viele
Kandidaten der Wabhl stellen, wie der Bei-
rat haben soll, und allgemeine Einigkeit
herrscht. Ubersteigt die Zahl der Kandi-
daten die Zusammensetzung des Beirats,
sollte in Einzelwahl abgestimmt werden.
Gewahlt ist, wer mehr als die Halfte der
Stimmen auf sich vereint: bei der Block-
wahl das gesamte Team, bei der Einzelwahl
jeder zur Wahl stehende Kandidat.

Zur Wabhl stellen kénnen sich nur im
Grundbuch eingetragene Eigentiimer. Dies
ist zu beachten, da auf Eigentiimerver-
sammlungen auch Nichteigentiimer z.B.
als bevollmdchtigte Personen anwesend
sein kénnen. Auch NieRbrauchberechtig-
te, Testamentsvollstrecker, Zwangs- oder
Insolvenzverwalter sind keine Eigentlimer.
Wird ein Nichteigentiimer gewahlt ist die-
ser Beschluss nur anfechtbar.

Foto: © Bplanet / Shutterstock.com



In den Verwaltungsbeirat gewahlt

werden konnen nur ins Grundbuch

eingetragene tigentumer.

Wer ilibernimmt den Vorsitz?

Bei der Einzelpersonenwahl kann man einen
Vorsitzenden wahlen. Er hat das Amt bis
zu einem anders lautenden Beschluss inne.
Werden ,nur” gleichberechtigte Beirdte ge-
wahlt, bleibt es dem Verwaltungsbeirat tiber-
lassen, wer den Vorsitz ibernimmt — auch
wechselnd, je nach zeitlicher Verfiigbarkeit.

Regelung der Amtsdauer

und -niederlegung

Die maximale Bestelldauer eines Verwal-
tungsbeirates ist gesetzlich nicht geregelt.
Ist sie auch in der Gemeinschaftsordnung
nicht festgeschrieben, legt die Eigentiimer-
gemeinschaft sie durch Beschluss individuell
fest. Tut sie dies nicht, ist der Beirat auf un-

bestimmte Dauer gewahlt. Er kann sein Amt
jederzeit ohne Angabe von Griinden nie-
derlegen — mit einer Erklarung gegeniiber
dem Verwalter oder auf der Eigentliimerver-
sammlung gegeniiber den Miteigentiimern.
Unterjahrig sollte dies der besseren Beweis-
barkeit wegen schriftlich erfolgen.

Die Sitzung des Beirats

Nach §29 Abs.4 WEG wird die Verwal-
tungsbeiratssitzung nach Bedarf vom Vor-
sitzenden einberufen. Verwaltungsbeirdte
organisieren sich also selbst. Teilnehmen
diirfen lediglich die Beiratsmitglieder.
Selbst der Verwalter hat weder Teilnah-
merecht noch -pflicht. Zu empfehlen ist
eine vertragliche Vereinbarung dariiber, an

welchen Sitzungen, zu welchen Zeiten und
wie hdufig ein Verwalter teilnehmen muss.
Die jahrliche Sitzung zur Belegpriifung und
Vorbereitung der Eigentiimerversammlung
wird zur Grundleistung gehoren. Weitere
kénnen gesondert vergitet werden.
Insgesamt bieten die gesetzlichen Rege-
lungen rund um den Verwaltungsbeirat
durchaus Auslegungsspielraume, die er-
fahrungsgemaR auch nicht durch eine Ge-
schaftsordnung begrenzt werden sollten.

Die gesetzlichen Aufgaben

des Verwaltungsbeirats

§29 WEG besagt, dass der Verwaltungsbeirat
den Verwalter bei der Durchflihrung seiner
Aufgaben unterstitzt. Ein relativ nichtssagen-
der Satz, der Raum fiir Interpretationen lasst,
zumal jeder Beirat anderes eingebunden, je-
der Verwalter mehr oder weniger unterstltzt
werden mochte. Dies gilt es also individuell
zu klaren, wobei die Aufgabentrennung klar
beibehalten werden muss: Der Beirat unter-
stiitzt und berat den Verwalter, letztendlich

entscheiden und handeln muss der Verwalter. >

Ich hab mich von meinem

Ableser getrennt.

1

Mehr Komfort. Mehr Privatsphare. Ver-
brauchsdaten flr Energie und Wasser

erfasstrr;ﬂan heute mittels Fernauslesung

mit dem Funksystem von ista.

www.ista.de/funk

F« /g

4

e ista Deutschland GmbH = Grugaplatz 2 = 45131 Essen
[=]e%r Tel.: +49 (0) 201459-02 = info®@ista.de = www.ista.de
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Ein angenehmes
Verhaltnis von
Beirat und Verwalter

ist wichtig.

§29 WEG besagt auch, dass der Wirt-
schaftsplan, die Abrechnung lber den
Wirtschaftsplan, Rechnungslegungen und
Kostenvoranschlage vom Beirat gepriift
und mit einer Stellungnahme versehen
werden, bevor die Wohnungseigentiimer-
versammlung (iber sie beschlieBt. Dies stellt
die Beraterfunktion klar heraus.

Auch bei der Eigentilimerversammlung hat
der Beirat eine in § 24 WEG festgeschriebe-
ne Aufgabe: Fehlt der Verwalter oder weigert
sich pflichtwidrig, die Versammlung einzube-
rufen, kann sie — sofern ein Verwaltungsbeirat
bestellt ist — auch von dessen Vorsitzenden
oder seinem Vertreter einberufen werden.

Erweiterung der

Befugnisse durch Beschluss

Auf Eigentlimerversammlungen werden
haufig Beschlisse mit der Einbeziehung
des Verwaltungsbeirates gefasst. Hier gibt
es fur Verwalter zweierlei zu beachten: Der
Verwaltungsbeirat muss dies auch wollen,
denn er kann nicht per Beschluss zu etwas
verpflichtet werden. Wesentlicher ist die
Bestimmtheit der Beschlisse, die sonst im
Rahmen von Anfechtungen scheitern kén-
nen. Zwei Formulierungen, die oft verwen-
det werden, lauten:

,Der Verwalter wird beauftragt, zusammen
mit dem Verwaltungsbeirat...”

»Der Verwalter wird beauftragt, in Abstim-
mung mit dem Verwaltungsbeirat...”

Aus ,zusammen mit” und in ,in Abstim-
mung” geht nicht hervor, wie viele Beirdte
zustimmen oder mitwirken. Was, wenn sich
der Verwaltungsbeirat nicht einig ist? Hier
gilt es konkreter zu formulieren, um Be-
schliisse rechtssicherer zu machen:

,Der Verwalter wird beauftragt, zusammen
mit dem Verwaltungsbeiratsvorsitzenden
Max Mustermann...”
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Das Zusammenwirken von Verwal-
ter und Beirat hat den Vorteil, dass
bei der Ausfiihrung von Verwal-
tungstatigkeiten die Interessen der
Eigentlimer bestmdglich bertick-
sichtigt werden.

Handlungsbedarf, Ideen, Anregun-
gen werden dem Verwalter tiber
den Beirat zugetragen. Eigentii-
mer und Beirate sind tdglich in
der Wohnanlage und bemerken
so manches schneller als der
Verwalter dies mit regelmaRigen
Objektkontrollen tiberhaupt kann.
Zielvorstellungen der Eigentlimer
konnen ebenfalls durch den Beirat
formuliert werden. So werden
unnotige — weil in die falsche
Richtung gehende — Entschei-
dungsvorbereitungen vermieden.
Die Verwaltung kann effektiver
arbeiten. Ein mit dem Beirat
abgestimmtes Handeln des Ver-
walters wird selten dem Vorwurf
begegnen, der Verwalter handle
eigenmachtig oder gar gegen die
Eigentlimergemeinschaft. Wie
intensiv sich der Kontakt zwischen
Verwalter und Beirat tatsachlich
gestaltet, wird sich in der Praxis

zeigen und hangt von den jeweils

Beteiligten ab.

Gesetzliche Vorgaben lber die
Intensitat der Zusammenarbeit
gibt es nicht; sie kann aber im Ver-
waltervertrag, der Gemeinschafts-
ordnung oder durch Beschluss
geregelt werden. Darin kann

der Verwalter auch verpflichtet
werden, dem Verwaltungsbeirat
regelmaBig Kopien tiber laufende
Vorgdnge zu iibermitteln. Diese
Aufgabe und deren Vergiitung
sollten im Verwaltervertrag
geregelt werden. Wenn es dem
Verwalter aus nachvollziehbaren
Griinden nicht mehr maglich ist,
mit dem Beirat oder einzelnen
Mitgliedern des Beirates zusam-

menzuarbeiten, weil personliche
Spannungen vorhanden sind, hat
der Verwalter die Méglichkeit,
sein Amt niederzulegen oder die
neue Wahl des Verwaltungsbeira-
tes in anderer Zusammensetzung
anzuregen.

In jedem Fall ist es flr Verwalter
und Beirat wichtig, in einem an-
genehmen Verhdltnis zu arbeiten.
Der Verwalter sollte seine Vergii-
tung fiir eine Arbeit bekommen,
die ihm Spa macht, und kein
Schmerzensgeld als Ausgleich fiir
Magengeschwiire. Auch im Inter-
esse der Eigentiimergemeinschaft
ist eine gute Zusammenarbeit, da
anderenfalls das Wohl der Gemein-
schaft auf der Strecke bleibt.

Und nun zur Psychologie der
Verwaltungsarbeit: In einer Eigen-
tiimergemeinschaft sollte es nach
Méglichkeit weder Sieger noch
Besiegte geben. Auch derjeni-

ge, der bei einer hart gefiihrten
Auseinandersetzung, z. B. vor
dem Wohnungseigentumsge-
richt, obsiegt, wird auf Dauer
leicht zum Verlierer — weil er in
der Wohnanlage weiterhin mit
den gegenwartigen ,Verlierern”
zusammenlebt. Die Niederlage in
einem Rechtsstreit motiviert un-
terliegende Miteigentiimer, es dem
Sieger bei anderer Gelegenheit
heimzuzahlen. Jede Wohnungsei-
gentlimergemeinschaft bietet dazu
hinreichend Gelegenheit. Woh-
nungseigentiimergemeinschaften
sind ein komplexes Beziehungsge-
flige — sowohl der Wohnungsei-
gentiimer untereinander als auch
der Eigentlimer zum Verwalter.
Der Verwaltungsbeirat kann hier
Wesentliches leisten: bestenfalls
die Verwaltung unterstiitzen oder
schlimmstenfalls alle Untugenden
der Vereinsmeierei wohneigen-
tumsrechtlich umsetzen.
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Partnerschaft, die
Mehrwert schafft.

Der Kabelanschluss von Kabel Deutschland.
Ein Kabel - viele Moglichkeiten.

Ihr Kabelanschluss fiir Fernsehen, Internet und Telefon.

Kabel Deutschland

Ein Vodafone Unternehmen.




Digitale Sendervielfalt bei Kabel Deutschland

Moderne Flachbildfernseher haben die
heimischen Wohnzimmer erobert und bringen
die digitale TV-Welt direkt nach Hause.
Digitales Fernsehen punktet neben einer
exzellenten Bild- und Tonqualitét vor allem
mit einer viel groBeren Sendervielfalt.

Das digitale Angebot von Kabel Deutschland
beinhaltet aktuell bis zu 100 Free-TV-Sender
in Standardqualitat (SD). Ein GroBteil dieser
TV-Sender wird unverschlisselt verbreitet -
offentlich-rechtliche und private Programme
wie z.B. ARTE, Das Erste, Disney Channel,
NDR Fernsehen, ProSieben, RTL, Sat.1 oder
ZDF. Unverschlisselt empfangbar sind auch
hochauflgsende Programme (HD) der
6ffentlich-rechtlichen Anbieter, u.a. 3sat HD,
ARTE HD, Das Erste HD, NDR HD oder ZDF HD
sowie zwei private Sender: HSE24 HD und
QVC HD. Fiir den Empfang von hochaufls-
sendem Fernsehen miissen Fernseher und
Receiver HD-fahig sein.

Wer zudem die verschliisselt verbreiteten
digitalen SD- und HDTV-Sender empfangen
mochte, kann aus verschiedenen TV-Paketen
auswdhlen und diese bei Kabel Deutschland
kostenpflichtig dazubuchen. Fiir den
Empfang dieser Sender wird eine Smartcard
bendtigt. Eine Senderiibersicht ist im
Internet unter www.kabeldeutschland.de
fur die individuelle Adresse abrufbar. Die
Anzahl der verfiigharen Sender richtet sich
nach dem Ausbauzustand des 6rtlichen
Kabel- und Hausnetzes.

Bei Flachbildfernsehern mit eingebautem
Receiver fiir den digitalen Kabelempfang
und einer Cl+ Schnittstelle ist kein separater
Digital-Receiver notig. Kabel Deutschland
bietet ein sogenanntes Cl+ Modul an, das
mit der Smartcard in den vorgesehenen
Schacht des Fernsehers eingesetzt wird.
Das Modul enthélt ein Entschliisselungssys-
tem und erfillt die Anforderungen an den
Jugend- und Kopierschutz. Empfangszu-
behor wie einen HD-Receiver oder ein Cl+

HD-Senderwelt

mit bis zu 33 HD-Sendern?
und bis zu 100 digitalen
TV-Sendern?

KABEL
DIGITAL HD

KABEL
KOMFORT HD

Angebote fiir TV-Kunden, die bereits einen Kabelanschluss nutzen:

KABEL
PREMIUM HD

KABEL KOMFORT
PREMIUM HD

Zeitversetztes Fernsehen*
mit dem Digitalen
HD-Video-Recorder

Preis/Monat

\

2 Monate gratis;
ab dem 3. Monat
+10,- €/Monat3
(im 1. Monat kiindbar)

2 Monate gratis;
ab dem 3. Monat
+10,- €/Monat?
(im 1. Monat kiindbar)

ab
3,90 €3

ab
9,90 €3

nur

12,90¢€3

nur

18,90¢€°

Endgeréte fiir HD-
Qualitét geeignet

Digitaler
HD-Receiver

2,- €/Monat
zusdtzlich® oder
einmalig 99,- €

oder
Cl+ Modul*

2,-€/Monat
zusétzlich® oder
einmalig 79,- €

Digitaler HD-
Video-Recorder

zur Nutzung
inkl.?

Digitaler
HD-Receiver
2,-€/Monat

zusatzlich® oder
einmalig 99,- €

oder
Cl+ Modul*

2,-€/Monat
zusétzlich® oder
einmalig 79,- €

Digitaler HD-
Video-Recorder

zur Nutzung
inkl.?

Doppelt gut: Videothek und TV-Mediathek!

Select
Video®

Mehr unter www.selectvideo.de

Direkter Zugang zu aktuellen Film-Highlights und einer
Vielfalt an TV-Highlights, ganz einfach mit lhrer Fernbedienung!

Einmalige Bereitstellung

14,90 €

49,90 €

29,90 €

49,90 €

Modul bietet Kabel Deutschland bei Bedarf  [SIZ3[H]

als Kauf- oder Mietvariante an. I:

[=]e

Weitere Angebote unter
www.kabeldeutschland.de




WLAN-Netz von Kabel Deutschland ermaglicht
mobile Internetnutzung

Mobile Internetnutzung liegt im Trend. Inmer mehr Nutzer sind mit ihrem Smartphone oder
Tablet unterwegs, verweilen aber beim Surfen an einem festen Platz. Kabel Deutschland unter-
stiitzt diesen Trend und hat ein groBes WLAN-Netz gespannt.

Das WLAN-Hotspot-Netz von Kabel Deutschland bietet aktuell
schon mehr als 400.000 Zugriffspunkte und ist damit Deutschlands
groRtes WLAN-Netz in 13 Bundesldndern. Dabei setzt das Unter-
nehmen auf drei sich ergdnzende Saulen: 6ffentliche WLAN-
Hotspots in belebten Strafen und auf 6ffentlichen Platzen, WLAN-
Hotspots fiir Betriebe und Einrichtungen mit Publikumsverkehr
und so genannte Homespots.

So laden mehr als 800 offentliche WLAN-Hotspots in rund 150
Stadten und Gemeinden im Verbreitungsgebiet des Netzbetreibers,
darunter auch in Hannover, Braunschweig, Gottingen und Bremen,
zum mohilen Surfen ein. Samtliche Kabel Deutschland Hotspots
nutzen die vorhandene Kabel-Infrastruktur. Bei den Outdoor-Hot-
spots werden geeignete Verstarkerschrénke im 6ffentlichen Raum
mit Hauben versehen, in denen ein leistungsfahiger WLAN-Router
untergebracht ist. Jeder Nutzer kann an den 6ffentlichen Hotspots
pro Tag 30 Minuten kostenfrei surfen.

Durch die Aktivierung zahlreicher Homespots hat Kabel Deutschland
das WLAN-Hotspot-Netz erheblich erweitert. Hierfiir schaltet der
Kabelnetzbetreiber auf den WLAN-Kabelroutern der Kunden einen
zweiten, separaten WLAN-Zugang frei. Im Gegenzug erhdlt der Kunde
Zugang zu allen anderen Homespots bei Kunden des Unternehmens.
Voraussetzung fir die Teilnahme ist ein geeigneter WLAN-Kabelrouter
von Kabel Deutschland. Dabei ist der zweite, fiir den Homespot-
Service genutzte WLAN-Zugang vom privat genutzten WLAN-
Zugang technisch strikt getrennt. Im Gegensatz zu vergleichbaren
Services anderer Anbieter stellt Kabel Deutschland dafiir zusatz-
liche Bandbreite zur Verfiigung. So bietet der private Internet-
zugang unverandert die gewohnte Ubertragungsgeschwindigkeit.

Unternehmen mit Publikumsverkehr wie Cafés, Restaurants, Hotels,
Einzelhdndlern oder auch Touristeninformationen, Biirgeramtern
und Arztpraxen bietet Kabel Deutschland mit einem speziellen
Indoor-Hotspot-Produkt die Méglichkeit, ihren Gasten oder Kunden
einen schnellen und kostenlosen Internet-Zugang per WLAN
bereitzustellen. Die Nutzer kénnen ihre Gerdte ohne Aufwand fir
den Anbieter und ohne Angabe persénlicher Daten mit dem
Hotspot verbinden.

Uber die Smartphone-App ,Hotspotfinder KD* kénnen Nutzer alle
aktuell verfiigharen Hotspots von Kabel Deutschland finden. Die

App steht sowohl fiir i0S- als auch fir Android-Gerate zum Down-
load zur Verfiigung. Auch sind samtliche Kabel Deutschland WLAN-
Hotspots iiber www.kabeldeutschland.de/wlan-hotspots auffindbar.

S
Hotspot\

Kabel Deutschland

Ein Vodafone Unternehmen.

OUTDOOR-HOTSPOTS

Attraktive 6ffentliche Standorte im AuBenbereich,
z.B. belebte Plétze, Einkaufsstralen und Parks.

Uber 800 Outdoor-Hotspots in mehr als 150 Stédten
und Gemeinden stehen zur Verfiigung.

INDOOR-BUSINESS-HOTSPOTS

Attraktive 6ffentliche Standorte in Kooperation mit
Partnern, z.B. in Cafés, Restaurants, Pensionen sowie
Einzelhandel.

Uber 2.500 Hotspots sind fiir die Nutzer da.

SCy,

V
2l DEHOGA t IDSSV @

B S e R,
i des Gasigewarbes
DEHOGA Bayern

HOMESPOTS

Der neue Homespot-Service von Kabel Deutschland besteht
aus Tausenden einzelnen Homespots, die tiber die WLAN-
Kabelrouter von Kabel Deutschland Privatkunden zur
Verfligung gestellt werden.

Bereits mehr als 400.000 Hotspots sind aktiv.




Infrastruktur ist fiir die Zukunft geriistet

Neue Anwendungen und das Nutzungsverhalten stellen immer hohere Anspriiche an die
verfiighare Bandbreite in Multimedianetzen. Kabel Deutschland ist mit dem Glasfaser-
Koaxialkabel-Netz auf die wachsenden Anforderungen gut vorbereitet.

Das Unternehmen betreibt Kabelnetze in 13 Bundesldndern

und ist, auch in Niedersachsen und Bremen, ein starker und zu-
verldssiger Partner fiir Unternehmen der Wohnungswirtschaft.
Kabel Deutschland investiert jeden vierten Euro, vor allem in

das leistungsfahige Kabelnetz und in die Kundengewinnung.

Das Breitbandnetz von Kabel Deutschland kombiniert moderne
Glasfaserleitungen und hochleistungsféhige Koaxialkabel. Die
hervorragenden Eigenschaften beider Infrastrukturen werden

zu einem hybriden Glasfaser-Koaxialkabel-Netz kombiniert. Wah-
rend Glasfaser die Signale tiber gréRere Strecken transportiert,
verteilen leistungsfahige Koaxialkabel diese in Wohngebieten und

Bandbreitenanforderungen wird das ortliche Kabelnetz bedarfs-
gerecht und schrittweise mit Glasfaser erganzt. Auch fiir den kiinftig
weiter ansteigenden Bandbreitenbedarf ist das Kabelnetz geriistet.
Mit dem aktuellen Ausbaugrad des Netzes waren technisch bereits
wesentlich héhere Download-Geschwindigkeiten als die aktuell an-
gebotene Maximalgeschwindigkeit von 100 Mbit/s méglich. Durch
neue, bereits in Entwicklung befindliche Ubertragungsstandards
wird sich die Leistungsféhigkeit des Kabelnetzes in Zukunft noch
deutlich erhéhen. Alternative Technologien, wie beispielsweise
VDSL, erreichen aktuell in der Spitze Geschwindigkeiten von bis zu
50 Mbit/s, durch Vectoring sollen bis zu 100 Mbit/s méglich sein.

in Hausern. Je nach Kundenzuwachs und daraus resultierenden

Fiir Beratungen zum Kabelanschluss steht lhnen
Frau Kerstin Berndt gerne zur Verfiigung unter:
Fon: 030-4193 12 01
Fax: 030-4193 12 09

Weitere Informationen fiir Wohnungsunternehmen:
www.kabeldeutschland.de/wohnungsunternehmen

1) Kopiergeschiitzte Sendungen (z. B. bestimmte Programme / Select Video) kénnen aufgrund der Zusatzanforderungen einiger Programmveranstalter nicht angehalten, gespult oder aufgenommen werden.

2) Derzeit werden im Rahmen der HD-Senderwelt bis zu 33 HD-Sender und bis zu 100 digitale Free-TV-Sender ins Netz von Kabel Deutschland eingespeist. Fiir den Empfang ist eine Smartcard erforderlich, dies gilt nicht fiir die 6ffent-
lich-rechtlichen HD-Sender sowie die Sender QVC HD, HSE24 HD und viele SD-Sender (Stand: September 2014). Voraussetzungen fiir den Empfang aller Sender sind der Anschluss an das von Kabel Deutschland auf 862 MHz moder-
nisierte Breitbandnetz und ein auf 862 MHz aufgeriistetes Hausnetz. Sie empfangen weniger Sender, wenn das Breitbandnetz von Kabel Deutschland oder Ihr Hausnetz nicht auf 862 MHz modernisiert ist. Weitergehende Informatio-
nen iber die aktuell an lhrer Adresse im Netz von Kabel Deutschland empfangbaren Sender erhalten Sie unter http://www.kabeldeutschland.de/info-service/sender-suche.html
Mindestvertragslaufzeit 12 Monate. Verldngerung um je 12 Monate, wenn nicht 6 Wochen zum jeweiligen Laufzeitende gekiindigt wird. Der Vertrag tiber Kabel Digital HD / Kabel Komfort HD enthlt Kabel Premium HD mit zwei Gratis-
Monaten und einer Mindestvertragslaufzeit von 12 Monaten. Dies gilt nicht, wenn Sie bereits ein deutschsprachiges Pay-TV-Produkt bei Kabel Deutschland abgeschlossen haben. In den ersten 2 Monaten ist Kabel Premium HD gratis.
Sie kénnen bis 4 Wochen vor Ablauf der Gratis-Monate Kabel Premium HD auBerordentlich kiindigen. Ansonsten betrdgt der Gesamtpreis fiir Kabel Digital HD und Kabel Premium HD 13,90 €/Monat bzw. fir Kabel Komfort HD und
Kabel Premium HD 19,90 €/Monat. Im Vertrag Kabel Komfort Premium HD ist das Paket Kabel Premium HD im Preis von 18,90 €/Monat enthalten. Bereitstellungsentgelte fiir die jeweiligen Produkte: Kabel Digital HD 14,90 €/ Kabel
Komfort HD und Kabel Komfort Premium HD 49,90 €/ Kabel Premium HD 29,90 € (bei Freischaltung auf einer bereits vorhandenen Smartcard: 14,90 €). Eine Smartcard fir den Empfang verschliisselter TV-Programme und bei Kabel
Komfort HD / Kabel Komfort Premium HD der Digitale HD-Video-Recorder fiir den Empfang digitaler Programme werden bis zum Vertragsende iiberlassen und sind danach zuriickzugeben; passendes Endgeréat zu anderen Produkten
kostenpflichtig zubuchbar. Bei Wah! des Digitalen HD-Video-Recorders XL wird zusétzlich zum Bereitstellungsentgelt ein einmaliges Upgrade-Entgelt von 50,- € fallig. Nur in von Kabel Deutschland versorgten Gebauden innerhalb
des Versorgungsgebietes verfiigbar. Eine Verkabelung vom Ubergabepunkt bis zur Anschlussdose in der Wohnung muss vorhanden sein.

Voraussetzung fiir die Nutzung des Cl+ Moduls ist ein geeigneter Fernseher mit DVB-C-Tuner. Das mit Cl+ Modul nutzbare Programmangebot kann gegeniiber der Nutzung mit anderen Endgeréten abweichen. Nach aktuellem Stand ist
Select Video nicht iiber das Cl+ Modul zu empfangen.

Select Video (Video-on-Demand) ist in immer mehr Stadten und Regionen bereits verfiighar. Priifung unter: www.selectvideo.de. Voraussetzungen sind neben einem 862-MHz-Hausnetz ein kostenpflichtiger Kabelanschluss sowie
ein Internetanschluss (empfohlene Bandbreite mindestens 6 Mbit/s). Nutzbar fiir alle Kunden mit HD-Receiver oder HD-Video-Recorder von Kabel Deutschland.

Anderungen und Irrtiimer vorbehalten. Stand: September 2014 Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH « Betastr. 6-8 - 85774 Unterféhring
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Das Fachmagazin fiir Beirate in der WEG
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DDIVaktuell - Verwaltungsbeirat an oder bestellen Sie
direkt lhre Auflage per Mail an: redaktion@ddivaktuell.de

' MTRT . ' | W
i ai b iy Fadd
! ' !

i
4

¥ I ( .:- '.f”i‘-r _\,;.: l_u'l

II’[ -‘ .
1 *]'"

Lkl
il




B |M BLICKPUNKT

Grofse

Erwartun gen

Wo es in Charles Dickens’ groem Roman um
Arm und Reich, Klug und Dumm, Gut und
Bose geht, erwarten Eigentiimer von [hrem
Verwalter eigentlich nur eins: die ordnungsge-

maBe Verwaltung ihrer Immobilie.

as ordnungsgemaRe Verwal-
tung ist, dariiber gehen die Meinungen —
oft auch weit — auseinander. Doch Einigkeit
besteht bei den grundlegenden, scheinbar
einfachen Anforderungen. Dazu gehoren
Aufgaben, die dem Verwalter gemdB gesetz-
licher oder vertraglicher Regelung auferlegt
sind. Sie sollen an dieser Stelle nicht ausge-
flihrt werden, denn die ,korrekte” Erfiillung
dieser Aufgaben gilt als selbstverstandlich. Es
sind eher Einzelfragen und die Art und Wei-
se der Ausflihrung, bei denen Wohnungsei-
gentlimer ,groBe Erwartungen” haben:

Die Autorin
DR. ULRIKE KIRCHHOFF
Vorstand Haus & Grund Bayern
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Instandsetzungs-, Sanierungs- und
ModernisierungsmaBnahmen
Eigentlimergemeinschaften unterstellen
in der Regel, dass sie sich um die Instand-
setzung der Anlage — insbesondere um die
Feststellung der Instandsetzungsnotwen-
digkeit — keine Gedanken machen miissen.
Sie gehen davon aus, dass anhand von War-
tungs- bzw. Begehungslisten regelmaRig
von der Verwaltung tiberpriift wird, ob die
Anlage ,in Ordnung” ist oder ob Instand-
setzungsmaBnahmen ergriffen werden
missen. Sicher sind Eigentlimer gehalten,
Mangel oder Schaden, die ihnen auffallen,
der Verwaltung zu melden. Das sollte auch
stets betont werden, um das Bewusstsein
der Wohnungseigentiimer flr die eigene
Verantwortung aufrechtzuerhalten. Doch
der Erwartungshorizont ist ein anderer.

Die Sanierung und Modernisierung von
Wohnungseigentumsanlagen ist grund-
satzlich ein umfassendes Thema. Viele Ei-
gentlimer erwarten daher ein langerfristig
angelegtes Konzept. Die einzelnen MaR-

nahmen sollen nicht nur dann ergriffen

werden, wenn sie tatsachlich anstehen,
sondern in einen langerfristigen MaBnah-
menplan integriert werden, der zwischen
Verwaltung und Eigentlimergemeinschaft
besprochen wird. Auf diese Weise kénnte
zum einen eine bessere Planbarkeit auch
fir die Einzeleigentiimer erreicht werden,
zum anderen ware die Anlage auf einem
(relativ) aktuellen Stand. Dazu bendtigen
die Gemeinschaften aber Informationen,
die selbstverstandlich die zur Erhaltung
notwendigen, aber zusdtzlich auch die
wiinschenswerten MaBnahmen und die
Méglichkeiten ihrer Realisierung darstel-
len. Diese Informationen sollten mit aus-
reichendem Vorlauf zur Versammlung zur
Verfligung stehen. Dass solche zusdtzlichen,
wiinschenswerten Maknahmen, etwa zum
barrierefreien Ausbau, von der Verwaltung
angeregt werden, ist wichtig und notwen-
dig. Denn der Verwalter hat in der Regel
einen erheblich besseren Uberblick iiber
mogliche und sinnvolle Modernisierungs-
maBnahmen, als es die Mitglieder der Ei-

Langerfristige MaBnahmenplane halten

die Anlage auf einem aktuellen Stand.

Foto: © Payless Images / Shutterstock.com



gentiimergemeinschaft haben (kénnen).
Dass dazu eine Kostenplanung und Ver-
gleichsangebote gehdren, versteht sich von
selbst. Diese Planung muss sich natiirlich
auch in den Instandhaltungsriickstellungen
widerspiegeln. Sie kann und sollte zudem
ein Argument sein, um unter Umstdnden
Instandhaltungsriickstellungen per Be-
schluss an die Anforderungen anzupassen.

