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EDITORIAL

Im Zeichen der WEG-Reform:
Jahresabrechnung, Mustervertrag und Verwalterpraxis

Weihnachten und Silvester sind
fiir viele von uns wegen des
erneuten Lockdowns und der
Kontaktbeschrankungen infolge
der Corona-Pandemie ruhiger
verlaufen als zuvor. Ich hoffe,

Sie sind unter den verdnderten
Vorzeichen sicher ins neue Jahr
gekommen, fiir das ich lhnen
alles Gute, betriebswirtschaftlichen Erfolg, aber vor allem
Gesundheit fir Sie und Ihre Familie winsche.

Vor genau einem Jahr schrieb ich an dieser Stelle, dass das Bun-
desministerium der Justiz und flr Verbraucherschutz den lange
erwarteten Referentenentwurf zur Reform des Wohnungsei-
gentumsgesetzes (WEG) vorgelegt hat. Zwolf Monate spater ist
das umfassend novellierte WEG, auf das der VDIV Deutsch-
land tiber Jahre hingewirkt hat, in Kraft. Der GroBteil der weit-
reichenden Neuregelungen gilt bereits seit dem 1. Dezember
2020 fiir Ihre Verwalterpraxis, doch es gibt auch einige Uber-
gangsregelungen, die wir lhnen auf Seite 9 tbersichtlich erldu-
tern. Da die Reform das tiber viele Jahre praktizierte Recht in
groRen Bereichen grundlegend verdndert, ist das neue WEG
auch Anfang 2021 ein wesentlicher Schwerpunkt der Wei-
terbildungsangebote des VDIV Deutschland und seiner Lan-
desverbdnde. Ich kann lhnen diese Seminare nur warmstens
empfehlen, um die Neuerungen vollumfanglich umzusetzen
und auch weiterhin rechtssicher zu agieren.

Zudem starten wir mit dieser Ausgabe der vdiVakei eine span-
nende und abwechslungsreiche Informationsreihe zur WEG-
Reform. Es ist mir eine groBe Freude, dass wir hierfiir mit Prof.
Dr. Arnold Lehmann-Richter und Dr. Felix Wobst die zwei
Experten gewinnen konnten, die gemeinsam mit Ministerialrat
Wolfram Marx im Bundesjustizministerium der Reform ihren
Stempel aufdriickten. Ich bin mir sicher, dass Sie bei der Lek-
tiire dieser und der ndchsten Ausgaben einen hohen Erkennt-
nisgewinn haben werden.

Ans Herz legen mochte ich lhnen zudem unseren neuen Mus-
tervertrag fiir die Wohnungseigentumsverwaltung, den
wir gemeinsam mit Haus @ Grund Deutschland erarbeitet
haben. Er beriicksichtigt die im Rahmen der Gesetzesreform
verdnderten Vorgaben sowie die Entwicklung der Rechtspre-

Sehr geehrte Damen und Herren,
liebe Leserinnen und Leser,

chung, um die Zusammenarbeit von Eigentiimern und
Verwaltungen auch vertraglich auf eine gute Basis zu stellen.
Dieser gemeinsame Mustervertrag ist ein Novum. Aber bei-
den Verbanden war es wichtig, ein deutlich sichtbares Zeichen
zu setzen, dass nur im konstruktiven Miteinander die neuen
Herausforderungen angenommen werden kénnen. Mitglieder
der VDIV-Landesverbande kénnen den Mustervertrag mitsamt
Erlduterungen und Hinweisen, Vollmacht und Musterverein-
barung zur Datenverarbeitung kostenlos im Intranet des VDIV
Deutschland herunterladen.

Piinktlich mit dem Jahreswechsel startet fiir uns Verwalter die
Abrechnungssaison. Grund genug, sie zum Schwerpunkt-
thema der aktuellen Ausgabe zu machen. Denn auch hier
wirkt sich die WEG-Reform deutlich auf lhre Verwalterpraxis
aus. Mit zahlreichen Tipps rund um den neu eingefiihrten Ver-
mogensbericht, wertvollen Informationen zu Abrechnung und
Abrechnungsgenehmigungsbeschluss sowie Hintergrundinfor-
mationen zu rechtskonformer Abrechnungssoftware und vielen
weiteren Aspekten machen wir Sie fit fiir diese spannende Phase.

Das erste Quartal ist zudem die Zeit fiir die groBte und wich-
tigste Branchenumfrage. Der VDIV Deutschland erstellt in
diesem Jahr bereits das 9. VDIV-Branchenbarometer und
damit das Standardwerk zur wirtschaftlichen Entwicklung von
Immobilienverwaltungen. Nehmen Sie teil, und nutzen Sie die
Ergebnisse fiir einen betriebswirtschaftlichen Abgleich branchen-
spezifischer Kennziffern. Das Beantworten der Fragen lohnt
sich fiir Sie gleich doppelt: Denn wie in den Vorjahren wird die
Auswertung nur den Teilnehmern der Umfrage kostenlos zur
Verfligung gestellt — und mit etwas Gliick gewinnen Sie eines
von drei Kompakttickets fiir den 29. Deutschen Verwalter-
tag am 23. und 24. September 2021. Den Online-Fragebogen
finden Sie unter www.vdiv.de /branchenbarometer.

Ich bedanke mich fiir Ihre Teilnahme und wiinsche lhnen eine
aufschlussreiche Lektiire!

Herzlichst Ihr

LoP

Wolfgang D. Heckeler
Prasident
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Sinkt das

Angebot, steigen

die Preise

Wie sinnvoll ist es, die Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnungen gesetzlich zu beschranken?

Interview: Martin KaRler, Geschaftsfiihrer des VDIV Deutschland

m 4. November 2020 hat das
Bundeskabinett den Entwurf fiir das Bau-
landmobilisierungsgesetz im Rahmen der
geplanten Novelle des Baugesetzbuches
beschlossen. Darin enthalten ist auch ein

Genehmigungsvorbehalt fiir die Umwand-

NACHGEFRAGT

Dr. Jan-Marco
Luczak

Der WEG- und Miet-
rechtsexperte Dr. Jan-
Marco Luczak ist
Sprecher der CDU/
CSU-Bundestagsfrak-
tion fiir Recht und
Verbraucherschutz. Seit 2009 ist er Mitglied
des Deutschen Bundestages und wurde im
Berliner Bezirk Tempelhof-Schineberg direkt
gewdhlt. In diesem Wahlkreis wird er im
kommenden Jahr erneut als Direktkandidat

fiir seine Partei um den Einzug in den Bun-
destag kdmpfen und dabei gegen Kevin Kiih-
nert, SPD, und Renate Kiinast, Bindnis 90/
Die Griinen, antreten. Gemeinsam mit
Sebastian Steineke als zustdndigem Bericht-
erstatter verhandelte Jan-Marco Luczak fiir
die Unionsfraktion im Deutschen Bundestag
die jiingst in Kraft getretene Reform des

Wohnungseigentumsgesetzes.
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lung von Miet- in Eigentumswohnungen,
der kurz zuvor nach Protesten der CDU-
Fraktion im Bundestag ersatzlos gestrichen
worden war. Wo kiinftig eine Genehmigung
fiir die Umwandlung einer Miet- in eine
Eigentumswohnung einzuholen ist, sollen
die Landesregierungen per Rechtsverord-
nung bestimmen.

Herr Dr. Luczak, wie stehen Sie zu dem poli-
tisch durchaus umstrittenen Schritt, iiber
das Baulandmobilisierungsgesetz kiinftig die
Umwandlung von Miet- in Eigentumswoh-
nungen erheblich einzuschrinken?

Ich halte das fiir ein falsches Signal. Deutsch-
land ist bei der Eigentumsquote bereits
heute Schlusslicht in Europa. Dabei ist der
Traum vom Eigenheim fiir viele Menschen
auch hierzulande ein groBer Wunsch, das
zeigt nicht zuletzt der groBe Erfolg des
Baukindergeldes. Vier von fiinf Deutschen
haben diesen Traum, aber zu wenige kon-
nen ihn verwirklichen.

Wir sollten daher die Eigentumsbildung
insbesondere fiir junge Familien starker
fordern und es ihnen erméglichen, sich den
Traum von den eigenen vier Wanden zu
erflllen. Das Umwandlungsverbot verhin-
dert aber genau das, weil sich dadurch das
Angebot an Eigentumswohnungen weiter
verringert. In der Folge steigen die Preise,
und noch weniger Menschen kénnen sich
ein Eigenheim leisten. Eigentumsbildung
wird so erschwert, Mietersein zemen-
tiert und der Traum vieler zum Zerplatzen

gebracht. Das passt mit unserer Politik, die
Bildung von Eigentum zu foérdern, nicht
zusammen, sondern ist kontraproduktiv.
Wir kénnen nicht beim Baukindergeld viele
Milliarden Euro in die Hand nehmen, auf
der anderen Seite aber das Entstehen von
Eigentumswohnungen verbieten. Das ist
widerspriichlich und kostet Glaubwiirdigkeit.

In der Vergangenheit haben vielfach Mieter
ihr Vorkaufsrecht genutzt, um im Rahmen
der Umwandlung Wohneigentum zu erwer-
ben und so einen wichtigen Beitrag zu ihrer
privaten Altersvorsorge zu leisten. Sind Miss-
stdnde bekannt, die eine solche Regelung
rechtfertigen, oder ist die Entscheidung fiir

Foto: Yves Sucksdorff www.luczak-berlin.de



ein Umwandlungsverbot eher von Stimmun-
gen getragen denn von Analysen?

Viele Befiirworter des Umwandlungsverbots
spielen mit den Angsten der Menschen vor
Verdrangung. Das ist politisch durchschaubar
und am Ende zynisch. Richtig ist, dass im Falle
einer Umwandlung der Kiindigungsschutz fiir
Mieter nicht etwa sinkt, sondern im Gegen-
teil: er steigt. In Berlin beispielsweise ist eine
Eigenbedarfskiindigung in Milieuschutzgebie-
ten flir mindestens zehn Jahre ausgeschlos-
sen. Und auch danach kann nicht etwa ohne
Weiteres wegen Eigenbedarfs gekiindigt wer-

Die Eigentumsbildung insbesondere

junger Familien starker unterstiitzen.

den. Es greift das reguldre Rechtsregime, der
Eigentlimer muss Eigenbedarf anmelden,
nachweisen und gegebenenfalls gerichtlich
durchsetzen. Gerichte sind zum Schutze der
Mieter dabei zu Recht streng.

Viele umgewandelte Eigentumswohnungen
sind zudem Teil privater Altersvorsorge, die
auf den Einnahmen aus der Vermietung die-
ser Wohnungen basiert. Diese Wohnungen
werden also gerade nicht selbst genutzt, son-
dern weiter vermietet. Der Vermieter hat also
gar kein Interesse, die Wohnung zu kiindigen,
sondern istim Gegenteil an einem langfristi-
gen und stabilen Mietverhaltnis interessiert.
Die Gleichung, Umwandlung bedeutet Kiindi-
gung und Verdrangung, geht daher nicht auf.

AuRerdem haben Mieter im Falle der Anwen-
dung die Méglichkeit, ihr gesetzlich veranker-
tes Vorkaufsrecht auszutiben. Da vermietete
Wohnungen in aller Regel preisglinstiger
sind als unvermietete, kann dies eine gute
Gelegenheit zur Eigentumsbildung fiir Mie-
ter sein. Diese Chance wird den Menschen
durch das Umwandlungsverbot genommen.
Das finde ich auch aus Mietersicht
problematisch, weil diese sich ihren
Traum von den eigenen vier Wanden
im angestammten Wohnviertel nicht
mehr erfillen kénnen.

Laut IW Kéln ist die Wohneigentums-
bildung aufgrund der niedrigen Zin-
sen hdufig mit geringeren Wohnkosten
verbunden als das Wohnen zur Miete.
Fiir die breite Bevolkerung sind neu
errichtete Eigentumswohnungen aller-
dings oft finanziell nicht tragbar. Tei-
len Sie die Einschdtzung des VDIV
Deutschland, dass durch ein Umwand-
lungsverbot weniger erschwingliches
Wohneigentum am Markt sein wird?
Das ist definitiv so. Denn das
Umwandlungsverbot trifft ja genau
das Angebot an Bestandswohnungen,
die gegentiber neu errichteten Eigen-
tumswohnungen erschwinglicher sind.

In der Folge werden weniger Eigentumswoh-
nungen zum Kauf angeboten. Es ist ein ein-
facher marktwirtschaftlicher Mechanismus:
Sinkt das Angebot, steigen die Preise. Schon
heute konnen sich viele Menschen, gerade
in Ballungsgebieten und groBen Stadten,
Eigentum nur noch sehr schwer leisten. Das
sollten wir nicht noch zusétzlich erschweren.

Statt Verbotsdebatten zu fithren und Eigen-
tumsbildung zu konterkarieren, sollten wir
besser ein Programm auflegen, das mehr
Mieterinnen und Mieter in die Lage versetzt,
ihre Wohnung zu kaufen. Das ist besser, als
die Entstehung von Eigentum zu verbieten.
Im Falle der Umwandlung haben Mieter ein
Vorkaufsrecht. Sie haben also die Chance
zur Bildung von Wohneigentum. Das sollten
wir gezielt — etwa durch Eigenkapital erset-
zende Darlehen — fordern und unterstiitzen.
Ich bin im Ubrigen sehr dafl; dass auch die
Lander ihre Verantwortung wahrnehmen
und nicht weiter an der Preisspirale bei der
Grunderwerbsteuer drehen. Wir als Union
setzen uns fir einen familienfreundlichen
Freibetrag beim Ersterwerb selbstgenutzten
Wohneigentums ein. Das wiirde vielen Men-
schen helfen, tber die Hiirde des fehlenden
Eigenkapitals zu kommen. Leider warten wir
hier immer noch auf Vorschldge von SPD-
Finanzminister Scholz, obwohl wir das im
Koalitionsvertrag verankert haben.

Wie schdtzen Sie die Chance ein, dass das
Umwandlungsverbot im weiteren parlamen-
tarischen Verfahren doch noch fllt?