Eigentiimerfreundliche
Organisationsstrukturen

Wie bereits erwahnt, erwarten Eigentiimer,
dass die Aufgaben vom Verwalter im Rah-
men der gesetzlichen und vertraglichen Vor-
gaben erfiillt werden. Sie erwarten dariiber
hinaus aber auch einen gewissen Service.
Dazu gehdrt etwa eine gute Erreichbarkeit
des Verwalters sowie ein fester Ansprech-
partner, der sich zumindest zundchst der
Anliegen der Eigentlimer annimmt. Gerade
in Anlagen, in denen Wohnungen vermietet
werden, sollten Abrechnung so aufbereitet
werden, dass die Eigentiimer die fr ihre
Betriebskostenabrechnungen notwendigen
Positionen einfach und ohne zusatzlichen
Rechenaufwand entnehmen kénnen. Zu-
dem sollten die Hausgeldabrechnungen
auch zeitlich so zur Verfligung stehen, dass
die Betriebskostenabrechnungen fristge-
recht erstellt werden konnen. Diese Erwar-
tungen der Wohnungseigentiimer kénnten
durch einen zusatzlichen Service der Ver-
waltungen ergdnzt werden, die Abrech-
nungen fiir die vermietenden Eigentiimer
— selbstredend gegen ein entsprechendes
Entgelt — zu erstellen.

Konfliktvermeidung

An diesen Servicegedanken schlieft sich
ein weiteres typisches Thema an, die Kon-
fliktvermeidung. Beispielhaft kann die Ei-
gentlimerversammlung genannt werden,
die piinktlich einberufen werden muss, und
zwar nicht nur fristwahrend, sondern mit
einem solchen Vorlauf, dass sich die Woh-
nungseigentlimer darauf einstellen kénnen.
Schon etwas kniffeliger wird es, wenn es
etwa um die Tagesordnung geht. Oft ha-

Serviceorientierung ist gute

Erreichbarkeit und Mitdenken aus Sicht

ben Eigentilimer den Eindruck, dass es kaum
moglich ist, fiir sie wichtige Tagesordnungs-
punkte auf die Tagesordnung setzen zu las-
sen, wenn der Verwalter nicht dazu bereit
ist. Das kann an den Eigentiimern liegen,
weil sie Formalien nicht beachten. Das kann
am Verwalter liegen, weil er es einfach nicht
will. Doch gerade bei diesen sensiblen Fra-
gen ware es wichtig, zusammenzuarbeiten,
die Punkte auf die Tagesordnung zu setzen
oder, wenn es aus bestimmten Griinden
tatsdchlich nicht moglich ist, nachvollziehbar
zu erldutern, warum. Das Einraumen hinrei-
chender Moglichkeiten, um fiir das gemein-
schaftliche Zusammenleben ,drangende”
Fragen zu besprechen, ist ein entscheiden-
der Faktor fiir die Zufriedenheit der Mitglie-
der der Gemeinschaft. Meist geht es ja gar
nicht um essenzielle Fragen — etwa der Mo-
dernisierung —, sondern vielmehr um die
Regelung des Miteinanders — die Hausord-
nung, die Nutzung bzw. Nichtnutzung des
Fahrradraums und Ahnliches. Gerade das,
was flir das Wohlbefinden des ,Eigentii-
mers” eine ganz entscheidende Rolle spielt
und demnach von groRer Wichtigkeit ist.

Daran schliet sich eine dhnlich gelagerte
Erwartungshaltung an. Die Behandlung
von Wiinschen, ,Anregungen”, ,Forde-
rungen”, die von Eigentiimern an Ver-
walter herangetragen werden. Dabei
geht es haufig um Probleme innerhalb
der Gemeinschaft, die nach Auffassung
der Eigentlimer vom Verwalter zu regeln
sind — Parken an nicht dazu vorgesehenen
Orten, Nichteinhaltung der Hausordnung
und Ahnliches. Selbstverstandlich gibt es
Querulanten, auch unter den Wohnungs-
eigentiimern, die regelmaRBig mit ,Verfeh-
lungen” der Miteigentlimer aufwarten.

Wiinsche und Anregungen wollen als

berechtigte Anliegen behandelt werden.

der Eigentimer.

Doch haufig sind es berechtigte Anliegen,
die von Eigentlimern vorgebracht werden,
fiir die der Verwalter der erste Ansprech-
partner ist. Hier erwarten Eigentlimer, dass
der Verwalter tdtig wird, und hier kdnnen
sie es erwarten. Konnen solche Fragen
nicht einvernehmlich oder auf Dauer ge-
klart werden, sollten sie in der Eigenti-
merversammlung angesprochen werden.
Das ist sicher unbequem, aber die Be-
troffenen - zufriedene wie unzufriedene
Eigentiimer — haben zumindest die Mog-
lichkeit, das Thema zu besprechen.

RESUMEE

Wohnungseigentlimer
erwarten im Grunde keine
unmoglichen oder kom-
plizierten Dinge von ihren
Verwaltern. Allerdings sehen
sie ihren Verwalter als die
kompetente Anlaufstelle,
die ihnen bei Fragen und
Problemen rund um ihre Im-
mobilie zur Seite steht und
die erster Ansprechpartner,
auch bei kleineren Unstim-
migkeiten innerhalb der
Gemeinschaft, ist. Das ist ein
Kompliment. Daher kénnen

viele Erwartungen der Ei-

gentiimer bereits durch eine
serviceorientierte Dienstleis-
tung flir die Gemeinschaft
erfullt werden. Dass ein
solcher Service nicht zum
Nulltarif zu erwarten ist, ist
den meisten Eigentiimern
bewusst. Dies kann und
muss entsprechend auf den
Eigentiimerversammlungen
kommuniziert werden.
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Der Verwaltervertrag ...

Den passenden Verwaltervertrag mussen die Beteiligten selbst auswahlen.

Der ,richtige” sollte aber folgende Aspekte berlcksichtigen:

r erfiillt seine Marketing-Funktion:
Mit einem attraktiven Layout und einer
ubersichtlichen Gestaltung signalisiert er
dem Verwalterkunden, dass der anbieten-
de Verwalter Profi ist, die erforderliche
Erfahrung und Kompetenz besitzt — und
natiirlich Verbandsmitglied ist. Aus ver-
schiedenen Mustern zusammengestellte
Eigenkompositionen wirken nicht nur un-
professionell, sie beinhalten auch oft wider-
spriichliche und unwirksame Passagen.

... beschrinkt sich auf das, was im
Verwaltervertrag zu regeln ist,
ndamlich die Beziehungen zwischen
Verwalter und Eigentiimern:
Zahlreiche Vertrage beinhalten Regelun-
gen zur Falligkeit des Hausgelds oder zum
Stimmrecht in Eigentiimerversammlun-
gen. Diese betreffen jedoch das Verhalt-
nis der Eigentlimer untereinander und

Der Autor

DR. MICHAEL CASSER

ist Verfasser des
WEG-Verwaltervertrags (Stand
2/2014) des Verbands der nordrhein-
westfiilischen Immobilienverwalter
(VNWI e.V.), der auch vom Verband
der Immobilienverwalter Hessen
(VdIVH e.V.) und vom Verband der
Immobilienverwalter Niedersachsen/

Bremen e.V. herausgegeben wird.

22 DDIVaktuell 07114

sind (meist auch noch abweichend) in der
Gemeinschaftsordnung geregelt. Solche
Verpflichtungen aus der Gemeinschafts-
ordnung oder den Beschliissen der Eigen-
timer hat der Verwalter zwar umzusetzen,
sie werden aber nicht durch den Verwal-
tervertrag begriindet oder modifiziert.
Wer solche Klauseln im Verwaltervertrag
verwendet, gibt zu erkennen, dass er die
Systematik der WEG-Verwaltung nicht
verstanden hat.

...verzichtet aus Griinden der Uber-
sichtlichkeit auf die Wiedergabe
langer Gesetzespassagen:

Die beispielsweise oft anzutreffende Wie-
dergabe von §27 WEG fiihrt zur Aufbla-
hung des Vertragstexts und macht den
Vertrag auch nicht gerade verstandlicher.
Besser fasst man die gesetzlichen Aufga-
ben des Verwalters thematisch sortiert
und allgemein verstandlich in einer Leis-
tungsiibersicht zusammen. Hinweise auf
die gesetzlichen Bestimmungen sollten
dennoch nicht fehlen: Die relevanten Para-
grafen werden angefiihrt und kdnnen vom
Kunden in einem dem Vertrag als Anlage
beigefiigten Auszug aus dem Wohnungs-
eigentumsgesetz nachgelesen werden.

... macht Ergdnzungen der gesetzli-
chen Vorgaben durch entsprechen-
de Hinweise sichtbar:

Im Interesse der Verwaltungskunden ist
es sinnvoll, den Verwalter auch zu solchen
MaRnahmen der laufenden Verwaltung zu
erméchtigen, die das Gesetz nicht ausdriick-
lich vorsieht: zum Beispiel die Vergabe von
Reparaturauftragen bis zu einer bestimm-
ten GroRenordnung. Es ware unpraktikabel,
hierfiir jeweils einen Beschluss herbeizufiih-

ren, bzw. inakzeptabel, den Verwalter von
einer spateren Genehmigung durch die Ei-
gentlimer abhdngig zu machen.

Bei solchen Klauseln ist aber Vorsicht ge-
boten: Sie mussen der aktuellen Recht-
sprechung entsprechen — dhnlich wie in
Mietvertragen sind z.B. solche ,Kleinrepa-
raturklauseln” nur wirksam, wenn sie ge-
genstandlich beschrankt sind und sowohl
fiir den Einzelfall als auch fiir den Jahres-
gesamtbetrag eine betragsmaRige Grenze
beinhalten.

...schafft eine klare Gebiihrenstruktur:
Flatrate — ja, aber nur fiir genau definierte
Aufgaben, und dies sind die Grundleistun-
gen, die bei der Verwaltung eines Objekts
regelmaRig anfallen. Hier ist der Wunsch
nach einem festen Preis verstandlich. Bei Be-
darf soll der Verwalter aber auch Zusatzleis-
tungen erbringen. Da nicht vorausgesehen
werden kann, ob und in welchem Umfang
diese Zusatzleistungen bendtigt werden,
flieBen sie nicht in die Grundvergiitung ein.
Die Zusatzleistungen werden im Verwalter-
vertrag mit einem genauen Preis vereinbart
und nur berechnet, wenn sie auch erbracht
werden. Das ist fair und schafft Kalkulations-
sicherheit — fiir beide Vertragspartner.

... beinhaltet eine rechtssichere Ver-
einbarung des Verwalterhonorars:
Besonders bei Zusatzhonoraren kommt
es genau auf die Formulierung an. So sind
Gebiihren fiir Wiederholungs- und aufer-
ordentliche Eigentlimerversammlungen
nur rechtens, wenn sie nicht durch den
Verwalter zu vertreten sind. Auch eine Kla-
gepauschale kann nur (weiter) berechnet
werden, wenn die Voraussetzungen fir

Schon die Gestaltung signalisiert Professio-

nalitdit und Kompetenz des Verwalters.



ihre Erhebung (Verzug, Hohe des Riick-
stands) und die zu erbringenden Arbeiten
genau beschrieben werden. Damit die Ge-
bihren erhoben werden diirfen und der
Verwalter sie auch behalten darf, sollten
die Klauseln die jeweils aktuelle Rechtspre-
chung beriicksichtigen.

... weist (auch) den Bruttobetrag aus.
SchlieBlich ist gegeniiber den Wohnungs-
eigentlimern als ,Letztverbrauchern” ge-
maB § 1 der Preisangabenverordnung der
Endpreis inkl. Umsatzsteuer zu benennen.

...zeigt, welche Gebiihren dem
Verursacher weiter belastet werden
konnen:

Die Beschlusskompetenz aus §21 Abs.7
WEG, die Kosten besonderen Verwaltungs-
aufwands den Verursachern in Rechnung
zu stellen, sollte auch genutzt werden. Dies
macht es den Wohnungseigentiimern auch
leichter, Zusatzgebiihren zu akzeptieren. Die
in Betracht kommenden Gebiihren sollten
im Verwaltervertrag gekennzeichnet sein.

... beinhaltet wirksame Regelungen
zur Haftung des Verwalters:

In einem solchen Formularvertrag kénnen
Haftungserleichterungen des Verwalters
ohnehin nicht wirksam vereinbart werden.
Statt dessen sollte die bestehende Haftung
positiv formuliert werden und das Beste-
hen der Vermdgensschadenversicherung
explizit benannt werden.

...basiert auf ordnungsgemiBen
Beschliissen.

Diese haben nicht nur die Bestellung des Ver-
walters, sondern auch die Verabschiedung
des konkreten Verwaltervertrags, dessen
wesentlicher Inhalt bekannt sein muss, zum
Gegenstand. Eine Ermachtigung bestimm-
ter Eigentiimer oder des Verwaltungsbeirats
zum Aushandeln eines Verwaltervertrags
entspricht nicht ordnungsgemaBer Ver-
waltung. Auch die Weiterberechnung von
Zusatzhonoraren an den Verursacher be-
darf eines Beschlusses der Eigentlimer. Der
Verwaltervertrag begriindet nur den Ho-
noraranspruch des Verwalters gegen die Ei-

gentiimergemeinschaft, nicht jedoch einen
Erstattungsanspruch der Eigentiimergemein-
schaft gegen den einzelnen Eigentiimer.

Zu empfehlen ist auch, Erméchtigungen des
Verwalters zu Handlungen, die tber die ge-
setzlichen Mindestbefugnisse hinausgehen,
in einem gesonderten Beschluss zu bestati-
gen. Dazu gehdren die Vergabe von Auftra-
gen, der Abschluss und die Kiindigung von
Dienstleistungsvertragen etc. Damit sind
sie nicht im Verwaltervertrag ,versteckt”,
sondern in die ausdriickliche Willensbildung
der Eigentlimer aufgenommen.

Nahere Informationen sind bei der Ge-
schéftsstelle des VNWI zu bekommen: tele-
fonisch unter +49 241 8901200 oder online:
www.vwhi.de.

Aktuelle
Vertragsmuster
fiir SE- und Mietver-
waltung stehen fiir DDIV-

Mitglieder kostenlos
zum Download bereit:
www.ddiv.de

,Mit iber 1 Mio. Rauchwarnmeldern
machen wir Deutschland sicher —

machen Sie mit!*“

Johannes Gutfleisch, Regionalleiter Std
und Rauchwarnmelderexperte bei KALO

unterstitzt Sie gerne persénlich

WIRD-SICHER.DE

KALO

einfach personlicher.

Rauchwarnmelder schiitzen
lhre Mieter, ein rechtssicherer
Rauchwarnmelderservice
schiitzt Sie:

e MarktfGhrende Gerdte-
technik fur Ihre Sicherheit

¢ Installation sowie jéhrliche
Inspektion und Wartung
der Rauchwarnmelder

* Gerdgteindividuelle
Dokumentation sorgt for
Rechtssicherheit

KALORIMETA AG & Co. KG
Heidenkampsweg 40
20097 Hamburg

Tel. 040 - 23775-0

info@kalo.de - www.kalo.de
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Wertschopfung
oder Verwaltung?

Welche Anforderungen stellt das Asset Management an die klassische Immobilienverwaltung?

ie wachsende Bedeutung von
Immobilien als Wertanlage ruft immer
haufiger auch die strategische Planung der
Wertentwicklung auf den Plan. Investierte
Werte wollen schlieRlich nicht nur erhal-
ten, sondern {iber den gesamten Lebens-
zyklus vermogenswirksam — und damit
wertschopfend — bewirtschaftet werden.
Inwiefern kommt der klassischen Immobi-
lienverwaltung damit auch die Rolle eines
»Anlageberaters” zu, der durch geeignete
Langzeitstrategien den Ertrag einer Im-
mobilie angemessen steuert? Wo greifen
Asset Management und Hausverwaltung
ineinander? Wo grenzen sie sich ab? Zu
diesem Thema und wesentlichen Fragen
kommen im Folgenden drei Fachleute zu
Wort. Lutz Dammaschk, Geschaftsfihrer
der Neu-Isenburger VEGIS Immobilien
Verwaltungs- und Vertriebsgesellschaft
mbH, Ingo Hackforth, Geschaftsfiihrer der
Berliner STRABAG Residential Property
Services GmbH, und Dirk Ténges,
Geschaftsfihrer der Mannhei-
mer TREUREAL GmbH,
legen ihre Positionen
dar.
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Welche Anforderungen stellt das Asset Ma-
nagement heute an einen Immobilienver-
walter?

Dammaschk: Der ganzheitliche Manage-
mentansatz umfasst die Verantwortung
fiir den gesamten Lebenszyklus von As-
sets, die aktive Wertentwicklung einzelner
Objekte und/oder ganzer Portfolios.
Hackforth: Die Anforderung, die das As-
set Management an Immobilienverwalter
stellt, ist im Kern eine qualitativ hochwer-
tige, ordnungsgemafe und professionelle
Bewirtschaftung der anvertrauten Ob-
jekte. Darlber hinaus muss der Immobi-
lienverwalter allerdings heutzutage mehr
darstellen, als den ,verlangerten Arm” des
Asset Managers. Er ist ein kompetenter
Partner, der die Wertschépfung im Blick
behilt und dem Asset Manager den Rii-

cken auf der operativen Objektebene frei-
halt, die Objekte eigenstandig im Rahmen
abgestimmter Businessplane bewirtschaf-

LUTZ DAMMASCHK
Geschaftsfihrer VEGIS
Immobilien Verwaltungs-
und Vertriebsgesellschaft
mbH, Neu-Isenburg
www.vegis-immobilien.de

INGO HACKFORTH
Geschéftsflihrer STRABAG
Residential Property Services
GmbH, Berlin
www.strabag-rps.de

DIRK TONGES
Geschaftsfiihrer TREUREAL
GmbH, Mannheim
www.treureal.de

Foto: © Lukiyanova Natalia : frenta / Shutterstock.com



tet und die Werthebel der Objektbewirt-
schaftung selbststandig identifiziert bzw.
genau kennt. Umfassende Reportinginhal-
te, die Anwendung von Kennzahlensyste-
men, schlanke Kommunikationsstrukturen
wie auch Performance abhangige Verwal-
terverglitungen stellen mittlerweile tbli-
che Mindestanforderungen dar.

Tonges: Dem schlieRe ich mich im We-
sentlichen an. Wichtig sind auBerdem:
fundierte technische Kenntnisse zur Pla-
nung von Instandhaltung und baulichen
MaRknahmen sowie eine Prasenz vor Ort
flir die Mieterbetreuung.

Ist in Zeiten der steigenden Bedeutung von
Immobilien als Wertanlage die klassische
Immobilienverwaltung noch zeitgemdf3?
Hackforth: Das hangt entscheidend da-
von ab, was der jeweilige Eigentiimer oder
Asset Manager bevorzugt. Will er sich
stark in den operativen Verantwortungs-
bereich, Prozesse und Entscheidungen
einbringen, kann eine aktive und stark ei-
genverantwortlich gepragte Immobilien-
verwaltung eher hinderlich sein. Allerdings
entspricht das nicht unserer Wahrneh-
mung. Die Einflisse der Finanzmarkte, die
gestiegenen gesetzlichen und technischen
Anforderungen sowie die Volatilitdt der
Wohnungsmarkte machen es notwendig,
eine Immobilienverwaltung anzubieten, die
iiber das Uberwachen der Hausreinigungs-
firmen, das Einziehen und Anpassen von
Mieten, das Auslésen von Kleinreparaturen,
die Vermietung von Wohnungen und das
Ubersenden einer Mieterliste hinausgeht.
Dammaschk: Hier muss man vorab viel-
leicht einmal klaren, was mit ,klassischer
Immobilienverwaltung” gemeint ist. Die
Verwaltungsbranche hat sich in den ver-
gangenen Jahren stark verdndert. Die An-
forderungen an Immobilienverwalter haben
deutlich zugenommen. Hier kann letztend-
lich nur ein Unternehmen die Anforderun-
gen der Eigentlimer/Investoren erfillen,
das sich auf diese Art der Verwaltung auch
spezialisiert hat. In der Regel sprechen wir
hier von gréBeren Portfolios, an verschie-
denen Standorten und der GréRenordnung
von i.d.R. 1000 Einheiten, teilweise weit
mehr. Daher stellt sich die Frage nach der
klassischen Immobilienverwaltung eigent-
lich nicht. Sie kann solche Aufgaben meist

Immobilienverwalter missen die

strategische Ausrichtung ihrer Auftraggeber

gar nicht abbilden. Hier sind Unternehmen
gefragt, die breit aufgestellt und mit quali-
fizierten Mitarbeitern fir all diese Bereiche
bundesweit tatig sind.

Tonges: Die Dienstleistung Immobilien-
verwaltung oder Property Management
ist und bleibt zeitgemaR — denn sie setzt
spezielle Kenntnisse voraus. Sie muss sich
jedoch an den Bediirfnissen des Auftrag-
gebers ausrichten. Dieses sind bei Inves-
toren, die Portfolios handeln, andere als
bei langfristig ausgerichteten Bestand-
haltern. Bei letzteren mag eine klassische
Verwaltung noch viele Anforderungen
abdecken. Aber auch private Eigentilimer
oder Family Offices, die eigene Bestdnde
langfristig halten, wollen sie heute nicht
nur verwaltet sondern auch entwickelt
haben. Unsere Arbeit bleibt daher eine
spannende — der Verwalter muss die stra-
tegische Ausrichtung seines Auftraggebers
aufnehmen. Hierauf missen Immobilien-
verwalter ihre Innovationskraft richten,
um zeitgemaR zu bleiben. Welche Ant-
worten geben wir beispielsweise auf neue
Kommunikationswege der Mieter? Haben
wir ein eigenes Call Center? Welche Zah-
len erhalten Auftraggeber aus unseren
Buchwerken? Sind sie geeignet, strategi-
sche Entscheidungen zu treffen? Konnen
wir analysieren, wo die Vermietung hangt
und ein spezielles Management fiir Lo-
sungen anbieten? Haben wir Techniker im
Haus, die die Instandhaltung auch unter
immobilienwirtschaftlichen Gesichtspunk-
ten konzeptionell steuern konnen?

In welchen Bereichen ist das Denken iiber
die Werterhaltung hinaus hin zur Ertrags-
optimierung von Immobilien unerldsslich?
Hackforth: Ertragsoptimierung iiber eine
Werterhaltung hinaus ist da, wo mdglich,
in der Regel immer von Interesse flir den
Eigentimer.

Tonges: Immer dann, wenn es dem Auf-
traggeber um einen schnellen Exit aus

aufnehmen.

dem Investment geht, muss sich unsere
Dienstleistung anpassen: Sind die Daten
a jour? Koénnen wir die wirtschaftlichen
Parameter des Investments einldsen? Sind
wir auch in der Lage, den Asset Manager
bei der Umsetzung der Strategie zu be-
raten? Diese Anforderungen sind nicht
immer leicht zu erfiillen. Aber ein guter
Property Manager muss seinen Betrieb so
aufstellen, um bei begrenztem finanziellen
Einsatz eine Zufriedenheit von Mieter und
Auftraggeber anzustreben.

Dammaschk: Werterhaltung, Optimie-
rung, Kosteneinsparung, Nachhaltigkeit,
Renditeerzielung etc. sind hier die typi- >

B

_-meg Bundesanstalt fiir

-==mm Immobilienaufgaben

e

Offenes Verfahren
gemaiB § 3 EG Abs. 1 VOL/A
fir die Auslagerung
der Wohnungsverwaltung
- DOO0P.01081-763.1121 —

Die Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben
schreibt europaweit die Verwaltung der bundesei-
genen Wohnungen aus. Das Auftragsvolumen ist
in 9 Lose gegliedert:

Los 1 Berlin ca. 2.100 Wohnungen
Los 2 Brandenburg

Los 3 Sachsen-Anhalt ca. 3.000 Wohnungen
Niedersachsen und Bremen

Los4 NRW Nord ca. 1.800 Wohnungen
Los 5 NRW Sid ca. 2.900 Wohnungen
Los 6 Hessen ca. 1.200 Wohnungen

Los 7 Rheinland-Pfalz ca. 3.200 Wohnungen
Saarland

ca. 1.600 Wohnungen

Los 8 Baden-Wiirttemberg ca. 2.000 Wohnungen
Los 9 Bayern ca. 3.300 Wohnungen

Die Ausschreibung wird u. a. veroffentlicht im
Dienstleistungsportal des Bundes unter
www.bund.de
BI_Ausschreibungsblatt, Submissionsanzeiger,
Subreport
Supplement zum Amtsblatt der
Européischen Gemeinschaften,

2, rue Mercier, L-2985 Luxemburg

Fristablauf fiir den Eingang von Angeboten ist der
17.11.2014

Ansprechpartnerin der Verdingungsstelle:
Frau Schenk, Tel.: 0251 98168-131, E-Mail:
Verdingung.Dortmund@bundesimmobilien.de

www.bundesimmobilien.de
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schen Schlagworte. Dies gilt fiir alle Berei-
che der Immobilienverwaltung. Der Asset
Manager muss in Zusammenarbeit mit
dem verantwortlichen Property Manager
dafiir Sorge tragen, dass alle vorgenann-
ten Punkte umgesetzt werden. Das gilt
u.a. fir die Optimierung/Einsparung von
Betriebskosten. Die Steigerung von Mie-
ten flr eine bessere Rendite usw. Dazu
gehdren auch die Priifung von Flachenop-
timierungen und -erweiterungen. Insofern
macht der Asset Manager Vorgaben, die
unter seiner Kontrolle vom Property Ma-
nagement umgesetzt werden.

Was spricht fiir eine klare Trennung von
Asset Management und Immobilienver-
waltung, wo liegt die Verbindung beider
Aufgabenbereichen ahe?

Hackforth: Fiir die Trennung dieser Be-
reiche spricht ganz klar die Notwendig-
keit des gezielten und richtigen Einsatzes
personeller Ressourcen und der Konzen-
tration auf die jeweiligen Aufgaben. Die
Anforderungen an die beiden Bereiche
sind zu unterschiedlich und von verschie-
denen Sichtweisen gepragt, die sich aber
insgesamt zu Gunsten des Eigentiimers /
Investors erganzen. Insbesondere in Fal-
len, wo der Asset Manager die Aufgabe
hat, die Leistung flir die Immobilienver-
waltung auszuschreiben und zu vergeben,
sollte eine strikte Trennung erfolgen, um
Interessenkonflikte von vornherein auszu-
schlieBen. Sinnvoll ist es allerdings, wenn
etwa bei neuen Projekten Asset Manager
und Immobilienverwalter bereits in einer
sehr frilhen Phase zusammenarbeiten.
Dies fangt u.U. beim Ankauf oder z.B. bei
Neubauprojekten in der Planung an. Im
|dealfall werden im Vorfeld Vereinbarun-
gen getroffen, die eine enge Zusammen-
arbeit manifestieren.

Dammaschk: Der mogliche Interessen-
konflikt spricht auch aus meiner Sicht fir
eine klare Trennung — gerade bei Fremd-

vergabe von Leistungen, wenn Asset und
Property Manager aus einem Hause kom-
men. Das wiirde ja bedeuten, dass Aufga-
benstellung, Priorisierung und Kontrolle
quasi aus einer Hand erfolgen. Besser ist
meines Erachtens, wenn das Asset Ma-
nagement und die damit verbundenen
Vorgaben in der Hand des Eigentiimers/
Inverstors verbleibt und Bindeglied zum
externen Property Management ist.
Tonges: Asset Manager geben in Ab-
stimmung mit Eigentlimern die Strategie
vor und uberpriifen diese auch. Das Zu-
sammenspiel liegt in der Umsetzung der
Vorgaben in die operative Arbeit an der
Immobilie. Der Property Manager muss
Méglichkeiten, Notwendigkeiten und Zie-
le abstimmen, die operative Umsetzung
gestalten und wenn nétig auch den Asset
Manager beraten.

Wo miissen beide Bereiche besser verkniipft
werden?

Tonges: Der Property Manager muss un-
serer Erfahrung nach in der Regel friiher
in die strategische Ausrichtung eingeweiht
werden, damit er seine Arbeit planen kann.
Oftmals werden notwendige Entscheidun-
gen zur Entwicklung eines Portfolios nicht
oder zu spdt an den Property Manager ge-
geben. Hier kann die Zusammenarbeit und
Kommunikation besser werden.
Hackforth: Ein frithes Einbeziehen des
Property Managers kann dafiir sorgen,
dass ein realistischer Businessplan erar-
beitet wird, der alle Chancen und Risiken
einbezieht.

Dammaschk: Eine bessere Verkniipfung
muss im Controlling und Reporting erfol-
gen. Dies ist oft eine optimierbare Schnitt-
stelle. Ein monatliches Reporting und die
Abstimmung der wesentlichen Themen ist
mittlerweile unerlasslich geworden. Durch
einheitliche IT-Systeme sind hier groRe
Fortschritte zu verzeichnen. Insgesamt
gilt — wie flir viele andere Bereiche iibri-

Die Zusammenarbeit von Asset Manager

und Immobilienverwalter ist insbesondere

bei neuen Projekten sinnvoll.
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gens auch — Kommunikation miteinander
hat einen hohen Stellenwert und darf nicht

vernachldssigt oder unterschatzt werden.

Worauf legt ein Asset Manager bei der
Auswabhl eines Immobilienverwalters be-
sonderen Wert?

Hackforth: Die Qualitdt der Arbeit

und die Erfahrungen, die der {%,

Asset Manager mit seinem L
Immobilienverwalter ge- Z =,
macht hat, sind vielfach
ausschlaggebend.

Auch die Fahig- A
keit und die
Méglichkeit,
sich auf die indi-

viduellen Bedirfnisse

A\ T

in Kommunikation, Re-
porting und Prozessab-
laufen des Auftraggebers
einzustellen, sind Kriteri-
en. Die Moglichkeit, in die-
sem Zusammenhang auf eine
gemeinsame IT-Plattform zugreifen

zu konnen, kann ein groRer Vorteil sein.
Ansonsten spielt leider Gottes der Preis
oft eine viel zu groBe Rolle. Gute Leistung
gibt es nur zum angemessenen Preis.
Dammaschk: Know-how, Erfahrung, die
regionale oder bundesweite Ausrichtung
sowie qualifiziertes Personal und ent-
sprechende IT-Strukturen sollten eine
Rolle spielen. Die Bezeichnung ,Immo-
bilienverwalter” ist nicht ganz richtig. Er
muss in Erscheinungsbild und Auftreten
den Anforderungen des Asset Managers
entsprechen. Hier ist der Spezialist in
seiner Auspragung als Property Manager
gefragt. Gerade der Umgang mit exter-
nen Mietern erfordert viel Erfahrung bei
der Umsetzung von MieterhShungen,
Betriebskostenoptimierungen, Leer-
standsabbau, Forderungsverfolgung und
Neuvermietungen. Und, ja, natiirlich geht
es auch um hinreichende Vergiitung. Nicht
nur fr den Property Manager, sondern
auch fiir seine Mitarbeiter. Erschwert wird
dessen Aufgabe immer, wenn kurz nach
Auftragsiibernahme ein Exit erfolgt.
Tonges: Das Reporting, die Vor-Ort-Pra-
senz, aber auch das technische Know how.
Buchhalterische Professionalitat wird voraus-
gesetzt. Natirlich spielt auch die GréBe und

Foto: © Marc Osborne / Shutterstock.com



der Ruf des Property Managers im Markt
eine Rolle: Hat er schon komplizierte Aufga-
ben geldst? Hat er beispielsweise, wenn es
sich um problembehaftete Portfolios han-
delt, im Forderungsmanagement und in der
Vermietung erkennbar etwas bewegt?

Welche Rolle spielt langfristiges
strategisches Denken heute

bei der Betreuung von Im-
mobilien?
Tonges: Immobilien
sind nicht mehr
Kapital-Park-
platze wie
in den ver-
gangenen
Jahrzehnten.
Sie mussen sich zu
jeder Zeit fiir einen
/ Investor rentieren, in
“ sich schnell andernden
Markt- und Finanz-
strukturen. Das bestimmt

Langfristiges Denken sollte bei jeder Art

der Betreuung eine Rolle spielen.

heute auch die Aufstellung des Verwalters.
Er muss dazu beitragen und dies im Re-
porting transparent machen konnen —
dann ist seine Leistung gefragt. Wenn er
zusatzlich auch die engere Strategie seines
Auftraggebers kennt, hilft das beim Ma-
nagement der Immobilie: Personal kann
besser eingesetzt werden, Aufgabenspitzen
konnen durch langfristiges und voraus-
schauendes Planen besser gelenkt werden.
Dabei freut sich ein Property Manager
natiirlich Uber eine langfristige Vertrags-
bindung. Was aus einer Immobilie am Ende
des Tages wirklich wird, hangt letztendlich
an der Bereitschaft des Eigentiimers, so-
wohl in den Service wie auch in die Immo-
bilie zu investieren.

Hackforth: Die letzten Jahre waren ja eher
vom Denken Uber Zeitraume von maximal

flinf bis zehn Jahren gepragt. Das andert
sich splrbar, da wieder Investoren in den
Markt drangen, die Immobilien nicht mehr
nur als kurz- bis mittelfristige Anlageobjek-
te sehen, sondern ihr Geld langfristig und
teilweise auch emotional investieren wollen.
Dariiber hinaus sind wir in der Immobilien-
wirtschaft ja auch durch die anstehenden
energetischen Themen gezwungen, lang-
fristig zu denken.

Dammaschk: Langfristiges strategisches
Denken sollte bei jeder Art der Betreuung
eine fithrende Rolle spielen. Da die Markte
sehr schnelllebig sind und zusatzlich nach-
haltiges Denken und Handeln gefragt ist.
Auch hier wird ein qualifizierter Verwal-
ter /Property Manager den entsprechen-
den Input fiir seinen Auftraggeber geben
konnen.

Zwei unabhangige Kabelanbieter
erfolgreich unter einem Dach vereint

deutschetelekabel — primacom Gruppe ist optimal fir den deutschen Kabelmarkt aufgestellt

Der deutsche Telekommunikationsmarkt befindet sich in
einem stetigen Wandel. Die Konsolidierung des Marktes
schreitet durch gezielte Fusionen kleinerer und mittelstan-
discher Netzbetreiber rasch voran. Vor diesem Hintergrund
hatte sich die primacom-Gruppe im Friihjahr 2014 dazu
entschlossen, den Kabelnetzbetreiber DTK Deutsche Tele-
kabel GmbH zu Ubernehmen. Der Zusammenschluss und
die Zusammenfiihrung beider Unternehmen sind mittler-
weile erfolgt und die neue Marke fiir die Wohnungswirt-
schaft , deutschetelekabel — primacom Gruppe” erfolgreich
auf dem Markt prasentiert. Grundsatzlich wird mit einem
Neustart nach der Zusammenfiihrung beider Unterneh-
men eine noch engere Beziehung zur Wohnungswirtschaft
angestrebt. Die Ausrichtung des Gesamtunternehmens
orientiert sich hierbei an den Anforderungen und Bediirf-
nissen der Wohnungswirtschaft. Diese hat die Deutsche-
Telekabel in der Vergangenheit sehr gut bedient und sich
damit am deutschen Wohnungsmarkt einen sehr guten
Ruf erarbeitet. Diesen Ruf wollen wir in Zukunft weiter

ausbauen. Insofern ist auch die Entscheidung fiir die ein-
heitliche Marke deutschetelekabel — primacom Gruppe fiir
den Geschaftskundenbereich ein logischer Schritt bei der
Zusammenfihrung. deutschetelekabel — primacom Gruppe
verflgt zurzeit Giber eine Reichweite von rund 1,3 Millionen
Haushalten und ist somit der viertgroBte Kabelnetzbetrei-
ber in Deutschland. Durch die Zusammenlegung der Netze
sind wir in der Lage, unseren Kunden noch wettbewerbsfa-
higere Produkte anzubieten. Als unabhangiger Partner und
Dienstleister kénnen wir somit die Bedurfnisse der Woh-
nungswirtschaft noch besser erfiillen. Gleichzeitig entsteht
ein gestarkter Anbieter auf dem sich standig entwickeln-
den deutschen Kabelmarkt. Dadurch ist deutschetelekabel
schon heute optimal fiir die Zukunft aufgestellt.

Deutschetelekabel-primacom Gruppe
Messe-Allee 2 @ 04356 Leipzig
Telefon: +49 341 60952521
wohnungswirtschaft@primacom.de

Anzeige

lhr Anschluss
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Trotz der zunehmenden Verbreitung von Smartphones, Tablets und Co. ist das Fernsehgerat

immer noch das Lieblingsmedium der Deutschen.

Von Silke Kilz

ie Digitalisierung der Medien
und das Internet als TV-Ubertragungsweg
haben den Markt stark verandert. Wer
hier mithalten will, muss dem Zuschauer
vor allem eines bieten: maximale Vielfalt.

,Die Deutschen bevorzugen nach wie vor
das lineare TV als Unterhaltungs- und Infor-
mationsmedium”, sagt Klaus Bohm, Direktor
Media bei Deloitte. Das Wirtschaftsprii-
fungs- und Beratungsunternehmen hat in
diesem Jahr zum achten Mal seinen Digital-
Democracy-Report veroffentlicht. Danach
steht das Fernsehen fiir fast 30 Prozent der
Deutschen nach wie vor ganz oben auf der
Prioritdtenliste. Auf Platz zwei liegt inzwi-
schen mit rund einem Viertel der Befragten
das Surfen im Internet oder in anderen On-
line-Medien — ein Anstieg von zehn Prozent
gegenliber dem Vorjahr.
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Der Fernseher lauft nebenbei

Stark verandert hat sich das Nutzerverhal-
ten: Zwar steigt die Dauer des TV-Kon-
sums nach wie vor an, allerdings muss sich
das Fernsehgerat die Aufmerksamkeit der
Zuschauer immer mehr mit anderen Me-
dien teilen: Laut der ARD /ZDF-Onlinestu-
die 2013 surfen 46 Prozent der Zuschauer
parallel zum laufenden Fernsehprogramm
per Smartphone oder Tablet im Internet
(,Second Screen”). Dabei haben die Inhal-
te im Netz jedoch in den meisten Fallen
nichts mit der laufenden Sendung zu tun
—auch wenn viele Fernsehmacher sich das
wiinschen wirden. Die meisten Zuschauer
sind stattdessen mit sozialen Medien be-
schaftigt, Uiberpriifen ihr E-Mail-Postfach
oder gehen online einkaufen.

Ebenfalls etabliert haben sich in Deutsch-
land mittlerweile Pay-TV-Abonnements.
Nach dem ,European Digital TV Data-
book” des Marktforschungsunternehmens

Digital TV Research werden in Deutsch-
land dieses Jahr voraussichtlich 4,6 Mil-
liarden Euro nur mit Bezahlfernsehen
umgesetzt. In Europa werden wir damit
nur noch von den Briten getoppt: Hier
sind es 7,9 Milliarden Euro. Laut Deloitte
wiirden die Zuschauer hierzulande am
ehesten flr Spielfilme bezahlen, danach
folgen TV-Serien (23 Prozent), FuBball-
Bundesliga (22 Prozent) und Champions
League (18 Prozent).

Video-Streaming liegt im Trend

Was dem klassischen Fernsehen aktu-
ell die gréBte Konkurrenz macht, sind
Video-Streams, also Bewegtbilder im In-
ternet. Nach einer Umfrage im Auftrag
des Hightech-Verbands BITKOM nutzen
inzwischen drei von vier Internetnutzern
(73 Prozent) ab 14 Jahren Video-Streams
im Netz. Dies entspricht gut 40 Millionen
Bundesbiirgern. ,Streaming-Angebote ver-
dndern unsere Fernsehgewohnheiten dau-

Foto: © ouh desire, Seyyahil / Shutterstock.com



erhaft”, sagt Dr. Christian P. lllek, Mitglied
des BITKOM-Prisidiums. ,Per Streaming
bestimmen Verbraucher selbststandig,
wann und wo sie Filme, Serien oder Nach-
richten sehen mochten.”

Vor allem kostenlose Videoportale sind
bei Internetnutzern beliebt. Gut jeder
Zweite schaut Videos (iber Youtube, Clip-
fish oder Vimeo. 46 Prozent der Nutzer
rufen bereits gesendete Beitrage und
Sendungen in Online-Mediatheken von
Fernsehsendern ab. 37 Prozent sehen
zumindest hin und wieder das aktuelle
Fernsehprogramm als Livestream iber
eine Internetverbindung, und jeder Fiinfte
(19 Prozent) nutzt On-Demand-Portale
fiir Serien und Spielfilme wie Videoload,
Watchever, Maxdome oder Amazon Prime
Instant Video. Im Gegensatz zu den freien
Portalen haben die Nutzer kostenpflichti-
ger On-Demand-Kanile deutlich hohere
Anforderungen: Nur wer mit vielseitigen
und interessanten Inhalten sowie einer
hervorragenden Bildqualitdt aufwartet,
kann auf Dauer beim Zuschauer punkten.

Das Wunschfernsehen auf Knopfdruck
wird vor allem fiir die jlingeren Zuschauer
immer wichtiger. Nach der Deloitte-Studie
haben fast ein Fiinftel der 14- bis 24-Jahri-
gen ein Video-On-Demand-Abonnement.
,Die Grenzen zwischen klassischem Fern-
sehen im Wohnzimmer und Fernsehen im
Internet Uber Smart-TV, Laptop, Smart-
phone oder Tablet verschwinden zuneh-
mend”, fasst ZDF-Intendant Thomas
Bellut die Entwicklung zusammen. ,Mit
den immer einfacher zu bedienenden
Endgerdten wird der Anteil an Fernsehen
uber das Internet immer weiter steigen.”

Mit dem TV-Gerit ins Netz

Die verdnderten Nutzungsgewohnhei-
ten der Zuschauer sind wesentlich von
der Entwicklung neuer Gerdte und Tech-
nologien abhingig. So wie Laptops und
Smartphones flr die meisten Deutschen
inzwischen zur ,Grundausstattung” ge-
horen, gibt es auch bei den TV-Gerdten
und Ubertragungstechnologien immer
neue Entwicklungen. So erobern unter an-
derem Internet-fahige Fernseher (Smart
TVs) die Haushalte in Deutschland. Nach

einer aktuellen Studie von
Tomorrow Focus ist heute
bereits jedes vierte TV-Ge-
rat internetfahig. Wirklich
online sind mit ihrem Fern-
seher allerdings erst rund
25 Prozent der Nutzer.
Bei den TV-Surfern stehen =
aktuell vor allem Nachrich-
ten und Wetter-Apps ganz
hoch im Kurs.

Hohe Qualitits-

anforderungen

Was den Qualitatsstandard
angeht, wird sich in den
kommenden Jahren das
hochauflésende Fernse-
hen (High Definition Te-
levision, HDTV) als neuer >u
Standard durchsetzen. Die
Kommission zur Ermitt-
lung des Finanzbedarfs
der offentlich-rechtlichen
Rundfunkanstalten (KEF)
geht davon aus, dass ARD und ZDF im
Jahr 2019 die Ausstrahlung von SDTV
(Standard Definition Television) zuguns-
ten von HDTV einstellen konnen.

Wer Uber das Internet fernsieht, beno-
tigt flir eine gute Bildqualitdt auch hohe
Bandbreiten. Hier birgt vor allem die zu-
nehmende Verbreitung der schnellen
Glasfaser groBes Potenzial. Der Grund:
Bei der Glasfaser werden die Signale nicht
mittels Strom, sondern durch Lichtsignale
weitergeleitet. Das macht die Dateniiber-
tragung enorm schnell und auch unemp-
findlicher gegeniber elektrischen oder
magnetischen Storfeldern. Zudem kénnen
die Daten via Glasfaser selbst tiber lange-
re Strecken ohne Geschwindigkeits- oder
Qualitatsverluste tibertragen werden. Al-
lein die Deutsche Telekom will vor diesem
Hintergrund bis 2018 rund 12 Milliarden
Euro in den bundesweiten Glasfaseraus-
bau investieren.

Vermieter haben
die Qual der Wahl
Der TV-Zuschauer von heute will selbst
entscheiden, ob er bewegte Inhalte iiber
das Fernsehgerdt, das Smartphone oder

schauen Vide
wie Youtube,

sehen aktuelles Fernsehprogramm
als Livestream iber
eine Internetverbindung

Videostreaming weit verbreitet

713%

der Internetnutzer schauen
Videos im Internet per Stream
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Welche Art von Sendungen oder Videos schauen Sie sich
zumindest hin und wieder als Stream Im Internet an?*

(») 46%

sehen gesendete Beitrdge und
Sendungen in Online-Mediatheken
von Fernsehsendern

nutzen On-Demand-Portale
fuir Serien und Spielfilme

SN BN e— G

LRI A LR R R R R LR R R PR RSN RN L] ]

(= BITKOM

i 100 Pyrsnem ab &

Gueile, ABS. i Autirg s BITKOM 3054

sein Tablet empfangt, wann er sich eine
Sendung ansieht und in welcher Quali-
tat. Anbieter wie Unity Media, Vodafone
oder die Deutsche Telekom haben darauf
bereits reagiert. Sie bieten ihren Kunden
umfangreiche Pakete aus digitalen und
analogen Free- und Pay-TV-Angeboten
- zunehmend auch in HD-Qualitat — so-
wie eine groBe Zahl an Fremdsprachen-
sendern. Auch die Kombination von TV,
Internet und Telefon (Triple Play) wird
heute von vielen Kunden nachgefragt und
gehort bei den genannten groBen An-
bietern inzwischen zum Standard. Noch
einen Schritt weiter geht die Telekom.
Sie erméglicht es ihren Kunden, auch den
Ubertragungsweg selbst auszuwahlen: Der
Konzern bietet Triple Play-Pakete wahl-
weise Uber das Fernsehkabel (TeleVision)
oder die Telefonleitung (Entertain) an.

Und was bedeutet diese Entwicklung fiir
Immobilienbesitzer und Verwalter? Sie
haben die Qual der Wahl und sollten sich
den Markt sehr genau anschauen, bevor
sie sich fiir mehrere Jahre auf einen be-
stimmten Anbieter festlegen. Denn die
Mieter wollen vor allem eines: maximale
Vielfalt.
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Bewegte Zeiten

Der Kabelmarkt ist derzeit starken Veranderungen ausgesetzt.

Firmenubernahmen und Zusammenschlisse

pragen die Branche.

nvestitionen und Service werden fir
die zukinftige Entwicklung wesentlich
sein, denn die Konsolidierung wird weiter
voranschreiten. Welche Perspektiven aber
eroffnet das den Anbietern, und was be-
deutet das fiir Kunden?

Ein Interview mit Stefan Beberweil, Chief
Commercial Officer in der Geschafts-
fithrung des Kabelnetzbetreibers Tele
Columbus:

Herr Beberweil, wie schétzen Sie die Ent-
wicklung des Kabelmarktes ein?

Das Infrastrukturgeschaft ist ein Markt,
in dem GroRe viele Vorteile bietet: Je
mehr Haushalte angeschlossen sind und
je dichter die Netzdurchdringung ist,
umso wirtschaftlicher lassen sich Produk-
te entwickeln und in den Bestanden ver-
markten. Das begiinstigt insgesamt auch
die Preisentwicklung, die letztlich dem
Kunden zu Gute kommt. Wachstum ist
also wichtig, um das Geschaft, aber auch
Produktinnovationen fir die Anwender
voranzutreiben.
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Wie ldsst sich dieses
Wachstum erreichen?
Die fortschreitende Digitalisie-
rung in allen Lebensbereichen wird den
Alltag in unserer Gesellschaft zunehmend
und immer schneller verandern. Es wird
daher darum gehen, diese Gesellschaft mit
leistungsstarken Netzen als Lebensadern
zu versorgen. Deshalb sind Investitionen
in Netze die Basis flir ein nachhaltiges
Wachstum. Die Infrastruktur muss ausge-
baut werden, um zusatzliche Netze fiir die
Multimedia-Dienste Internet und Telefonie
aufzuriisten und an die Signalversorgung
anzubinden. Das schafft neues Potenzial
fiir die ohnehin schon starke Nachfrage der
Kunden und Mieter nach Breitbanddiens-
ten Uber den Kabelanschluss.

Inwiefern werden die wohnungswirt-
schaftlichen Partner der Anbieter davon
profitieren?

Im Kern gibt es da eine Interessengemein-
schaft: Kabelnetzbetreiber sind an einer
hochwertigen Versorgung der Mieter und
Kunden mit neuen Diensten interessiert —
Verwalter, Wohnungsunternehmen oder
Eigentiimer an einer zukunftssicheren
Ausstattung der Wohnimmobilien. Ein
leistungsstarker Multimedia-Anschluss
ist der Schlissel fir diese gemeinsame
Zukunft. Welche Datendienste kinf-
tig — nicht zuletzt vor dem Hintergrund

des bevorstehenden demographischen
Wandels - in der Wohnung auch immer
notwendig werden und durch die Partner
in der Wohnungswirtschaft individuell ge-
wiinscht werden: Uber das Breitbandkabel
kann dieser Bedarf erfiillt werden.

Worin liegen die Vorteile der Breitband-
Kabelinfrastruktur gegeniiber alternativen
Ubertragungswegen?

Das Kabel bietet alle Dienste aus einer
Hand: analoges, digitales und hoch-
auflésendes Fernsehen, superschnelle
Internetverbindungen und glinstige Tele-
fonanschliisse. Wo per V-DSL das absolute

STEFAN BEBERWEIL
,Der Schlissel fiir die

Zukunft sind Investitionen —
und Service”.
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Der unterschiedliche

Bedarf junger und alter

Nutzer bestimmt die

Entwicklung.

Ende der Fahnenstange erreicht ist, legen
die Bandbreiten moderner Kabelnetze erst
richtig los: Auf Basis des aktuellen Kabel-
Standards DOCSIS 3.0 kénnten technisch
schon heute Geschwindigkeiten bis zu
400 Megabit pro Sekunde erreicht wer-
den. Der neue Standard DOCSIS 31, der
Geschwindigkeit bis in den Gigabit-Bereich
ermdglicht, ist bereits in Sicht. Und bei Be-
darf ldsst sich hybride Glasfaser-Infrastruk-
tur jederzeit ndher zum Kunden ausrollen,
um zusdtzliche Kapazitdten zu schaffen.

Welche Rolle spielt aus Ihrer Sicht dabei der
Kundenservice?

Kundenservice ist heute im Telekommuni-
kations- und Medienmarkt ein wichtiges
Differenzierungskriterium. Was die Preise
und technische Leistungsfahigkeit angeht,
ist das Breitbandkabel bereits fiihrend.
Nun ist es an der Zeit, diese fihrende

Kleinanzeigen

Hier konnte auch Ihre
Kleinanzeiges tehen,
weitere Informationen
erhalten Sie bei:
Isabella Gnirf3,
Mediaberatung

Tel.: +49 89 419694-32
ignirss@avr-verlag.de

25 Jahre
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Gewerbeimmobilien
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Gewerberaummmietvertrdge
verhandeln und gestalten

Rolle auch in den Bereich Kundenservice
auszubauen. Unternehmen, die dies er-
kannt haben, reagieren darauf mit neuen
Serviceinstrumenten und mehr zentra-
lem Kundenservice im eigenen Haus. Die
Entwicklung der Kundenzufriedenheit be-
kommt damit hochste Prioritat — und dar-
an muss man sich zukdinftig messen lassen!

Worauf miissen sich Verwalter, Wohnungs-
unternehmen und Eigenheimbesitzer in Zu-
kunft einstellen?

Meines Erachtens zeichnen sich ganz klar
zwei Entwicklungen ab: Erstens den stei-
genden Bedarf insbesondere der jungen
Nutzer an superschnellen Internetverbin-
dungen. Und zweitens die Notwendigkeit,
das Altwerden der Mieter in den eigenen
vier Wanden mit technischen Hilfsmitteln
und digitaler Datenkommunikation zu un-

terstiitzen. Fiir die Losung dieser Herausfor-

derungen miissen wir Kabelnetzbetreiber
unseren wohnungswirtschaftlichen Partnern
mit technischem Know-how und entspre-
chender Infrastruktur zur Seite stehen.

Familie aus einer Hand: Fernsehen,
Internet und Telefon tber den
Kabelanschluss

Lebensadern flir die Gesellschaft
der Zukunft: Moderne Breitband-
netze basieren auf leistungsstarken

Glasfaserverbindungen.

Leipziger Hausverwaltung

bietet freie Kapazititen
zur Ubernahme von Verwaltermandaten
zum 1.1.2015 in der Region Leipzig.
Zusendung unter Chiffre 1G310528
an AVR GmbH e Weltenburger Str. 4 ¢
81677 Minchen

Fachverwalter-Ausbildung
per staatlich gepriiften Fernlehrgang
Beginn ab sofort, jederzeit Infos:
www.imi-immobilien-institut.de
Niirnberg, Tel.: 0911367680

Verstarken Sie
unser Team

HAUSVERWA

BEckER & DORING GMBH

L TUNGEN

suchen wir in Wuppertal einen

Sicherheit + Kompetenz - Leistungsfahigkeit

Becker & Déring steht fiir TUV-gepriifte Hausverwaltung mit bestem Service und héchster Qualitit.
Seit tiber 30 Jahren und mit mittlerweile 16 Mitarbeitern sind wir ein verldsslicher Partner in der
Wohnungseigentums- und Mietverwaltung mit einem Bestand von 3.500 Wohnungen.

A Zum 01.01.2015 und gerne auch friiher

WEG-Verwalter (m/w)

fiir die eigenstindige WEG-Verwaltung (ohne

: ' Buchhaltung, Abrechnung und Forderungsma- HaRlinghauser Str. 163, 42279 Wuppertal
— nagement) zusammen mit unserer Assistenz.

Wir freuen uns auf Thre Bewerbung, gerne online
iiber unsere Internetseiten unter www.b-u-d.de. Bit-
te geben Sie dabei Thren Arbeitszeitwunsch, frithes-
ten Eintrittstermin und Ihre Gehaltsvorstellung an.

Becker & Déring GmbH Hausverwaltungen,
Herrn Holger Déring,

E-Mail: bewerbung@b-u-d.de
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Fir die Zukunft gerlistet?

Deutschland hinkt digital hinterher. Der flichendeckende Ausbau der Breitbandnetze

kommt nicht voran, und deshalb surfen wir hierzulande wesentlich langsamer im Internet

als die europdischen Nachbarn. Aber: Es gibt schon jetzt Alternativen.

ei den Diskussionen um den Breit-
bandausbau in Deutschland werden immer
wieder Rufe nach reinen Glasfasernetzen
bis in die Hauser oder gar bis in die Woh-
nungen der Kunden laut. Technisch ware
das sicher die komfortabelste Lésung, die
aber an der fehlenden Wirtschaftlichkeit
solcher Projekte scheitert. Die systemati-
sche, marktorientierte Weiterentwicklung
und Aufristung vorhandener Infrastruktu-
ren ist hier meist sinnvoller. Die Kabel-TV-
Netze, die einst lediglich zur Ubertragung
von Fernsehsignalen errichtet wurden,
bieten hierfiir beste Voraussetzungen, was
vor allem durch die elektrophysikalischen
Eigenschaften der verwendeten Koaxialka-
bel begriindet ist. Koaxialkabel sind namlich
im Gegensatz zur Telefonleitung besonders
gut fur die Ubertragung von hochfrequen-
ten Signalen geeignet. Kombiniert man sie
mit modernen Glasfaserleitungen, wie in

Der Autor

OLAF SCHURMANN

Vertriebsleiter Groikunden /
Wohnungswirtschaft Berlin /
Brandenburg bei Kabel Deutschland
Vertrieb und Service GmbH
www.hkabeldeutschland.de/

wohnungsunternehmen

32 DDIVaktuell 07114

einigen Breitbandnetzen bereits gegeben,
bietet sich eine Kabel-Infrastruktur, die leis-
tungsfahiger, nachhaltiger und zukunftssi-
cherer ist als das VDSL-Netz.

Kabel-TV-Netze bieten
beste Voraussetzungen
Im hybriden Glasfaser-Koaxialkabelnetz ver-
binden sich die besten Eigenschaften beider
Infrastrukturen. Wahrend Glasfaserkabel die
Signale tiber gréBere Strecken transportie-
ren, verteilen leistungsfahige Koaxialkabel
diese in den kundennahen Bereichen, also
in Wohngebieten und in Hausern. Je nach
Kundenzuwachs und daraus resultierenden
Bandbreitenanforderungen wird das ortliche
Kabelnetz schrittweise und bedarfsgerecht
mit Glasfaser erganzt. Dabei werden die
Glasfasern immer naher zum Kunden ge-
bracht und die relativ groRen Anschluss-
bereiche, die frither durch verzweigte
Koaxialkabellinien versorgt wurden, in
immer kleinere Segmente aufgeteilt.
Dadurch steigt letztendlich die pro Kun-

de verfiigbare Internetbandbreite. Im
Gegensatz zu den DSL-Angeboten ist
die beim Kunden verfiigbare Internetge-
schwindigkeit nicht von der Entfernung
zum nachsten Netzknoten
abhdngig. Auch Kunden, die
beispielsweise am Ende von
Netzausldaufern wohnen, pro-
fitieren von den hohen Uber-
tragungsgeschwindigkeiten des
Kabelnetzes.

Die Entfernung zum Netz-
knoten spielt keine Rolle
Das digital genutzte Breit-
bandnetz hat im koaxialen
Anschlussbereich heute eine
Ubertragungskapazitit von ca. 5 Gbit /s, was
den Netzbetreibern einigen Spielraum gibt,

bei Bedarf noch leistungsfahigere Internet-
Produkte anzubieten. Mit dem aktuellen
Ausbaugrad des Netzes sind technisch be-
reits wesentlich héhere Geschwindigkeiten
als die aktuell angebotene maximale Down-
load-Geschwindigkeit von 200 Mbit /s m&g-
lich. Durch neue, bereits in der Entwicklung
befindliche Ubertragungsstandards, wird sich
die Leistungsfahigkeit des Kabelnetzes noch
deutlich erhéhen. Auch mit koaxialer ,letz-
ter Meile” werden Breitbandzugange mit
1 Gbit/s und mehr sowie ein reichhaltiges
TV-Angebot mit HDTV und zukiinftig auch
Ultra-HDTV moglich sein.

Zum Vergleich: Alternative Technologi-
en wie VDSL erreichen in der Spitze Ge-
schwindigkeiten von bis zu 50 Mbit/s,
durch Vectoring sollen maximal bis zu
100 Mbit /s méglich sein.

Mustergemeinde heute

Mustergemelnde morgen I’

Im hybriden Netz werden Koaxialkabel bedarfs-
gerecht um Glasfaserkabel erganzt, die Glasfaser
kommt so immer ndher zum Kunden.
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Seminar- und Wintererlebnis Montafon 2015

4. Wintertagung des DDIV

Sonntag, 1. Februar bis Freitag, 6. Februar 2015

Wellness- und Sporthotel Silvretta Montafonk ki,
Gaschurn (Vorarlberg, Osterreich)
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Dachverband Deutscher

Wer aufhért, besser zu werden, hat aufgehért, gut zu sein.” Philip Rosenthal Irmabionverwltor .




PROGRAMM DDIV WINTERTAGUNG 2015

Sonntag, 1. Februar 2015

Individuelle Anreise nach Gaschurn
18.00 Uhr Empfang durch Wolfgang D. Heckeler und Martin Kaf3ler

Nach einem ,Blick hinter die Kulissen” l&dt der Hoteldirektor zur Kiichenparty.

Montag, 2. Februar 2015

™ 9.00 Uhr Vortrag
Wolfgang D. Heckeler Davuerbrenner Eigentimerversammlung - Worauf muss der Verwalter achten?
Prefieker dles Prof. Dr. Martin Hdublein, Professor an der Universitét Innsbruck

Dachverbandes Deutscher Alle Jahre wieder... méchte man meinen, wenn man den Blick auf den be-
Immobilienverwalter e.V. stehenden Veranstaltungsmarathon fir Verwalter richtet. Im Vortrag werden
Grundlagen und aktuelle Probleme behandelt: Worauf ist bei der Einladung
zu achten? Welche Rechte und Pflichten hat der Verwalter als Versammlungs-
leiter? Wie wird die Nichtsffentlichkeit gewahrt2 Das sind nur einige Fragen,

die neben neuen Entscheidungen rund um die ETV beleuchtet werden.

Vortrag

Zukunft Elektromobilitét: Was hat der Verwalter zu beachten, wenn Nutzer
von Elektrofahrzeugen in der Anlage wohnen?

Prof. Dr. Martin Haublein, Professor an der Universitét Innsbruck

Bis zum Jahr 2020 sollen mindestens eine Million Elektrofahrzeuge auf
Deutschlands Straflen fahren, so das 2009 durch die Bundesregierung aus-
gerufene ambitionierte Ziel. Was noch zégerlich beginnt, wird bald auch auf
vielen Eigentimerversammlungen zum Thema werden. Né&mlich immer dann,
wenn es um’s , Auftanken” aus der Dose gehen wird. Worauf miissen sich Ver-
walter einstellen, welche Bestimmungen sind einzuhalten und welche Abgren-
zungen zwischen Gemeinschafts- und Sondereigentum sind zu beachten?