An meiner Kritik hat sich nichts gedndert.
Auch viele Kolleginnen und Kollegen in der
Unionsfraktion teilen diese Kritik. Uns geht
es sehr grundsatzlich darum, Eigentumsbil-
dung nicht zu erschweren. Deswegen ist fiir
mich klar, dass die Regelungen zum Umwand-
lungsverbot nicht so bleiben kénnen wie sie
sind. Wir werden im parlamentarischen Ver-
fahren klaren miissen, wie wir Eigentumsbil-
dung weiter fordern und erméglichen und
gleichzeitig die Angste von Mietern vor Ver-
drdngung ernst nehmen konnen.
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as Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz
(WEMoG) macht auch vor dem Finanzwesen der Gemein-
schaft nicht Halt. § 28 Wohnungseigentumsgesetz (WEG),
der Wirtschaftsplan und Jahresabrechnung regelt, wurde neu
gefasst. Er lautet seit 1. Dezember 2020 wie folgt:

§ 28 Wirtschaftsplan, Jahresabrechnung,
Vermogensbericht

(1) Die Wohnungseigentiimer beschlieBen iiber die
Vorschiisse zur Kostentragung und zu den nach
§ 19 Absatz 2 Nummer 4 oder durch Beschluss
vorgesehenen Riicklagen. Zu diesem Zweck hat
der Verwalter jeweils fiir ein Kalenderjahr einen
Wirtschaftsplan aufzustellen, der dariiber hinaus
die voraussichtlichen Einnahmen und Ausgaben
enthalt.

Nach Ablauf des Kalenderjahres beschlieBen

die Wohnungseigentlimer (iber die Einforde-
rung von Nachschiissen oder die Anpassung der
beschlossenen Vorschiisse. Zu diesem Zweck hat
der Verwalter eine Abrechnung tiber den Wirt-
schaftsplan (Jahresabrechnung) aufzustellen, die
dariiber hinaus die Einnahmen und Ausgaben
enthalt.

Die Wohnungseigentliimer konnen beschlieBen,
wann Forderungen fallig werden und wie sie zu
erfillen sind.

Der Verwalter hat nach Ablauf eines Kalender-
jahres einen Vermogensbericht zu erstellen, der
den Stand der in Absatz 1 Satz 1 bezeichneten
Riicklagen und eine Aufstellung des wesentlichen
Gemeinschaftsvermégens enthalt. Der Vermo-
gensbericht ist jedem Wohnungseigentiimer zur
Verfiigung zu stellen.

Trennung zwischen Zahlenwerken

und Beschluss

Die wichtigste Neuerung liegt darin, dass die Zahlenwerke, also
der Wirtschaftsplan und die Jahresabrechnung, kiinftig recht-

.. . lich zu trennen sind von den Beschliissen, die gefasst werden.
1ol¥e] N Das andert di '
as andert die Denn es wird nicht mehr ,iber den Wirtschaftsplan” oder ,liber
Reform am Finanzwesen. die Jahresabrechnung” beschlossen, sondern nur noch tber

die zu zahlenden Vorschiisse (§ 28 Abs. 1S. 1 WEG) und die
Von Prof. Dr. Arnold Lehmann-Richter, . . -
Hochschule fiir Wirtschaft und Recht. Berlin zu zahlenden Nachschiisse bzw. — im Fall der Uberdeckung -
und Dr. Felix Wobst, Notarassessor tiber die Anpassung der Vorschiisse (§ 28 Abs. 2 S. 1 WEG).
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Beispiel

Zur Veranschaulichung: Eine Gemeinschaft besteht aus den Woh-
nungseigentiimern A (Miteigentumsanteil: 20/100), B (Miteigen-
tumsanteil: 30/100) und C (Miteigentumsanteil: 50/100). Es fallen
voraussichtlich nur Ausgaben fiir die Brandversicherung (800 Euro)
und die Abfallbeseitigung (1.000 Euro) an. Der Erhaltungsriicklage
sollen 3.000 Euro zugefiihrt werden; weitere Riicklagen wurden nicht
beschlossen. Die Kostentragung richtet sich nach Miteigentumsanteilen.

Von den Ausgaben haben folglich A 360 Euro, B 540 Euro und C
900 Euro zu tragen und von der Zufiihrung zur Erhaltungsriicklage
A 600 Euro, B 900 Euro und C 1.500 Euro.

Musterbeschluss

Der schulmaBige Wortlaut des Beschlusses nach § 28 Abs.
1S. 1 WEG wiirde lauten: ,Es werden folgende monatlich
jeweils im Voraus fdllige Vorschiisse beschlossen:

Vorschuss zur Vorschuss zur
Kostentragung Erhaltungsrucklage

30 Euro 50 Euro

BT

Eigen-
tumer

Der Beschluss gilt ab Januar 2021. Er gilt solange, bis ein

neuer Beschluss tiber Vorschiisse gefasst wird.”

Beschlossen wird also nur noch tber die ,nackten” Zahlen, nam-
lich die Betrége, die die Wohnungseigentiimer zur Kostentragung
bzw. zu Riicklagen zu leisten haben. Alle anderen Inhalte, die nach
§ 28 Abs. 1S. 2 WEG lediglich ,darliber hinaus” im Wirtschafts-
plan enthalten sind, sind nicht Beschlussgegenstand. Das gilt fiir
die Ansétze im Gesamtwirtschaftsplan und die angewandten Ver-
teilerschllssel. Kurz: Beschlussgegenstand ist nur das Ergebnis in
Euro, die Werte und Rechenoperationen aber, auf denen dieses
Ergebnis beruht, sind es nicht.

Nach Ablauf des Jahres 2021 stellt sich heraus, dass die Ausgaben
bei insgesamt 2.000 Euro lagen, weil die Eingangstiir fir 200 Euro
repariert werden musste. Die Zufiihrung zur Erhaltungsriicklage
soll unverandert bei 3.000 Euro liegen.

Ihre Basis fiir den Karriereaufstieg - lhre Abschliisse

Gepriufte/r Imnmobilienfachwirt/in (gtw) und (Hk)

Musterbeschluss

Der schulmaBige Wortlaut des Beschlusses nach § 28 Abs. 2
S. 1 WEG wiirde lauten: ,Es werden folgende Nachschiisse
fir das Jahr 2021 beschlossen:

Nachschuss zur Kostentragung

40 Euro

-

Die Nachschiisse sind innerhalb von zwei Wochen fallig.”

Beschlossen werden also wiederum nur die Nachschiisse, aber nicht
,die Jahresabrechnung”.

Folgen fiir die Anfechtbarkeit

Die gesetzlichen Anderungen haben enorme Auswirkungen auf
die Anfechtbarkeit von Beschlissen. Denn in der Vergangenheit
konnte der Beschluss ,iiber den Wirtschaftsplan” bzw. ,lber die
Jahresabrechnung” grundsatzlich immer erfolgreich gerichtlich
angegriffen werden, wenn das Zahlenwerk irgendeinen Fehler
enthielt. Fehlte zum Beispiel ein Kontostand in der Jahresabrech-
nung, wurde der Beschluss auf Anfechtungsklage hin aufgehoben.
Das war insbesondere dann drgerlich, wenn die Nachschiisse, die
die Wohnungseigentiimer zahlen sollten, korrekt waren. Damit
ist nach der Reform Schluss: Ein Beschluss kann kiinftig nur noch
erfolgreich angefochten werden, wenn er an einem sog. zahlungs-
pflichtrelevanten Mangel leidet, wenn der klagende Wohnungsei-
gentiimer also geltend macht, dass der Betrag, den er zahlen muss,
zu hoch ist. Denn Beschlussgegenstand sind nur noch diese Betrége.
Eine erfolgreiche Anfechtung scheidet dagegen aus, wenn ledig-
lich die formalen Anforderungen an die Darstellung nicht einge-
halten wurden. Es war ndmlich gerade das Ziel des Gesetzgebers,

Das Ziel: Streitigkeiten iber
Wirtschaftsplan und Jahres-

abrechnung reduzieren

Gepriufte/r Inmobilienverwalter/in Bz|gtw|vDIV Deutschiand)

Lehrgangsstart ab Frihjahr 2021

— Prasenz oder Online-Seminar

gtw - Weiterbildung fiir die Immobilienwirtschaft

Monatliche Infoabende (online)

www.gtw.de
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die Streitigkeiten {iber den Wirtschaftsplan und die Jahresabrech-

nung zu reduzieren.

Bedeutung der Zahlenwerke

Die Pflicht des Verwalters, korrekte Wirtschaftsplane und Jahres-
abrechnungen aufzustellen, wird durch die Reform aber natiirlich
nicht beseitigt (vgl. § 28 Abs. 1 S. 2, Abs. 2 S. 2 WEG). Weiter-
hin hat jeder Wohnungseigentiimer einen Anspruch darauf. Die-
sen Anspruch kann er auch gerichtlich geltend machen, nur eben
nicht mehr durch Anfechtung des Beschlusses, sondern im Wege
einer Leistungsklage gegen die Gemeinschaft auf Korrektur des
Zahlenwerks.

Bei Inhalt und Aufbau der Zahlenwerke hat sich wenig gedndert:
Der Wirtschaftsplan muss wie bisher einen Gesamtwirtschaftsplan
und die Einzelwirtschaftsplane enthalten. Etwas entschlackt wurde
die Jahresabrechnung. Das Gesetz verlangt nicht mehr zwingend,
dass die Konten- und Riicklagenstande aufzunehmen sind, denn sie
sind Teil des Vermogensberichts. Freilich bleibt es jedem Verwalter
unbenommen — auch zur Selbstkontrolle -, die entsprechenden
Daten weiter anzugeben.

Der Vermogensbericht

Den Wohnungseigentiimern ist kiinftig einmal jéhrlich ein Vermé-
gensbericht zur Verfiligung zu stellen. Der Vermégensbericht muss
den Stand der Riicklagen und des wesentlichen Gemeinschaftsver-
mogens enthalten (§ 28 Abs. 4 WEG). Eine bestimmte Form sieht
das Gesetz dafiir nicht vor, es geniigt deshalb notfalls auch eine
Excel-Liste. Empfehlenswert ist es, den Verm&gensbericht zusam-
men mit der Jahresabrechnung zu iibersenden.

Angegeben werden muss stets der Stand der Bankkonten und der
Erhaltungsriicklage sowie etwaiger Sonderriicklagen, und zwar
jeweils der Ist-Stand. AuBenstande auf die Riicklage sind nicht ein-
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zubeziehen. Wurden Mittel entnom-
men, z. B. zur Liquiditatssicherung, sind
sie abzuziehen.

Neben diesen ,Geldpositionen” sind
auch alle Vermogensgegenstande, die
der Gemeinschaft der Wohnungsei-
gentiimer zugeordnet sind, anzuge-
ben, insbesondere Grundstiicke und
bewegliche Sachen, die ihr gehéren
(z. B. Rasenmaher), und Forderungen
(z. B. offene Hausgeldforderungen).
Anzugeben sind zudem alle Verbind-
lichkeiten (z. B. noch nicht getilgte
Kredite).

Eine Ausnahme besteht jedoch fiir
unwesentliche Vermogensgegen-
stinde. Sie missen nicht aufgefiihrt
werden. Unwesentlich ist ein Gegen-
stand, wenn er fiir die wirtschaftliche Lage der Gemeinschaft uner-
heblich ist. Sinnvoll diirfte es sein, daftir an die steuerrechtliche
Grenze fiir sog. geringwertige Wirtschaftsgiiter von derzeit 800
Euro nach § 6 Abs. 2 S. 1 Einkommensteuergesetz (EStG) anzu-
kniipfen, wobei fiir Kleinstgemeinschaften (bis acht Einheiten) der
halbe Wert (400 Euro) und bei sehr groBen Gemeinschaften (tiber
100 Einheiten) der doppelte Wert (1.600 Euro) anzusetzen ist.

In keinem Fall erforderlich ist eine Bewertung der Vermogensgegen-
stande. Deshalb genligt es, Geldforderungen und -verbindlichkeiten
mit ihrem Nennbetrag anzugeben (z. B. ,Darlehen der Sparkasse
Berlin, Stand: 1.517,00 Euro”) und sonstige Rechte und Sachen zu
benennen (z. B. ,Aufsitzrasenmaher John Deere X354"), ggf. unter
Angabe der Menge (z. B. ,Heizol 12.300 Liter"”).

ZUM NACHLESEN

Prof. Dr. Arnold Lehmann-Richter und Dr. Felix
Wobst sind Autoren des Werks ,WEG-Reform 2020
— Das Wohnungseigentumsrecht

nach dem WEMoG”, das fiir

49,80 Euro erhaltlich ist. Es ent-

halt ausfihrliche Erlduterungen

nebst Formulierungsvorschlagen

zum neuen Recht. Dem Finanz-
wesen ist das gesamte Kapitel 10
gewidmet.

Otto Schmidt Verlag 2020
Broschur, 572 Seiten
ISBN 978-3504450496
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as gilt ab wann?

Zum Ubergangsrecht des novellierten Wohnungseigentumsgesetzes:

Welche Ubergangsvorschriften sind zu berticksichtigen?

Von Rechtsanwaltin Babette Albrecht-Metzger, Referentin Recht des VDIV Deutschland

as neue Wohnungseigentumsge-
setz (WEG) ist seit dem 1. Dezember 2020
in Kraft. Der GroRteil der weitreichenden
Neuerungen ist mit dem Stichtag direkt
umzusetzen und die Verwalterpraxis ent-
sprechend anzupassen, doch — wie bei jeder
Gesetzesreform — gelten auch einige Uber-
gangsregelungen. Wir stellen [hnen einige
Anderungen vor.

Auslegung von Altvereinbarungen
(§ 47 WEG)

Die WEG-Reform 2020 setzt hinsichtlich
der alten vertraglichen Vereinbarungen und
Gemeinschaftsordnungen auf eine flexible
Losung. § 47 WEG sieht hier eine Ausle-
gung der jeweiligen Gemeinschaftsordnung
im Einzelfall vor: Vereinbarungen, die vor
dem 1. Dezember 2020 getroffen wurden
und die von solchen Vorschriften dieses
Gesetzes abweichen, die durch das Woh-
nungseigentumsmodernisierungsgesetz
gedndert wurden, stehen der Anwendung
dieser Vorschriften in der vom 1. Dezember
2020 an geltenden Fassung nicht entgegen,
soweit sich aus der Vereinbarung nicht ein
anderer Wille ergibt. Ein solcher Wille ist in
der Regel nicht anzunehmen.”

Aus Griinden der Rechtssicherheit gilt also
die Regelvermutung, dass sich im Zweifel die
gesetzliche Neuregelung gegeniiber einer
Altvereinbarung durchsetzt.

Fiinfjahrige Ubergangszeit bei
Beschliissen mit Vereinbarungs-
inhalt (§ 48 WEG)

Die neue Eintragungspflicht von Beschliissen
mit Vereinbarungsinhalt nach § 5 Abs. 4,§ 7

Abs. 2 sowie § 10 Abs. 3 WEG, die auf einer
Offnungsklausel in der Gemeinschaftsord-
nung beruhen, gilt nicht nur zukunftsbe-
zogen, sondern riickwirkend auch fiir alte
Beschliisse. Dies ergibt sich aus § 48 Abs. 1
S. 1T WEG. Zur Milderung der Riickwirkung
gibt es jedoch gemaR § 48 Abs. 1S.2 WEG
eine funfjahrige Ubergangszeit, verbunden
mit einer Erleichterung, diese Eintragung
alter Beschliisse tatsachlich durchfiihren zu
konnen, siehe § 48 Abs. 1'S. 3 WEG.