Martin KaBler, Dienstag, 3. Februar 2015
Geschaftsfihrer des
9.00 Uhr Vortrag

Dachverbandes Deutscher
hinelsilfemveraliar @V, Immobilienverwaltung einmal quergedacht! Neue Wege und Ziele abseits

vom Trampelpfad
Steffen Haase, Geschéftsfihrer Haase & Partner GmbH, Nirnberg/Augsburg

Wieso machen wir das so2 Weil es schon immer so war und wir denken, es ist
richtig. Aber geht es nicht auch anders? Wie kann ich mich als Verwalter von
meinen Wettbewerbern abgrenzen2 Anhand von praxiserprobten Tricks wird
aufgezeigt, wie Immobilienverwaltung auch ausgeiibt werden kann. Lassen Sie
sich Gberraschen und nehmen Sie Ideen fir lhren Alltag mit.

17.00 Uhr Podiumsdiskussion
Dienstleistung Immobilienverwaltung - Anforderungen und Hilfen der Partner

Podiumsdiskussion mit

Tayfun Atesli, EKB Energiekostenberatung GmbH

Ronald Bosch, Immobilien Scout GmbH

Udo Hélscher, ista Deutschland GmbH

Reiner Jungnickel, Tele Columbus GmbH

Michael Kersten, BRUNATA-METRONA Wérmemesser GmbH & Co. KG
Matthias Sommer, goldgas SL GmbH

Ralf Stenzel, MVV Energie AG und

Moderation: Martin KaBler

Prof. Dr. Martin Haublein,
Leopold-Franzens-
Universitdt, Innsbruck

www.ddiv.de




Mittwoch, 4. Februar 2015

9.00 Uhr

17.00 Uhr

Vortrag
Mietrechtliche Probleme der vermieteten Eigentumswohnung
Ruth Breiholdt, Partnerin Kanzlei W-I-R Breiholdt Nierhaus Schmidt, Hamburg

Der Vermieter einer vermieteten Eigentumswohnung steht im Spannungsfeld
des Wohnungseigentumsrechts einerseits und des Mietrechts andererseits.
Wahrend das eine grofle Gestaltungsspielrédume zugunsten der Eigentimer
vorsieht, wird das Mietrecht durch den Mieterschutz gepragt, der vertragliche
Regelungsméglichkeiten stark einschrénkt. Seit der BGH-Entscheidung zur Un-
wirksamkeit der Tierhaltungsklausel taucht immer wieder die Frage auf, wie
sich der vermietende Wohnungseigentimer richtig verhalten kann, wenn in sei-
ner Wohnanlage die Haltung von Hunden und Katzen wirksam untersagt ist.
Welche Méglichkeiten hat aber auch der Mieter, wenn Méngel am Mietobjekt
auftreten, die im Gemeinschaftseigentum ihre Ursache haben. Bestehen dann
auch Anspriiche gegeniiber den Wohnungseigentimern? Diese und andere
rechtliche Besonderheiten bei der vermieteten Eigentumswohnung werden auf-
gegriffen.

Vortrag

Mietnovellierungsgesetz - Was bringt die Mietpreisbremse und worauf muss
ich als Verwalter achten?

Ruth Breiholdt, Partnerin Kanzlei W-I-R Breiholdt Nierhaus Schmidt, Hamburg

Seit Beginn des Wahlkampfes 2013 sorgt die Mietpreisbremse fir Diskussio-
nen. Die Immobilienwirtschaft fasst sie als Manéver der Bundesregierung auf,
die von den tatséchlichen Problemen auf dem Wohnungsmarkt abzulenken
versucht. Andererseits hat die Bundesregierung nur geringen Handlungsspiel-
raum zur Behebung von Wohnungsknappheit in angespannten Mérkten. Was
steht nun auBer dem Bestellerprinzip im Mietovellierungsgesetz und was gilt
es als WEG- und Mietverwalter zu beachten?

Donnerstag, 5. Februar 2015

9.00 Uhr

17.00 Uhr

Vortrag

Professionelle Fihrung. Mit Empathie zum Erfolg.

Alexander Strecker, Management-Trainer, Alexander Strecker Management
Consulting & Training, Hamburg

Sie sind Fishrungskraft und haben anspruchsvolle Unternehmensziele. Unter-
nehmensergebnis und Mitarbeiterorientierung dirfen dabei jedoch nicht im
Wettbewerb zueinander stehen. Erfahren Sie im Rahmen dieses Vortrages, wie
Sie mit Empathie nachhaltig den Erfolg Ihres Unternehmens und gleichzeitig
die Zufriedenheit Ihrer Mitarbeiter steigern kénnen.

Vortrag

Professionelles Zeitmanagement. Die richtigen Dinge zur richtigen Zeit.
Alexander Strecker, Management-Trainer, Alexander Strecker Management
Consulting & Training, Hamburg

Haben Sie smarte Ziele2 Setzen Sie die richtigen Prioritéten?

Planen Sie sorgféltig lhre Aufgaben? Gestalten Sie aktiv lhren Arbeitstag?
Nein2 Dann ist es hdchste Zeit fir professionelles Zeitmanagement.

Erfahren Sie, wie Sie es schaffen, die richtigen Dinge zur richtigen Zeit zu tun.

Programménderungen vorbehalten

Freitag, 6. Februar 2015

Individuelle Heimreise oder Verléngerung méglich

www.ddiv.de

Steffen Haase,
Haase & Partner,

Nirnberg/Augsburg

Ruth Breiholdt,
Kanzlei W-I-R Breiholdt
Nierhaus Schmidt, Hamburg

Alexander Strecker,
Alexander Strecker
Management Consulting
& Training, Hamburg




Wellness- und Sporthotel Silvretta Montafon *xx
Dorfstrafle 11b

A-6793 Gaschurn

Tel.: +43 5558/8888

Fax: +43 5558/8267
sporthotel@silvretta-montafon.at
www.sporthotel.silvretta-montafon.at

Wir danken unseren Partnern
fur die freundliche Unterstiitzung:

BRUNATA
N2 METRONA

eKa

[energiekostenberatung gmbh]

*, goldgas

IMMOBILIEN

*-MV V- Energie

‘ telecolumbus

Auch die 4. DDIV-Wintertagung hélt fir Inmobilienverwalter ein Seminar- und

Wintererlebnis der besonderen Art bereit. 2015 geht es ins sterreichische

Montafon. Das 4-Sterne Sporthotel Silvretta Montafon bietet lhnen den idealen
Rahmen fir Wissenstransfer, Networking und Wintervergnigen
auf héchstem Niveau.

Neue Rechtsprechungen und interessante Branchentrends

Erleben Sie eine einzigartige Kombination aus anspruchsvollem
Seminarprogramm, namhaften Referenten und einem abwechs-
lungsreichen Wintererlebnis. Zweimal téglich bieten wir lhnen
Themen, die Sie in lhrer Arbeit bewegen. Neben dem Dauerbren-
ner Eigentﬁmerversomm|ung, stehen u. a. Elektromobilitét, rechtli-
che Probleme vermieteter Eigentumswohnungen und die Auswir-
kungen der Mietpreisbremse auf dem Programm. Auch geben wir
lhnen neue Denkanstéf3e und Praxis-Tipps fir lhren Alltag als Fih-
rungskraft. Nutzen Sie die Gelegenheit, Ihr Wissen aufzufrischen
und Kontakte zu kniipfen!

Natirlich darf bei einer DDIV-Wintertagung auch das Schneevergniigen
nicht zu kurz kommen: Das Wellness- und Sporthotel liegt direkt in Vorarlbergs
groBtem Skigebiet Silvretta Montafon. Von hier aus erdffnet sich ein atembe-
raubendes Gebiet fir Skitouren, Schneeschuhwanderungen und Héhenloipen
- fur Anfanger und Pistenprofis ebenso empfohlen wie fiir Winterliebhaber der
beschaulicheren Art. Das familicre Hotel erwartet Sie zum Schlemmen und
Schlummern und verwshnt lhren Gaumen mit regionalen Produkten. Entspan-
nung finden Sie im Wellnessbereich mit Hallenbad und grof3er Saunaland-
schaft.

Auch Nichtskifahrer kommen auf ihre Kosten: Fir sie halten wir ein erlebnis-
reiches Rahmenprogramm inklusive Winterwanderung, Pferdeschlittenfahrt,
Bravereifihrung und Stadtrundgang bereit.

Sichern Sie sich frihzeitig lhren Platz, da wir nur Gber begrenzte Platzkapa-
zitdten verfiigen.

Allgemeine Informationen:

Aufgrund der begrenzten Teilnehmerzahl bitten wir um eine zeitnahe Anmeldung.
MaBgeblich ist der Zeitpunkt des Eingangs der Anmeldung. Spéter eingehende
Anmeldungen kénnen nur nach Riicksprache mit dem Hotel (freie Kapazitéten
vorausgesetzt) enfgegengenommen werden. Anderungen vorbehalten.

Alle Preise verstehen sich inkl. Vortrége, Skiguides! sowie Rahmenprogramm und
Abendveranstaltungen?

Alle Angaben zuziiglich Mehrwertsteuer.

Stornogebiihren
Ricktritt bis 30 Tage vor Reisebeginn: 30 Prozent des Reisepreises; ab 29 Tage
vor Reisebeginn ist die Teilnahmegebihr in voller Héhe zu entrichten.

Die DDIVservice GmbH wurde mit der Organisation und Durchfihrung der
Wintertagung beauftragt.

Anmeldeschluss: 5. Dezember 2014

1 Exklusive Skikurs
2 Abendveranstaltungen inkl. Essen, exkl. Getréinke

www.ddiv.de




Der 4-agige Skikurs orientiert sich
am jeweiligen Leistungsniveau der
Teilnehmer. Zum exklusiven Sonder-
preis von 170 € kdnnen Sie hier
erste Skiversuche unter fachkundiger
Anleitung unternehmen oder lhre
Fahrtechnik auffrischen.

Der Preis fir die Ski-Guides der ein-
zelnen Gruppen ist im Reisepreis ent-
halten.

Auch fir die Ski-Llangldufer stehen
entsprechend gespurte Loipen zur
Verfigung.

Aus rechtlichen Griinden weisen wir
darauf hin, dass Anderungen einzel-
ner Leistungen gestattet sind, soweit
sie nicht erheblich sind. Bei Rickiritt
von der Reise sind wir berechtigt,
unseren Ausfallschaden in Rechnung
zu stellen. Der vermittelte Skipass
und Skikurs ist eine Fremdleistung, fir
deren Durchfihrung wir nicht haften.
AuBerdem haften wir nicht fir Sché-
den im Rahmen der angegebenen
Freizeitakfivitéten.

Bildquellenhinweis:

Bild oben: Montafon Tourismus GmbH / Heiko Mandl
Bilder 2,4: Sporthotel Silvretta Montafon

Bilder 1, 3, 5: Montafon Tourismus GmbH

Freizeitprogramm

Montag, 2. Februar 2015

Gegen11.00 /11.30 Uhr Skifahren: Auf die
Piste - Fertig - Abfahrt! Die Skifahrer erkunden
gemeinsam mit unseren Skibegleitern das Ski-
gebiet Silvretta Montafon. Fir unsere Anféinger
haben wir natirlich wieder einen Skikurs im An-
gebot. Auch die Langldufer kommen wéhrend
der gesamten Tage nicht zu kurz - die Loipen
sind fir Sie gespurtl

Rahmenprogramm

Fir diejenigen, die lieber ohne Skier unter den
FiBen die Region entdecken méchten, bietet die
Stadt Schruns im Rahmen eines Rundgangs viel-
faltige Unterhaltungsméglichkeiten. Das &lteste
und traditionsreichste Heimatmuseum im ganzen
Alpenraum |&dt zusétzlich alle Bergfreunde zu
einer exklusiven Filhrung ein. Selbstversténdlich
bleibt im Anschluss noch geniigend Zeit fiir eine
individuelle Erkundung des historischen Stadt
kerns.

Abendessen im Hotel

Nach dem Essen begeben wir uns mit lhnen auf
eine kleine Wanderung in die bezaubernde
abendliche Winterlandschaft. Im Anschluss wird
sich am Hotel-Kamin bei Glihwein aufgewdrmt.

Dienstag, 3. Februar 2015

Gegen 11.00 /11.30 Uhr Skifahren: Die Skifah-
rer gehen in Begleitung der Skiguides wieder
auf die Piste. Die Ski-Anfénger werden im Ski-
kurs erwartet.

Rahmenprogramm

Bei einer Fihrung durch die heiligen Hallen der
Brauerei Fohrenburg werden Sie in die grof3e
Kunst der Bierbrauerei eingefihrt. Lernen Sie
mehr iber die einzelnen Herstellungsschritte des
traditionsreichsten Getréinkes der Menschheit und
erleben Sie den Brauprozess aus néchster Néhe.
Natiirlich darf neben der Brauereifihrung auch
eine anschlieBende Verkostung nicht fehlen.

Abendessen ,Magic Dinner” im Hotel: Lassen
Sie sich verzaubern! Und zwar nicht nur von den
Kostlichkeiten aus der Kiiche, sondern von einem
Zauberer, der Sie wdhrend lhres Abendessens
mit kleinen Tricks und groBBen Effekten unterhalt.

www.ddiv.de

Mittwoch, 4. Februar 2015

Gegen 11.00/11.30 Uhr Skifahren: Natirlich
gehen die Skilgufer mit den Skiguides wieder
auf die Piste. Die Ski-Anfénger werden ebenfalls
im Skikurs erwartet.

Rahmenprogramm

Wandern Sie mit lhrem Bergfishrer durch weif3e
Welten! Mit Schneeschuhen ausgestattet erkun-
den Sie die wundervolle Alpenregion in lhrem
eigenen Tempo. Sowohl fir Anfénger als auch
geiibte Schneewanderer bietet die Tour Ab-
wechslung und sportliches Schneevergniigen
auf entspannende Art.

Abendessen im Hotel

Bei Livemusik kénnen Sie ab 21 Uhr an der Gold-
rausch Bar den Abend im Hotel ganz gemiitlich
mit einer &sterreichischen Weinprobe aus dem
hauseigenen Weinkeller ausklingen lassen.

Donnerstag, 5. Februar 2015

Gegen 11.00/11.30 Uhr Skifahren: Und ein
letztes Mal heif3t es ,Auf die Piste - Fertig - Ab-
fahrt!”

Rahmenprogramm

Genieflen Sie die herrliche Winterlandschaft
bei einer romantischen Pferdeschlittenfahrt. Dick
eingepackt zieht die verschneite Landschaft an
Ihnen vorbei und erdffnet hnen eine neue Sicht
auf die wei3 bepuderten Berge und Waélder des
Montafons.

Abendessen ab 19.00 Uhr: Den letzten Abend
der 4. Wintertagung verbringen wir traditionell
urgemitlich und mit exzellenter Kiiche beim Hiit-
tenabend in der Alpe Bova. Inmitten einer idylli-
schen Bergwelt auf 1600 m liegt das ,Juwel” im
Ortsteil Bofa, dessen dlteste Mauern des Paar-
hofs bis ins Jahr 1628 zuriickgehen.




Fax: 030 - 300 96 79 22

DDIVservice GmbH
Dorotheenstraf3e 35
D-10117 Berlin

Ja, ich/wir komme(n) mit zur

4. DDIV-Wintertagung
1. bis 6. Februar 2015
im Wellness- und Sporthotel Silvretta Montafon, Gaschurn

Bitte buchen Sie fiir mich/uns:

Mitglied pro Person Nichtmitglied pro Person Anzahl Zimmer

Doppelzimmer

Einzelzimmer

Suite

Doppelzimmer Einzelnutzung
Suite Einzelnutzung

O € 760,00
O € 910,00
O € 835,00
O € 960,00
O €1.060,00

O € 860,00
O € 1.010,00
O € 93500
O € 1.060,00
O € 1.160,00

O Bitte buchen Sie fir mich/uns den Skikurs (Anfénger) zum Preis von € 170,00 pro Person
Teilnehmer:

Ich/Wir wiinsche/n eine Verlangerung vom

Name Vorname Unternehmen

Ich/Wir benstige/n Skipdsse fir Person/en (Preis pro Skipass € 162,00/4 Tage).
Der Betrag wird am Sonntagabend bei der Ausgabe im Hotel bar beglichen.

Ich/Wir melde/n mich/uns fir folgendes Freizeitprogramm an*:
___ Personen fiir die Stadffihrung Schruns/Heimatmuseum am Montag, 2. Februar
____ Personen fiir die Winterwanderung mit Glihwein am Montag, 2. Februar
____Personen fiir die Brauereibesichtigung Fohrenburg am Dienstag, 3. Februar
____ Personen fiir die Schneeschuhwanderung am Mittwoch, 4. Februar
_____ Personen fiir die Weinprobe mit Livemusik am Mittwoch, 4. Februar
___ Personen fiir die Pferdeschlittenfahrt am Donnerstag, 5. Februar

Personen fiir den Abschlussabend am Donnerstag, 5. Februar
* Diese Angaben bendtigen wir im Vorfeld, um Schneeschuhe, Pferdeschlitten etc. bereitstellen zu kénnen.

Der Bustransfer zu den jeweiligen Veranstaltungsorten ist im Preis enthalten. Alle Angaben zuziglich MwSt.

Mit meiner Unterschrift erklére ich mich einverstanden, dass die von mir oben angegebenen Daten an Partnerunternehmen des DDIV
zum Zwecke der Kontaktaufnahme per Post oder E-Mail weitergegeben bzw. von diesen gespeichert und genutzt werden dirfen.

O Hier ankreuzen, falls die Einwilligung nicht erteilt wird.

Ort, Datum Firma, Unterschrift

Achtung: Begrenzte Teilnehmerzahl! MaBgeblich ist der Zeitpunkt des Eingangs der Anmeldung.

Anmeldeschluss: 5. Dezember 2014







nobilienverwalter

,Wissen ist Vorsprung im immobilien-

DD‘%@” wirtschaftlichen Wettbewerb!”

Srrukru-mnzlvm

T DDIVaktuell -

im Abo
B Acht Ausgaben

. 8 Yervaltung .
vy vsmenrg ¥ st frei Haus
Der 22 Versaheriag Wassrschaden

Rruch alle Reboxde

~
i Uiingerfristi dne Vi
“._,,L:: g ige Maimahmenp! iche Anvegungen o

SEE g 27 irer akoasdeniom | Mokt Ariiog ors 1oty el

A ———

[ nur 49 Euro im Jahr

() Ja, ich mochte ein Abonnement mit acht Ausgaben pro Jahr fiir 49,- Euro

(inkl. Versand, MwSt)." Auslandskonditionen auf Anfrage.

Mehrfachabo (nur in Verbindung mit Einzelabo)
Ab sofort konnen Sie weitere Exemplare von DDIVaktuell zu Sonderkonditionen im Abonnement erwerben
und so auch lhren Mitarbeitern die Moglichkeit geben zeitnah und aktuell das wichtigste aus der Branche zu lesen.

O Ja,ich méchte ZUSATZLICHnoch___ Abonnements’
O Ab dem zweiten Abonnement bis zum 9. Abonnement: O Ab dem 10. Abonnement:
jahrlich 39, € (inkl. Versand, MwSt.) je Abonnement. jahrlich 32,—€ (inkl. Versand, MwSt.) je Abonnement.
Firma Anrede, Titel
Name, Vorname StraRe, Nr.
PLZ, Ort Telefon
E-Mail DDIV Landesverband

Bequem und bargeldlos durch Bankeinzug bezahlen

BIC IBAN

Gleich Coupon ausfiillen und absenden an: Geldimstitut
AVR Agentur flir Werbung und Produktion GmbH
Weltenburger StraBe 4 ® 81677 Miinchen

Fax: 089 - 470 53 64 ® E-Mail: ddivaktuell@avr-verlag.de Datum | Unterschrift
"Icherhalte DDIVaktuell im Abonnement fiir jahrlich 49,-, 39,— oder 32, Euro je nach Bestellung (inkl. Ver- Das offizielle Organ des
sand, MwsSt). Die erste Lieferung erfolgt ab der darauffolgenden Ausgabe, ausgehend vom Eingangsdatum Dachverbandes Deutscher

der Bestellung (Eingang der Bestellung bis spatestens zwei Wochen vor Erscheinungstermin). Wenn ich das o

DDIVaktuell-Abo nicht spatestens sechs Wochen vor Ablauf der Bezugszeit kiindige (Datum des Zugangs), wsmets. Immobilienverwalter e. V.
verlangert sich das Abo um ein weiteres Jahr (bei Vorauszahlung zum Ende des verrechneten Bezugszeitrau-

mes). Die Abbestellung ist schriftlich an die AVR Agentur fiir Werbung und Produktion GmbH zu richten.

Die Bestellung kann binnen zwei Wochen ohne Angabe von Griinden schriftlich widerrufen werden. WWW, ddlva ktuel I .de



S GEBAUDE @7 TECHNIK

€S
Fernwart 154
5der S1CK Jr,)r'“hl 2,

Was ist bei der Inspektion von Rauchmeldern normenkonf@{m?

Kann eine technische Inspektion aus der Ferne die Anforderungen
FAZIT

Sind die datenschutzrechtlichen
Belange geklart sowie Mag-

der in der Anwendungsnorm DIN 14676 geforderte Inspektion,

Wartung und Funktionspriifung von Rauchwarnmeldern erfiillen? Das

nahmen festgelegt, die eine
Manipulation von aufen sicher
verhindern, und stehen Priif-

Thema ist in den vergangenen drei Jahren nicht nur unter Fachleuten
ausgiebig diskutiert worden. Einigen konnten sie sich nicht. Fiir

DDIVaktuell stellen zwei Experten ihre Positionen dar. ifeuillian yeigle S5 et

Verlassliche Erfahrungen fehlen

Von Heinrich Herbster

Ein Versuch das Thema Fernwartung von
Rauchwarnmeldern in eine Norm zu packen,
scheiterte daran, dass es dazu bisher keiner-
lei praktische Erfahrungen am Markt gibt.
Das Bestreben, insbesondere der mit der In-
standhaltung und Wartung von Rauchwarn-
meldern beauftragten Messdienstleister ist
verstandlich, da dies den Aufwand erheblich
reduzieren und somit die Wirtschaftlichkeit
erhohen wiirde. Wire da nicht der Umstand,
dass Rauchwarnmelder die Aufgabe haben,
Wohnungsnutzer beim Auftreten von Rauch
und Brandgasen méglichst frith zu warnen,
damit sie der Situation angemessen reagie-
ren kénnen. D.h. Rauchwarnmelder sollen
Menschen vor den Gefahren eines Brandes
rechtzeitig warnen, damit ihr Leben nicht ge-
fahrdet wird. Dies stellt im Bedarfsfall hohe
Anforderungen an die Verfiigbarkeit und die
Funktionsbereitschaft der Rauchwarnmelder,
die nur durch eine sorgsame Inspektion der
Gerdte und der Umgebung sowie die Funk-
tionspriifung sichergestellt werden kdnnen.
Eine automatische periodische Inspektion
aus der Ferne, verbunden mit einer Funkti-

onspriifung, die jegliche Abweichung vom
Sollzustand des Rauchwarnmelders nachweis-
lich erkennt, kann dazu beitragen, die Funk-
tionssicherheit zu erhéhen. Dies aber nur,
wenn sie erganzt wird durch eine physische
Inspektion vor Ort, die eine dafiir ausgebil-
dete Fachkraft vornimmt. Was immer wieder
unterschatzt wird, ist die menschliche Wahr-
nehmungsfahigkeit fir Abweichungen vom
technischen Sollzustand und die Beurteilung
ihrer Auspragung, um gegebenenfalls durch
sofortiges Handeln, Stérungen zu beseitigen.
Die Sichtpriifung beinhaltet schlieBlich mehr
als nur die optische Inspektion.

Ein Aspekt, der bei der Funk-Ferninspektion
bisher gdnzlich unberiicksichtigt bleibt, ist der
Datenschutz. Wenn von auBerhalb jederzeit
auf ein aktives Gerat in der Wohnung zuge-
griffen werden kann, ermdglicht dies prin-
zipiell auch die Erstellung von Profilen der
Wohnungsnutzer und ihres Verhaltens. Rein
theoretisch besteht sogar die Moglichkeit,
den Signalgeber des Rauchwarnmelders von
auBen so zu manipulieren, dass eine Woh-
nung abgehort werden kann.
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von Normen fiir die Priifung
der Technik zur Verfigung,
steht der Einflihrung einer
Inspektion aus der Ferne nichts
im Wege. Sie muss aber erganzt
werden durch eine physische
Vor-Ort-Inspektion, um Schwa-
chen und Unzuldnglichkeiten
der rein technischen Inspektion
aus der Ferne zu kompensie-
ren. Die Inspektionsintervalle
miissen dann gegentiber der

Anforderung in der Anwen-
dungsnorm verkiirzt werden,
wobei dariiber diskutiert wer-
den kann, ob die Abstande der
physischen Vor-Ort-Inspektion
verlangert werden. Die jeweilige
Zuverlassigkeit der Funkfern-

und Sichtpriifungen sollte
zundchst (iber einen langeren
Zeitraum von einem unabhan-
gigen wissenschaftlichen Institut
begleitet und ausgewertet wer-
den, um tragfahige Ergebnisse
zu erhalten. Erst dann kann
entschieden werden ob eine
alleinige Ferninspektion ausrei-
chend ist oder ob sie weiterhin
durch eine Vor-Ort-Inspektion
erganzt werden muss.

Foto: © Andries Oberholzer / Shutterstock.com



Gesamtpaket schafft Sicherheit

Von Eberhard Wendel

Bei Rauchwarnmeldern kommt es auf die
Geridtetechnik und auf den Serviceprozess an -
das gilt auch fir Funkmelder, die aus der Ferne
gewartet werden konnen. Greift beides inein-
ander, bietet Funk ein Plus an Komfort.

Bis September 2012 fiihrte an der jahrlichen
Sichtprifung von Rauchwarnmeldern kein
Weg vorbei. Seither jedoch gilt eine novellierte
Fassung der Anwendungsnorm fiir Rauchwarn-
melder (DIN 14676). Sie ldsst fir die jahrliche
Inspektion der Gerdte auch technische MaRg-
nahmen zu, die einer Sichtpriifung vor Ort
gleichwertig sind. Die Norm wurde dem tech-
nischen Fortschritt angepasst: Inzwischen gibt
es Rauchwarnmelder, die es ermdglichen, alle
relevanten Parameter fiir die Funktionsbereit-
schaft aus der Ferne abzurufen — ohne Betre-
ten der Wohnung. Sensoren erkennen unter
anderem Verschmutzungen oder Verstopfun-
gen der Raucheintrittséffnungen und erfassen
dartber hinaus, ob sich innerhalb des Mindest-
abstands von 50 Zentimetern Gegenstdnde
befinden, die im Brandfall den Raucheintritt
behindern konnten. Auch der Ladezustand
der Batterien ist aus der Ferne ablesbar. Sol-
che Melder haben die Zulassung nach DIN EN
14604 und sind geeignet flr Einsatzbereiche
gemaR DIN 14676.

Gute Technik allein kann die Sichtpriifung vor
Ort jedoch nicht ersetzen — der dahinter ste-
hende Prozess ist entscheidend. Er beginnt
mit einer korrekten Montage durch fachkun-
diges Personal und endet bei der richtigen
Interpretation der ausgelesenen Parameter in
Verbindung mit entsprechenden Servicemag-
nahmen - etwa der Reinigung verschmutzter
Melder oder dem Austausch defekter Gerdte.
Nur das Gesamtpaket aus einer guten Geréte-
technik und einem ausgereiften Prozess schafft
die notwendige Sicherheit — sowohl fiir die Be-
wohner als auch fiir Eigentlimer und Verwalter.

Unter diesen Bedingungen hat die Fernins-
pektion per Funk den zentralen Vorteil, dass
der jahrliche Priftermin vor Ort und die da-
mit verbundenen Terminabsprachen entfallen
konnen — es handelt sich dabei also um eine
reine Komfortfunktion. Voraussetzung fiir die
Ferninspektion ist allerdings die Ausstattung al-
ler Wohnraume mit Funk-Rauchwarnmeldern,
ausgenommen von Kiiche und Bad. Zwar mts-
sen laut den Landesbauordnungen der meisten
Bundeslander lediglich Schlaf- und Kinderzim-
mer sowie Flure, die als Rettungswege dienen,
einen Melder haben — aus der Ferne ldsst sich
jedoch nicht erkennen, ob etwa ein Arbeitszim-
mer in ein Kinderzimmer umgewandelt wurde
und deshalb einen eigenen Melder braucht.

HEINRICH HERBSTER

Geschaftsbereichsleiter Marktentwick-

EBERHARD WENDEL
Produktmanager

FAZIT

Funk-Rauchwarnmel-
der eignen sich in
erster Linie flr Liegen-
schaften, die bereits
mit einem modernen
Funksystem ausgeriis-
tet sind oder nachge-
ristet werden sollen.
Denn wer bereits
funkfahige Heizkosten-
verteiler, Warme- und
Wasserzahler hat, kann

so die Verbrauchswer-
te fiir die Betriebskos-
tenabrechnung und die

Funktionsparameter
der Rauchwarnmel-
der mit einer Losung
zentral auslesen
lassen. Wenn zwar

die Rauchwarnmelder
funkfahig sind, der
Ableser aber trotzdem
einmal pro Jahr die
Wohnung betreten
muss, um die Ver-
brauchswerte etwa der
Heizkostenverteiler
zu erfassen, verpufft
der Komfortaspekt
der Funklésung. Bei
einer klassischen
Ausstattungsvariante
ohne Funk lasst sich
die Ablesung der
Verbrauchswerte und
die Sichtpriifung der
Rauchwarnmelder vor

Rauchwarnmelder, Ort kombinieren, so
Minol Messtechnik
W. Lehmann GmbH

e Co. KG

lung Hekatron Sulzburg, Arbeitskreis-
leiter des DIN NA 031-02-01-05 AK
,Rauchwarnmelder” und Vorsitzender
des Fachkreises Brandmeldesysteme im
ZVEl-Fachverband Sicherheit

dass Mieter sich nur
einen Termin freihal-

ten mussen.

iX-Haus #

Die Softwarelésung fiir die Inmobilienwirtschaft
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Flickwerk vermeiden!

Fiir die Sanierung in die Jahre gekommener und immer nur notduirftig

reparierter Rohrsysteme in Wohnanlagen gibt es unterschiedliche
Methoden. Welche ist die Richtige? Ein Erfahrungsbericht.

Von Hanns J. Kocks

anchmal wird der Kauf einer Immobilie

zum Rechercheprojekt in eigener Sache - so wie in

diesem Fall. Und es erwies sich als duBerst langwierig.