Grundbucheintragungspflicht von
VerdauBerungsbeschrankungen und
Haftung fiir Altschulden (§ 48 WEG)
Nach dem neuen § 7 Abs. 3 S. 2 WEG sind
VerduRerungsbeschrankungen (§ 12 WEG)
und die Haftung von Sondernachfolgern fiir
Geldschulden ausdriicklich im Grundbuch
einzutragen. Eine Bezugnahme auf die Ein-
tragungsbewilligung ist nicht gestattet. Wah-
rend dies flr VerduBerungsbeschrankungen
schon bislang in der Wohnungsgrundbuch-
verfligung so geregelt war, handelt es sich
bei der ausdriicklichen Eintragung der Haf-
tung von Sondernachfolgern fiir Altschulden
um eine Neuerung. Diese Eintragungspflicht
gilt nun rlckwirkend auch fir alle Altrege-
lungen, verbunden mit der flinfjahrigen
Ubergangszeit nach § 48 Abs. 3 WEG. So
kann das Grundbuch liickenlos verldsslich
gemacht werden.

Anspruch auf Bestellung eines
zertifizierten Verwalters

(§ 48 WEG)

Der Anspruch auf Bestellung eines zertifi-
zierten Verwalters nach § 19 Abs. 2 Nr. 6
WEG wurde gemaB § 48 Abs. 4 WEG
hinausgeschoben, um Zeit fiir den Erhalt
und das Verfahren der Zertifizierung zu
schaffen. Der Anspruch entsteht erstmals
zwei Jahre nach Inkrafttreten des neuen
Gesetzes und damit ab dem 1. Dezember
2022. Dariiber hinaus gelten Verwalter, die
bereits vor dem 1. Dezember 2020 bestellt
wurden, gegeniiber den Eigentiimern die-
ser Gemeinschaft bis zum 1. Juni 2024 als
zertifiziert, ohne dass es einer Priifung
bedarf. Damit soll ein erhohter Bestands-
schutz gewdhrleistet werden.

Im Ubrigen sind die den Verwalter betref-
fenden Regelungen, also insbesondere § 26
Abs. 3 und § 27 WEG, seit dem Inkrafttreten
des Gesetzes anzuwenden, also auch dann,
wenn ein Verwalter schon zuvor bestellt
wurde. Soweit eine Abberufung nach neuem
Recht ohne wichtigen Grund erfolgt, endet
ein vor Inkrafttreten des novellierten WEG
abgeschlossener Verwaltervertrag nicht
sofort, sondern auflésend bedingt nach
Ablauf von sechs Monaten. Etwaige Kopp-
lungsklauseln in Altvertragen sind deshalb

restriktiv auszulegen.
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Start der Bundesforderung
fur effiziente Gebaude

Die energetische Gebaudeforderung wird iibersichtlicher.

Mit der neuen ,Bundesforderung fiir effiziente Gebaude” (BEG) strukturiert

die Bundesregierung ab 2021 ihre energetische Gebaudeférderung neu. Die
BEG biindelt die bisherigen Programme zur Férderung von Energieeffizienz

und Erneuerbaren Energien im Gebaudebereich — darunter das CO -Gebdude-
sanierungsprogramm und das Marktanreizprogramm zur Nutzung Erneuerba-
rer Energien im Warmemarkt — in einem modernisierten, vereinfachten und
weiterentwickelten Forderangebot. Hauseigentiimer konnen sich kiinftig mit nur
einem Antrag um alle fiir sie in Frage kommenden Férderangebote bewerben.

Die BEG ist ein Kernelement des nationalen Klimaschutzprogramms 2030 und
besteht aus drei Teilprogrammen, die jeweils in einer Zuschussvariante und
einer Kreditvariante angeboten werden. Mit den Programmen werden Vollsa-
nierung und Neubau von Wohngebduden (BEG WG) bzw. Nichtwohngebau-
den (BEG NWG) sowie EinzelmaBnahmen an Wohn- und Nichtwohngebauden
(BEG EM) gefordert.

Am 1. Januar 2021 startete die Zuschussforderung flr EinzelmaRnahmen im
Teilprogramm BEG EM durch das Bundesamt flr Wirtschaft und Ausfuhr-
kontrolle (BAFA). Geférdert werden MaRBnahmen an der Gebaudehiille, der
Anlagentechnik, erneuerbare Energien fiir Heizungen, Heizungsoptimierung
sowie Fachplanung und Baubegleitung im Zusammenhang mit einer EinzelmaR-
nahme. Die BEG NWG und BEG WG (Zuschuss- und Kreditvariante) sowie die
BEG EM in der Kreditvariante sind zur Durchfithrung durch die KfW flir Som-
mer 2021 geplant.

Teils steigt die Forderquote
Bei der Entscheidung, welche MaBnahmen umgesetzt werden sollten, unter-
stiitzt die ,Energieberatung fiir Wohngebaude (EBW)" bzw. die ,Energiebera-
tung fir Nichtwohngebaude, Anlagen und Systeme (EBN)” mit einem Zuschuss
in Hohe von 80 Prozent. Fiir die Umsetzung von Mafnahmen aus einem gefor-
derten individuellen Sanierungsfahrplan (iSFP) gibt es kiinftig fiinf Prozent-
punkte mehr Zuschuss. Bei neuen Heizungen steigt
die Férderquote damit auf bis zu
50 Prozent der Kosten, bei Damm-
maRnahmen, neuen Fenstern und
Liiftungsanlagen erhoht sich der
Zuschuss auf bis zu 25 Prozent.
Antrage fir eine Forderung
missen vor MaBnahmen-
beginn beim BAFA gestellt
werden. Die neue Richt-
linie EBN ersetzt ab Januar 2021
die Férderung fiir die ,Energie-
beratung im Mittelstand (EBM)”
und ,Energieberatung fiir Nicht-
wohngebédude von Kommunen
und gemeinniitzigen Organisatio-
nen (EBK)".
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Zensusgesetz
seit Dezember

in Kraft

Volkszdhlung auf 15. Mai 2022
verschoben

Am 9. Dezember wurde das
.Gesetz zur Verschiebung des
Zensus in das Jahr 2022 und zur
Anderung des Aufenthaltsgeset-
zes” im Bundesgesetzblatt verof-
fentlicht, seit 10. Dezember ist es
in Kraft. Neuer Stichtag fiir die
Volkszéhlung ist der 15. Mai 2022.

Geplant war der Zensus
urspriinglich fiir den 16. Mai 2021.
Der VDIV Deutschland hatte auf
die Verschiebung gedréngt, da
Bund, Lander und Kommunen,
Immobilienverwaltungen und
Eigentiimer aufgrund der Corona-
Pandemie die notwendigen Vor-
bereitungen kaum leisten kénnen.
Die Erhebungsmerkmale sind im
Zensus 2022 deutlich umfang-
reicher als beim Vorganger 2011.
Zudem verfiigen Immobilienver-
walter als Auskunftpflichtige im
Unterschied zu Bestandshaltern
in der Regel nicht iiber alle rele-
vanten Informationen zu Gebéu-
den und Wohnungen.

Mit dem Gesetz wurde die Bun-
desregierung zudem erméchtigt,
mit Zustimmung des Bundesrates
durch Rechtsverordnung Anpas-
sungen vorzunehmen, falls wegen
der Corona-Pandemie ,oder ande-
rer zwingender Griinde” eine wei-
tere Verschiebung erforderlich
werden sollte.

Fotos: © AlexZaitsev, ARMMY PICCA. Julia Ardaran / Shutterstock.com



EU-Klimaziel 2030 deutlich verscharft

Treibhausgase sollen um 55 Prozent reduziert werden.

Nach intensiven Verhandlungen hat die Europaische Union Mitte Dezember

ihr Klimaziel fiir 2030 angehoben. Um mindestens 55 Prozent unter den Wert
von 1990 soll der AusstoB von Treibhausgasen sinken - bislang waren 40 Pro-
zent weniger angestrebt. Das Klimaziel 2030 ist eine wichtige Etappe, um in der
EU bis 2050 Klimaneutralitdt zu erreichen. Um alle Treibhausgase zu vermei-
den oder zu speichern sind u. a. die zeitnahe Abkehr von Kohle, Ol und Gas, die
Mobilitdtswende und die energetische Sanierung von Millionen Immobilien not-
wendig.

Um die Mitgliedsstaaten bei den Milliardeninvestitionen zu unterstiitzen, ist ein

Modernisierungsfonds geplant, der aus Einnahmen aus dem Emissionshandel

gespeist wird, sowie ein Fonds flr gerechten Wandel. Dariiber hinaus soll der

750 Milliarden Euro schwere Corona-Aufbaufonds zu mindestens 30 Prozent

zur Umsetzung der Klimaziele genutzt werden.

Gewerbemieten: Folgen des Lockdowns

Kommt der coronabedingte Lock-
down fiir betroffene Unternehmen

der Entziehung der Geschéftsgrund-
lage gleich? Und koénnen sich Mieter
von Gewerberdumen darauf berufen,
um eine Senkung der Miete zu verlan-
gen? Schon die im Friihjahr 2020 ange-
ordneten ersten MafSnahmen waren
fiir Einzelhandel und Gastronomie mit
erheblichen UmsatzeinbufSen verbun-
den. Dennoch konnten sich die wenigs-
ten Unternehmen mit dieser Forderung
durchsetzen. Die Vermieter haben sich
auf die herrschende Meinung berufen,
dass die angeordneten SchliefSungen
keinen Wegfall der Geschaftsgrund-
lage darstellten. Mittlerweile haben
diese Falle auch die Gerichte beschéf-
tigt — mit durchaus unterschiedlichen
Ergebnissen: Es liege kein Mangel der
Mietsache nach § 536 Abs. 1 S. 1 Biir-
gerliches Gesetzbuch (BGB) vor, ent-
schied das Landgericht Frankfurt

mit Urteil vom 2. Oktober 2020 (Az.
2-15 0 23/20), und insofern sei wegen
eines voriibergehenden finanziellen
Engpasses auch keine Mietminde-

Gerichte urteilen unterschiedlich.

rung gerechtfertigt. Schon zuvor hat-
ten die Landgerichte in Heidelberg
und Zweibriicken &hnlich geurteilt. In
Anlehnung an ein BGH-Urteil vom 20.
Oktober 1999, Az. XII ZR 297/97, ent-
schieden sie, dass kein Mietmangel
vorliege, solange die Mietfldche grund-
satzlich uneingeschrankt nutzbar ist.
Das sei im Rahmen der MafSnahmen
zu COVID-19 der Fall.

Zum Anspruch auf
Vertragsanpassung

Anders sahen das die Richter am Land-
gericht Miinchen I. Sie entschieden

mit Bezug auf ein Urteil des Deutschen
Reichsgerichts aus dem Jahr 1915, dass
die Unbrauchbarkeit einer Mietsache
auch aus einer behordlichen Verfiigung
resultieren kann, und bejahten wegen
des Mietmangels das Recht auf Miet-
minderung, Az. 3 O 4495/20. Als unzu-
mutbare Beeintréchtigung bewertete
auch eine andere Kammer des gleichen
Gerichts die vollstdndige SchliefSung in
einem anderen Fall, und zwar unabhén-
gig davon, ob dem Mieter deshalb die

Insolvenz drohe. Hier stand am Ende
eine Vertragsanpassung, die die Miete
fiir eineinhalb Monate um die Halfte
reduzierte, Az. 34 O 6013/20. Bis zu einer
héchstrichterlichen Entscheidung bleibt
die Rechtslage bislang uneindeutig.

Auswirkungen auf das Mietrecht konnte
aber der Beschluss des Bundestags vom
17. Dezember 2020 haben. So sollen
aufgrund von COVID-19 angeordnete
SchliefSungen kiinftig regelmafSig als
,Storung der Geschéftsgrundlage” (§ 313
BGB) gelten und eine Anpassung des
Miet- oder Pachtvertrages ermoglichen.
Immobilienwirtschaftliche Verbéande
warnen vor schwerwiegenden Fehlinter-
pretationen. Denn ein Automatismus,
dass Gewerbemieter bei coronabeding-
ten MafSnahmen eine Reduzierung der
Miete oder eine sonstige Vertragsan-
passung verlangen kénnen, ist mit der
Neuregelung nicht verbunden - ent-
scheidend sind weiterhin die Umsténde
des Einzelfalls, auf deren Basis eine inte-
ressengerechte Losung fiir beide Seiten
gefunden werden muss.
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Bayern beschlief3t
Grundsteuergesetz

Flachen- statt Wertmodell

Nach Baden-Wiirttemberg geht auch
Bayern wie angekiindigt einen eigenen
Weg zur Neuberechnung der Grund-
steuer. Der auf einer Sondersitzung am
6. Dezember vom Kabinett beschlos-
sene Gesetzesentwurf sieht vor, dass sich
die Hohe der Steuer nur nach Grund-
stiicksflache (vier Cent pro Quadrat-
meter) und Gebdudeflache (50 Cent
pro Quadratmeter), der Nutzung sowie
dem von den Kommunen festgesetzten
Hebesatz berechnet.

Fiir Wohnflachen beinhaltet der Ent-
wurf einen Abschlag von 30 Prozent,
auch fiir besonders groRe Grundstiicke
sowie fiir Denkmaler und den sozialen
Wohnungsbau sind Abschlagsmoglich-
keiten vorgesehen. Laut Finanzminis-
ter Albert Fiiracker (CSU) fiihre ein
wertabhangiges Modell, wie vom Bund
vorgeschlagen, bei steigenden Grund-
stlickspreisen zu regelmaRBigen, auto-
matischen Steuererhéhungen ,durch
die Hintertiir”. Eine Grundsteuer C fiir
brachliegende, aber baureife Grundstu-

cke soll offenbar nicht erhoben werden.

Das Ende 2019 vom Bund verabschie-
dete Grundsteuer-Gesetz bezieht in die
Neubewertung von Grundstiicken neben
Flache und Bodenrichtwert auch die
Immobilienart, Nettokaltmiete, Gebau-
defldche und das Gebaudealter mit ein.
Die Bundeslander haben die Wahl, dieses
Modell ab 2025 zu tibernehmen, oder
mit einem eigenen Gesetz von der Off-
nungsklausel Gebrauch zu machen

-
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Riickgang bei Baugenehmigungen

Weniger Eigentumswohnungen, dafiir Zweifamilienhduser im Plus

Im Oktober 2020 wurde laut Statistischem Bundesamt der Bau von 30.631
Wohnungen genehmigt - 3,6 Prozent weniger als im Vorjahresmonat.
Besonders deutlich fiel der Riickgang bei Eigentumswohnungen aus: Hier
wurden nur 6.500 Einheiten genehmigt und damit 15 Prozent weniger als
ein Jahr zuvor. Ein deutliches Plus verzeichneten lediglich Zweifamilien-
hauser. Hier stieg die Zahl der genehmigten Wohnungen um 444 bzw. um
23,6 Prozent — der hochste Anstieg in einem Oktober in den vergangenen
20 Jahren, wie Destatis bekanntgab. Die Zahl der Baugenehmigungen fiir
Einfamilienhéduser stieg um 1,7 Prozent, die fiir Mehrfamilienhduser sank
um 10,8 Prozent.