Aber zundchst zu den Fakten: Der Entscheidung fiir

den Kauf der Wohnung in einer Anlage mit 28 Einhei-

ten in zwei Hausern ging natirlich die Begutachtung durch

einen Architekten voraus. Alles schien in Ordnung, Anfang 2011

zogen wir ein — und wurden in der Folge von Rohrbriichen iiber-

rascht. Tatsachlich hatte sich fiir die vorherige Begutachtung der

verbauten Leitungen fir Trink- und Warmwasser sowie fiir Hei-

zung und Zirkulation niemand so recht interessiert. Nun hatten

wir es mit einem 1970 installierten System zu tun, das fiir Trink-

wasser aus verzinkten Gewinderohren bestand, fiir Warmwasser

aus Kupfer, das Material der Heizungsrohre: unbekannt, Abwas-

ser liber heute veraltete GA-Rohre aus Gusseisen. Fachleute ge-

ben solchen Rohren eine Lebensdauer von 40 bis 45 Jahren. Die

Rohrbruchproblematik in der Anlage war nicht neu. Immer wie-

der wurde durch eine Installationsfirma geflickt. Aber das erfuhr

ich erst Monate spdter — als auch die Versicherung sich bereits

meldete und Pramienerhéhungen oder gar Kiindigung in Aussicht
stellte. Das war der Startschuss flir meine Recherche.

Komplettaustausch oder Sanierung?

Nach langer Informationsodyssee fanden sich drei Moglichkeiten
fiir die Sanierung: klassisch per ,Totalaustausch”, die seit vielen
Jahren angewandte ,Rohrinnensanierung” mit Kunststoff und die
ebenfalls bereits bewdhrte ,Sanierung mit Opferanoden” nach
dem galvanischen Prinzip. Die Methoden unterscheiden sich nicht

Uber Jahrzehnte
mit Kalk und
Rost zugesetzte
Rohre
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nur technisch, sie sind vor allem preislich héchst unterschiedlich.
So ware ein Totalaustausch fiir diese Anlage wohl mit Kosten um
500.000 Euro zu veranschlagen, eine Innensanierung etwa mit
180.000 Euro und die Installation von in diesem Fall erforderlichen
flinf Gerdaten mit Opferanoden mit rund 40.000 Euro. Bedenkt man,
dass bei Totalaustausch noch Zusatzkosten fiir die Renovierung von
Badern und Kiichen entstehen, laufen schnell 800.000 Euro auf, die
lange Unbewohnbarkeit der Rdume und der ganze Arger mal auRen
vor gelassen. Betrachten wir also die anderen beiden Verfahren:

Die Rohrinnensanierung

Die Innensanierung nutzt zur Abdichtung der Rohre Kunststoff aus
Epoxydharz, der u.a. auch den Weichmacher Bisphenol A enthilt.
Weichmacher wie dieser sind ins Gerede gekommen. Sie sollen
gesundheitsschddigend sein, vor allem fiir Kinder und Sauglinge.
Was hat es damit auf sich?

Seitens des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches
(DVGW) gibt es zu dieser Thematik ,kein technisches Regelwerk
und keine Zertifikate, da derzeit aus trinkwasserhygienischer und
technischer Sicht relevante Datengrundlagen und Voraussetzungen
fehlen bzw. nicht bekannt sind”. Die neue Trinkwasserverordnung
und die Leitlinien des Umweltbundesamtes verlieren ebenfalls
kein Wort dariiber. Die Europdische Lebensmittelsicherheitsbe-
horde (EFSA) wird nach Auswertung von nach eigenen Angaben
ca. 450 Studien weltweit dem Weichmacher Bisphenol A wohl die
Unbedenklichkeit bescheinigen. Wissenschaftler hingegen haben
groBe Vorbehalte, u.a. das Physiologische Institut der Uni Bonn
und auch das Institut fiir Hygiene und Offentliche Gesundheit
der Uniklinik Bonn. Studien zeigen, dass Bisphenol A schadlich
sein kann, wobei die Konzentration eine wesentliche Rolle spielt.
Tatsache ist: Bisphenol A ist in vielen Kunststoffen enthalten, im
K&rper summiert es sich, aber Grenzwerte

gibt es nicht, und ebenso fehlen eindeutige

Empfehlungen. Ob man auf Basis dieser Er-

gebnislage die Rohrinnensanierung reinen

Gewissens empfehlen kann? Dr. Claudia

Nolting, Chefin des Ingenieur-Biiros

,Wassernetz” in Bernau/Chiemsee, be-

schaftigt sich seit 20 Jahren mit Wasser

und Hydraulik und wird von vielen als

,Wasserpapstin” bezeichnet. Sie hat

trotz spezieller und besonders griindli-

Fotos: © Sonne Haustechnik GmbH @7 Co. KG; © AQUAROYAL; © Laralova / Shutterstock.com



cher Laboruntersuchungen von Wasserproben aus innensanierten
Rohren bisher in keinem Fall Bisphenol A gefunden.

Galvanische Sanierung mit Opferanoden

Das galvanische Verfahren mit Opferanoden kommt ohne solche
Stoffe aus. Allerdings wird empfohlen, statt Zinkanoden Magnesi-
umanoden zu verwenden, wie dies z. B. beim Anbieter Aquaroyal
lblich ist. Zink ist bekanntlich nicht unbedenklich, auch wenn die
in diesem Zusammenhang abgegebenen Mengen angeblich nicht
gesundheitsschadlich sein sollen. Allerdings fehlt hierzulande auch
flir Systeme mit Magnesiumanoden die Zertifizierung durch den
DVGW, ,da es keine Zertifizierungspflicht gibt. Die Trinkwasser-
verordnung fordert lediglich die Einhaltung der allgemein aner-
kannten Regeln der Technik. Ein Zertifikat ist eine (freiwillige)
Moglichkeit, diese Konformitdt nachzuweisen”.

Ohne ,Zertifizierung” ist ein Produkt oder ein Verfahren in
Deutschland aber praktisch nicht existent — und wird von Installa-
teuren weder empfohlen noch eingesetzt. So gibt es auch keiner-
lei Beratung flr Eigentiimer, Hausverwalter oder Ingenieure tiber
alternative und preisgiinstigere Methoden.

Inzwischen nimmt die Zahl der Installateure langsam zu, die sich —
trotz aller Bedenken und trotz des fehlenden Priifzeichens des
DVGW - Uber alternative Verfahren mit Opferanoden und die
Rohrinnensanierung eingehend informieren. Manche empfeh-

len auch ihren Kunden beide Verfahren und wenden sie an.

Letztendlich hat die Recherche die Miteigentlimer der beschrie-
benen Wohnanlage dazu veranlasst, wie folgt vorzugehen: Es
wurde eine endoskopische Stichproben-Untersuchung vorge-
nommen. Die Ergebnisse wurden von der ausfiihnrenden Firma, in
Wort und Bild dokumentiert, der ,Wasserpdpstin” Dr. C. Nélting
mit der Bitte iibersandt, eine Sanierungsmethode zu empfeh-
len, die fiir die gegebenen Verhdltnisse am besten geeignet ist.
Weder von ,Wassernetz", noch von den Miteigentiimern wurde
Wert auf ein Priifsiegel des DVGW gelegt. Lediglich ,den aner-
kannten Regeln der Technik” sollte das Verfahren entsprechen.
Inzwischen wurden fiinf Gerdte mit Magnesium-Opferanoden
installiert. Der Abbau der vorliegenden Inkrustungen wird zwar
langer dauern — die Miteigentiimer aber haben vorerst viel Geld
und Arger gespart. Nach einem Jahr werden die endoskopischen
Untersuchungen wiederholt, um die Veranderungen im Innern
der Rohre zu Uberpriifen.

Rohrinnensanierung:
Nach der Reinigung
werden die Leitungen mit
Epoxydharz beschichtet.

Die fiir die
galvanische Sa-
nierung bens-
tigten Gerate
werden an den
Wasserkreislauf

angeschlossen.

FAZIT

Auf dem Gebiet der Rohrsanierung flr Trinkwas-
ser, Warmwasser, Heizung und Zirkulation wird

in Deutschland bisher zu wenig geforscht. Selbst
renommierten Experten liegen kaum belastbare Er-
gebnisse vor, und einschlagige Priifinstitute widmen
sich neuen Verfahren nur unzureichend. Im Sinne
der Verbraucher wie auch der Eigentiimer von
Immobilien ist dies nicht. Genau wie das Gebaren
der Versicherer. Ware es nicht sinnvoll, Pramienra-
batte zu gewahren, wenn veraltete, schadenanfallige
Rohrleitungen galvanisch oder innensaniert wer-

den? Der Einbau von Sprinkleranlagen in Gebauden
wird auf diese Weise ja auch honoriert.

SicherheitimiBlicks

TOP-Thema: LegiOS

| Legionellen als
Krankheitserreger
i Die aktuelle 'IﬁnR‘Wasserverordnung
erfordert weitergehende Mafinahmen zur Reinhaltung
von Trinkwasser. Mit der zertifizierten Entnahme von
Wasserproben zur Legionellenpriifung ibemehmen wir
Von der weitere Leistungen im Rahmen der Verkehrssicherung.
Legionellenpriifung Sie schlieft eine Regelungsliicke fiir die Trinkwasser-

{Uber das qualitat der gesamten Hauswasserinstallation. Davon
Eskalatlir.lsmanagement betroffen sind zentrale Warmwasserversorgungsaniagen
IS Zzum

in rund 2 Millionen Mehrfamilienhausern in Deutschland.
Die Trinkwasserverordnung verpflichtet den Vermie-
ter dazu, dass das abgegebene Wasser kontinuierlich
genusstauglich und rein, sowie frei von krankheitserre-
genden Keimen sein muss. Bei schuldhaften Verstoien
gegen die in der Trinkwasserverordnung festgelegten

D Bd EKTU 5® Pflichten drohen dem Vermieter ordnungsrechtliche

OBJEKT UND SERVICE BuRgelder bzw. Strafverfahren.

Gutenbergring 55
22848 Norderstedt
Tel.: 040 500 18 23-0
Fax: 040 500 18 23-23
Email: info@objektus.de
www.objektus.de

Sanierungsmanagement.
Die Uberpriifung der
Trinkwasserqualitat

ist Expertensache.

OBJEKTuS nimmt lhnen diese neuen Aufgaben ab!
Haben Sie Fragen oder wiinschen einen Beratungs-
termin, wir stehen lhnen gem zur Verfiigung.

Wenn Andere aufhdren, machen wir weiter.
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Auftakt der Pilzsaison

Es wird Herbst. Mit der kalteren Jahreszeit beginnt nicht nur die Heizperiode, sondern auch

wieder die Diskussion und die Auseinandersetzung mit dem Thema ,Schimmelpilzschaden”.

bwohl Schimmelpilze fester
Bestandteil unserer natiirlichen Umwelt
sind, flihren Schimmelpilzschaden zuneh-
mend zu sehr emotional gefiihrten Diskus-
sionen. Vielfach fehlt den Beteiligten aber
das Grundwissen tber Schimmelpilze. Die-
se bendtigen zum Wachstum Nahrstoffe
und Feuchtigkeit. Weitere das Wachstum
und das Uberleben von Schimmelpilzen
beeinflussende Faktoren sind der ph-Wert
und die Temperatur. Dabei sind alle Raum-
temperaturen ausreichend, um eine Schim-
melpilzbildung zu ermoglichen.

Die Suche nach ,,dem Schuldigen”

Bei den zum Herbst hin auftretenden
Schadenbildern handelt es sich mehrheit-
lich um Feuchtigkeitseintrage auf Grund
von an Materialoberflachen auskonden-
sierender Luftfeuchtigkeit. Anders als bei
Durchfeuchtungsschdden, die durch eine
unzureichende Wandabdichtung oder ei-

Der Autor

DR. ERNST J. BAUMANN

Der Mitinhaber der AllTroSan
Baumann + Lorenz Trocknungsservice
GmbH & Co. KG wirkte als Mitglied in
Arbeitshreisen des GDV u. a. an den
Richtlinien zur Schimmelpilzsanierung
nach Leitungswasserschciden

(VdS 3151) mit.
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nen Defekt am Wasserleitungssystem ent-
standen sind, lassen sich die Ursachen von
Kondenswasserschdden oftmals schwieri-
ger ermitteln. Und schon geht sie los, die
Suche nach ,dem Schuldigen”: Nutzungs-
bedingt? Baulich bedingt? Oder beides?
Und wenn beides: Zu welchen Teilen?
Wenn es um Aufwand und Kosten geht,
scheiden sich haufig die Geister — und mit-
tendrin, zwischen den beiden Polen Eigen-
tiimer und Nutzer, steckt der Verwalter.
Die Ermittlung der Ursache ist schon
deshalb von groBter Bedeutung, da eine
Sanierung erst dann als erfolgreich abge-
schlossen angesehen werden kann, wenn
der Grund fiir den Schimmelpilzschaden
nachhaltig beseitigt ist. Die folgende Gra-
fik bietet quasi nach dem Baukastenprinzip
die Struktur fiir eine erste fallbezogene,
individuelle Bewertung der Schadenprob-
lematik und ihrer Ursache(n).

Was tun im Schadenfall?
Unstrittig ist, dass moglichst frihzeitig,
schnell und ursachenorientiert gehandelt

werden muss. Soweit, so gut. Aber wie
geht man vor? Das Umweltbundesamt
hat versucht, mit dem 2005 erschienen
,Leitfaden zur Ursachensuche und Sa-
nierung bei Schimmelpilzwachstum in
Innenraumen” Licht ins Dunkel zu brin-
gen. Es griindete sich eigens ein Bundes-
verband Schimmelpilzsanierung (BSS),
der wie der TUV Schulungen zum Thema
,Schimmelpilzsanierung” anbietet. Zwar
mit Zertifikat, aber im Schnellverfahren.
Die traditionellen Sanierungsverban-
de reagierten zwischenzeitlich mit ver-
schiedenen Richtlinienansatzen. Zu den
grundlegendsten zdhlen hier die Richtlinie
,Schimmelpilzschdaden in Gebduden - Er-
kennen, Bewerten und Instandsetzen”
des Netzwerk Schimmel e.V, die sowohl
vom Bundesverband &ffentlich bestellter
und vereidigter sowie qualifizierter Sach-
verstandiger e.V., dem Bundesverband
der Brand- und Wasserschadenbeseitiger
e.V. und dem Fachverband Umwelt und
Sanierung e.V. mitgetragen wird, und die
4Richtlinien zur Schimmelpilzsanierung

Systematik Schimmelbefall

Schadens-
ursache

Typ des
Schadens

als auch

Nutzungs-

bedingt

Baulichbedingt

Fallbezogene individuelle Bewertung, z.B.:

Sl e Erkennun,
Schadens g
GesFZS:eit— Allergene
Verdeckt Probleme Symptome
Zufall: Umbau Schadigung
Renovierung Befall
Sichtbar Visuell Schadigung
Befall
Sichtbar Visuell Befall
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nach Leitungswasserschaden VdS 3151
des Gesamtverbandes der Deutschen
Versicherungswirtschaft (GDV). Beide
Richtlinien folgen der gleichen Logik und
zielen darauf ab, die Sanierung von Schim-
melpilzschaden inhaltlich zu versachlichen.
Sie stlitzen sich dabei auf die bisherigen
UBA-Leitfaden sowie die Regelungen der
Berufsgenossenschaftlichen Information
(BGI 858) und konkretisieren die Inhalte
flir die praktische Anwendung.

In Anlehnung an die VdS 3151 stellt sich
der Prozessablauf einer Schimmelpilzsa-
nierung nach Leitungswasserschaden in
folgenden Schritten dar:
B Schritt 1
Nach Feststellung des Schimmel-
pilzschadens erfolgt die Schadens-
meldung an den Versicherer und die
Sicherung der Schadenstelle. Hier
sollte die Beratung durch eine fach-
kundige Person gesucht werden.

B Schritt 2
Durchfiihrung einer Erstbegehung
des Schadensortes mit nachfolgen-
der Einteilung in Schadensberei-
che und Ergreifen erforderlicher
SofortmaRnahmen sowie Beginn
der Ursachensuche.

2 Schritt 3
Behebung der erkannten Scha-
denursache mit nachfolgender
Erstellung eines individuellen Sa-
nierungskonzeptes bei gleichzeiti-
ger Festlegung der Sanierungsziele.

I Schritt 4
Fachlich korrekte Durchfiihrung
der Sanierungsarbeiten gemai
Sanierungskonzept.

M Schritt 5
Erfolgskontrolle und Abnahme der
Sanierungsarbeiten.

Die Richtlinien wollen in erster Linie Si-
cherheit bei der Durchflihrung von Schim-
melpilzsanierungen geben, wobei dies eine
interdisziplindre Aufgabe ist. Sie sollte im
Sinne aller Beteiligten nur von qualifizier-
ten Kréften nach einheitlichen Regeln und

Kriterien ausgeflihrt werden. Dazu gehdren
eine klare Beurteilung der Ausgangslage und
nachvollziehbare Zielsetzungen ebenso wie
die Anwendung anerkannter Sanierungs-
verfahren und -techniken. Die abschlieBen-
de Bewertung der Sanierung sollte durch
vorher festgelegte, zielkonforme Kontroll-
verfahren erfolgen. Die Beurteilung des
Schadens und die Interpretation der vorlie-
genden Daten sollen logisch nachvollziehbar
sein. Es mag durchaus Abweichungen bei
der Beurteilung der Hohe des entstande-
nen Schadens geben, aber Fille, in denen
die Spanne des geschdtzten Aufwands von
5.000 bis 18.000 Euro reicht, sollten eindeu-
tig der Vergangenheit angehoren.

Information tut Not

Eine Fille von Informationsblattern un-
terschiedlichster Herkunft befasst sich mit
dem Thema. Eigentiimer, Verwalter und
Nutzer kommen im Schadensfall nicht da-
rum herum, sich umfassend zu informie-
ren, wenn sie sich nicht unnétigen Risiken
aussetzen — oder auch mit unnétig hohen
Aufwendungen flr die Schadenssanierung
konfrontiert werden wollen. Dies ist auch
deshalb anzuraten, weil in den Richtlinien
selbst der so genannte Bagatellschaden
definiert ist. Bei sichtbarem Befall auf einer
Flache von nicht mehr als einem halben
Quadratmeter ist demnach nur bei bereits
bestehender gesundheitlicher Beeintrach-
tigung zu priifen, ob der Ablauf einer um-
fassenden Sanierung mit Sachverstandigen
und Sanierern erforderlich ist. Weil aber
im Schadensfall schnelles Handeln gefragt
ist, empfiehlt es sich fiir alle, die bisher kei-
ne Erfahrungen mit Schimmelbefall haben,
sich vorsorglich umfassend zu informieren.
Es vermeidet Stress und finanzielle Harte!

Vorbeugen ist besser als sanieren

In Sachen Schimmel besteht sowohl bei
Eigentiimern und Verwaltern als auch bei
Wohnungsnutzern nach wie vor immen-
ser Aufklarungsbedarf. Unzahlige unnétige
Konfrontationen und juristische Ausein-
andersetzungen gehen darauf zuriick. Die
juristischen Aspekte werden z.B. in dem
Buch Schimmelpilz und Mietrecht von
Prof. Juirgen Ulrich und Tim Treude mit
den Schwerpunkten Rechtliche Grund-
lagen und Beweis durch Sachverstandige

anschaulich dargestellt. Der konstruktive
Dialog aller Beteiligten konnte die Wogen
glatten. Denn auf Basis hinreichender Infor-
mationen lieRe sich durch die Verwendung
der richtigen Baumaterialien, bewusstes
Einrichten und angemessenes Liftungsver-
halten gegen Schaden praventiv vorgehen.

Die Richt-
linien zur
Schimmel-
pilzsanie-

rung nach

Leitungs-

wasserscha-

den VdS

3151 sind

im Juni 2014 erschienen. Sie
stehen im Internet kosten-
los zum Download bereit:
www.vds.de

STROBL
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‘Land u

Wasserschaden! Was nun? Mégliche Folgen fiir Wohnhduser und wie man sie verhindert.

st durch Rohrbruch, Uberschwemmung oder Starkregen Was-
ser in Boden, Wand oder Decke eingedrungen, schafft Heizen und
Liften allein keine Abhilfe. Auf nattirliche Weise diffundiert die
Nasse nicht mehr aus. Eine technische Trocknung der betroffenen
Flachen wird schon aus hygienischen Griinden — nicht nur nach
Uberschwemmungen - dringend notwendig. Dabei beschleunigt
Warme allein den Trocknungsprozess nicht! Nur durch die Kombi-
nation aus Heizen und Liiften kann in Bauteile und Raume einge-
drungene Feuchtigkeit entfernt werden, allerdings nur im Winter. In
den Sommermonaten sind die durchschnittlichen Luftfeuchtewerte,
die nachts bei relativ 90 Prozent liegen, in Deutschland zu hoch.

Die Zeit ist Schadenfaktor Nummer 1

Feuchtigkeit wandert kapillar und verursacht mineralische Aus-
bliihungen sowie Zersetzungen an Putz und Tapeten. Fast alle
organischen Materialien sind durch bakterielle und sonstige
Prozesse wie Faulnis-, Schimmel- und Schwammbildung extrem
gefahrdet. In Dammschichten von Wand- oder Bodenaufbauten
gehen auRerdem die Warme- und Schalldimmeigenschaften
verloren. Entscheidend ist daher die umgehende Einleitung der
richtigen MaRnahmen in der richtigen Reihenfolge! Grundla-
ge sollte hier eine fachmannische Schadensbeurteilung sein, um
durch umgehendes Einleiten geeigneter TrocknungsmaBnahmen
die permanente Ausbreitung der Schaden zu vermeiden und die
Kosten méglichst gering zu halten. Hier sollte schnellstmoglich
eine auf dem Gebiet der
technischen Trocknung
erfahrene Fachfirma
hinzugezogen werden.
Die Beschaffenheit der
jeweiligen Bausubstanz
erfordert durchaus un-
terschiedliche Verfahren.

So wird getrocknet:

Der Autor

MICHAEL RESCH

Leiter Qualitditsmanagement,
BELFOR Deutschland GmbH

An durchfeuchteten
Wand- /Deckenflachen
und bei Verbundestri-
chen sollten moglichst
schnell Luftentfeuchter
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aufgestellt werden. Dammschichtbereiche unter dem Estrich oder
im Trockenbau kénnen durch eine Raumtrocknung alleine nicht
entfeuchtet werden. Hier ist eine Austrocknung der Dammschicht
bei Béden und Wanden zwingend erforderlich. Anerkannt ist heu-
te das Unterdruckverfahren, bei dem {iber eine Kernlochbohrung
durch den Estrich — in der Regel mit Durchmesser 50 mm - die
Feuchtigkeit unter dem Estrich angesaugt wird. Zugleich zieht
tber den gedffneten Randstreifen bzw. tiber Entlastungsbohrun-
gen trockene Luft nach. Dieser kontinuierliche Luftaustausch sorgt
fiir eine Trocknung der FuBboden- bzw. Wandkonstruktion. Je
nach Beschaffenheit des Oberbodens kommen dabei verschiede-
ne speziell darauf abgestimmte Verfahren zum Einsatz. So konnen
die meisten Beldge erhalten werden. Bei fugenlos verlegten Ober-
boden kann auch vom darunterliegenden oder nebenliegenden
Raum aus ausgetrocknet werden. Betrachten wir die Sonderflle:

Calciumsulfat-Estriche

Hier stellt Wassereinwirkung eine besondere Gefahr dar. Trock-
nungsmafnahmen sollten innerhalb weniger Tage eingeleitet
werden. Anderenfalls kann es zu irreparablen Quell- und Zer-
setzungserscheinungen dieses aus Gips hergestellten Materials
kommen. Gerade hier kommt der Zeitfaktor zum Tragen. Ist eine
kostengtinstige Sanierung nicht mehr maglich, bleibt nur noch das
aufwendige Herausreifen und die Neueinbringung des Estrichs.

Zement-Estriche

Zementestriche sind resistenter gegen Wassereinwirkungen. Den-
noch kann es ohne technische Trocknung zundchst zu erhhter
Raumluftfeuchte kommen, die mit Modergeruch sowie Pilz- und
Schimmelbildung einhergeht. Durch aufsteigende Feuchtigkeit im
Wandbereich 16sen sich die Tapeten, der Putz muss ggf. wegen
Zersetzungserscheinungen erneuert werden. Dampfdiffusions-
dichte Beldge wie PVC bilden Blasen und I6sen sich vom Estrich.

Parkettbeldge

Hier muss die Trocknung unbedingt vor Eintritt irreparabler Ver-
formungen erfolgen. Nasses Holz beginnt zu quellen, kann reien
und sich verfarben.

Mineralische Dammstoffe

Sie kdnnen, je nach Stdrke, durch Feuchtigkeitseinwirkung bereits
innerhalb kurzer Zeit in ihrer Struktur zusammenfallen und ihre
Damm- und Isoliereigenschaften verlieren. Ist eine technische

Foto: © Volodymayr Krasyuk / Shutterstock.com



Trocknung noch moglich, darf nur im Unterdruck-Verfahren un-
ter Verwendung von Mikrofiltern und Wasservorabscheidern ge-
trocknet werden. Sollten in den betroffenen Raumen Allergiker
wohnen, empfiehlt sich der Einsatz von Hepafiltern.

Kunst-/Natursteinboden

Langere Feuchtigkeitseinwirkung durch Nasse im Estrich oder der
Dammschicht fiihrt aufgrund der Kapillaritit zum Feuchtetrans-
port der im Estrich gel6sten Kalksubstanzen und Salze — irrever-
sible Ausbliihungen, Zersetzungen und Verfarbungen sind i.d.R.
die Folge.

Holzbalkenkonstruktionen

In Altbausubstanzen kommt es auf eine besonders schonende
Vorgehensweise an. Bei der Trocknung von Holzbalkenkonst-
ruktionen mit nasseempfindlichen Materialfillungen zur War-
me- und Schallddmmung sowie mit organischen Dammstoffen
wie Kork oder Kokosfasern bergen falsche Methoden erhebliche
Risiken wie Schwammbildung oder Pilzbefall als Folgeschaden.
Durch gezieltes Einleiten von Trockenluft wird dies vermieden.
Qualifizierte Sanierungsunternehmen sind hier um Schadensbe-
grenzung bemiiht, indem sie Verfahren einsetzen, die nicht ohne-
hin schon geschadigte Boden- und Wandbeldge in den meisten
Fallen erhalten.

Auswirkungen auf Bausubstanz, M6bel und Inventar
Aufgestellte Kondens- /Adsorptionstrockner entfeuchten die
Raumluft nur soweit, dass Schaden am Baukorper moglichst
vermieden werden. Rissbildungen im Estrich und/oder im
Oberbodenbelag (z.B. Fliesen) konnen dabei aber nicht im-
mer ausgeschlossen werden. Den Einrichtungsgegenstanden
schadet die Trocknung generell nicht, wobei durchfeuchtete
Holzkonstruktionen oder -mobel materialbedingt zu Verfor-
mungen, Quell- und Schrumpfrissen neigen. Empfindliche
oder antike Mébelstiicke, Gemalde und Musikinstrumente
missen wahrend der TrocknungsmaBnahme ausgelagert wer-
den. Ist dies nicht moglich, haust man sie ein und stellt even-
tuell einen Befeuchter unter die Einhausung.

Schematische
Darstellung der
Funktionsweise

eines Kondens-

trockners

Luft wird
angesaugt

2. Verdampfer ent-
zieht Feuchtigkeit

Temperaturen wihrend der Trocknung

Die Warmeabgabe von Kondens-/Adsorptionstrocknern kann die
Raumtemperatur erhohen. Wahrend der Heizperiode kann daher
die Heizleistung reduziert werden, bis eine Raumtemperatur von
18 —21°Cerreicht wird. In regelmaRigen Abstdnden sollte geliiftet
werden.

Trocknungsdauer

Je nach Durchfeuchtungsgrad ist der Trocknungsprozess bei den meis-
ten Wasserschaden nach 14 bis 21 Tagen abgeschlossen. Hochwasser-
bedingte Schaden erfordern auf Grund der extremen Durchfeuchtung
eine deutlich ldngere Trocknung, die mehrere Wochen in Anspruch
nehmen kann. Wann der Trocknungsprozess abgeschlossen ist, lasst
sich nur durch Kontrollen mit Feuchtigkeitsmessgeraten feststellen.

Geruchsbeseitigung und -neutralisation

Wenn Moder-, Schimmel- oder Fakalgeruch erst einmal in Boden,
Decke oder Inventar eingedrungen ist, hilft auch Liften nicht
mehr! Sie lassen sich mit Singulettsauerstoff-Gerdten fast immer
schnell und effektiv ohne Duftstoffe oder Chemikalien beseiti-
gen — unter Umstdnden selbst in bewohnten Raumen! Ozongerd-
te sind ebenfalls gut flir die Neutralisation hartnackiger Gerliche
geeignet. Auf Grund des toxischen Gefdhrdungspotenzials sind
hier Menschen, Tiere und Pflanzen vorher zu evakuieren.

Nachfolger gesucht?

Sie moéchten die Betreuung lhrer
Kundinnen und Kunden auch kiinftig
in erfahrene und vertrauenswiirdige
Hande geben?

STRABAG Residential Property
Services betreut seit 20 Jahren rund
24.000 Wohn- und Gewerbeeinheiten
im Auftrag von Wohnungseigentimer-
gemeinschaften und Investoren. Mit
mehr als 150 betreuten Wohnungseigen-
timergemeinschaften gehéren wir zu
den Marktflhrern fir WEG-Verwaltung
in Berlin. Wir sind deutschlandweit an
der Ubernahme von Verwaltungsunter-
nehmen interessiert.

Ingo Hackforth
Geschaftsfiihrer

Hans-Georg Kranz
Geschaftsfiihrer

STRABAG Residential
Property Services GmbH
HeerstraBe 24,14052 Berlin

Tel. +49 30 200508-300

nachfolger@strabag-rps.de

STRABAG

TEAMS WORK.




RECHT @7 STEUERN

Entscheidungen

rund um das
Wohneigentum

Diesmal geht es darum, ob die selbststandi-

ge Ausstattung mit Rauchwarnmeldern einzelne
Eigentiimer von der gemeinschaftlichen Wartung
befreit, welche Anforderungen an einen Beschluss

der WEG (iber Riickgriff auf Instandhaltungsriicklage

bei Liquiditatsengpassen der WEG bestehen, welche

Konsequenzen es haben kann, wenn die Eigentiimer-

gemeinschaft die Ausfiihrung des Winterdienstes nicht

hinreichend kontrolliert und inwieweit ein Verwalter

zur Erstellung einer Hausordnung ermachtigt ist.

Dr. Susanne SchieBer

Steuerberater” schwerpunktmdifig auf

Claudia Ottlo

Die Autorinnen

DR. SUSANNE SCHIERER
Die Fachanwiltin fiir Miet- und Woh-
nungseigentumsrecht ist Salary Partner
in der Kanzlei ,Sibeth Partnerschaft

Rechtsanwiilte Steuerberater”.