Trotz des insgesamt festzustellenden Riickgangs an genehmigten Woh-
nungen im Oktober 2020 ergibt sich fiir den Gesamtzeitraum seit Jahres-
beginn ein Plus von 3,4 Prozent gegeniiber dem Vorjahr. Allerdings nimmt
auch der Bautiberhang weiter zu, denn die Zahl der neu genehmigten
Wohnungen bleibt hoher als die Zahl der Fertigstellungen.

eee VERANSTALTUNGEN eee ANKUNDIGUNGEN eee

VDIV er LANDESVERBANDE
VDIV DEUTSCHLAND

> 4. VDIV-Sommerakademie
Datum/Ort 3.-7.5.2021, Schlosshotel Fleesensee
Anmeldung www.vdiv.de/sommerakademie

> Forum Zukunft VI
Datum/Ort 1. - 2.6.2021, congress centrum weimarhalle
Anmeldung www.vdiv.de /forum-zukunft

Online-Vielfalt

Ob im Biiro oder vom Schreibtisch im Homeoffice: Mit den viel-
faltigen Online-Angeboten und -seminaren des VDIV Deutsch-
land und seiner Landesverbande kénnen Sie auch 2021 lhr
Fachwissen auffrischen, aktuelle Fragen diskutieren und sich

wichtige Weiterbildungsstunden sichern. Detaillierte Infor-

mationen dazu und zu weiteren Veranstaltungen bieten die
jeweiligen Internetseiten: siehe Seite 63.

Fotos: © Tanoy1412, lvan Kruk / Shutterstock.com
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DIE WEG-
ABRECHNUNG

VDIV ZUM THEMA

Mit Know-how gut
durchstarten

Ab Jahresbeginn wird abge-
rechnet. Fiir Verwaltungen ohne-
hin eine fordernde Aufgabe.
WEG- und Einzelabrechnungen,
Betriebs- und Nebenkosten -

all das soll aus verschiedens-

ten Griinden den Eigentiimern
zeitig vorliegen. In diesem Jahr
sorgt das modernisierte Woh-
nungseigentumsgesetz fiir eine
besondere Herausforderung mit
neuen Regeln, die es rechtssi-
cher umzusetzen gilt. Anfinglich
ergeben sich daraus zahllose
Fragen: Was, wenn auch iiber R
die Abrechnung fiir das Jahr

2019 wegen Corona noch nicht

beschlossen werden konnte?

Kann meine Software die neuen

Anforderungen schon umsetzen?

Wie ist das Zahlenwerk aufzu-

bereiten? Das sind nur einige

Beispiele. Auf den folgenden Sei-

ten haben wir Experten gebeten,

diese und viele weitere Aspekte

der Abrechnung zu beleuchten

und Tipps fiir die Verwalter-

praxis zu geben. Lassen Sie sich

davon inspirieren - fiir einen

erfolgreichen Abschluss, mit dem

Sie bei Ihrer Eigentiimerschaft

gut und sicher landen.
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rund um den neuen
Vermogensbericht

Was gehort rein, und warum ist das so?

Von Rechtsanwalt Stephan Volpp, Fachanwalt fiir Miet- und Wohnungseigentumsrecht, Stuttgart

lles neu macht der
Mai. Nicht im Jahre 2020. Fur
die Immobilienverwaltung mar-
kierte in dem Jahr der Dezember
den Start in eine neue Zeitrech-
nung. Mit Inkrafttreten des neuen
Wohnungseigentumsgesetzes
(WEG) wagt der Gesetzgeber
einen Grand Slam, der auch das
Finanzwesen der Gemeinschaft
in ein neues Licht taucht. Jahr-
lich ist ein Vermogensbericht zu
erstellen, der Aufschluss tiber
die finanzielle Lage der Gemein-
schaft geben soll. Dabei gibt es
einiges zu beachten, vor nicht zu
bewaltigende Herausforderun-
gen stellt die neue Anforderung
Verwaltungen aber nicht. Der
vielfach bereits etablierte Status,
der mit der Abrechnung erstellt
wird, kann weitestgehend wei-
terverwendet werden. Er bedarf
lediglich der Ergédnzung in iiber-
sichtlichem Maf3. Details werden
Rechtsprechung und Literatur
klaren. Einstweilen kénnen Ver-

waltungen entspannt bleiben.
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Das sagt das Gesetz
Nach § 28 Abs. 4 WEG hat die
Verwaltung einer Eigenttimer-

gemeinschaft nach Ablauf eines

Kalenderjahres einen Vermégens-
bericht zu erstellen, der den Stand
der Erhaltungsriicklagen und wei-
terer beschlossener Riicklagen
sowie eine Aufstellung des wesent-
lichen Gemeinschaftsvermogens
enthélt. Der Vermogensbericht ist
jedem Wohnungseigentiimer zur
Verfiigung zu stellen.

Die Zahl der in der Praxis haufigen
Streitigkeiten iiber Wirtschafts-
plan und Jahresabrechnung soll

verringert werden. Dafiir wird der

Beschlussgegenstand der Abrech-
nung und des Wirtschaftsplans
jeweils auf die Zahlungspflich-

ten reduziert. Fiir den Erfolg einer

Anfechtungsklage geniigt es des-
halb nicht mehr, dass lediglich
einzelne Teile des Gesamtwirt-

schaftsplans oder der Gesamtab-

rechnung fehlerhaft sind, solange
sich solche Fehler nicht auf die

Zahlungspflicht der Wohnungsei-

gentlimer auswirken. Insbesondere
die Gesamtabrechnung, die auch

Informations- und Kontrollfunk-

tion iiber das Handeln des Verwal-

ters hatte, wird in ihrer Bedeutung
entschlackt. Diese Funktionen

erfiillt nun der Vermégensbericht.

Der Stand der
Riicklagen

Darzustellen sind der Stand
der Erhaltungsriicklage gem.
§ 1911 Nr. 4 WEG sowie weiterer
beschlossener Riicklagen, etwa
Sonderriicklagen fiir Liquiditét,
Prozesskosten oder Folgekos-
ten baulicher Veranderungen, die
gemald § 19 WEG beschlossen wer-
den kénnen, daneben der Stand



der Bankkonten der Gemeinschaft.
Anzugeben ist der tatsdchliche
Stand der einzelnen Konten zum
31. Dezember des Berichtsjahres.

Zum Vermogen zahlen alle beweg-
lichen und unbeweglichen Sachen,
Forderungen (Aktiva) und Verbind-
lichkeiten (Passiva) sowie sonstige
Rechte der Gemeinschaft. Sonder-
und Gemeinschaftseigentum fallen
dagegen nicht unter das Gemein-
schaftsvermogen. Sie werden dem
Vermogen der Wohnungseigentii-
mer zugeschrieben.

Die Aktiva

Zu den Forderungen zdhlen ins-
besondere Beitragsanspriiche der
Gemeinschaft gegen Wohnungsei-
gentiimer aus Wirtschaftsplénen,
Sonderumlagen, Jahresabrechnun-

gen, Schadensersatzanspriiche
oder auch titulierte Prozesskosten.
Sie sind auch dann in den Bericht
aufzunehmen, wenn sie aufSerhalb

des Berichtszeitraums entstan-
den, aber noch nicht erfiillt sind.

Daneben werden Forderungen

gegen Dritte, etwa Versicherungen,
Versorgungsunternehmen sowie
Finanz- und Sozialversicherungs-
trdger, in Betracht gezogen.

Die Verbindlichkeiten der Gemein-
schaft umfassen insbesondere

Anspriiche der Wohnungsei-
gentiimer auf Erstattung von
Abrechnungsguthaben, Uberzah-
lungen aus Wirtschaftspldnen
oder Aufwendungsersatzansprii-
che von Verwaltungsbeiréten.
Im Auflenverhaltnis sind dies
Zahlungsanspriiche von Hand-
werkern, Banken, Versicherun-

gen etc.

Nicht verbrauchte Brenn-
stoffvorrate sowie bewegliche
Sachen wie etwa Aufsitzrasen-
miher, Kehrgerate, Werkzeug
oder Verbrauchsmaterialien zah-
len beispielhaft zum sonstigen
Vermogen der Gemeinschaft. Sie
sind mithin namentlich in den
Bericht aufzunehmen. Bei der
Beschaffung der Informationen
iiber die Zusammenstellung der
beweglichen Sachen kann man
versuchen, den Verwaltungsbei-
rat, der den Verwalter gemaf3
§ 29 Abs. 2 WEG bei der Durch-
fithrung seiner Aufgaben unter-
stiitzt, um Hilfe zu bitten. Die
Inventarliste des Verwaltungs-
beirats kann zum Bestandteil
des Vermogensberichts gemacht

werden.

Die Darstellung
des Vermogens

Die Bestandteile des Vermo-
gens bediirfen keiner Bewertung.
Bei Forderungen und Verbind-
lichkeiten reicht die Angabe des
Betrags, bei beweglichen Sachen,
z. B. Rasenméhern, die namentli-
che Nennung.

9

Das wesentliche
Vermogen

Die Gesetzesbegriindung zur
Frage, was das wesentliche Ver-
mogen ist, ist zuriickhaltend. Sie
definiert nur, wann Gegensténde
des Vermogens unwesentlich sind.
Dies soll dann der Fall sein, wenn
sie fiir die wirtschaftliche Lage der
Gemeinschaft unerheblich sind.
Kleinstvorréte an Leuchtmitteln,
Streumaterialien u. A. bewegen
sich - unabhéngig von der Grof3e
des Wohnungseigentumsobjekts —
ohne Weiteres aufSerhalb der Dar-
stellungspflicht.

Der Bericht ist erstmals nach
Ablauf fiir das Jahr 2020 in Text-
form zu erstellen. Das Gesetz
schreibt dafiir keine Frist vor. Es
ist moglich, den Bericht gemein-
sam mit der Abrechnung zu erstel-
len. Er sollte aber spétestens bis
zum Beginn der nachfolgenden
Berichtsperiode vorliegen.

11

Fehler im Bericht
Fehlerhafte Angaben schlagen nicht
auf die Genehmigung von Wirt-
schaftsplan und Abrechnung durch.
Sie begriinden lediglich Berichti-
gungs- und Ergdnzungsanspriiche
der Wohnungseigentiimer, die sich
gegen die Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer als Schuldnerin
des Berichts richten. Der Verwalter
fertigt den Bericht in Ausiibung sei-
ner Verpflichtungen gegeniiber der
Gemeinschaft aus.

01121 vdivekruel
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Die Jahres

Aufbau, Inhalt und Beschlussfassung nach dem neuen WEG

n der alten Fassung des Wohnungseigentums-
gesetzes (WEG a. F.) regelte § 28 Abs. 3 die Pflicht
des Verwalters, nach ,Ablauf des Kalenderjahres eine
Abrechnung aufzustellen” Inhalt, Umfang oder Aus-
gestaltung dieser Abrechnung regelte das Gesetz
nicht. So gingen die Auffassungen dariiber, was in der
Abrechnung zu regeln sei, weit auseinander. Letztlich
war sogar umstritten, woriiber die Eigentiimer mit
dem Abrechnungsbeschluss iiberhaupt entschieden -
Abrechnungssumme, Abrechnungssaldo oder Abrech-
nungsspitze.

Die Neufassung des § 28 WEG ist deutlich konkre-

ter. Nicht alle Fragen klért die Norm, stellt aber einige
Grundsétze auf. Nach dem Wortlaut des § 28 Abs. 2
S.2 WEG hat der Verwalter eine Abrechnung iiber den
Wirtschaftsplan aufzustellen - dies ist die Jahresab-
rechnung. Die Beschlussfassung gibt § 28 Abs. 2 S. 1
WEG vor: ,Nach Ablauf des Kalenderjahres beschlie-
3en die Wohnungseigentiimer iiber die Einforderung
von Nachschiissen oder die Anpassung der beschlosse-
nen Vorschiisse”.

Gewichtige Klarstellungen

In dieser sprachlichen Unterscheidung stecken fiir

die Praxis gewichtige Klarstellungen. Der Verwal-

ter erstellt die Abrechnung iiber den Wirtschaftsplan
und beriicksichtigt hierbei die Einnahmen und Ausga-
ben. Anhand dieser Abrechnung ldsst sich erkennen,
ob die im Wirtschaftsplan festgelegten Vorschiisse
auskdmmlich, zu niedrig oder gar zu hoch angesetzt
waren. Die Differenzen zwischen den Zahlungen laut
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Wirtschaftsplan und der Abrechnung bilden die soge-
nannte ,Abrechnungsspitze”. Hieriiber beschlieSen die
Eigenttimer - § 28 Abs. 2 S. 1 WEG beendet den oben
beschriebenen Meinungsstreit.

Somit stehen Wirtschaftsplan und Abrechnungs-
spitze als die wesentlichen Steuerungselemente der
Finanzen in der Eigentiimergemeinschaft nebenein-
ander. Einmal im Wirtschaftsplan beschlossene Zah-
lungsverpflichtungen bleiben bestehen, und durch
den Beschluss tiber die Abrechnungsspitze werden
nur Verpflichtungen der Eigentiimer zur Nachzahlung
oder Erstattungen an sie geregelt.

Beschlussfassung iiber die Abrechnungsspitze
Uber die Abrechnung selbst beschlief3en die Eigen-
tiimer hingegen nicht. Die vom Verwalter erstellte
Abrechnung dient als Grundlage fiir den Beschluss
tiber die Spitze. Beschlossen wird aber nur iiber die
Spitze, nicht iiber die Abrechnung. Diese Klarstellung
wird erhebliche Auswirkungen auf die Anfechtungs-
praxis haben. Da nur tiber die Abrechnungsspitze
beschlossen wird, konnen nur Fehler einer Abrech-
nung als Begriindung einer Anfechtungsklage herange-
zogen werden, die auch wirklich Auswirkungen auf die
Abrechnungsspitze haben. Fehler in der Abrechnung,
die sich hierauf nicht auswirken, bleiben unbeacht-
lich, eben weil tiber sie nicht beschlossen wird. Passé
sind also Prozesse, in denen deklaratorische Mitteilun-
gen in der Abrechnung zur Anfechtung derselben fiihr-
ten, weil diese Mitteilungen ,dort nicht hingehérten”.
Natiirlich kann ein Eigentiimer bei Fehlern die inhalt-
liche Korrektur einer Abrechnung verlangen (und dies
gef. auch einklagen). Wirken sich die Fehler in der
Abrechnung aber auf die Abrechnungsspitze nicht
aus, dann fiihren sie auch nicht zur Anfechtbarkeit des
Beschlusses tiber die Abrechnungsspitze.