CLAUDIA OTTLO

Die Rechtsanwiiltin ist in der Kanzlei
»Sibeth Partnerschaft Rechtsanwiilte

den Gebieten Miet- und WEG-Recht tiitig.
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FORTSETZUNG

Rauchwarnmelder

Das Thema Rauchwarnmelder hat nicht nur in der Gesetzgebung einzelner

Lander, sondern auch in der Rechtsprechung seine Fortsetzung gefunden.
Wir diirfen hierzu auf die Kommentierung in DDIVaktuell, Ausgabe 6 /2013,
Seite 46 verweisen. Die dort besprochene Entscheidung des BGH vom
08.02.2013 bezieht sich auf die vergleichsweise einfache Situation, dass noch
kein Miteigentiimer selbst Rauchwarnmelder montiert hat. Die vorliegende

Entscheidung beleuchtet die rechtliche Situation, wenn einzelne Eigentiimer

bereits selbststdandig eigene Gerite eingebaut haben.

Was war passiert: Die WEG hat be-
schlossen, Rauchwarnmelder im Rahmen

eines TO—Jahres—Vertrages anzumieten

und einer Firma die Funktionspriifung,
Wartung und Dokumentation vertraglich
zu Uberlassen; die Kosten sollten im Rah-
men der jahrlichen Abrechnung auf alle
Miteigentiimer nach Miteigentumsantei-
len verteilt werden. Der Kldger hat die-
sen Beschluss angefochten, weil er selbst

bereits seit einigen Jahren in seinen Rau-
men Rauchwarnmelder betreibe, die den
Normen entsprechen; deshalb kénne er
nicht mit den Kosten fiir Anschaffung und
Wartung der Rauchwarnmelder in ande-
ren Wohnungen belastet werden.

Die Meinung des Gerichts: Das Land-
gericht Braunschweig hielt ebenso wie
das Amtsgericht den angefochtenen Be-

Foto: © sergign / Shutterstock.com



schluss fiir ungiiltig, da er den Grundsatz
der ordnungsgemadRen Verwaltung ver-
letzt. Das Landgericht wiederholt, dass
die Wohnungseigentiimerversammlung
die Beschlusskompetenz zum Einbau von
Rauchwarnmeldern habe. Der Beschluss
widerspreche jedoch dem Grundsatz
ordnungsgemaBer Verwaltung, da nicht
ausreichend darauf Riicksicht genommen
wurde, dass der klagende Eigentiimer

Genlige getan, dass der Wohnungseigen-
tiimer, der bereits Rauchwarnmelder an-
geschafft hat, der Verwaltung gegeniiber
nachweist, dass die betreffenden Gerate
den gesetzlichen Anforderungen entspre-
chen und dass die Beachtung durchgefiihrt
wird. Ob diese eigenstdndige Wartung
durch den jeweiligen Wohnungseigentii-
mer diesen mit hoheren Kosten belastet,
ist unerheblich. Ob gegebenenfalls Kos-

tennachteile zulasten der WEG zu einer
anderen Entscheidung flihren konnten,
wurde nicht weiter ausgefiihrt, da ein sol-
cher Kostennachteil zulasten der WEG bei
nicht einheitlicher Wartung nicht dargetan
wurde.

Dokumentation: LG Braunschweig, Urteil
vom 07.02.2014, 6 S 449 /13 (154), ZWE
2014, 323

seiner Einbaupflicht bereits selbststandig
nachgekommen war. Zwar dienen die

Rauchwarnmelder nicht nur dem Schutz

RATSCHLAG FUR DEN VERWALTER:

Bei der Vorbereitung einer Beschlussfassung iiber den Einbau von Rauchwarnmeldern

des jeweiligen Sondereigentiimers, son-
dern allen Bewohnern und Besuchern der
Anlage. Die laufende Funktionspriifung
und Wartung ist auBerdem notwendig, um

ist zundchst zu kldren, welche Eigenttimer bereits selbst Rauchwarnmelder eingebaut
haben, da dies Einfluss auf die Angebote der Wartungsfirmen haben kann. Offen
den Versicherungsschutz zu gewahrleisten. bleibt nach diesem Urteil, durch welche Rechtsgrundlage ein Miteigentiimer mit ei-
Dieses Sicherungsinteresse der Eigentii-
mergemeinschaft setzt jedoch nicht zwin-

gend voraus, dass die Gemeinschaft alle

genen Rauchwarnmeldern verpflichtet werden kann, der Miteigentiimergemeinschaft
entsprechende Nachweise und Funktionspriifungen vorzulegen. In einem Beschluss,
in dem Wohnungen mit bestehenden Rauchwarnmeldern entsprechend der Recht-
Gerdte anschafft und einen einheitlichen sprechung von der Anschaffung und der Kostentragung ausgenommen werden, sollte
Wartungsvertrag abschlieBt. Dem Siche-

rungsinteresse ist vielmehr auch dadurch

daher auch diese Pflicht geregelt werden.

MIT DER BB

wohnen & modernisieren

—

Energetische Gebdudesanierung ftir Vermieter und Investoren.

Mit unseren passenden Finanzierungslosungen fordern wir Sie bei der Modernisierung
oder Sanierung Ihrer Immobilie in Berlin — gerne auch in Kombination mit Ihrer Hausbank.
Unsere Berater freuen sich auf ein Gesprach. .

Investitionsbank
Berlin

Leistung fur Berlin.

Sprechen Sie uns an:

Telefon: 030/ 2125-2662

E-Mail: immobilien@ibb.de
www.ibb.de/wohnen_modernisieren
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Anforderungen an einen Beschluss
der WEG uber Riickgriff auf
Instandhaltungsriicklage bei
Liquiditatsengpassen der WEG

Was war passiert: Die WEG beschloss,
der Hausverwaltung zur Uberbriickung
von Liquiditdtsengpédssen zu gestat-
ten, kurzfristig bis zu einem Betrag von
10.000 EUR auf die Instandhaltungsriick-
lage zurlickzugreifen. In der WEG fielen
regelmaRig zu Jahresbeginn hohe Kosten
flir Heizollieferungen und Versicherungen
an, die aus den bis zu diesem Zeitpunkt ge-
zahlten Wohngeldern nicht beglichen wer-
den konnten. Um diese Zahlungsengpasse
zu beseitigen, sollte der Verwaltung der
Riickgriff auf die Instandhaltungsriicklage
erlaubt werden. Gegen diesen Beschluss
klagte ein Wohnungseigentimer.

Die Meinung des Gerichts: Das Landge-
richt Frankfurt hob den Beschluss in zwei-
ter Instanz auf. Nach Ansicht des Gerichts
konnen zwar grundsdtzlich verninftige
Griinde bestehen, zur Deckung der re-
gelmdRig wiederkehrenden Zahlungs-
engpasse auf die Instandhaltungsriicklage
zuriickzugreifen. Im entschiedenen Fall
war der Beschluss jedoch zu unbestimmt,
weil er insbesondere nicht festlegte, in
welcher Hohe eine ,eiserne Reserve” der
Instandhaltungsriicklage zuriickgehalten
werden muss und nicht zur Uberbriickung

der Finanzeng-
passe angetastet
werden darf. Das
Gericht betonte
die Bedeutung der
Instandhaltungs-
riicklage: Sie ist zur
Finanzierung not-
wendiger groRerer
Reparaturen am
Gemeinschaftsei-
gentum gedacht und darf daher in der Re-
gel nicht komplett oder nahezu vollstandig
aufgelost werden. Es miisse eine eiserne
Reserve der Instandhaltungsriicklage er-
halten bleiben. Die Hohe dieser Reserve
hangt dabei nach Meinung des Gerichts

vom Alter, der Groe und dem Reparatur-
bedarf der WEG ab.

Dokumentation: LG Frankfurt am Main,
Urteil vom 16.07.2014 - 2-13 S 91/13 =
IMR 2014, 389

RATSCHLAG FUR DEN VERWALTER:

Treten in einer WEG regelmdpig Zahlungsengpdsse zu Jahresbeginn auf, kann sich

der Verwalter grundsdtzlich durch Beschluss der WEG ermdchtigen lassen, auf die
Instandhaltungsriicklage zuriickzugreifen. Die Anforderungen an eine derartige Be-
schlussfassung sind allerdings hoch. Der Beschluss muss zwingend sowohl eine Hachst-
grenze der Entnahme vorsehen als auch einen ,unantastbaren” Betrag, der als eiserne
Reserve der Instandhaltungsriicklage verbleibt. Wie hoch die eiserne Reserve sein
muss, hdngt dabei vom Zustand der jeweiligen WEG-Anlage im Einzelfall ab.

Kontrolle der Winterdiensterfiillung bei Fremdvergabe

Was war passiert: Die Hausverwaltung
der beklagten WEG hatte einen Vertrag
uber die AuBenpflege des Grundstiicks
einschlieRlich der Ubernahme des Winter-
dienstes geschlossen. Der Vertragspartner,
ein 82-jahriger Rentner, kam der libernom-
menen Raum- und Streupflicht nicht immer
zuverldssig nach. Auf dem bis in den spéten
Vormittag hinein nicht gerdumten, eisglat-
ten Gehweg vor der WEG-Anlage rutschte
ein Passant aus und zog sich bei dem Sturz
erhebliche Verletzungen zu. Die Unfallver-
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sicherung des Passanten nahm deshalb die
WEG auf Schadensersatz fur Heilbehand-
lungskosten und Krankengeld in Anspruch.

Die Meinung des Gerichts: Das Oberlan-
desgericht gab der klagenden Versicherung
in weiten Teilen Recht. Es begriindete den
Anspruch auf Schadensersatz damit, dass
die WEG ihre Verkehrssicherungspflicht je-
denfalls dadurch verletzt hatte, dass sie ihren
Uberwachungs- und Kontrollpflichten nicht
nachkam. Es ist nach Ansicht des Gerichts

grundsatzlich zuldssig, die Raum- und Streu-
pflicht auf Dritte zu (ibertragen. Dabei ist
aber eine sorgfaltige Auswahl des Vertrags-
partners erforderlich. AuBerdem muss dieser
griindlich Uber die Ausflihrung des Winter-
dienstes angewiesen und dann auch regel-
maRig kontrolliert werden. Das Gericht warf
der WEG vor, dass sie ihren Uberwachungs-
pflichten nicht nachgekommen war, weil sie
jedenfalls nach Uberschreitung des 80. Le-
bensjahres des Vertragspartners hatte tber-
priifen mussen, ob dieser trotz seines hohen

Foto: © Denis Vrublevski / Shutterstock.com



Alters noch in der Lage war, den Winterdienst
sicher und zuverldssig zu erfiillen. Hinzu kam
erschwerend, dass es bereits vor dem Unfall
einzelne Beschwerden an die Verwaltung
gegeben hatte, dass der Gehweg nicht ge-
raumt und gestreut worden war. Trotz dieser
Beschwerden ergriff die WEG keine Mafnah-
men, um eine zuverldssige Erledigung des
Winterdienstes zu gewahrleisten.

Dokumentation: OLG Oldenburg, Ur-
teil vom 13.02.2014 - 1 U 77 /13 = NZM
2014, 591

RATSCHLAG FUR DEN VERWALTER:

Unfélle auf Glatteis konnen zu hohen Schadensersatzverpflichtungen fiihren. Bei der

Vergabe des Winterdienstes ist daher auf eine sorgfdltige Auswahl des Auftragnehmers
zu achten. Es sollte zudem klar geregelt werden, welche Fldchen wann mit welchen Mit-
teln und wie bzw. wie oft /nachhaltig gestreut werden miissen. Auch bei einer wirksamen
Ubertragung des Winterdienstes auf einen Dritten haftet die WEG weiterhin fiir dessen
Uberwachung. Es empfehlen sich deshalb regelmdpige, nicht angekiindigte Stichproben
zur Kontrolle der Durchfiihrung der Raum- und Streupflicht. Sollten erste Beschwerden
eingehen, dass der Gehweg nicht gerdumt und gestreut wurde, ist ein umgehendes Titig-
werden erforderlich - keinesfalls sollte die WEG blind darauf vertrauen, dass der Dritte
seinen Pflichten schon nachkommen wird.

Ermachtigung des Verwalters zur Erstellung einer Hausordnung

Was war passiert: Die Eigentimer einer
WEG haben mehrheitlich folgenden Be-
schluss gefasst: ,Die Verwaltung wird der
Eigentiimergemeinschaft und den Mietern
eine allgemeingiiltige Hausordnung zu-
kommen lassen.” Diesen Beschluss focht
der klagende Wohnungseigentiimer an.
Das Landgericht sah die Anfechtung in
zweiter Instanz als begriindet an und hob
den Beschluss der WEG auf.

Die Meinung des Gerichts: Nach An-
sicht des Landgerichts war der Beschluss
der WEG wegen fehlender Beschluss-
kompetenz nichtig. Es legte den Be-
schlusswortlaut dahingehend aus, dass die
Hausverwaltung nicht nur einen Vorschlag
fir eine Hausordnung erarbeiten sollte,
tber den die WEG dann erneut beschlie-
Ren wiirde, sondern dass die Verwaltung
durch den Beschluss zur Aufstellung einer
verbindlichen Hausordnung ermachtigt
wurde. Fur einen derart weitreichenden
Beschluss fehlt es der WEG aber an der
Beschlusskompetenz. Durch Beschluss

kénnen die Wohnungseigentiimer nur die-
jenigen Angelegenheiten regeln, iiber die
sie nach dem Gesetz oder aufgrund einer
Vereinbarung mehrheitlich entscheiden
dirfen. Anderenfalls ist eine Vereinbarung
der Wohnungseigentiimer nétig. Die Mog-
lichkeit, die Erstellung der Hausordnung
auf einen Dritten (die Hausverwaltung) zu
ubertragen, ist jedoch durch Gesetz nicht
dem Mehrheitsprinzip unterworfen. Wenn
Uberhaupt, kann nach Ansicht des Gerichts
eine Beschlusskompetenz hieriiber nur
einstimmig vereinbart werden. Dies
war in dem Fall, den das Landgericht zu
entscheiden hatte, nicht gegeben. Zur
Aufstellung einer Hausordnung sind
gem. §21 Abs.5 Nr.1 WEG die Woh-
nungseigentiimer berufen. Diese Auf-
gabe gehort zur Kernkompetenz der
Wohnungseigentiimer und kann nor-
malerweise nicht insgesamt auf einen
Dritten, auch nicht auf die Hausverwal-
tung, libertragen werden.

Selbst wenn man einer anderen An-
sicht folgte und eine Beschlusskompe-

RATSCHLAG FUR DEN VERWALTER:

Soll dem Verwalter die Aufstellung einer Hausordnung iibertragen werden, ist zundchst
die Beschlusskompetenz der WEG zu priifen. Gegebenenfalls kann sich die Kompetenz
aus einer Vereinbarung der Wohnungseigentiimer ergeben. Auch dann sollte der Be-
schluss jedoch zumindest inhaltliche Vorgaben fiir die Hausordnung machen, besser
noch aber eine Inhaltskontrolle und ,absegnende” Beschlussfassung der Wohnungsei-
gentiimer (iber einen von der Verwaltung zu erstellenden Vorschlag vorsehen.

tenz als gegeben ansdhe, die Aufstellung
der Hausordnung auf die Hausverwaltung
zu Ubertragen, darf dies nicht ohne jede
inhaltliche Vorgabe geschehen. Zumin-
dest sollte eine inhaltliche Kontrolle durch
die Wohnungseigentiimer vorgesehen
werden.

Dokumentation: LG Frankfurt am Main,
Urteil vom 21.05.2014 - 2-13 S 168 /13 =
ZWE 2014, 326

In Teilzeit zum anerkannten Abschluss, z.B.

Geprifte/r
Immobilienfachwirt/in
(gtw/IHK)

Vorbereitung zur IHK Prifung
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=
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Starten Sie jetzt!
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gtw - Weiterbildung fr
die Immobilienwirtschaft
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07114 DDIVaktuell 45



B RECHT ¢ STEUERN

pezialkanzleien fur
Wohnungseigentumsrecht

Postleitzahl 0

Leist Piwarz

André Leist

Voglerstr. 23

01277 Dresden

Telefon  +49 351 31206600
Fax +49 351 312066011
kanzlei@lp-rechtsanwaelte.de
www.Ip-rechtsanwaelte.de

Kull Hesse und Partner
Peter Hesse
Friedrich-Ebert-Str. 63

14469 Potsdam

Telefon  +49 331 6203031
Fax +49 331 6203033
hesse@khp-rechtsanwaelte.de
www.khp-rechtsanwaelte.de

Kanzlei Strunz-Alter
Dietmar Strunz

Zschopauer Str. 216

09126 Chemnitz

Telefon  +49 371 5353800
Fax +49 371 5353888
kanzlei@strunz-alter.de
www.strunz-alter.de

Postleitzahl 1

Grundmann Immobilienanwilte
Volker Grundmann
Schiitzenstr. 5

10117 Berlin
Telefon  +49 30 2888420
Fax +49 30 28884222

grundmann@immorecht.net
www.immorecht.net

Kanzlei Miiller Radack
Dr. Andreas Ott
Franzosische StraRe 9 —12

10117 Berlin
Telefon  +49 30 4243880
Fax +49 30 42438811

berlin@mueller-radack.com
www.mueller-radack.com

Joswig @7 Kollegen
Stephen Lietz
Wittelsbacher Str. 18

10707 Berlin
Telefon  +49 30 88031440
Fax +49 30 88031460

lietz@joswig-kollegen.de
www. joswig-kollegen.de

Gorg Rechtsanwilte
Dr. Dirk Meyer-Harport
Klingelhoferstr. 5

10785 Berlin
Telefon  +49 30 8845030
Fax +49 30 8827150

berlin@goerg.de
www.goerg.de
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Anzeige

@@ ® Wanderer und Pariner Rechtsanwiilte

W -1-R Wanderer und Partner
Rechtsanwilte und Notar
Biirocenter am Liitzowplatz
Einemstr. 24

10785 Berlin

Tel. +49 30 4059940

Fax +49 30 40599416
info@wir-wanderer.de
www.wir-wanderer.de

W - 1-R beraten Grundstticks- und
Wohnungseigentiimer, Immobilien-
verwalter, Bauunternehmen, Bau-
trager und Immobilienentwickler.

W -1-R Breiholdt, Nierhaus, Schmidt
Dr. Jan-Hendrik Schmidt

Cremon 3

20457 Hamburg

Telefon  +49 40 43218600

Fax +49 40 340 964
kanzlei@wir-breiholdt.de
www.wir-breiholdt.de

Mattern &7 Collegen
Wolfgang Mattern
DiippelstraRe 71

24105 Kiel

Telefon  +49 431 9909990
Fax +49 431 99099999
info@mattern-partner.de
www.mattern-partner.de

Heberling & Kollegen

Marcus Greupner

Obernstr. 38 -42

28195 Bremen

Telefon  +49 421 330039-0
Fax +49 421 330039-1
greupner@nheberling-kollegen.de
www.heberling-kollegen.de

Postleitzahl 3

Bethge Immobilienanwilte
Bettina Baumgarten
Rathenaustr. 12

30159 Hannover

Telefon  +49 511 360860
Fax +49 511 3608686
kontakt@bethge-legal.com
www.bethge-legal.com

Rechtsanwilte Wedler
Helge Schulz
Hans-Bockler-Allee 26
30173 Hannover

Telefon  +49 511 3609665
Fax +49 511 3609660
h.schulz@kanzleiwedler.de
www.kanzleiwedler.de

Droste und Knoblauch

Bert Knoblauch
FriedrichstraRe 26

39218 Schénebeck (Elbe)
Telefon  +49 3928 82022
Fax +49 3928 848023
info@ra-droste-knoblauch.de
www.ra-droste-knoblauch.de

Dr. Hiisch @7 Partner
Michael Drasdo
Kopfgebaude, Batteriestr. 1
41460 Neuss

Telefon  +49 2131 715300
Fax +49 2131 7153023
info@huesch-und-partner.de
www.huesch-und-partner.de

Krall, Kalkum @7 Partner GbR
Riidiger Fritsch

Birkenweiher 13

42651 Solingen

Telefon  +49 212 222100

Fax +49 212 2221040
info@krall-kalkum.de
www.krall-kalkum.de



Seminar- und Wintererlebnis Montafon 2015:

4. DDIV-Wintertagung

Sonntag, 1. Februar bis Donnerstag, 6. Februar 2015
Wellness- und Sporthotel Silvretta Montafonk %%, Gaschurn
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Weiterbildung auf hohem Niveau

Neue Rechtsprechungen, aktuelle Themen und interessante Branchentrends: Erleben Sie eine einzigartige

Kombination aus anspruchsvollem Seminarprogramm, praxiserfahrenen Referenten und einem abwechslungsreichen
Wintererlebnis. Neben dem Dauerbrenner Eigentimerversammlung, stehen u.a. die Themen Elekiromobilitét, rechtliche
Probleme vermieteter Eigentumswohnungen und die Auswirkungen der Mietpreisbremse auf dem Programm. Auch geben
wir Ihnen neue DenkanstéB3e und praxiserprobte Tricks fir lhren Alllag mit auf dem Weg. Nutzen Sie die Gelegenheit,
Ihr Wissen aufzufrischen und Kontakte zu kniipfen und zu pflegen!

Maximales Schneevergniigen

Das Wellness- und Sporthotel liegt direkt an Vorarlbergs grofitem Skigebiet Silvretta Montafon. Von da aus eréffnet sich
ein atemberaubendes Gebiet fir Skitouren, Schneeschuhwanderungen und Héhenloipen - fiir Anfénger und Pistenprofis
ebenso empfohlen wie fiir Winterliebhaber der beschaulicheren Art. Das familidre Hotel erwartet Sie zum Schlemmen
und Schlummern und verwdhnt |hren Gaumen mit regionalen Produkten. Entspannung finden Sie im Wellnessbereich mit
Hallenbad und grofer Saunalandschaft.

Auch Nichtskifahrer kommen auf ihre Kosten: Fiir sie halten wir ein erlebnisreiches Rahmenprogramm inklusive Winter-
wanderung, Pferdeschlittenfahrt, Weinprobe u.v.m. bereit.

GroBes Bild und Bildreihe 1, 3 & 5: Montafon Tourismus GmbH

winsr. KB  ~, goldgas 5 MV V- Erergie

SCOUT 24

Einfach. Mehr. Qualitat [energiekostenberatung gmbh]

Dachverband Deutscher
Immobilienverwalter e.V.
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Anzeige

Klaus EichhornRechtsanwalt
Fachanwalt fiir Miet- und WEG Recht

Friedrich-Ebert-StraRe 55
D-45127 Essen

Tel. 0201-330 63 50

Fax 0201-330 63 49
info@ra-klaus-eichhorn.de
www.ra-klaus-eichhorn.de

® Geschafts- und Wohnraummietrecht
* Wohnungs- und Teileigentumsrecht
* Grundstiickskauf- und -nachbarrecht
* Makler- und Bautragerrecht

W -1-R JenniBen und Partner
Dr. Georg JenniBen

Aachener StraRe 500

50933 Kéln

Telefon  +49 221 9346630
Fax +49 221 93466330
info@wir-jennissen.de
WWw.wir-jennissen.de

Kohler Rechtsanwilte
Daniela Scheuer
Paul-Schalltick-StraRe 6
50939 Kéln

Telefon  +49 221 412004
Fax +49 221 4200066
kanzlei@koehler-rae.de
www.koehler-rae.de

Kanzlei Dr. jur. Marcel M. Sauren
Dr. Marcel M. Sauren

Briisseler Ring 51

52074 Aachen

Telefon  +49 241 775500

Fax +49 241 77202
sekretariat1@dr-sauren.de
www.dr-sauren.de

Herrlein Strien-Geis e Coll.
Jurgen Herrlein

GroBe Friedberger StraRe 32
60313 Frankfurt am Main
Telefon  +49 69 21930860
Fax +49 69 219308622
info@HeReColl.de
www.HeReColl.de

factum rechtsanwilte
Joachim Schmidt
Hansaallee 30 - 32

60322 Frankfurt am Main
Telefon  +49 69 74749140
Fax +49 69 74749100

j.schmid@factum-legal.com
www.factum-legal.com
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Rechtsanwalt Michael Wolicki
Cronstettenstr. 66

60322 Frankfurt am Main
Telefon +49 69 95916111

Fax +49 69 95916120
ra-wolicki@t-online.de
www.mmw-law.sw

Kanzlei La Londe

Christina La Londe
Schubertstrake 2

67061 Ludwigshafen
Telefon  +49 621 565400
Fax +49 621 5889696
lalonde@lalonde.de
www.lalonde.de

Postleitzahl 7

Kehl Fuhrmann Hezinger @ Volpp
Stephan Volpp

Neue Weinsteige 2

70180 Stuttgart

Telefon  +49 711 252730

Fax +49 711 2527399
www.kfhv-anwaelte.de

Kannicht Sakson Schneider
Sean Sakson

Urbanstr. 53

70182 Stuttgart

Telefon  +49 711 240651
Fax +49 711 2261165
info@anwaltskanzlei-sks.de
www.anwaltskanzlei-sks.de

Hannemann, Eckl & Moersch
Thomas Hannemann
Erbprinzenstrasse 31

76133 Karlsruhe

Telefon  +49 721 921310

Fax +49 721 9213141
th@rechts-undsteuerkanzlei.de
www.rechts-undsteuerkanzlei.de

Postleitzahl 8

Kanzlei Schwarz, Thénebe @7 Kollegen
Marco J. Schwarz

Sonnenstralle 11

80331 Miinchen

Telefon  +49 89 91049105

Fax +49 89 91049106
info@ra-schwarz-thoenebe.de
www.ra-schwarz-thoenebe.de

Kanzlei Bub, Gauweiler @7 Partner
Prof. Dr. Wolf-Riidiger Bub

Volker Emminger

Nicola Bernhard

Promenadeplatz 9

80333 Miinchen
Telefon  +49 89 210326
Fax +49 89 21034800

info@bubgauweilerpartner.de
www.bubgauweilerpartner.de

Anzeige

SIBETH

SIBETH Partnerschaft
Rechtsanwalte Steuerberater mbB
Bianca Lochner
Oberanger34-36

D-80331 Miinchen

Tel. + 49 (0)89 38 80 8 - 243

Fax + 49 (0)89 38 80 8 - 202
b.lochner@sibeth.com
www.sibeth.com

SIBETH ist eine national und
international tatige Kanzlei in
Real Estate, Corporate @7 Finance,
Commercial @7 IP sowie Tax

SNP Schlawien Partnerschaft
Burkhard Riischer
TirkenstraRe 16

80333 Miinchen

Telefon  +49 89 28634451
Fax +49 89 28634300
b.ruescher@snp-online.de
www.snp-online.de

Rechtsanwilte Miiller @7 Hillmayer
Horst Miller

Maria-Theresia-Str. 32

81675 Miinchen

Telefon  +49 89 9983880

Fax +49 89 981636
kanzlei@mueller-hillmayer.de
www.mueller-hillmayer.de

Kanzlei Dr. Deckert

Dr. Wolf-Dietrich Deckert
Moosstr. 9

82319 Starnberg

Telefon  +49 8151 9596847
Fax +49 8151 9596846
Kanzlei@ra-deckert.de
www.ra-deckert.de

Gabrielli @ Collegen
Mario Gabrielli
WeiRkopfstraBe 13

86343 Kdnigsbrunn
Telefon  +49 8231990100
Fax +49 8231 990111
info@rae-gkmc.de

Rechtsanwalt Johannes Drabek
Grundherrstr. 17

91058 Erlangen

Telefon  +49 9131 9077140

Fax +49 9131 9070382
radrabek@gmx.de
www.radrabek-nbg.de
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Dachverband Deutscher
Immobilienverwalter e.V.

EIGENTUMER
VERTRAUEN AUF SIE.
VERTRAUEN SIE UNS!

DDIV - die Stimme der Immobilienverwalter in Deutschland

Bei uns stehen allein Sie und lhre Interessen im Mittelpunki!

Werden Sie jetzt Mitglied im Berufsverband fir Haus- und Immobilien-
verwalter und sichern Sie sich zahlreiche Wettbewerbsvorteile.

www.ddiv.de




VERWALTUNG &7 FINANZEN

1 \}

-y,

iner der zurzeit bedeutendsten
Trends in der Informations- und Kommuni-
kationstechnologie bietet Unternehmen die
Maoglichkeit, Software, Speicherkapazitdten
und Rechenleistung kundenspezifisch tber
das Internet zu beziehen. Damit ist eine be-
darfsgerechte und flexible Nutzung maéglich,
bei der nach Funktionsumfang, Nutzungs-
dauer und Anzahl der Nutzer abgerechnet
wird. Der ortsunabhangige Zugang wird
durch mobile Endgerate wie Laptop, Tablet-
PC oder Smart Phone erméglicht, so dass
erforderliche Informationen wie E-Mails,
Datenbanken oder Geschéftsanwendungen
auch unterwegs immer verfiigbar sind. Die
gesamte deutsche Wirtschaft soll von den
Vorteilen des Cloud Computing profitie-
ren. Daher hat das Bundesministerium fir
Wirtschaft und Energie (BMWi) das Akti-
onsprogramm Cloud Computing initiiert.
Es ist gemeinsam mit Wirtschaft und Wis-
senschaft entstanden und wird arbeitsteilig

50 DDIVaktuell 07114

omputing?!

umgesetzt. Dar-
tber hinaus fordert
das BMWi seit 2011
das Technologiepro-
gramm Trusted Cloud.
Als wesentlicher Beitrag
zum Aktionsprogramm Cloud
1 Computing soll es zur Entwick-

) lung und Erprobung innovativer,

, sicherer und rechtskonformer
, Losungen fiirs Cloud Computing

flhren.

Bisher gibt es noch keine allgemeingiil-
tige Definition fiir den Begriff Cloud
Computing. Viele Nutzer schicken ihre
Daten bereits in die Cloud, ohne dariber
nachzudenken, denn der Provider hat es
angeboten. Warum also nicht? Andere
wundern sich, dass sie zwar eine Software
nutzen, diese aber niemals in Form des
friher Gblichen Software-Pakets erhalten
haben. Auch das ist die Cloud. Dies sind
aber nur zwei der verschiedenen Service-
Modelle, die Cloud Computing heute an-
bietet. Das Bundesamt fir Sicherheit in
der Informationstechnik definiert Cloud
Computing wie folgt:

,Cloud Computing bezeichnet das dyna-
misch an den Bedarf angepasste Anbieten,
Nutzen und Abrechnen von IT-Dienst-
leistungen Uber ein Netz. Angebot und
Nutzung dieser Dienstleistungen erfolgen
dabei ausschlieRlich tiber definierte tech-
nische Schnittstellen und Protokolle. Die
Spannbreite der im Rahmen von Cloud
Computing angebotenen Dienstleistun-
gen umfasst das komplette Spektrum der
Informationstechnik und beinhaltet unter
anderem Infrastruktur (z.B. Rechenleistung,
Speicherplatz), Plattformen und Software.”

Arbeiten mit und in der Cloud - alles soll einfacher, flexibler,

effizienter sein. Aber was ist das eigentlich genau?