Das gehort in die Abrechnung,

Wie bisher hat der Verwalter die Gesamtabrechnung
und die Einzelabrechnungen zu erstellen. Inhalt der
Abrechnungen sind die Einnahmen und Ausgaben

(§ 28 Abs. 2 S. 2 WEG). Es bleibt insofern auch bei dem
derzeit bestehenden Prinzip der Einnahmen-Ausga-
ben-Abrechnung, nur die tatsédchlichen Zahlungs-
strome sind aufzunehmen, diese aber vollstandig.



Weiterhin sind die Einnahmen und Ausgaben nach
Sach- und Personengruppen zu gliedern. Forderungen
gehoéren nicht in die Abrechnung. Abgrenzungen sind
nach wie vor unzuléssig, bis auf die wenigen Bereiche,
in denen sie Pflicht sind (z. B. nach Heizkostenver-
ordnung).

Der Vermogensbericht

Neben der Abrechnung hat der Verwalter nun nach
Ablauf eines Kalenderjahres auch einen Vermdgens-
bericht zu erstellen (§ 28 Abs. 4 WEG). Dieser Vermo-
gensbericht wird im Abrechnungswesen eine wichtige
Funktion einnehmen. Wéhrend die Abrechnung selbst
iiber Einnahmen und Ausgaben informiert, hat der
Vermogensbericht bilanziellen Charakter. Die darin
gemachten Angaben ergédnzen die Abrechnung.

Hier finden sich Inhalte wieder, die bislang zwin-
gend den Abrechnungen zugewiesen wurden, dort
aber nun nicht mehr verlangt werden. Zum Vermo-
gensbericht gehoren die ,Riicklagen und eine Auf-

Musterbeschluss

Die Beschlussfassung tiber die Abrech-
nungsspitze kann sich am Gesetzes-
wortlaut orientieren. ,Die Eigentiimer
beschliefien die Einforderung von Nach-
schiissen sowie die Anpassung der
beschlossenen Vorschiisse, wie sie sich
aus den mit der Einladung tibermittelten
Abrechnungen (Gesamtabrechnung und
Einzelabrechnungen vom XY.AZ.2020)
ergeben”. Aber auch ,die Eigentiimer
beschlielen die Abrechnungsspitzen

aus der mit der Einladung tibermittel-
ten Gesamtabrechnung und den Einzel-
abrechnungen vom XY.AZ.2020“ sollte
als Beschlusstext ausreichend sein. An
dem Umstand, dass die Unterlagen, die
nicht selbst im Beschlusstext genannt
sind, ausreichend bestimmt in Bezug
genommen werden miissen, hat sich
nichts gedndert. Teilweise werden sehr
strenge Anforderungen an die Beschluss-
texte vertreten. Wer dem folgt, nimmt die
Anzahl der Einzelabrechnungen in den
Beschlusstext auf - letztlich kann auch
eine tabellarische Auflistung der jeweili-
gen Abrechnungsspitzen zum Inhalt des
Beschlusses werden.

Wirtschaftsplan und Ab-

rechnungsspitze als

stellung des wesentlichen Gemeinschaftsvermégens”
(§ 28 Abs. 4 WEG). Hier wird also die Riicklage (die
an die Stelle der fritheren Instandhaltungsrtick-
stellung tritt) dargestellt. Es handelt sich um die
Angabe des tatsachlich vorhandenen Vermdégens
(Ist-Zustand). Da aber Forderungen zur Aufstellung
des wesentlichen Gemeinschaftsvermégens gehoren,
gehoren auch sie in den Vermogensbericht. Es sind
auch die Riickstdnde zur Riicklage aufzufithren. Fer-
ner sind die Anfangs- und Endbestédnde der Konten
aufzunehmen.

In den Vermégensbericht gehéren mithin die Bank-
konten sowie sonstige Kassenbestdnde, Forderungen
und Verbindlichkeiten. Letztere umfassen vertragli-
che Anspriiche und Verpflichtungen, aber auch sol-
che, denen Schadenersatz zugrunde liegt. Zudem sind
Vermogenswerte wie bewegliche Giiter oder Immobi-
lien der Gemeinschaft aufzunehmen, wozu auch ange-
schafftes Verbrauchsmaterial gehort.

Eine Abgrenzung bildet allerdings das Kriterium,
dass es sich um wesentliches Gemeinschaftsvermo-
gen handeln muss. Unwesentliche Giiter konnen
daher vernachléssigt werden. Was unter ,wesentlich®
zu verstehen ist, ldsst das Gesetz offen, und gerade
bei Sachgiitern wird dies zu diskutieren sein. Der
finanzielle Wert kann hierfiir maf3geblich sein, muss
es aber nicht - es wird auf den Einzelfall ankommen.
Da aber ohnehin nur eine Aufstellung verlangt wird,
wird eine Auflistung der Vermégensgegenstande
geniigen, und nicht zwingend muss diese auch bilan-
ziell bewertet werden. Beispielsweise wird die fiir die
Eigentiimergemeinschaft angeschaffte Miillpresse als
solche in der Auflistung erscheinen, und auch etwa
noch vorhandenes Heizdl ist mit Mengen- (nicht mit
Wert-) angabe in diese Auflistung aufzunehmen, das
Bankkonto hingegen mit Summen, dem Anfangs- und
Endbestand.

Der Vermégensbericht ist ,jedem Wohnungseigen-
tiimer zur Verfiigung zu stellen” (§ 28 Abs. 4 WEG).
Mithin sollte er mit der Abrechnung erstellt werden
und dann den Eigentiimern vor der Beschlussfassung
iiber die Abrechnungsspitze zugeleitet werden. Nichts
spricht dagegen, dies in elektronischer Form zu tun.

01121 vdivekuel
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ur Enttduschung vie-
ler beinhaltet auch der neue
§ 28 Wohnungseigentumsge-
setz (WEG) keine detaillier-
ten Angaben zur Gestaltung
der Jahresabrechnung fiir
die Wohnungseigentiimer.
Er bildet vielmehr die Finan-
zierungssystematik einer Eigen-
tlimergemeinschaft ab und ldsst
Gestaltungsspielrdume zu. § 28
Abs. 1 und Abs. 2 WEG bestati-
gen die zentrale Rolle des Wirt-
schaftsplans fiir die Finanzierung
der Eigentiimergemeinschaft, die

Jahresabrechnung dient nur der

Anpassung der Vorschiisse.

Also keine Neuigkeiten fiir Ver-
waltungen: § 28 Abs. 1 und Abs. 2
WEG-neu verstehen sich nur als
konsequente Umsetzung der bis-
herigen Rechtsprechung des Bun-
desgerichtshofes (BGH) zum
Lalten” § 28 WEG. Die WEG-
Novelle beendet nur deutlich die
immer noch haufig anzutreffende
Praxis, mit der Jahresabrechnung
eine eher an ,Mieterdenke" erin-
nernde Erwartungshaltung der
Eigentiimer an eine ,gerechte”
Abrechnung zu bedienen, was
auch die bisher zu beobachtende
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Bereits 1n

In Kiirze wird der VDIV NRW eine neue
Musterabrechnung vorlegen. MafSgeblich

und was nicht.

ist der neue § 28 — was sich andert

Unsterblichkeit des Abrechnungs-
saldos erklart.

Der Beschlussgegenstand

Aber sowohl § 28 Abs. 1S. 1 als
auch Abs. 2 S. 1 WEG-neu stel-

len klar, dass Gegenstand der
Beschliisse nur die Festlegung des
Betrags der Vorschiisse (Einzel-
wirtschaftsplan) bzw. des Betrags
der Abrechnungsspitze (Einzel-
abrechnung) ist. Was bedeutet das
fiir die Beschlussformulierung?

B Der gingige Beschluss tiber
die Verabschiedung der
Einzelabrechnungen kann
bestehen bleiben, wenn die
Einzelabrechnung konkret
benannt wird (z. B. Druck-
datum) und die Abrech-
nungsspitze deutlich
ausweist.

B Der Beschluss kann auch
prézisiert werden und die
Verabschiedung ,der in den
Einzelabrechnungen aus-

Foto: © Tharin kaewkanya / Shutterstock.com




gewiesenen Nachschiisse
oder Anpassungen der Vor-

schiisse” benennen.

B Es kann auch nur eine Auf-
listung zum Beschlussge-
genstand gemacht werden,
die fiir jede Einheit die
Nachschiisse bzw. Anpas-
sung der Vorschiisse als
Betrag ausweist. Dies ist fiir
kleine und tibersichtliche
Eigentiimergemeinschaften
eine Empfehlung.

Die Einengung des Beschlussge-
genstands fithrt dazu, dass sich
Beschlussanfechtungen nur noch
gegen den unzutreffenden Ausweis
der Abrechnungsspitze richten
kénnen. Formelle Riigen, die keine
Auswirkungen auf den Betrag der
Abrechnungsspitze haben, kénnen
nicht mehr zur Begriindung vorge-
bracht werden.

Bedeutet dies, dass Verwalter
kiinftig nur noch den Betrag der
Abrechnungsspitze bekannt geben
missen und Jahresabrechnungen
auf ein Miniformat schrumpfen?
Nein, es muss weiter eine Gesamt-
und eine Einzelabrechnung geben,
aus der sich die Abrechnungs-
spitze ableitet. Soweit sich dort
Fehler befinden, die das Abrech-
nungsergebnis beeinflussen, sind
diese auch nach neuem Recht
relevant.

BGH-Urteil zur Darstellungs-
form der Musterabrechnung
Von Bedeutung ist in diesem
Zusammenhang ein aktuelles
Urteil des BGH zur Darstellungs-

form der Jahresabrechnung (BGH,
Urteil vom 25.9.2020, Az. V ZR
80/19). Der BGH bestitigt aus-
driicklich die in den Musterab-
rechnungen 1.0 und 2.0 des VNWI
(jetzt VDIV NRW) gewéhlten
Formen der Gesamtabrechnung
(Einnahmen- und Ausgabenab-
rechnung) sowie der Riicklagen-
entwicklung. Auch wenn sich
eine Anfechtung nur noch gegen
betragsrelevante Mangel der Jah-
resabrechnung richten kann,
verbleibt der Anspruch jedes ein-
zelnen Eigentiimers auf eine
nachvollziehbare Gesamt- und
Einzelabrechnung, den er notfalls
durch eine (jetzt formal gegen die
Wohnungseigentiimergemein-
schaft zu richtende) Leistungs-
klage geltend machen kann.

Die 2021 erscheinende Musterab-
rechnung 3.0 wird daher insoweit
nur wenige Modifikationen enthal-
ten, bisherige Darstellungsformen
kénnen weiterverwandt werden.
Sie wird vor allem ein gednder-

tes Muster fiir die Darstellung der
Riicklagen enthalten, weil diese
auch Bestandteil des Vermogens-
berichts sein werden — womit wir
bei der wirklichen Anderung fiir
den Verwalter sind, dem Vermé-
gensbericht. Dieser ist zwar formal
nicht Bestandteil der Jahresabrech-
nung, in der Praxis wird er aber als
solcher erwartet und durch den
Verwalter mit der Jahresabrech-
nung vorgelegt werden.

Vom Finanzstatus zum
Vermogensbericht

Bisher kannte die Verwalterpra-
xis den Vermogensstatus oder

Finanzstatus. In der Branche
bestand Uneinigkeit, welchen
Inhalt ein Vermdgensstatus hat
und ob er gleichzusetzen ist mit
einem Finanzstatus. Die Intention
des Gesetzgebers fiir den Vermo-
gensbericht ist, den Eigentiimern
tibersichtlich und leicht nachvoll-
ziehbar die wirtschaftliche Situa-
tion der Gemeinschaft transparent
zu machen. An diesem Maf3stab
muss sich die inhaltliche Gestal-
tung des Vermogensberichts ori-
entieren.

Die reine Ubernahme von Anga-
ben aus der Jahresabrechnung
reicht daher nicht. Ein erhebli-
cher Teil muss aus dem hinter

der Jahresabrechnung liegenden
Rechenwerk und einer Neben-
buchhaltung gewonnen werden.
Diese Nebenbuchhaltung umfasst
zum Beispiel die Erfassung von
Forderungen gegeniiber Dritten fiir
Ausgaben, die in der Jahresabrech-
nung bereits verteilt wurden und
damit in der Hauptbuchhaltung
nicht mehr erkennbar sind. Auch a
Sicherheitseinbehalte gegeniiber
Handwerkern, die nach Ablauf der
Gewahrleistung auszuzahlen sind,
sind anzugeben und dies ggf. auch
tiber mehrere Jahre. Diese Anga-

ben sind ,héndisch® zu ergénzen.

Die Musterabrechnung 3.0 wird
hierfiir — ebenso wie bisher die
Musterabrechnung 1.0 hinsicht-
lich der ,Ist"-Ruickstellung und die
Musterabrechnung 2.0 hinsichtlich
der Ermittlung der verfiigbaren
Riicklage - ein Gertist zur Erstel-
lung einer moglichst rechtssiche-
ren Abrechnung liefern.
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mit dem WEG?

ermietende Sonder- oder Teileigentiimer sind
in einer rechtlich schwierigen Situation. Die Rechte und
Pflichten, die sie gegeniiber den anderen Eigentiimern
bzw. dem Verband erfiillen oder einfordern kénnen, sind
nicht immer identisch mit den Rechten und Pflichten
gegeniiber ihren Mietern. Denen ist es erst einmal egal,
was in der Teilungserklarung steht oder was die Eigen-
tlimer vereinbart oder beschlossen haben. Fiir sie ist
allein der Inhalt ihres Mietvertrages ausschlaggebend.
Zumindest in Teilaspekten sorgt das am 1. Dezem-
ber 2020 in Kraft getretene Wohnungseigentumsmo-
dernisierungsgesetz (WEMoG) fiir Abhilfe, z. B. in dem
besonders konflikttrachtigen Bereich der Umlage und
der Abrechnung von Betriebskosten.

Worum geht es?

Grundsatzlich konnen Vermieter und Mieter den Umla-
gemaflstab frei festlegen. Dabei wurde es bisher schon
fiir zulassig gehalten, auch den MafSstab , Miteigen-
tumsanteile” (MEA) zu vereinbaren (BGH, Urteil vom
19.11.2008, Az. VIII ZR 295/07). Steht im Vertrag nichts
zum Umlageschliissel, galt bisher nach § 556a Abs. 1 Biir-
gerliches Gesetzbuch (BGB) der Wohnfldchenmaf3stab.