Von Andrea Kérner

Infrastructure as a Service (laaS)
Hier werden [T-Ressourcen wie
Rechenleistung, Datenspeicher oder
Netze als Dienst angeboten. Cloud-
Kunden kaufen diese virtualisierten
und in hohem MaR standardisierten
Services und bauen darauf eige-

ne Services zum internen oder
externen Gebrauch auf. Man mietet
also Rechenleistung, Arbeits- und
Datenspeicher an und ldsst darauf
ein Betriebssystem mit Anwendun-
gen seiner Wahl laufen.

Platform as a Service (PaaS)

Hier stellt ein Provider eine kom-
plette Infrastruktur bereit und

bietet Kunden auf der Plattform
standardisierte Schnittstellen an,

die von seinen Diensten genutzt
werden. So kann die Plattform z.B.
Mandantenfahigkeit, Skalierbarkeit,
Zugriffskontrolle, Datenbankzugriffe
etc. als Service zur Verfiigung stellen.
Der Kunde hat keinen Zugriff auf
das darunterliegende Betriebssystem
und die Hardware, er kann aber auf
der Plattform eigene Anwendungen
laufen lassen, fiir deren Entwicklung
der Anbieter in der Regel eigene
Werkzeuge anbietet.

Software as a Service (SaaS$)
Samtliche Angebote von Anwen-
dungen, die den Kriterien des Cloud
Computing entsprechen, fallen in
diese Kategorie. Das Angebots-
spektrum umfasst beispielsweise
Kontaktdatenmanagement, Finanz-
buchhaltung, Textverarbeitung oder
Kollaborationsanwendungen.

Foto: © qushe / Shutterstock.com



Mit einem Klick

Das Verwalterwissen liber den Immobilienbestand von lberall und von jedem

Gerdt aus bequem abzurufen, ist schon lange keine Utopie mehr.

Von Alexander Heintze

nline-Lésungen werden in der Im-
mobilienwirtschaft zum Standard. Immer
mehr Unternehmen erkennen, welche
Effizienzpotenziale in der Onlineverwal-
tung stecken. Gleichzeitig wollen immer
mehr Arbeitnehmer mobiler und flexib-
ler arbeiten. Unterwegs werden E-Mails
bearbeitet, es wird auf Kalender und auf
Dokumente zugegriffen, die auf dem Un-
ternehmensserver liegen.

Ein Beispiel dafiir ist die mobile Woh-
nungslibergabe. Vorbei sind die Zeiten, in
denen Verwalter bei einem Mieterwech-
sel mit Fotoapparat, Klemmbrett und Vi-
sitenkarten hantierten. Per Tablet-PC und
Smartphone ldsst sich heute die Ubergabe
papier- und llckenlos organisieren. Die
umstandliche und fehleranfillige Uber-
tragung der Daten ins System entfdllt.
Zahlerstande konnen so direkt fir die Ab-
rechnung genutzt werden. Das Einbinden
von Bildern vor Ort erleichtert die Be-
standsaufnahme und die Verwaltung von
Einbauten und Installationen. Notwendige
InstandhaltungsmaBnahmen lassen sich
frithzeitig erkennen.

Eine weitere Anwendung, die bei groBen
Unternehmen mittlerweile zum Stan-

PowerHaus ist eine modulare
Softwareldsung von Haufe,
die auf die speziellen An-
forderungen professioneller
Immobilienverwalter

zugeschnitten ist.

dard geworden ist, ist die Anbindung der
Mieter iber eigene Online-Portale. Dort
konnen Mieter Kontodanderungen selbst-
standig eingeben, Probleme und Schaden
melden, Wohnungsangebote abfragen,
Mieterwechsel ankiindigen oder ihre Ver-
brauchswerte und die Jahresabrechnungen
einsehen. Das verringert den Verwaltungs-
aufwand und erhéht die Zufriedenheit
der Mieter, die mit ihren Belangen nicht in
Warteschleifen oder auf Anrufbeantwor-
tern landen.

Ein ndchster Schritt ist die Anbindung des
internen und externen Verwalterwissens
uber eigene Intranets. Der Aufbau eines
Wissensmanagements im Unternehmen
sorgt daflir, dass Wissen erzeugt, gesam-
melt, strukturiert und verteilt wird. So
geht wertvolles Know-how nicht verloren,
wenn zum Beispiel ein Mitarbeiter das Un-
ternehmen verldsst.

In vielen Unternehmen sind relevan-
te Informationen nicht vorhanden, weil
zentrale Mitarbeiter die Informationen
iber Objekte, Eigentlimer und Mieter
quasi im Kopf haben. Wird dieses Wis-
sen an anderer Stelle gebraucht — und die
Schlisselperson ist nicht greifbar — sind
entscheidende Unterlagen und Fakten

nicht greifbar oder die Mitarbeiter suchen
unverhdltnismaBig lange danach. Beides
kostet Geld.

Portale wie Haufe Suite oder die Online-
Fachwissensdatenbank Haufe Verwalter-
Praxis Professional helfen beim Aufbau
eines solchen Wissensmanagements und
gehen damit den Schritt Uber die reine
Immobilienverwaltung hinaus.

Wissensmanagement bedeutet dabei
nicht, dass Mitarbeitern jederzeit alle vor-
handenen Informationen zur Verfligung
stehen. Vielmehr missen sie berechtigten
Zugriff auf die Informationen haben, die
zur Erledigung einer Aufgabe benétigt
werden. Gibt es etwa Probleme mit der
Zahlung eines Mieters, sollte der Mitarbei-
ter im System neben der Zahlungshistorie
des Mieters auch die rechtlichen Vorschrif-
ten fiir einen solchen Fall ohne aufwandi-
ge Suche per Klick griffbereit haben.

Konsequent zu Ende gedacht, geht der
Weg zur Online-Immobilienverwaltung bis
in die Aus- und Weiterbildung der Mitar-
beiter. Online-Fachseminare und Trainings
sparen Zeit und Kosten, da Mitarbeiter
bequem am Rechner oder gar mobil un-
terwegs daran teilnehmen konnen.

Mit Haufe PowerHaus halten Sie die Vorgange in
Ihrem Unternehmen transparent. Versprochen.

Die Softwarelosung PowerHaus unterstitzt Sie mit integriertem Kontakt- und Vor-
gangsmanagement sowie Zugriff auf Online-Fachwissen, Ihr Know-how zu Kunden &

Objekten zu organisieren.

Dank standardisierter Prozesse werden Ablaufe effizienter und Mitarbeiter zufriedener.

Gern beraten wir Sie personlich:
Tel.: 0800 79 56 724 (kostenlos)
E-Mail: realestate@haufe.de
www.haufe.de/powerhaus

HAUFE.
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So

Sie die Cloud

Einige Anbieter stellen bereits speziell fuir die Branche entwickelte Cloud-Losungen zur Verfligung, die die

vielfaltigen Prozesse der Immobilienverwaltung optimieren — und nahtlos auch mobil zuganglich machen.

Von Andrea Kérner

loud Services dhneln in vielerlei Hin-
sicht dem klassischen Outsourcing von
IT-Leistungen, also der Auslagerung von
Arbeits- und Geschaftsprozessen an einen
externen Dienstleister. Im Unterschied dazu
teilen sich die Nutzer von Cloud-Leistungen
vorhandene Infrastrukturen. Das hat wirt-
schaftliche Vorteile. Cloud-basierte An-

gebote sind zudem dynamisch und lassen
sich schnell den tatsachlichen Nutzeranfor-
derungen anpassen. Das macht sie flexibel.
Cloud-Dienste werden in der Regel von
den Nutzern selbst (iber eine Schnittstelle
gesteuert und bedarfsgerecht angepasst.
Sie sind standortunabhangig nutzbar, und
die Interaktion mit dem Provider ist auf ein
Minimum reduziert. Die gdngigen Angebo-

te bilden als ERP-Systeme alle Geschéftsbe-
reiche ab. Zukiinftig werden sie die bisher
verbreiteten Insellésungen mit Inkompati-
bilitdten und fehleranflliger Dateniibertra-
gung ablosen werden. Selbst die von Banken
angebotenen Services, die urspriinglich zur
Vereinfachung des Zahlungsmanagements
entwickelt wurden, schlieBen heute viele
weitere Verwaltungsaufgaben mit ein.

BKO1 und BKXL sind Lésungen zur effizienten Abwicklung
von Massenzahlungsverkehr. Basierend auf dem SEPA-Konto-
flihrungssystem gewahrleisten sie hohe Zuordnungssicherheit
von Zahlungen zu offenen Posten. Dariiber hinaus lassen sich
die Funktionalitdten in die ERP-Systeme vieler Softwarepart-
ner soweit integrieren, dass sie bedarfsgerechten Zusatznut-
zen bieten. Dazu gehdren die Anforderungen der Buch- und
Nebenbuchhaltung, Auswertungen fiir Controlling und Ab-

fragen fiir den direkten Kundenkontakt, der gesamte Schrift-
verkehr in Bezug auf Miete, Gebiihren, Abschldge, Kaution,
Mahnwesen und Handwerker sowie das Anlage-Management
von Instandhaltungsriicklagen, Kautionen etc. BKXL ist im
System Blue Eagle der Aareon AG enthalten, BKO1 in Wodis
Sigma, GES und WohnData (Aareon AG), immotion (GAP
Group), Karthago (UTS GmbH), SAP RE-FX (SAP Deutsch-
land) und wowi ¢ /s (Haufe-Lexware Real Estate AG).

Deutsche Kreditbank AG:
DKB@win
Die zertifizierte Software bietet professionel-
les Immobilienmanagement flir die Wohnungswirt-
schaft, das Baumanagement, die Genossenschafts- und
WEG-Verwaltung einschlieRlich eines Full-Service-Re-
chenzentrums. Sie basiert auf der mySAP Business Suite und
garantiert die problemlose Umstellung auf das kiinftige mySAP
ERP. Wesentliche Funktionen sind Objektverwaltung, Mieten-
buchhaltung, Betriebskosten- /Hausgeldabrechnung, Finanz- und
Anlagenbuchhaltung, Debitoren- und Kreditorenbuchhaltung,
Zahlungsverkehr, Controlling, Instandhaltung sowie Abldufe
im Bereich Bau- und Projektplanung. DKB@win verfiigt
iber Schnittstellen fiir PDA- und iPad-Kommunikati-
on, MS Office, den Internet-Datenexport sowie
zu externen Abrechnern fiir Heizung,
Wasser, Mdll.
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Hausbank Miinchen eG:

Verwalter-Service VS3
VS3 ist ein zertifiziertes Leistungspaket
zur professionellen Immobilienverwal-
tung mit integrierten Bankdienstleis-
tungen. Die Funktionalitdten umfassen
kaufmannische Ablaufe der Miet- und

WEG-Verwaltung. Bankumsétze
werden automatisch tbernommen

und verbucht, Dokumente und Daten
automatisch archiviert und im Rechen-

zentrum gesichert. VS3 verfiigt tiber
Schnittstellen zu MS Office, DATEV,
CRM-Systemen und Messdienstleistern

und ist mit Citrix-App auch auf dem
iPad nutzbar.

Fotos: © qushe, Claudia Mihai Badea / Shutterstock.com



Etg24 GmbH: etg24

Die software- und standortunabhangige
Online-Plattform ist eine Cloud-Anwen-
dung, die die Bereitstellung aller relevan-
ten Dokumente und Informationen von
Immobilienverwaltern fiir ihre Kunden
ermoglicht. Die Umsetzung komplexer
Arbeitsprozesse in einfache Strukturen
erweitert die Kommunikationsmaoglichkei-
ten, erhdht die Transparenz der Geschafts-
prozesse und damit die Kundenbindung.
Zudem lassen sich Notruffunktionen und
24-stlindige Erreichbarkeit realisieren.
Wichtige Daten zu jeder Liegenschaft sind
auch mit dem mobilen Endgerét jederzeit
vom zentralen Server abrufbar. Inhaltliche
Anderungen der individualisierten Unter-
nehmensseite sind in Echtzeit auch ohne
IT-Kenntnisse vorzunehmen - einfach
iber den Web-Browser.

Praktischer Service fur Unterwegs

Die VDIV Bayern App macht Immobilien-News und niitzliche Formularen mobil abrufbar.

Auch uber die bayerischen Landesgren-
zen hinaus ist die VDIV Bayern App flr
Immobilienverwalter plattformiibergrei-
fend ein hilfreicher Begleiter. Besonders
niitzlich sind stets aktualisierten Online-
Formulare. Im PDF-Format hinterlegt,
kann man sie direkt auf dem Smartphone
oder Tablet ausfillen und tber die Ado-
beCloud speichern. Ubergabeprotokolle,
Objektbegehungen, Mieterwechsel, Zah-
lerstande und viele Formulare mehr hat
der Verwalter so immer parat.

sIch habe die VDIV Bayern App bereits seit
einem halben Jahr im Einsatz und nutze

insbesondere die Formulare. Man kann Sie

etg24 GmbH - Daimlerstrasse 17 - 71229 Leonberg - T 07152/ 999 16-60 - F 07152/ 999 16-61 - E info@etg24.de

schnell und unkompliziert ausfiillen und in
der Cloud abspeichern. So habe ich die
wichtigsten Dokumente immer zur Hand,”
berichtet Horst Schlogl, Bayerisch Grund
GmbH, von seinen Erfahrungen.

Auch bei Eigentiimern macht sich die
App niitzlich — mit der praktischen Such-

Immobilienverwaltung der Zukunft

Weniger E-Mails, weniger Ruckfragen, weniger Anrufe,
Mitarbeiter entlasten!

..unddennoch mehr Service und Qualitat fOr Ihre Kunden!

funktion nach Immobilienverwaltern aus
den Reihen des bayerischen Landesver-
bands. Die VDIV Bayern App, die auch
stets aktuell Uiber Seminarangebote und
wichtige Neuigkeitn informiert, steht
derzeit noch kostenlos zum Download
zur Verfligung: app.vdiv-bayern.de

i s Vg i o e e
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Perspektivisch vorsorgen —

Notwendige Sanierungen in WEG-Gebauden stellen Eigentiimer oft vor finanzielle Probleme.

Dabei gibt es inzwischen auch Bausparvertrage flir Wohnungseigentiimergemeinschaften.

ast ein Viertel des bundesdeutschen
Wohnungsbestandes sind Eigentumswoh-
nungen. Nachdem rund 75 Prozent aller
WEG-Gebaude vor 1990 entstanden sind,
weisen sie inzwischen groRenteils offen-
kundigen Instandhaltungs- und Instandset-
zungsbedarf auf. Energetische Sanierungen
als groRe Herausforderung der politisch
gewollten Energiewende oder Umbaumag-

Der Autor

DR. BERND GUNDLACH

Der Rechtsanwalt ist Leiter der
Rechtsabteilung der LBS Baden-
Wiirttemberg.
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nahmen fiirs altersgerechte Wohnen wer-
den in der Realitdt ebenfalls haufig durch
Finanzierungsengpdsse blockiert.

Das historisch niedrige Zinsniveau, das sich
in den ndchsten Jahren nicht wesentlich an-
dern diirfte, ermuntert aber gerade dazu, in
der Vergangenheit zuriickgestellte Mafnah-
men aufzugreifen und durchzufiihren. Aller-
dings sind nur wenige Kreditinstitute bereit,
Darlehen an Eigentlimergemeinschaften zu
vergeben, wie bereits in DDIVaktuell 4/14
berichtet. Obwohl die WEG-Novelle 2007
den Verbandskredit mdglich macht, ist die
Zuriickhaltung der Kreditwirtschaft spiirbar,
denn u.a. sind die Kosten deutlich héher als
bei einer normalen Wohnungsbaufinanzie-
rung. Hinzu kommt, dass auch Verwalter
hier eher skeptisch agieren, geht es doch
um langfristige Entscheidungen fiir 10 bis
20 Jahre oder langer, und auch gesetzliche
Regelungen z.B. im Hinblick auf die Ver-
waltervollmacht oder eine Verglitung des
Verwalters fiir solche besonderen Dienst-
leistungen fehlen. Obendrein gibt es bis-
her keine hochstrichterliche Entscheidung,

ob die Aufnahme eines Kredits tiberhaupt
ordnungsgemaRer Verwaltung entspricht.
In einem konkreten Fall ging es um eine
Sanierungsmafnahme mit einem Finanzie-
rungsvolumen in Héhe von 550.000 Euro,
welche die Mitglieder einer WEG mehrheit-
lich beschlossen hatten. Maknahmen dieses
Umfangs kénnen nur beschlossen werden,
wenn auch die Aufbringung der dafiir er-
forderlichen Mittel gesichert ist. Da der Be-
schluss bereits bestandskraftig war, hatte der
BGH nur noch tiber die Frage der Nichtig-
keit dieses Beschlusses zu entscheiden.

Mittlerweile gibt es fiir den Nischenmarkt
der WEG-Finanzierung ein spezielles
Angebot, das liber geférderte MaBnah-
men hinaus flr die gesamte Bandbreite
wohnungswirtschaftlicher MaRnahmen
flexibel den heterogenen Wiinschen in
Eigentlimergemeinschaften gerecht wird.
Der Bausparvertrag ist nicht mehr nur fiir
den traditionellen Hauslebauer ein ideales
Finanzprodukt, um sich langfristig gegen
hohere Zinsen abzusichern und kurzfristig
groRere Sanierungsarbeiten durchzufih-

Foto: © racorn / Shutterstock.com



ren — sondern auch fiir Eigentlimergemein-
schaften. Eine gute Finanzierung will jedoch
beraten werden. Dies gilt in ganz besonde-
rer Weise fiir Eigentiimergemeinschaften,
so dass jedem Verwalter nur empfohlen
werden kann, Finanzierungsvorschldge
ebenso wie die einzelnen BaumaRnahmen
ausfihrlich und durch Fachexperten in der
Eigentlimerversammlung présentieren zu
lassen.

Nach dem Finanzsystem des WEG hat der
Verwalter gemaB §28 WEG einen Wirt-
schaftsplan aufzustellen, u.a. mit der Bei-
tragsleistung der Wohnungseigentlimer zur
gesetzlich vorgesehenen Instandhaltungs-
rlickstellung. Fiir die Bildung dieser Riickla-
ge statuiert das Gesetz keine ausdriickliche
Verpflichtung. Die Hohe der Riicklage
bemisst sich nach den tatsachlichen Ver-
haltnissen perspektivisch vom Blickwinkel
eines verstandigen Eigentiimers. In der Re-
alitdt sieht dies allerdings haufig anders aus.
Eigentiimergemeinschaften, bei denen das
Geld knapp ist und das Wohngeld hoch,
nutzen gerne die Riicklagendotierung,
um tberhoht empfundene Wohngelder
moderat zu senken. Dies racht sich spater
im Falle groBerer Sanierungsmalnahmen
und zwingt zu den gesetzlich nicht gere-
gelten Sonderumlagen, die formal einen
Nachtrag zum Wirtschaftsplan darstellen.
Sonderumlagen kdnnen grundsatzlich fiir
alle gemeinschaftlich zu tragenden Kosten
beschlossen werden, typischerweise fir
einen unvorhergesehenen Bedarf der Ge-
meinschaft. Ob groRere Instandhaltungs-
maBnahmen aus der Riicklage bestritten
werden oder ob eine Sonderumlage erho-
ben wird, liegt dabei im pflichtgemaRen Er-
messen der Wohnungseigentiimer. Es gibt
keinen Anspruch darauf, immer erst die
Riicklage auszuschopfen.

Den Weg flir eine dritte Finanzierungsop-
tion, ohne dass damit bereits ein Beschluss
iber eine Kreditaufnahme verbunden ist,
machen Eigentimergemeinschaften mit
dem Abschluss eines Bausparvertrags frei.
Er bietet nicht nur eine sichere Anlage z.B.
von Teilen der Riicklage, sondern die Ei-
gentiimergemeinschaft erwirbt auch einen
Anspruch auf ein zinsfestes und zinsgins-
tiges Bauspardarlehen nach Zuteilung. So
kann beispielsweise mit einer Riicklage
von 40.000 Euro ein Finanzierungsvolu-
men von 100.000 Euro generiert werden.
Der héufig vertretene Einwand, die Gut-
habenverzinsung eines Bausparvertrages
verletze die Grundsatze ordnungsgema-
Rer Verwaltung, diirfte auch ohne die He-
belwirkung des Bauspardarlehens bei den
aktuell gegen Null Prozent tendierenden
Guthabenzinsen fiir sichere Einlagen iiber-
holt sein. Umso erstaunlicher ist es, wie
hartndckig sich solche Annahmen gerade
in der juristischen Debatte halten.

Die Eigentiimergemeinschaft hat ein wei-
tes Gestaltungsermessen, wenn es um die
Aufbringung der Finanzierungsmittel geht.
Der Beschluss ber eine Kreditaufnahme
diirfte stets ordnungsgemaRe Verwaltung
sein, sofern eine gewisse Dringlichkeit be-
steht oder aber deutliche Einsparungspo-
tenziale erzielt werden. Im Ubrigen setzt
die Auslibung von Ermessen voraus, dass
beginnend mit der Einladung zur Eigentii-
merversammlung und der Tagesordnung
sowohl die BaumaRknahme als auch ihre
Finanzierung ggf. unter Hinzuziehung von
Sonderfachleuten umfassend beraten und
nach Abwagung des pro und contra zur
Entscheidung gelangt. Ein Finanzierungs-
beschluss, der bei Einhaltung dieser Anfor-

derungen auch den Finanzierungsbaustein
der Kreditaufnahme nutzt, diirfte pflicht-
gemaBe Ermessensausiibung und damit
ordnungsgemaBe Verwaltung sein.

Moglich ist auch die Sofortfinanzierung
der Bausparsumme im Wege eines sog.
Vorfinanzierungskredits an den Verband,
vertreten durch den Verwalter. Der Vor-
finanzierungskredit wird nach Zuteilung
durch das bis zur Zuteilung angesparte
Bausparguthaben und das Bauspardarlehen
abgeldst und das Bauspardarlehen von der
Eigentimergemeinschaft getilgt. Gegen-
wartig bietet die LBS Baden-Wiirttemberg
Kredite tber maximal 750.000 Euro an, bei
Zinsfestschreibungen von effektiv 2,28 Pro-
zent jahrlich. Fiir das spatere Bauspardarle-
hen sind effektiv 2,60 Prozent zu bezahlen,
bei einer Gesamtlaufzeit von 17 Jahren. Bei
einem angenommenen Finanzierungsvolu-
men von 100.000 Euro und 10 Miteigentii-
mern betragt die monatliche Belastung so
gerade einmal 60 Euro. Sicherheiten sind
nicht erforderlich. Die Eigentimergemein-
schaft muss jedoch mindestens 10 Prozent
Eigenmittel entweder iber die Riicklage
oder im Wege der Sonderumlage einsetzen.

In Féllen eines mittelfristigen Finanzie-
rungsbedarfs besteht auch die Maoglich-
keit, das Bauspardarlehen nach Zuteilung
nicht an die Eigentlimergemeinschaft
auszuzahlen, sondern aufzuteilen und auf
die einzelnen Wohnungseigentiimer zu
ibertragen, so dass diese mit dem Bau-
spardarlehen ihre Sonderumlage finan-
zieren konnen, nicht jedoch missen. In
vorstehendem Beispiel verkiirzt sich die
Gesamtlaufzeit auf gut 12 Jahre bei einer
etwas hoheren Monatsbelastung von rund
80 Euro fiir Wohnungseigentiimer, die das
Bauspardarlehen zur Aufbringung ihrer
Sonderumlage einsetzen.

\‘/ digitale, objektbezogene Schliisselverwaltung
\/7 einzigartige Barcode-Funktion

\\\Av
V Ein- und Ausgaben liickenlos protokolliern Vv

'\/ von Profis der Hausverwaltung entwickelt
%/ kompatibel zu HausPerfekt u.a. Verwalterprogrammen

k/ iibersichtlich, sicher, effizient - sparen Sie Zeit und Geld

KeyScan

Die smarte Schllisselverwaltung

fur Ihr Unternehmen

Eine Demo-Version und mehr Infos
finden Sie online unter www.keyscan.me



VERWALTUNG &7 FINANZEN

aber richtig?!

Betriebliche Versicherungen fiir Immobilienverwalter fordert der

DDIV schon lange als Zugangsvoraussetzung zur Ausiibung des Berufs.

Wie notwendig sind sie wirklich? Und in welchem Schadensfall?

Der Autor
KAY HILDEBRANDT
Leiter des Bereichs Wohnungs-

wirtschaft der Pantaenius
Versicherungsmakler GmbH

www.pantaenius.eu/immo

er DDIV setzt sich seit langem
dafiir ein, Pflichtversicherungen fiir Im-
mobilienverwalter auch gesetzlich zu ver-
ankern. Mit Erfolg, denn diese Forderung
ging letztlich auch in den Koalitionsvertrag
mit ein. Dass es sich dabei ganz sicher
nicht allein um ein Anliegen im Sinne des
Verbraucherschutzes oder gar um eine
MaRnahme zur Imagepolitur der Branche
handelt, wird deutlich, wenn man einzelne
Versicherungsprodukte, um die es dabei
geht, einmal genauer betrachtet.

Welche Versicherungen brauche ich als
Verwalter und welche sind wirklich wichtig?
Kann ich mit einer Versicherung fiir mich
werben? Diese Fragen ,geistern” schon mal
durch den Kopf eines Geschéftsfiihrers,
wenn er den Budgetplan aufstellt — gerade
unter Berlicksichtigung der Faktoren Kos-
ten, Leistung und der stetig wachsenden
Haftung. Auch bei der Unternehmensstra-
tegie in Hinblick auf angestrebtes Wachs-
tum ist es ein Thema: Wie verschaffe ich
mir einen Wettbewerbsvorteil bei der Wer-
bung um neue Verwaltungsobjekte?

Nichterhebung von Umlagen und unterlassene MaBnahmen
bei drohendem Leerstand eines Gebaudes — ein Fall fur die

Vermogensschaden-Haftpflichtversicherung!

erwalter beraten Dritte oder handeln
in deren Namen. Anders als bei anderen
Berufen besteht (noch) keine Versiche-
rungspflicht. Ein versaumter Wartungster-
min oder ein verjahrter Mangelanspruch
kann erheblichen Schaden verursachen.
Eine Vermogensschaden-Haftpflichtver-
sicherung ist essenziell, denn schon ein
behauptetes Versehen kann die berufliche
Existenz gefahrden. Eine gute Vermogens-
schaden-Haftpflichtversicherung sollte
auf jeden Fall den Versicherungsschutz
flir Schaden im Zusammenhang mit Ver-
sicherungsvertragen sowie die Auferle-
gung von Prozesskosten nach §49 Abs.2

56 DDIVaktuell 07114

WEG beinhalten. Das weite Tatigkeitsfeld
eines Verwalters sollte moglichst umfas-
send und obligatorisch mitversichert sein,
wie zum Beispiel die Vermittlung von
Mietvertragen und Entgegennahme von
Mietkautionen oder die Erstellung von
Bestdtigungen und Nachweisen tber haus-
haltsnahe Dienstleistungen (i.S.v. §35a
EStG).

Jeder Fehler kann teuer werden — vollkom-
men gleich, ob er bei einer Sanierungsmaf-
nahme, im Zahlungsverkehr oder bei der
Ermittlung einer Gebaude-Versicherungs-
summe auftritt. Damit den Eigentlimern,
ein Verschulden des Verwalters vorausge-

setzt, auch bei groBen Schaden der volle
Betrag erstattet werden kann, ist auf eine
ausreichend hohe Versicherungssumme zu
achten. Pauschal betrachtet sollte diese auch
bei kleineren Unternehmen nicht unter
200.000 Euro je Schadensfall liegen.

FAZIT

Die Vermdgensschaden-
Haftpflichtversicherung
gehort zu den wichtigen Ins-
trumenten des betrieblichen
Risikomanagements.

Fotos: © Yuri Arcurs / Shutterstock.com



Wettbewerbsvorteil
Vertrauensschaden-
Versicherung

er Uber die Expansion seines Unternehmens nachdenkt, be-
schaftigt sich mit dem Thema Wettbewerbsvorteile. Die Anzahl der
Schéaden durch Veruntreuung von Kundengeldern steigt, und Eigen-
timer fordern verstarkt den Nachweis einer Vertrauensschaden-
Versicherung. Insofern ist die Police ein nicht zu unterschatzender
Pluspunkt flr die Akquisition neuer Kunden. Der Versicherer ersetzt
neben Vermogensschidden, die dem versicherten Verwalter durch
vorsdtzliche unerlaubte Handlungen unmittelbar zugefiigt werden,
auch Schaden von Auftraggebern bzw. Dritten, fiir die der Verwalter
haftet. Auch Vermdgensschdden, die einem versicherten Unterneh-
men von Dritten durch Straftaten wie Raub, Diebstahl, Betrug und
Eingriffe in das EDV-System zugefiigt werden, sind Vertragsinhalt.
Ein Schadenbeispiel: Cyberkriminelle hacken sich unbemerkt in die
Telefonanlage der Verwaltung ein. Als der Betrug auffllt, sind be-
reits 15.000 Euro an zusdtzlichen Telefonkosten mehr auf der Uhr.

Wahrend bei der ,normalen” Vertrauensschaden-Versicherung (Ein-
zelvertrag eines Unternehmens) kein Versicherungsschutz flir Schaden
besteht, die durch den Inhaber verursacht werden, gibt es liber speziel-
le Verbandslésungen ein ,Bonbon”, das bei der Neukundengewinnung
zusatzliche Tiiren 6ffnet. Da heit es: ,Mitversichert sind auch Schaden,
die den Auftraggebern von den Inhabern bzw. Gesellschaftern des ver-
sicherten Mitgliedsunternehmens selbst zugefiigt werden”.

Schadena mV erwaltungs-
objekt und nur eine
Buro-Haftpflichtversicherung?

dhrend eine Vermogensschaden-Haftpflichtversiche-
rung meistens vorhanden ist, gehort die Betriebs-Haftpflicht-
versicherung nicht bei allen Verwaltern zum ,Standard”.
Geféhrlich wird es fiir Diejenigen, die glauben, mit einer
Biiro-Haftpflichtversicherung gut versichert zu sein. Haufig
wird der Irrtum zu spdt — namlich erst im (nicht versicher-
ten) Schadensfall — festgestellt. So sind Schaden infolge einer
unterlassenen oder verspateten InstandhaltungsmaBnahme
in einer Biiro-Haftpflichtversicherung nicht mitversichert.
Neben einem Schaden am Gebdude kann schnell auch ein
Personenschaden entstehen. Wenn die Krankenkasse dann
die Behandlungskosten zuriickfordert, steht ohne ausreichen-
de Absicherung schnell die Existenz auf dem Spiel. Auch das
Abhandenkommen von Mietereigentum im Zuge von Ent-
rimpelungen, versehentlichen Rdumungen sowie bei vom
Verwalter beauftragten Handwerksarbeiten in Rdumen der
Mieter zahlen nicht zu den alltédglichen Gefahren eines Bii-
robetriebs. Nur weil die Uberschrift der Police eine ,Betriebs-
Haftpflicht-Versicherung” verheiBt, ist das noch langst kein
Grund, sich entspannt zuriickzulehnen. Wichtig ist die ,Be-
triebsbeschreibung” im Vertrag. Steht dort nur ,Biirobetrieb”,
besteht Handlungsbedarf, denn Schaden im Zusammenhang
mit den Verwaltungsobjekten sind darin nicht mitversichert!