Vermietende Eigentiimer konnen also bei Abschluss
des Mietvertrages fiir einen Gleichlauf der Abrech-
nungsmaf$stabe sorgen. Tun sie das nicht, haben sie
ein Problem. Schwierig wurde es bisher auch, wenn
sich der Umlageschliissel der Eigentlimergemein-
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Die neue Betriebskostenabrechnung in der Sondereigentumsverwaltung

schaft im Laufe der Zeit &nderte. Denn das schlug
grundsatzlich nur dann auf den Mietvertrag durch,
wenn von einem verbrauchsunabhéngigen auf einen
verbrauchsabhédngigen Maf3stab gewechselt wurde,

z. B. vom Maf$stab MEA zu Verbrauch. In diesem Fall
gestattete § 556a Abs. 1 BGB Vermietern die einseitige
Umstellung. Ansonsten waren sie fortan gezwungen,
aus der Jahresabrechnung eine eigene Mieterabrech-
nung zu entwickeln, was sie vor allem dann vor Pro-
bleme stellte, wenn der Fldchenmaf3stab galt. Denn
die Flachen der anderen Eigentumswohnungen in
der Anlage sind den Miteigentiimern nicht unbedingt
bekannt. Zudem kann diese Praxis dazu fiihren, dass
Vermieter von ihren Mietern héhere Kosten erstattet
bekommen, als sie selbst an den Verband der Eigen-
tiimer gezahlt haben - ein dem Betriebskostenbegriff
des BGB eigentlich fremdes Ergebnis.

Kinftig gilt stets der

unter

Abhilfe soll seit dem 1. Dezember 2020 der neue

§ 556 Abs. 3 BGB schaffen. Danach gilt - immer
unter der Voraussetzung, dass im Mietvertrag nichts
Abweichendes vereinbart ist — zwischen den Miet-
vertragsparteien immer der ,jeweils* zwischen den
Wohnungseigentiimern geltende Maf3stab.

Was bedeutet das?

Nehmen wir an, im Mietvertrag sind die Betriebskosten
nach Flache umzulegen, innerhalb der Eigentiimerge-
meinschaft jedoch nach Miteigentumsanteilen. Nach
bisherigem Recht konnte der Vermieter seine Mieter-
abrechnung nicht einfach aus der WEG-Jahresabrech-
nung tibernehmen. Er musste seine eigene Abrechnung
mit dem FlachenmafSstab erstellen. Die Flachen aller



Anderungen gelten

darauf

per

anderen Wohnungen oder Teileigentumseinheiten
musste er sich irgendwie beschaffen. Seit 1. Dezember
2020 wiirde der MEA-MafSstab automatisch auch im
Mietverhaltnis gelten, und zwar schon fiir die Abrech-
nung 2019, falls diese noch nicht erstellt wére. Das
Gleiche gilt, wenn die Eigentiimergemeinschaft kiinf-
tig einen anderen Maf3stab beschliefSt: Auch den hatte
der vermietende Eigentiimer in ,seinem” Mietverhéltnis
anzuwenden. Der Vermieter miisste den Mieter auch
nicht extra auf den gednderten Mafistab hinweisen.

Denn der gilt ja nun per Gesetz.

Allerdings gibt es zwei Ausnahmen: Erstens darfim Miet-
vertrag nichts anderes vereinbart sein. Wer also eines der
Vertragsmuster des VDIV NRW verwendet, ist auf der
sicheren Seite. Zweitens gilt der von der Eigentiimerge-
meinschaft vereinbarte Maf3stab ausnahmsweise dann
nicht, wenn er ,billigem Ermessen” widersprechen wiirde.
Denn einen solchen Maf3stab sollen die Eigentiimer auch
kiinftig nicht zulasten von Mietern beschliefSen konnen.
Wiirden die Eigenttimer also z. B. die kiinftige Umlage der
Wasserkosten nach Anzahl der Wohnungen beschlief3en,
wiére dieser MafSstab im Mietverhéltnis nicht anzuwen-
den, weil er nicht billigem Ermessen entspricht.

Der neue § 556a Abs. 3 BGB selbst sieht keine Ande-
rungsfrist vor. Er bestimmt nur, dass der ,jeweils gel-
tende” Maf3stab auch im Mietverhéltnis anzuwenden

ist. Das wird man dahingehend verstehen miissen, dass
der Maf$stab der Eigentiimergemeinschaft grundsatzlich

DIGITALE
WEG-VERSAMMLUNG

fiir die gleichen Abrechnungszeitrdume anwendbar ist
wie innerhalb der WEG-Jahresabrechnung. Denn nur so
wird letztlich der Zweck des Gesetzes erreicht, der nach
Ansicht des Gesetzgebers darin liegen soll, ,unnétige Frik-
tionen zwischen Wohnungseigentums- und Mietrecht”
abzubauen und die Vorgaben zur Betriebskostenabrech-
nung zu harmonisieren. Nach diesem Verstédndnis wird
die Erstellung der Mieterabrechnung tatséchlich verein-
facht: Vermieter wenden einfach den Schliissel an, der fiir
die jeweilige Abrechnungsposition innerhalb der Eigen-
tiimergemeinschaft anzuwendende ist, ohne eventuelle
Anderungen dem Mieter vorher mitteilen zu miissen.

Die Tiicken im Detail

Was soll z. B. gelten, wenn die Eigentiimergemein-
schaft tatséchlich riickwirkend fiir abgelaufene
Abrechnungszeitrdume den UmlagemafSstab dandert?
Nach Auffassung des Bundesgerichtshofes (BGH)
ware ein solcher Beschluss nicht nichtig, sondern nur
anfechtbar. Mangels Anfechtung wiirde er in Bestands-
kraft erwachsen und wére anzuwenden - nach dem
neuen § 556a Abs. 3 BGB auch im Mietverhéiltnis.

Das kénnte dazu fithren, dass Vermieter theoretisch
auch jetzt noch alte Abrechnungen édndern miissten,
obwohl sie langst erstellt und sogar ausgeglichen sind.

Fazit

Das neue Recht sorgt tatsachlich in
einem Teilbereich fiir einen Gleichlauf
zwischen Wohnungseigentumsgesetz
und Mietrecht und damit fiir Vereinfa-
chung. Es schafft aber auch neue Pro-
bleme, die die Abrechnungspraxis in den
nédchsten Jahren beschéftigen werden. Es
bleibt also spannend.

Die digitale WEG-Versammlung von DOMUS bietet Verwaltern iiber einen

virtuellen Konferenzraum die Moglichkeit, auch WEG-Mitglieder in die jahrlichen
Versammlungen einzubinden, die nicht personlich vor Ort sind.

Vertreten durch individuelle Avatare konnen die WEG-Mitglieder abstimmen,
miteinander kommunizieren und interagieren, als waren sie selbst anwesend.

digitale-eigentuemerversammlung.domus-software.de
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Schon auf dem

Wie sich die Anbieter von Abrechnungssoftware auf das

neu gefasste Wohnungseigentumsgesetz einstellen.

Von Andrea Korner

22  vdiveiel

n diesem Jahr miissen sich
Immobilienverwaltungen bei den
Jahresabrechnungen an die Regeln
des neu gefassten § 28 Wohnungs-
eigentumsgesetzes (WEG) halten.
Demzufolge wandern wesentli-
che Inhalte der Gesamtjahresab-
rechnung in den zu erstellenden
Vermogensbericht, der nun auch
Forderungen der Gemeinschatft,
Verbindlichkeiten und Vermo-

gensgegenstande beinhalten muss.
Somit spielen nicht mehr nur
Daten aus Kontenbewegungen eine
Rolle, sondern auch Inventarlisten.
Im Vermogensstatus miissen diese
Gegenstdnde ausgewiesen, wenn
auch nicht bewertet werden. Des
Weiteren beschliefien die Eigentii-
mer kiinftig nur noch tiber die Ein-
forderung von Nachschiissen oder
die Anpassung von Vorschiissen.
Dies hat Auswirkungen auf die Dar-
stellung der Abrechnungsspitze.

vdivakel wollte wissen, inwie-

fern géngige Abrechnungssoftware
dabei schon unterstiitzen kann,
weil sie die neuen Vorgaben bereits
abbildet. 20 Anbieter haben wir
dazu befragt, zehn gaben Auskunft
zum Status quo ihrer Software.
Einen Uberblick iiber das sicherlich
nicht représentative Ergebnis der
Erhebung bietet die Tabelle.

Besonderheiten

Nicht alle Riickmeldungen lie-
8en sich in die Tabelle einpflegen.
Auffallend haufig aber gaben die

Fiir § 28
ur § 5 Verfiigbar " "
WEG-neu Wesentliche Anpassung b Anderung fiir Anwender
al
vorbereitet
Aareon Wodis Neben der Abrechnung selbst wird noch ein
Yuneo & Wodis ja Einrichtung des Schriftguts sofort weiteres Dokument abgerufen, das inhaltlich
Sigma die Anforderungen des § 28 erfiillt.
Aareon RELion ja Keine sofort Bei bisheriger entsprgchender Organisation
keine
SAP'—Lésungen . Begrifflichkeiten in der WEG-Abrech- Anfang . .
ja . . Vermogensbericht und Inventarpflege
& Blue Eagle nung, Vermogensbericht, Inventar 2021
. . Begrifflichkeiten, Gesamtabrech- Bestimmte Werte wie ,Sonstige” Vermogens-
5 5 iiberwiegend . . 1. Quartal . ‘
Deflize Sidomo . nung, Einzelabrechnung, Vermégens- 9091 werte und Klassifizierungen im Kontenplan
a
) bericht muss der Anwender vornehmen.
. Begrifflichkeiten und Funktionen zur . .
DOMUS ja . April 2021 | Alle Anpassungen als Standard voreingestellt.
Beschlussfahigkeit
Erfassung und Listung von Vermo- . . . .
. . . . Januar Vermogensstatus wird nicht mehr optional,
GFAD haussoft ja gensgegenstanden bei Belegeingang, )
. 2021 sondern automatisch ausgegeben.
Vorschau Vermégensstatus
Haufe P - Bei Wirtschaftspl d Jahresabrech
aufe Power ia Begrifflichkeiten, Vermdgensbericht Januar ei Wirtsc a. splan un J? resabrechnung
Haus & axera 2021 im Grunde nichts
IMS Woh: - "
onnungs ja Vermogensbericht sofort Funktion zur Anderung der Begrifflichkeiten
manager.de
Geénderte Begrifflichkeiten kénnen nach
Laser Data . e . Januar . )
ja Begrifflichkeiten eigenen Wiinschen oder nach Vorgaben
IMMO-PC 2021 i
gedndert werden.
Statt eines Vermd tat h VDIV-Mus-
Villa Software . Begrifflichkeiten, Inventarliste zu Januar atemnes ermogens's a'us nac . us
. ja . terabrechnung kann ein einfacher Vermogens-
GmbH Villa soft Vermogensstatus 2021 o
bericht in der Abrechnung ausgegeben werden.
b-hv.
WebTveom ja Liquiditétstibersicht sofort Inventarliste
webhv3
01121



Befragten an, dass derzeit keiner-
lei Anpassungsbedarf der Software
an den neuen § 28 WEG gesehen
werde, weil sie die Anforderun-

gen ohnehin schon seit Langem
erfiille. Insbesondere auf die kauf-
ménnische Buchhaltung ausge-
legte Software ermogliche es wegen
der integrierten doppelten Buch-
fithrung schon immer, auch einen
Vermogensstatus zu erstellen. Zu
nennen sind hier beispielsweise
INtex Hausverwaltung PLUS als
cloudbasierte Losung, die monat-
lich aktualisiert und bei Bedarf
auch kurzfristig gepflegt und erwei-
tert wird. Auch bei web-hv.com
beruft man sich auf die Mog-
lichkeiten der kaufménnischen
Buchhaltung, mit der ,Ertrage, Auf-
wendungen sowie Vermdgen und
Verbindlichkeiten gesondert aus-
gewiesen” werden. Selbst kiinftige
Verbindlichkeiten werden bereits

berticksichtigt, um zu vermeiden,
dass sie doppelt verplant werden.
Schon vor fiinfJahren hat die GFAD
Systemhaus AG den Vermogenssta-
tus in haussoft integriert, sodass es
aktuell eher um die Optimierung
der Nutzerfreundlichkeit geht.

Zusammenfassend ldsst sich
erkennen, dass die Anbieter sich
auf die neue Gesetzeslage gut vor-
bereitet zeigen. Neu eingefiihrte
Begrifflichkeiten diirften die meis-
ten Software-Losungen bereits
abbilden. Dennoch stehen alle
gleichermafien vor einer neuen
Situation, zu der Meinungsstand
und Rechtsprechung sich mit der

Die

Umsetzung in der Praxis erst noch
entwickeln werden. Bei Haufe gibt
man an, auf relevante Anderungen
schnellstmoglich durch Anpassun-
gen in PowerHaus und axera zu
reagieren.

Bei diesen Software-Losun-

gen sind schon jetzt fundierte
Informationen fiir die tagliche
Arbeit inklusive. Dazu gehéren
der WEMoG-Wegweiser zu den
wichtigsten Anderungen, das
WEMoG-Lexikon und tiber 80
neue Arbeitshilfen, zum Beispiel
Beschlussmuster zur Gestattung
privilegierter und nicht privilegier-
ter Bauvorhaben.

wird der

folgen.

EED ade

Hallo EcoTrend — die neue Verbrauchsinformation.

Die Vorgaben der Energie Effizienz Direktive
(EED) werden in der neuen Heizkostenverordnung
umgesetzt. Mit ista EcoTrend erftillen Sie
die Anforderungen mit Leichtigkeit. So sind
Sie auf der sicheren Seite und geniel3en
vollen Service.

ista.de/ecotrend
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Alles auf

Was, wenn die Beschlussfassung tiber die Jahresabrechnung 2019

wegen Corona 2020 ausfiel und 2021 nachgeholt werden muss?

ie 2020 wegen der
Corona-Pandemie ausgefallene
Beschlussfassung tiber die Jahres-
abrechnung 2019 muss 2021
nachgeholt werden. Ohne Uber-
gangsvorschriften sind dabei die
neuen Regelungen des Wohnungsei-
gentumsgesetzes (WEG) zu beach-
ten — insbesondere die Darstellung
der Abrechnungsspitze und des Ver-
mogensberichtes.
Bei der Jahresabrechnung han-
delt es sich weiter nicht um eine
Bilanz, sondern um eine geordnete
und tbersichtliche Einnahmen-
und Ausgabenrechnung, die aus
sich heraus versténdlich und plau-
sibel sein muss (BGH-Urteil vom
27.10.2017, Az. V ZR 189/16). Jeder
Eigentiimer hat gegen die Gemein-
schaft der Wohnungseigentiimer
einen Anspruch auf Erstellung einer
Jahresabrechnung, die ordnungsge-
mafSer Verwaltung entspricht, und
kann ihn geméfd § 43 (2) Nr. 2 WEG
n. E auch gerichtlich durchsetzen.

Anpassungen vornehmen
Wie bisher besteht die Abrech-

nung einerseits aus einer

DER AUTOR

KLAUS
EICHHORN

Der Rechtsanwalt
und Fachanwalt
fiir Miet- und
Wohnungseigen-

tumsrecht ist in Essen tétig.
www.ra-klaus-eichhorn.de
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Gesamtabrechnung und einer Ein-
zelabrechnung fiir jeden Eigentii-
mer. Des Weiteren besteht kiinftig
gemif § 28 (4) WEG n. F. eine Ver-
pflichtung des Verwalters, nach
Ablauf eines Kalenderjahres einen
Vermogensbericht zu erstellen, der
den Stand der Erhaltungsriicklage
und gegebenenfalls weiterer Riick-
lagen enthélt. Mit einer Aufstellung
des wesentlichen Gemeinschafts-
vermogens, also samtlicher Forde-
rungen der Gemeinschaft gegen
einzelne Wohnungseigentiimer
und gegen Dritte, sdimtliche Ver-
bindlichkeiten, z. B. Bankdarlehen,
und sonstige Vermogenswerte,

z. B. Brennstoffvorrate, wurden
wesentliche Inhalte der bisherigen
Gesamtjahresabrechnung in den
Vermogensbericht verschoben.

Demgegeniiber dient nach § 28 (2)
WEG n. F. die Jahreseinzelabrech-
nung der endgiiltigen Festlegung
der Hausgeldbeitrage der Wirt-
schaftsperiode. Die Formulierung
,Einforderung von Nachschiissen
oder die Anpassung der beschlos-
senen Vorschiisse” stellt klar, dass
Gegenstand des Beschlusses iiber
die Jahresabrechnung die Abrech-
nungsspitze sein wird. Dies ent-
spricht auch der Rechtslage der
herrschenden Meinung (LG Frank-
furt a. M., Urteil vom 31.5.2017,
Az.11-13 S 135/16; LG Dortmund,
Beschluss vom 5.10.2016, Az. 1
§205/16). Da die Beitrdge der
Wohnungseigentiimer festzuset-
zen sind, ergibt sich zugleich, dass
die Abrechnungsspitze und nicht
das Abrechnungswerk als solches
Gegenstand des Beschlusses ist.
Samtliche Fehler einer Jahresab-

rechnung, die sich nicht auf die
tatsachliche Zahllast der Woh-
nungseigentiimer auswirken, sind
nicht mehr als Anfechtungsgrund
zu berticksichtigen.

Bei der Abrechnungsspitze handelt
es sich weiterhin um den Saldo zwi-
schen den nach dem Wirtschafts-
plan kalkulierten Vorschitissen und
den tatsdchlichen Kosten. Nicht
dagegen geht es um die Differenz
aus den tatsachlichen Ist-Zahlun-
gen und den angefallenen Ausga-
ben. Der Unterschied wird deutlich,
wenn der Eigentiimer nicht alle
Vorschiisse nach dem Wirtschafts-
plan geleistet hat, sodass sich bei
einer Gegeniiberstellung mit den
angefallenen Kosten ein Riickstand
ergabe, wihrend eine Saldierung
mit den Ist-Zahlungen ohne Weite-
res positiv ausfallen kénnte.

Keine Sonderregelung fiir
Abrechnungen der Vorjahre
Anderungen fiir die Praxis ergeben
sich auch, wenn bereits die positive
oder negative Abrechnungsspitze
ausgewiesen wurde. Jetzt geht

es nicht um Guthaben, sondern
um eine Anpassung der beschlos-
senen Vorschiisse, damit einem
Sondernachfolger kein fiktives Gut-
haben zusteht. Weiter gelten die
neuen Regelungen nicht nur fiir

die im Jahre 2021 zu beschliefSen-
den Jahresabrechnungen 2020, son-
dern auch fiir die Abrechnungen
2019 oder friher, die aufgrund der
Corona Pandemie oder aus anderen
Griinden nicht vor der Neuregelung
beschlossen wurden, da es keine
Sonderregelung fiir Abrechnungen
der Vorjahre gibt.
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Die

Zu den Rechten und Pflichten aus Abrechnungsspitzen
bei unterjahrigem Eigentiimerwechsel.
Kurz: Wer kassiert, wer zahlt nach?

ird eine Wohnung
wiahrend eines laufenden Wirt-
schaftsjahres verdufSert, stellt sich
die Frage, ab wann der Erwerber
gegeniiber der Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer die Zahlung
der Vorschiisse gemafS § 28 Abs. 1
Wohnungseigentumsgesetz (WEG)
schuldet und wer Berechtigter bzw.
Verpflichteter aus einer positiven
bzw. negativen Abrechnungsspitze
im Sinne von § 28 Abs. 2 WEG ist,
die nach Ablauf des Wirtschaftsjah-
res in einer Figentiimerversamm-
lung durch Beschluss begriindet
wird. Die zum ,alten” Recht vorlie-
gende Rechtsprechung hat dies klar
und eindeutig geregelt. Bei einer
Verduflerung der Wohnung ist mit
Ausnahme des Ersterwerbs vom
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Bautrdger/Aufteiler der Zeitpunkt
der Eintragung der Auflassung
mafigebend, also die Eigentums-
umschreibung im Grundbuch.
Der Erwerber haftet fiir riickstan-
dige Vorschiisse im Sinne von § 28
Abs. 1 WEG und fiir Nachschtisse
im Sinne von § 28 Abs. 2 WEG nur
insoweit, als diese nach seinem
Eintrag als Eigenttimer im Grund-
buch fillig geworden sind, selbst
wenn sie bereits vor dem Erwerb
entstanden sind (BGH NJW 2018,
2044; BGH NJW 1996, 725; OLG
Koln NZM 2002, 351). Dies gilt bei
jeder Erwerbsart, wobei zu beach-
ten ist, dass in bestimmten Fallen
auch ein Figentumserwerb aufSer-
halb des Grundbuchs in Betracht
kommt (z. B. Zuschlag in der
Zwangsversteigerung, Erbfall). Der
Verduf3erer hingegen haftet auch
nach seinem Ausscheiden aus der
Gemeinschaft der Wohnungseigen-
timer fiir die Vorschiisse im Sinne
von § 28 Abs. 1 WEG, die wih-
rend des Zeitraums, als er noch als
Wohnungseigentiimer im Grund-
buch eingetragen war, fallig gewor-
den, von ihm aber nicht vollstdndig
erbracht worden sind, selbst wenn
die Nachschiisse fiir das betrof-
fene Wirtschaftsjahr im Sinne von
§ 28 Abs. 2 WEG erst nach seinem
Ausscheiden beschlossen wer-
den (BGH NJW 1996, 725). Der

Erwerber haftet auch dann nicht
fiir riickstandige Vorschiisse des
Verauflerers, selbst wenn er den
Beschluss iiber die Festlegung der
Nachschiisse, die falschlicherweise
auch die riickstdndigen Vorschtisse
des Verduf3erers enthalten, nicht
anficht; die Haftung des Verduf3e-
rers fiir riickstandige Vorschiisse
entfallt durch deren (rechtswid-
rige) Aufnahme in die Nachschiisse
nicht (vgl. BGH NZM 1999, 1101;
BGHZ 131, 228).

Zur Beschlusskompetenz
Sollten die Eigenttimer beschlie-
8en, das ein Erwerber auch fiir
Vorschiisse haftet, die vor der
Eigentumsumschreibung zur Zah-
lung féllig geworden sind, wére
solch ein Beschluss nichtig (BGH
NJW 1988, 1910; BGH NJW 2000,
3500; OLG Stuttgart NJW-RR 2005,
812); die Eigentiimerversammlung
hat nicht die Beschlusskompe-
tenz, eine Erwerberhaftung durch
Beschluss zu begriinden, nicht ein-
mal fiir einen konkreten Einzel-
fall (Nachschiisse fiir ein konkretes
Wirtschaftsjahr), weil es sich inso-
weit um einen Beschluss zulasten
Dritter handelt. Eine Erwerber-
haftung fiir Zahlungsriickstédnde
des VerdufSerers kann nur durch
Gemeinschaftsordnung (ein Eigen-
tiimerbeschluss wére nichtig!)

Foto: © Tharin kaewkanya / Shutterstock.com



rechtswirksam begriindet wer-
den (BGH NJW 1994, 2950); dies
gilt jedoch nicht fiir den Fall des
Erwerbs in der Zwangsversteige-
rung (BGHZ 99, 358). Geméf3 § 48
Abs. 3 WEG sind solche Rechts-
nachfolgeklauseln bis zum 31.
Dezember 2025 in die Wohnungs-
und Teileigentumsgrundbiicher
einzutragen.

Entsprechendes gilt fiir ein Gutha-
ben, d. h. fiir ,die Anpassung der
beschlossenen Vorschiisse” im Sinne
von § 28 Abs. 2 WEG. Stellt sich nach
Ablauf des Wirtschaftsjahres her-
aus, dass die Vorschtisse im Sinne
von § 28 Abs. 1 WEG zu hoch waren,
da geringere Kosten angefallen sind
als im Wirtschaftsplan kalkuliert
und prognostiziert, steht das Gut-
haben dem Erwerber zu, sofern er
zum Zeitpunkt der Beschlussfassung
bereits als Eigentiimer im Grund-
buch eingetragen ist, denn erst mit
der Beschlussfassung entsteht der
Anspruch auf das Guthaben.

Beispiele zur Verdeutlichung
Fiir eine Wohnung waren im Wirt-
schaftsjahr 2019 monatliche Vor-
schiisse in Héhe von 100 Euro zu
leisten, jeweils féllig am 3. jedes
Monats. Der Eigentiimer verau-
Bert diese Wohnung am 10. August
2019. Die Umschreibung im Grund-
buch erfolgt am 20. September 2019.
Fiir September 2019 wird der Vor-
schuss nicht bezahlt. Nach Ablauf
des Wirtschaftsjahres 2019 wird fiir
die Wohnung die Einzelabrechnung
erstellt, mit anteiligen Kosten in
Hohe von 1.500 Euro. Davon abge-
zogen werden die im Wirtschafts-
jahr 2019 geleisteten Vorschiisse von
1.100 Euro, sodass sich fiir die Woh-
nung ein Fehlbetrag in Hohe von 400
Euro ergibt, tiber den im Jahr 2020
beschlossen wird. Von wem kann
die Eigentlimergemeinschaft die-
sen Fehlbetrag nun verlangen? Den
Nachschuss von 300 Euro (anteilige
Kosten von 1.500 Euro abziiglich
Soll-Vorschiisse in Héhe von 1.200

Euro = Abrechnungsspitze) schuldet
der Erwerber, da er zum Zeitpunkt
der Beschlussfassung iiber die Nach-
schiisse bereits als Eigentiimer im
Grundbuch eingetragen war. Den
riickstandigen Vorschuss in Hohe
von 100 Euro fiir September schul-
det hingegen nach wie vor der Ver-
aufSerer, da er zum Zeitpunkt der
Falligkeit dieser Forderung (3. Sep-
tember 2019) nach Grundbuch noch
Eigentiimer war.

In einem zweiten Beispiel gilt
zundchst der gleiche Sachverhalt,
allerdings mit anteiligen Kosten von
nur 900 Euro fiir die Wohnung, So
bestiinde eigentlich ein Guthaben
von 300 Euro (Anpassung der Vor-
schiisse von 1.200 Euro auf den tat-
sachlichen Anteil von 900 Euro),
iiber das im Jahr 2020 beschlossen
wird. Da gemafS § 28 Abs. 2 WEG
tiber ,die Anpassung der beschlosse-
nen Vorschiisse” beschlossen wird,
erlischt der Anspruch auf den riick-
standigen Vorschuss von 100 Euro
fiir September, und die Abrech-
nungsspitze von 300 Euro wird auf
200 Euro angepasst. Obwohl die (im
Nachhinein zu hohen) Vorschiisse
vom VerdufSerer geleistet worden
sind, hat die Eigentiimergemein-
schaft das Guthaben von 200 Euro
an den Erwerber zu zahlen, da die-
ser zum Zeitpunkt der Beschlussfas-
sung als Eigentiimer im Grundbuch
stand. Das seit 1. Dezember 2020 gel-
tende WEG fiihrt hier zu einer Klar-
stellung und zu Rechtssicherheit,
denn nach bisheriger Rechtslage
war umstritten, ob der Verduferer
den riickstandigen Vorschuss von
100 Euro zu zahlen hat, wihrend
der Erwerber 300 Euro ausgezahlt
bekame.

Zu Vereinbarungen

im Kaufvertrag

Im Verhéltnis zur Gemeinschaft
der Wohnungseigentiimer ist es
unerheblich, was VerdufSerer und
Erwerber insoweit im Kaufvertrag
vereinbaren. Ist darin — wie hau-

fig — vereinbart, dass Besitz, Nut-
zen und Lasten mit vollstédndiger
Kaufpreiszahlung auf den Erwerber
libergehen, hat dies keine Auswir-
kungen auf das Aufenverhéltnis,

d. h. auf das Verhéltnis zur Gemein-
schaft der Wohnungseigentiimer.
Fiir sie ist ausschliefSlich das Datum
der Eigentumsumschreibung im
Grundbuch maf3geblich. Hiervon
abweichende Regelungen im Kauf-
vertrag gelten ausschliefSlich fiir das
Innenverhéltnis zwischen VerdufSe-
rer und Erwerber.

Demzufolge obliegt es auch aus-
schlieSlich den Vertragsparteien, im
Kaufvertrag etwaige Stichtagsrege-
lungen zu treffen. Méchte der Ver-
dufSerer sicherstellen, dass ihm ein
etwaiges Guthaben aus dem abge-
laufenen Wirtschaftsjahr zusteht,
muss er mit dem Erwerber eine ent-
sprechende Regelung im Kaufver-
trag vereinbaren. Gleiches gilt fiir
den Erwerber, wenn er eine Haftung
fiir die gesamte Abrechnungsspitze
vermeiden mochte.