Einbruch? Feuer? Ertragsausfall!

in oft unterschatztes Thema ist die rich-
tige Absicherung der kaufmannischen und
technischen Blroausstattung. Zur Vermei-
dung einer Unterversicherung und ent-
sprechenden Abzligen im Schadensfall ist
es wichtig, die Versicherungssumme rich-
tig zu bemessen. Bereits ein Einbruch kann
teuer werden, wenn die Tater nicht nur
Gegenstande entwenden sondern auch
Vandalismusschaden anrichten. Hierfur
kommt die Geschafts-(Inhalts-)Versiche-
rung auf. Versichert ist auch die Wieder-
herstellung von Daten und Programmen.
Bei einem Brandschaden kann unter ande-
rem das Loschwasser der Feuerwehr gro-
Ben Schaden anrichten. Insbesondere nach
einem Feuer stellt sich die Frage der Erstat-
tung des Ertragsausfalls, wenn die Arbeit

erst nach einiger Zeit wieder vollstandig
aufgenommen werden kann und Um-
satzeinbuBen entstehen. Eine Geschafts-
versicherung sollte daher immer inklusive

nung versichert. Zusatzlich lassen sich
Schdden an beweglich eingesetzten Gera-
ten (z.B. Laptop im Kofferraum des Kfz)
versichern.

Ertragsausfallde-
ckung abgeschlos-
sen werden. Flr
die technische
Blroausstattung
kann zusatzlich
eine Elektronikver-
sicherung verein-
bart werden. Dies
ist eine ,Allgefah-
rendeckung”, die
sogar Ungeschick
(z.B. das Fallen las-
sen des Laptops)
und Fehlbedie-

Dr. Adams Consulting

Haus- und Wohnungsverwaltungsunternehmen gesucht

fiir etablierte und bonitatsstarke Kaufinteressenten.
Bei absoluter Diskretion und Vertraulichkeit sind wir spezialisiert auf:

= Alters- / Nachfolgeregelungen flir Haus- und Wohnungsverwalter

= Vermittlung von Hausverwaltungs- und Wohnungsverwaltungsbestanden
= Finanzierung von Unternehmenskaufen und Bestandskaufen

= Unternehmensbewertungen und Gutachten.

Dr. Adams Consulting GmbH & Co KG
www.dr-s-adams.com
Tel. +49(0)6196 400 108

Unternehmensvermittlung ‘@ Unternehmensberatung

07114 DDIVaktuell 57



i DDIV AKTUELL

VDIV Baden-Wiirttemberg

15. Verwalterseminar am Gardasee

Es hat schon Tradition — das Verwal-
terseminar am Gardasee. Seit 15 Jahren
kommen Immobilienverwalter und Ver-
treter der Wohnungswirtschaft aus ganz
Deutschland zum Tagen in den mediterra-
nen Ort Peschiera del Garda. Bisher wurde
das Seminar von Rechtsanwalt Dr. Wolf-D.
Deckert organisiert. Seit 2013 liegt die Or-
ganisation der Veranstaltung in den Han-
den des Verband der Immobilienverwalter
Baden-Wiirttemberg. Knapp 100 Teilneh-
mer folgten in diesem Jahr der Einladung,
um sich vom 01. bis 03. September zum
Wohnungseigentumsrecht weiterzubilden.
An allen drei Seminartagen informierten
hochkardtige Rechtsanwalte iiber The-
men, die in der tdglichen Verwalterpraxis | gefahrgeneigte Tatig-
eine Rolle spielen. keit des Verwalters”
sowie Uber aktuelle

Am ersten Seminartag informierte Rechts- Fragen rund um die

anwalt Konstantin Riesenberger, Miinchen, Eigentiimerversamm-

in seinem Vortrag lber ,Technische Ver- lung. Den Abschluss

waltung des Gemeinschaftseigentums, | der dreitdgigen Vortragsrei-
und welche Anforderungen stellt sie an he gestaltete Dr. Olaf Riecke,
den Verwalter?”. Gemeinsam mit Prof. Dr. Hamburg, mit dem Thema
Martin Haublein stand er am Abend im »Aktuelle Rechtsprechung zum
Rahmen einer Podiumsdiskussion den Teil- | WEG — unter besonderer Be-
nehmern Rede und Antwort, so dass es zu rlicksichtigung der Umsetzung
einer lebhaften Diskussion kam. Die Mo- | offentlich-rechtlicher Pflich-
deration iibernahm dabei der Verbands- | ten”. Schwerpunkte bildeten
justiziar Stephan Volpp, Stuttgart. u.a. Rauchwarnmelder, die
Trinkwasser-Verordnung, aber
Als Sponsoren der Veranstaltung infor- | auch die Neutralitdtspflicht des
mierten sechs Unternehmen die Teil- | Verwalters sowie energetische
nehmer in Kurzvortrdgen uber aktuelle | Sanierung und bauliche Veran-

Themen und ihre Dienstleistungen. An derungen.

dieser Stelle geht ein herzliches Dan- gang D. Heckeler bei der BegriiBung

keschon fiir ihre Unterstiitzung an die | Das einhellige Urteil der Teilnehmer: So- der Teilnehmer

Partnerfirmen EnBW Vertriebs GmbH, wohl die Seminartage als auch das Bei- ey
VDIV-INCON GmbH, Metrona Wdrme- | programm haben begeistert. Neben der Prof. Dr. Martin Haublein erldutert

die VerauBerungszustimmung als ge-

messer Ges. fiir Haustechnik mbH e Co. Tagung konnten die Teilnehmer die land- e
fahrgeneigte Tatigkeit des Verwalters.

KG., Bosch Thermotechnik GmbH, Bude- schaftliche Schonheit rund um den Garda-
rus Deutschland, Caninenberg @7 Schou- | see kennenlernen und genieBen. | [ggrmmmmmmmmmmmmmmmmmm——s0esm—m—m—e

. . . Gut besucht: geschiftige Arbeitsat-
ten GmbH sowie Unitymedia Kabel BW. L oeue geschattige Abertsa
mosphdre im Plenum

Gut zu wissen: Das kommende 16. Ver-

Am zweiten Tag referierte Prof. Dr. Mar- | walterseminar findet vom 31. August bis + S
) - i . o ) Rechtsanwalt Konstantin Riesenber-

tin Haublein aus Innsbruck tber das The- 02. September 2015 natiirlich wieder am ger referiert tiber Anforderungen

ma ,Die VerduBerungszustimmung als Gardasee statt. der Technischen Verwaltung.
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VDIV Berlin-Brandenburg

2. Berlin-Brandenburger Verwaltungsbeiratsseminar

N ach dem groBen Erfolg des ersten Ver-
waltungsbeiratsseminars des VDIV Berlin-
Brandenburg im September letzten Jahres
fand am 30.08.2014 das Folgeseminar er-
neut in den Raumen des Mitveranstalters,
der BRUNATA Warmemesser GmbH er
Co. KG, in Berlin-Lichtenberg, statt. Mehr
als 50 interessierte Beirdte aus Berlin und
Brandenburg, die in der Vielzahl bereits
Teilnehmer der Kickoff-Veranstaltung wa-
ren, wurden Uber interessante Themen-
schwerpunkte, die auf den Diskussionen
des Vorjahres aufbauten, unterrichtet.

In ihrer Er6ffnungsrede informierte die
Vorstandsvorsitzende des Landesver-
bands, Sylvia PruB, Strausberg, tiber die
aktuelle Situation der Einfithrung von
gesetzlichen Zugangsvoraussetzungen
wie fachliche Mindestanforderungen und
Pflichtversicherungen fiir die Ausiibung
des Verwalterberufes und betonte mit Be-
zug auf die politische Diskussion, dass eine
Umsetzung dieser Themen noch in dieser
Legislaturperiode zu erwarten sei. Auf den
Ergebnissen des letzten Seminars aufbau-
end habe der Vorstand ein interessantes
Programm zusammengestellt, welches den
fachspezifischen Kenntnisstand der Beirate
als Bindeglied zwischen WEG und Verwal-

tung erhchen kann.

Im ersten Beitrag des Seminars referierte
der Berliner Rechtsanwalt Uwe Wanderer
uber die Verwaltungs- und Entscheidungs-
strukturen der Eigentlimergemeinschaft
und legte dabei den Schwerpunkt auf
die jeweiligen Beschlusskompetenzen so-
wie die Abgrenzungsprobleme zwischen
Sonder- und Gemeinschaftseigentum am
Beispiel von Fensterreparaturen. Im An-
schluss erlduterte Sabine Leipziger von der
Miinchener VDIV-INCON GmbH die Re-
gulierung von Versicherungsschaden und
informierte in fachlich kompetenter und
kurzweiliger Form uber Stolperfallen und
Haftungsrisiken der WEG.

Nach einer diskussionsreichen Mittags-
pause inklusive kleinem Imbiss trug der
Berliner Rechtsanwalt Volker Grundmann
als Mitglied des Vorstandes des VDIV B-B
in einem umfassenden und fachlich ex-
zellent unterlegten Vortrag zum Thema
,Schdden am Sondereigentum: Wer haf-
tet (und wer nicht)?” vor. Hierbei zeigte
er auf der Basis der aktuellen Rechtspre-
chung unterschiedliche Schadenssi-
tuationen auf, die z.B. Schaden durch
mangelhaftes Gemeinschaftseigentum,
Schaden durch Dritte und Schaden durch
Nachbarn betrafen. Interessant waren
seine Ausfiihrungen zu Schaden durch
Verzogerungen infolge der Ablehnung

von MaRnahmen durch andere Eigentii-
mer bzw. durch den Verwalter. GroRen
Diskussionsbedarf ergab das Thema der
Kompensation von Schaden am Gemein-
schaftseigentum ohne direkte Verursa-
chung durch die WEG in Abgrenzung zum
Sondereigentum.

Im abschlieBenden Vortrag informierte
Horst Mai als Vertreter der gastgebenden
Miinchener BRUNATA in altbewahrter
und fachlich kompetenter Weise iber
den aktuellen Stand der seit 1976 vor-
handenen gesetzlichen Vorschriften zu
Trinkwasserkontrollen und tber die Brand-
melderpflichten in den Landern Berlin und
Brandenburg.

Im Schlusswort hob Roswitha Pihan-
Schmitt, Geschaftsfithrender Vorstand des
VDIV B-B, Firstenwalde /Spree, die kons-
truktive Diskussion sowie die strukturier-
ten Fachvortrage heraus. Die Teilnehmer
waren der Meinung, dass das Seminar
einen erheblichen Erkenntnisgewinn fiir
die Beirdte geliefert hat und viele bisher
nicht bzw. nur teilweise bekannte Rech-
te und Pflichten nunmehr transparent
erlautert wurden. Der VDIV B-B wird, so
Pihan-Schmitt, auch im Jahr 2015 ein Se-
minar flir WEG-Verwaltungsbeirdte fest
einplanen.

50 Beirate, viele zum
wiederholtenM al.

Seminar-Auftakt: Rechts-
anwalt Uwe Wanderer
referiert tiber Verwal-
tungs- und Entscheidungs-
strukturen der Eigenti-
mergemeinschaft.
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VDIV Bayern

7. Miinchner Immobilienforum
07. — 08. November 2014!

A m 0711.2014 geht das Miinchner Im-
mobilienforum in die bereits siebte Runde.
Neuigkeiten zum Mietrecht, WEG-Recht
und zu technischen Themen werden an die-
sem Tag flir Immobilienverwalter von Refe-
renten aus der Praxis vorgetragen. Zudem
findet eine Fachausstellung der VDIV Part-
ner statt. AbschlieBend werden am Samstag,
dem 0811.2014 die Verwaltungsbeiradte um-
fassend Uber aktuelle Themen rund um das
Wohnungseigentum informiert.

Aus Erfahrung gut — und gut besucht: das Miinchner Immobilien-

forum mit Vortragen und begleitender Fachausstellung.

Highlight der Veranstaltung ist das Fach-
symposium ,Mietrecht aktuell”. Rechtsan-
walt Prof. Dr. Wolf-Rudiger Bub tragt zur
aktuellen Rechtsprechung im Mietrecht vor.

Die Veranstaltung findet im Kiinstlerhaus
am Lenbachplatz in Miinchen statt. Wei-
tere Informationen sowie Anmeldeunter-
lagen erhalten Sie auf der Internetseite

www.vdiv-bayern.de oder telefonisch un-
ter 089 /59 10 91.

Machen Sie sich selbst ein Bild. Einen
Film der vergangenen Veranstaltung mit
Statements der Teilnehmer und Ausstel-
ler sowie einen Kommentar Trinkwas-
serverordnung finden Sie ebenfalls auf
www.vdiv-bayern.de

VDIV Schleswig-Holstein, Hamburg, Mecklenburg-Vorpommern

Golftour der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft 2014

Nach der gelungenen Premiere im
vergangenen Jahr findet in diesem Jahr
die zweite Auflage der Golftour der Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft statt.
Am 18. Juli machte die Tour Stopp auf
der Golfanlage Schloss Lidersburg nahe
Hamburg. Knapp 100 Teilnehmer schwan-
gen dort die Schldger und nutzten die
Gelegenheit zum fachlichen Austausch in
idyllisch griiner Landschaft.

Bei der Golftour der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft spielen Fach- und
Flhrungskrafte der Branche in sieben
Ausscheidungsturnieren in Nordrhein-
Westfalen, Baden-Wiirttemberg, Bayern,
Norddeutschland, Hessen, Berlin und Ost-
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deutschland auf den anspruchsvollsten und
schonsten Golfplatzen des Landes. Aus den
Siegern der einzelnen Turniere wurde im
September beim Abschlussturnier im Golf-
club Schloss Meisdorf der Branchenbeste
ermittelt. Das Golfturnier der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft bot auch in die-
sem Jahr wieder ideale Mdoglichkeiten, um
alte Kontakte auf dem Griin aufzufrischen
oder um neue Bekanntschaften zu knip-
fen — auf einer einzigartigen Networking-
Plattform fiir die Branche.

In sportlicher Atmosphdre und beim ge-
selligem Zusammensein lieB es sich auch
in Liidersburg entspannt liber die neues-
ten Entwicklungen in der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft reden. Bei der vor-
gabewirksamen Turnierveranstaltung auf

der anspruchsvollen 18-Loch-Anlage gab
es flr Einsteiger in den Golfsport auch
einen Schnupperkurs. Die Golftour der
Wohnungswirtschaft, organisiert von der
Stuttgarter PresseCompany unter Feder-
flihrung des Geschaftsfiihrers Rainer Frick,
wird exklusiv durch die Partner Vaillant,
RWE, Roto, Immonet, Eternit, Pluggit, Ker-
mi und Kalorimeta unterstiitzt.

Preistrdger beim norddeutschen
Turnier

Kontaktplattform mit Drive: Zeit fir
den Gedankenaustausch in sportiver
Atmosphare auf Schloss Liidersburg




Energiewende stellt Immobilienverwalter
vor groe Herausforderungen.

Ob im Miet- oder WEG-Bereich — die
Verwaltung von Wohnungen verlangt si-
chere Kenntnisse der geltenden Gesetze,
betriebswirtschaftliches Fachwissen sowie
soziale Kompetenzen. Gerade im Zusam-
menhang mit der Energiewende steigen die
Ansprliche an die Verwalter drastisch. Tech-
nisches Wissen spielt in ihrem Aufgabenbe-
reich eine zunehmend groBere Rolle. Um ihr
Fachwissen zu erweitern, sind Fortbildungen
eine gute Mdglichkeit. Doch die Branche

braucht auch

staatliche Un-

' ' terstlitzung.

E B Z Immobilienver-

walter missen

ein komplexes Aufgabenspektrum bewal-
tigen. Neben kaufmannischen Angelegen-
heiten spielt der technische Bereich eine
zunehmend groRere Rolle. So kontrollieren
sie die Gebaudetechnik, flihren bautechni-
sche Instandhaltungs-, aber auch Moder-
nisierungsmafnahmen durch. Gerade hier
gibt es zahlreiche neue Entwicklungen, die
im Zusammenhang mit der Klimawende
auftauchen. Ein Verwalter wird zunehmend
mit Fragen und Sorgen der Eigentiimer
rund um die Energieversorgung konfron-
tiert. Wenn es um Warmedammung, Block-
heizkraftwerke und Photovoltaikanlagen
geht, ist Fachwissen dringend notwendig.

JImmobilienverwalter miissen den Eigen-
timern gut durchdachte Ratschldge geben.

eee PREMIUMPARTNER eee PREMIUMPARTNER ¢ee PREMIUMPARTNER ¢ee PREMIUMPARTNER eee¢ PREMIUMPARTNER oee

Werden bautech-
nische Modernisie-
rungsmaBnahmen
geplant, iiberneh-
men sie die Orga-

nisation mit den
zustandigen Hand-

werksbetrieben.

Technisches Know- Ridiger Grebe, Leiter

how bei innovati- der EBZ Akademie
ven Technologien

ist da Pflicht, damit die Kommunikation
mit den Handwerkern und letztendlich
die MaBnahmen gelingen”, erklart Rudi-
ger Grebe, Leiter der EBZ Akademie. ,Im-
mobilienverwalter missen ihr Fachwissen
erweitern. Fortbildungen sind ein guter
Ansatz, doch die Branche braucht mehr
auch staatliche Unterstiitzung, damit sie
ihrer gesellschaftlichen Bedeutung nach-
kommen und ihre Aufgaben meistern
kann.”

SIND SIE SCHON AUF DEM AKTUELLSTEN STAND?

Nutzen Sie unsere brandaktuellen Verwaltervertrage fir einen rechtssicheren und kompetenten Auftritt.
Mitgliedsunternehmen der DDIV-Landesverbdnde erhalten die Vertrage kostenfreil

Unser gepriftes Fachwissen steht aber auch allen Inmobilienverwaltern schnell und unkompliziert unter www.ddiv.de/shop
oder per E-mail an bestellung@ddiv.de zur Verfigung.

Aktuelle Verwaltervertrage (Stand April 2014)

Zum Download | Fir DDIV-Mitgliedsunternehmen kostenfrei

* Vertrag Uber die Verwaltung von Wohnungseigentumsanlagen €89 *
(Lang- und Kurzfassung)

* Vertrag tber die Verwaltung von Sondereigentum €59 *
* Vertrag Uber die Verwaltung von Wohngebdauden € 59 *

DDIV-Praxishilfen:
Leitfaden zur SEPA-Umstellung. Handlungsempfehlungen fir Immobilienverwaltungen. €15 *
ZMR Sonderheft 2011/Musterabrechnung fir Wohnungseigentimergemeinschaften € 15 *
BSI Studie: Verwaltervergitungen in Deutschland €42 *
Kompendium Energetische Sanierung — jetzt 2., Gberarbeitete Auflage — kostenfrei

*inkl. MwS . DDIVservice GmbH

DDIVservice GmbH ® Dorotheenstrafle 35 ® 10117 Berlin ® www.ddiv-service.de ® 030 300 96 79 0
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Mehr Transparenz mit moderner Funktechnologie

Die Branche der Messdienstleistung
befindet sich im Wandel. Im Zuge der fort-
schreitenden Digitalisierung unseres Alltags
fordern Mieter dies auch bei der Ver-
brauchsdatenerfassung ein. Warum auch
soll man die Hohe seines Energieverbrauchs
nur einmal im Jahr erfahren? Monatliche
Information schafft mehr Transparenz.

Méglich macht's Funktechnologie beim
,Sub-Metering”. Alle Daten von Heizkos-
tenverteilern, Warme- und Wasserzahlern
werden dabei mit Hilfe verschliisselter
Protokolle per Funk ibertragen. So ldsst
sich der Energieverbrauch einer Immobi-
lie jeder-
zeit genau
analysieren,
um Einspar-
potenziale

aufzudecken.
Die Verbreitung
funkbasierter
Messgerate im
Bestand liegt
bereits bei tiber
35 Prozent.
Durch turnus-
maBigen Aus-
tausch oder Ersatz alter Gerdte sowie durch
Neuausstattung wird allein bei ista dieser
Anteil bis 2017 auf zwei Drittel steigen.

Mieter und Vermieter kénnen Uber das
Energiedatenmanagement EDM pre-
mium von ista den Verbrauch und die
Energiekosten jederzeit einsehen — im
ista Webportal oder iiber eine App auf
Smartphone oder Tablet. Sie bekommen
damit ein Gefiihl fir den Verbrauch und
konnen ihr Verhalten anpassen. Die posi-

) = —

|
[ @« [

tiven Effekte untersucht ista mit der Deut-
schen Energie-Agentur, dem Deutschen
Mieterbund sowie dem Bundesministe-
rium fir Umwelt, Naturschutz, Bau und
Reaktorsicherheit. Im europaweit groBten
Modellvorhaben ,Bewusst heizen, Kosten
sparen” erhalten Haushalte monatlich
ihre Verbrauchsdaten. Erstes Zwischen-
ergebnis: Mieter, die diese Informationen
monatlich erhalten, benétigen im Durch-
schnitt neun Prozent weniger Energie als
ihre Nachbarn.

Elektronische Rechnungen sparen Ressourcen und Zeit.

I\/\VV Energie bietet Kunden mit ei-
genentwickeltem eBilling und dem MVV
Rechnungsdatenreport mehr Transparenz
und Sicherheit bei Abrechnungsprozessen.

Die Umstellung von Papier- auf digita-
lisierte Rechnungen bietet zahlreiche
Vorteile: Sie spart nicht nur Kosten und
Ressourcen, Porto, Druck und Papier. Es
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entfallen darlber hinaus
zahlreiche Prozesse der
Rechnungserstellung,
sodass Eingabefehler re-
duziert, der Informati-
onsfluss und Zugriff auf
archivierte Rechnungen
verbessert werden. Mit
dem eigenentwickelten
eBilling-System und dem
MVV Rechnungsdaten-
report (RDR) bietet das
Mannheimer Energieunternehmen MVV
Energie seinen Geschaftskunden eine
schnelle, sichere und effiziente Lsung bei
Verbrauchsabrechnungen.

Besonders fiir Kunden mit mehreren Ab-
nahmestellen ist darliber hinaus der Rech-
nungsdatenreport (RDR) eine optimale
Unterstlitzung, da alle abrechnungsre-
levanten Daten in einer komprimierten

Tabelle dargestellt werden. Je Empfanger
wird ein individuelles Profil mit unter-
schiedlichen Bestandteilen konfiguriert,
auf deren Grundlage Verbrauchskosten
ausgewertet, geleistete Abschldge ver-
glichen, Rechnungsbeitrage validiert und
Verbrauchsdaten fiir das eigene Control-
ling genutzt werden kénnen. Die elek-
tronische Rechnungserstellung bei MVV
Energie bietet mehrere Moglichkeiten,
die wahlweise kombiniert werden kénnen:
Neben der klassischen Papierrechnung ist
zusdtzlich oder alternativ eine PDF-Rech-
nung — auch an mehrere Empfanger —
moglich. Eine Bereitstellung der Rechnung
als maschinenlesbares XML-Format plus
der PDF-Rechnung sowie der MVV-Rech-
nungsdatenreport runden das Produkt ab.
www.mvv-energie.de

%MV V" Energie
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Foto: © Gajus / Fotolia.com



Geschiftsstelle:

Dachverband Deutscher Immobilienverwalter e. V.
DorotheenstraRe 35 ® 10117 Berlin

Tel.: 030-3009679-0

Dachverband Deutscher
Immobilienverwalter e.V.

info@ddiv.de ® www.ddiv.de
Geschaftsfiihrer: Martin KaRler

Mitgliedsverbande

Verband der Immobilienverwalter
Baden-Wiirttemberge. V.

Berliner StraBe 19 e

74321 Bietigheim-Bissingen

Tel. 07142-76-296

info@vdiv.de ® www.vdiv.de
Geschaftsfiihrerin: Diana Rivic
Vorstandsvorsitzender:

Wolfgang D. Heckeler

Verband der Immobilienverwalter
Bayerne. V.

SonnenstraBe 11 ® 80331 Miinchen
Tel. 089-553916
info@immobilienverwalter-bayern.de
www.vdiv-bayern.de

Geschaftsfiihrer: Walter Plank
Vorstandsvorsitzender: Steffen Haase

Verband der Immobilienverwalter
Berlin-Brandenburg e. V.

Neue Griinstrake 10 ® 10179 Berlin
Tel. 030-27907090
info@vdiv-Berlin-Brandenburg.de
www.vdiv-Berlin-Brandenburg.de
Geschaftsflihrender Vorstand:
Roswitha Pihan-Schmitt
Vorstandsvorsitzende: Sylvia Pruf

Verband der Immobilienverwalter
Hessene. V.

Dreiherrensteinplatz 16 ©

63263 Neu-lsenburg

Tel. 06102-5745216
Hausverwalter@Hausverwalter.de
www.Hausverwalter.de
Vorstandsvorsitzender: Werner Merkel
Stv. Vorstandsvorsitzender: Rainer Marcus

Verband der Immobilienverwalter
Niedersachsen /Bremene. V.
GneisenaustraBe 10 ® 30629 Hannover
Tel. 0511-2139873
info@vdiv-nds-bremen.de
www.vdiv-nds-bremen.de
Geschaftsflihrender Vorstand:

Thomas Eick

Vorstandsvorsitzende: Cornelia Noack

Verband der nordrhein-west-
filischen Immobilienverwalter e. V.
Vaalser Strae 148 ® 52074 Aachen

Tel. 0241-8901200

info@vnwi.de ® www.vnwi.de
Vorstandsvorsitzender: Dr. Michael Casser
Stv. Vorsitzender: Dr. Klaus Vossen

Verband der Immobilienverwalter
Rheinland-Pfalz / Saarland e. V.
Mundenheimer StraRe 141 e

67067 Ludwigshafen

Tel. 0621-5610638

Geschiftsstelle Dirmstein:
Metzgergasse 1 ® 67246 Dirmstein
Tel. 06238-9835813
office@vdiv-rps.de ® www.vdiv-rps.de
Geschaftsfiihrender Vorstand:
Markus Herrmann
Vorstandsvorsitzender:

Oliver Philipp Kehry

Verband der Immobilienverwalter
Mitteldeutschland e. V.

Wehlener StraRe 46 e 01279 Dresden
Tel. 0351-255070
info@immobilienverwalter-
mitteldeutschland.de
www.immobilienverwalter-
mitteldeutschland.de
Geschaftsfiihrender Vorstand:

Dr. Joachim Nake

Stv. Vorsitzender: Lutz Klee

Verband der Immobilienverwalter
Sachsen-Anhalte. V.

Klausener StraBe 35 ¢ 39112 Magdeburg
Tel. 0391-5558948

info@vdiv-sa.de ® www.vdiv-sa.de
Geschaftsfiihrender Vorstand: Peter Wild
Vorsitzender: Axel Balzer
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Wir freuen uns uber lhre Fragen, Kritik

und Anregungen. Schreiben Sie uns an:

Steffen Haase

Chefredakteur redaktion@ddivaktuel |de
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Mein Lob geht an die Preistra-

Lo b QJ. ger des Deutschen Verwal-
T d el tertages. Mit dem Preis flr das
a Lebenswerk, dem ImmoStar
2014, wurde in diesem Jahr
Senator E.h. Gerhard A. Burkhardt ausgezeichnet. Der

DDIV ehrte den ehemaligen Prasidenten des vbw Verband
baden-wiirttembergischer Wohnungs- und Immobilienun-

ternehmen fir seinen Einsatz fiir und die Verdienste um
die bundesdeutsche Immobilienwirtschaft. Das Pendant
fiir die Jugend erhielt die Hamburgerin Vanessa Ploog, die
mit dem NachwuchsStar 2014 ausgezeichnet wurde. Die
23-Jahrige schloss ihre Ausbildung zur Immobilienkauffrau
im vergangenen Jahr mit der Bestnote 1,0 ab und ist damit
Deutschlands beste Nachwuchsverwalterin. Als Immo-
bilienverwaltung des Jahres 2014 wurde die BGV Berliner
Gesellschaft fiir Vermogensverwaltung ausgezeichnet. Platz
zwei und drei belegten die Heindrich Hausverwaltungen
GmbH aus Kassel und die Raststatter EVB — Eigentlimer-
und Vermieter-Betreuung Christine Hillebrand.

Ein kleiner Tadel an diejenigen, die sich noch nie bewor-

ben haben. Nehmen Sie sich im kommenden Jahr die Zeit
und machen mit! Es lohnt sich! Viele Verwalter verkennen
den positiven Marketingeffekt den die Teilnahme am
Wettbewerb mit sich bringt.
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mit dem Titel Sanierung €7

Instandhaltung und einem

vielfdltigen Themenmix:

Bl Tipps rund um den
Bauvertrag

B Barrierefreiheit

B Warmedammung

B Heizungsanlagen

auBerdem:
M Brandschutz
B KfW-Programme

Buchbesprechung

M Grimmbart, Kluftingers neuer Fall von Volker
Kliipfel und Michael Kobr
Kriminalhauptkommissar Kluftinger von der Kripo
Kempten ist einer der erfolgreichsten Ermittler der
gegenwartigen deutschen Krimiliteratur. Im neuen
Roman ,Grimmbart” haben sich die Autoren fiir ihn
wieder einen Fall ausgedacht, der sein kriminalisti-
sches Gesplir aufs AuBerste fordert — eine gelungene
Mischung aus Regionalkrimi und Familienkomaodie.
Kluftingers neuer Fall fihrt ihn ins Schloss in Bad
Gronenbach, wo ihn allerlei Merkwiirdiges erwartet:
Die Frau des Barons wurde nicht nur ermordet,
sondern auch noch wie auf einem uralten Famili-
enportrat hergerichtet. Auf dem Gemalde ist ein
Mann mit seltsam gelben Augen zu sehen. Und der
Baron verschwindet immer wieder im schlosseigenen
Marchenwald. Auch privat geht es bei Kluftinger mar-
chenhaft zu: Sein Sohn heiratet, und zur Feier haben
sich die Schwiegereltern aus Japan angesagt. Zum
Gliick lasst Kluftingers Intimfeind Langhammer nicht
lange auf sich warten, um dem Kommissar bei dieser
kulturellen Herausforde-
rung zu helfen. Das Buch

hat eine besondere Note |‘
fiir unsere Leser. KOBR _
Grimmbart von Volker Gr!!!!!!!!!‘?rt
Kliipfel und Michael Kobr
e Hardcover, 480 Seiten
2014 Droemer HC o
ISBN: 978-3-426-19938-1
® 19,99 Euro

¥
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