Durch das seit dem 1. Dezember
2020 geltende Wohnungseigentums-
gesetz dndert sich an der dargestell-
ten Rechtslage mit Ausnahme beim
Beispiel 2 nichts. Es gilt unverén-
dert die Falligkeitstheorie. Fiir antei-
lige Beitrage haftet gegeniiber der
Gemeinschaft der Wohnungseigen-
tiimer stets derjenige, der zum Zeit-
punkt der Falligkeit im Grundbuch
als Eigentiimer eingetragen ist. Eine
Ausnahme hiervon besteht nur im
Falle des Erwerbs vom Bautréger/
Aufteiler; in diesem Ausnahmefall
haftet der Ersterwerber geméafs § 8
Abs. 3 WEG bereits dann fiir die an
die Gemeinschaft der Wohnungs-
eigentliimer zu leistenden Beitrage,
sobald ein Erwerbsvertrag vorliegt,
zugunsten des Erwerbers eine Auf-
lassungsvormerkung eingetragen ist
und dem Erwerber der Besitz an der
von ihm erworbenen Wohnung tiber-
geben worden ist; aber auch dies ist
nichts Neues.
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Heizkosten-
verordnung

Darauf miissen sich Immobilien-
verwaltungen einstellen.

lle Jahre wieder! So konnte man mit Blick
auf die 2021 kommenden neuen Verordnungen und
Regelungen selbst jetzt im Januar noch klangvoll ein-
stimmen. Man kann es aber auch konkreter ausdrii-
cken und sagen: Bei der Erfassung und Abrechnung
von Heiz- und Betriebskosten bleibt vieles beim Alten,
und manches wird anders. Immobilienverwaltungen
sind deshalb gut beraten, sich iber die Anderungen
umfassend zu informieren, damit sie fiir das neue Jahr
gut aufgestellt sind. Einen verlasslichen Partner finden
sie dabei in ihrem Messdienstleister. DEUMESS hat
als Verband der mittelstandischen Messdienstunter-
nehmen daran einen gewichtigen Anteil. Denn schon
lange bereitet er seine iiber 150 bundesweit vertrete-
nen Mitgliedsunternehmen intensiv vor allem auf die
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Der Elektrotechniker ist geschaftsfithren-
der Gesellschafter der standata GmbH
und seit 2015 Vorstand des DEUMESS e. V.,
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dienstleister.
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in diesem Jahr hochstwahrscheinlich in Kraft tretende
novellierte Heizkostenverordnung (HKVO) vor und
leistet zugleich wichtige Aufklarungsarbeit fiir Immo-
bilieneigentiimer und Hausverwaltungen. Soviel ist
schon jetzt sicher: Die Erfassung und Abrechnung von
Heiz- und Betriebskosten wird digitaler, transparenter
und kundenfreundlicher.

Was lange withrt, wird endlich Novelle?
Urspriinglich war das Inkrafttreten der novellierten
Heizkostenverordnung bereits fiir Oktober 2020 vor-
gesehen. Denn mit der européischen Energie-Effi-
zienz-Richtlinie (EED) sowie dem im Oktober 2019
durch das Kabinett auf den Weg gebrachten Gebau-
deenergiegesetz (GEG) war die inhaltliche Grundlage
dafiir langst gelegt. Dass die HKVO bis heute immer
noch nicht final novelliert wurde, hat viele Griinde.
Grundsatzlich dndert dies aber nichts an ihrem weit-
reichenden inhaltlichen Charakter, der eine intensive
Beschiftigung mit der Thematik notwendig macht. Die
mit Sicherheit in naher Zukunft tiberarbeitete HKVO
bildet den rechtlichen Rahmen fiir die tégliche Arbeit
von Messdienstunternehmen und hat in dieser Form
konkrete Auswirkungen auf Immobilieneigentiimer
und Hausverwaltungen. Denn mit der neuen Verord-
nung wird nicht nur ein wichtiger Beitrag zur Ener-
gieeinsparung bei Warme und Warmwasser geleistet.
Gleichzeitig entsteht aufgrund der Digitalisierung
mehr Wettbewerb in der Messdienstbranche. Mehr

Foto: © Tharin kaewkanya / Shutterstock.com



Transparenz bei Ablesung und Abrechnung sowie der
komfortablere Wechsel des Messdienstleisters sind

nur einige Vorteile, die es hier zu nennen gilt.

Fernablesung, das Ende nerviger Ortstermine
Schon in naher Zukunft werden sich Wohnungsmieter
wundern, warum der Messdienstleister keinen Termin
mehr vereinbart, um die Zahler in der Wohnung abzu-
lesen. Der fiir beide Seiten oft anstrengende Prozess
der Terminfindung gehért schon bald der Vergangen-
heit an. Denn mit der Umstellung der Erfassungsge-
rate auf digitale Fernablesung ist das Betreten der
Mieterwohnung nicht mehr notwendig. Damit dies
moglich wird, miissen alle neu installierten Wasser-
und Warmezahler sowie Heizkostenverteiler funkféhig
und somit fernablesbar sein. Die bis dahin installierten
und nicht fernablesbaren Zéhler beziehungsweise Ver-
teiler diirfen ab diesem Datum bis zur gesetzlich defi-
nierten Ubergangsfrist im Jahr 2027 weiter betrieben
werden und miissen danach aber durch fernablesbare
Gerite ersetzt sein.

Standardisierte Technik und
Datenverarbeitung als Marktoffner

Auf den ersten Blick profitieren insbesondere Mieter
vom neuen Komfort digitaler Dateniibertragungen.
Der tatséchliche Energieverbrauch kann damit zeit-
nah und vollkommen transparent jederzeit eingese-
hen werden. Kurzfristige Anpassungen des Heiz- und
Luftungsverhaltens sparen also bares Geld. Das Poten-
zial fiir Immobilienverwaltungen hingegen ist aber um
ein Vielfaches héher, wenn einige grundlegende Uber-
legungen berticksichtigt werden. Zu empfehlen ist,
beim Austausch beziehungsweise bei der Neuinstalla-
tion der Messgeréte auf interoperable Technik Wert zu
legen. Ebenso wichtig ist die Verwendung eines bran-
cheniiblichen Funkstandards. Der Gesetzgeber tut gut
daran, standardisierte Technik und Funktechniken fiir
die Datenablesung zu fordern. Eigenttimer und Ver-
waltung werden so gleich in zweifacher Hinsicht unab-
hangig: Es wird damit moglich, Messgerdte mehrerer
Anbieter zu verwenden, und zugleich wird auch der
Wechsel zu einem anderen Messdienstunternehmen
einfacher. Zu erwarten ist, dass mit der Festschreibung

der Interoperabilitat ein fiir alle Beteiligten positiver
Wettbewerb um die beste Technik, ein ausgewogenes
Preis-Leistungsverhaltnis sowie guten Service zum
Vorteil der Immobilienverwaltungen entsteht.

Daten- und Zukunftssicherheit

gleichermafien von Bedeutung

Die mittelstandischen Messdienstunternehmen stellen
sich schon ldnger diesem Wettbewerb und sind dank
der umfangreichen Weiterbildungen in der DEUMESS-
Akademie bestens auf die novellierte Heizkostenver-
ordnung vorbereitet. Vor allem bei der Fernablesung
sowie den kontinuierlich einsehbaren Verbrauchsda-
ten bedarf es aus Sicht der Verbandsmitglieder einer
gemeinsamen Losung aller Marktteilnehmer. Einzell6-
sungen eines GrofSanbieters konnen weder die Inter-
operabilitat der Gerdte sowie eine standardisierte
Verarbeitung der Daten gewdhrleisten, noch sind diese
beim wichtigen Thema Datenschutz hilfreich. Denn
effizientes digitales Datenmanagement erfordert eine
leistungsstarke Verschliisselung, die sich dauerhaft den
sich schnell verandernden technischen Spezifikatio-
nen anpasst. Ein einzelner Anbieter — und sei er noch
so grof§ — wird dies nicht bewerkstelligen kénnen.

Dariiber hinaus spielt auch die Zukunftssicherheit eine
grofde Rolle. Mit den digital generierten Daten wird

es moglich, vollig neuartige Anwendungen zu schaf-
fen, die bisher so nicht denkbar waren. Dank der zeit-
nahen Erfassung der Verbrauchswerte bekommen
Immobilienverwaltungen einen detaillierten Uberblick,
wo in ihrem Bestand aufgrund erhdhter Verbrauchs-
werte eventuell Sanierungsmafinahmen notwendig
sind, beziehungsweise wie sich kiirzlich durchgefiihrte
Modernisierungsarbeiten direkt auswirken. Wo man in
der Vergangenheit erst nach der nachsten Abrechnung
sehen konnte, ob sich der Verbrauch im Objekt posi-
tiv verdndert hat, kann man das in Zukunft sprichwort-
lich ab dem ersten Tag genau erkennen. Eigentiimer
und Verwaltungen konnen ihre Bestdnde dahingehend
nahezu ohne Zeitverlust optimieren. Mittelsténdische
Messdienstunternehmen sind dann nicht mehr nur
Datenerfasser, sondern positionieren sich als leistungs-
starke Schnittstelle fiir die Immobilienentwicklung,

Sie méchten Mehraufwand und

zeitliche Verzogerungen vermeiden? Al |e Ab rECh n U n ge n fe St I m G Hﬂ:
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Gasabrechnung vollumfanglich, stichtagsgenau und fehlerfrei. Sollte sich doch einmal

Contigo Energie AG ein Zahlendreher einschleichen, sind wir personlich fiir Sie erreichbar. Bei uns verfligen
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aber nicht ohne!

ls ich 1997 ein kleines
Verwaltungsunternehmen iiber-
nommen hatte, dachte ich an alles,
nur nicht daran, die Heizkostenab-
rechnung selbst zu erstellen. Wozu
gibt es schliefilich Fachfirmen,
die das kénnen? Als dann 1998
die Abrechnungsperiode begann,
lief zunéchst alles nach Plan: Die
beauftragen Unternehmen hat-
ten mitgeteilt, dass und wann sie
zur Zahlerablesung kommen, die
Bewohner sollten dann bitte anwe-
send sein. Dieser vereinbarte Ter-
min allerdings wurde leider nicht
eingehalten, und zwar bei min-
destens der Hélfte der Hauser in
meinem Verwaltungsbestand. In
der Folge stand bei mir das Tele-
fon nicht mehr still, Nachfragen
meinerseits bei den Dienstleistern
bleiben jedoch unbeantwortet.

Drei Wochen spéter: der nachste
Ablesetermin. Der wurde verein-
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Die Heizkostenabrechnung selbst zu erstellen, kann sich
auszahlen, aber man muss sich durchbeifSen.

barungsgeméfs eingehalten, aber
nicht alle Bewohner hatten sich
dafiir einen weiteren Urlaubstag
genommen. Wieder konnten nur
die Z&hlerstdnde weniger Wohnun-
gen abgelesen werden, weitere Ter-
mine wurden vereinbart — und als
Nachablesung in Rechnung gestellt.

Kommt Zeit, kommt Rat?

Nun war das bis dahin vielleicht
nur ungliicklich gelaufen, eine Ver-
kettung ungiinstiger Umsténde,
zudem eine Ausnahme, und
sicherlich bieten viele Dienstleis-
ter einen guten, verlasslichen und
reibungslosen Service. Ich hatte
schon an diesem Punkt das Gefiihl,
dass ich mir solchen Arger kiinf-
tig ersparen mochte. Als im Mérz
alle Unterlagen zur Erstellung der
Heizkostenabrechnung beisam-
men waren, fiillte ich die mir zuge-
sandten Belege aus und schickte
sie an die Fachfirmen. Es wurde
August, und ich hatte ich noch
immer keine Heizkostenabrech-
nungen. Meine Versuche, nach
ihrem Verbleib zu fragen, scheiter-
ten daran, dass ich beim Durch-
stellen von den Telefonzentralen
der Dienstleister zum zustédndigen
Sachbearbeiter mehrfach aus der
Leitung flog - bis ich mein Anlie-
gen direkt dort vorbrachte und zu
meiner Uberraschung die Auskunft
bekam, zunédchst miissten erst
einmal die ,grofen” Hausverwal-
tungen bedient werden, es werde
noch etwas dauern. Ich erhielt

meine ersten Abrechnungen Ende
August, die letzten Anfang Okto-
ber. Natiirlich gab es Fehler: Die
Korrektur wegen eines vom Eigen-
tiimer nicht mitgeteilten Mieter-
wechsels nahm dann schon mal
drei bis vier Wochen in Anspruch.

Auf der Suche nach einer
bedarfsgerechten Lésung

Nun fing ich an, mich selbst mit
der Materie zu beschéftigen. Die
Suche nach einem entsprechenden
Lehrgang gestaltete sich schwierig,
weil es kaum Anbieter gab, letzt-
lich war sie aber erfolgreich. Zum
ersten Mal erfuhr ich nun etwas
iiber Heizkoper und ihre Grof3en,
was ein KC-Wert ist, ein Faktor
und was ein Anschlusswert. Auch
wie Heizkostenverteiler ange-
bracht werden sollten, warum das
so ist und auch welche Auswirkun-
gen es hat, wenn man ihre Position
am Heizkorper verdndert.

Da ich im darauffolgenden Jahr die
Verwaltung einiger Liegenschaf-
ten zusitzlich iibernommen hatte,
waren dort andere, regional tétige
Messdienste mit der Abrechnung
der Heizkosten beauftragt. Um es
kurz zu machen: Deutlich besser
lief das auch nicht, und mein Arger
wuchs betrdchtlich. Hinzu kam ein
weiterer Aspekt: Als WEG-Verwal-
ter musste ich alle Daten zusam-
menstellen, die Energiekosten, die
Heiznebenkosten, die Mieterwech-

sel. Meine Angaben fanden sich
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dann genau so auf der Abrechnung
wieder. Hatte ich beispielsweise
den Strom vergessen oder einen
Messwert fehlerhaft angegeben,
musste ich auf meine Kosten eine
neue Abrechnung bestellen. Noch
ein Argernis.

Hilfreiche Kontakte

Inzwischen hatte ich auf Ver-
waltermessen Kontakte zu Lie-
feranten von Messeinrichtungen
gekntipft und auch zu Software-
Anbietern. Im Jahr 1999 lief$ ich

in den Eigentiimerversammlun-
gen beschliefien, dass die Heizkos-
tenabrechnung kiinftig von mir
erstellt werden durften. Erstaunli-
cherweise stimmten alle Gemein-
schaften dafiir. Ich kaufte Software
und Messeinrichtungen und ins-
tallierte sie. Im nachsten Jahr lasen
wir die Messwerte selbst ab — und
erstaunlicherweise waren die
meisten Bewohner zum vereinbar-
ten Termin tatsdchlich zu Hause,
von den wenigen Ausnahmen, die
man sowieso niemals antrifft, ein-
mal abgesehen.

Weniger Stress, mehr Umsatz
Von diesem Jahr an hatte ich als
Verwalter deutlich weniger Stress.

Meine Eigentiimerversammlun-
gen konnte ich im April einberu-
fen. Der von einem Eigentiimer
leider nicht gemeldete Mieter-
wechsel war in der Abrechnung
binnen wenigen Minuten korri-
giert - teils noch wéhrend der
Versammlung, um sie dem Eigen-
tiimer direkt aushdndigen zu
kénnen.

Und es gab noch einen positi-

ven Nebeneffekt: Ich verdiente
Geld damit. Fiir mein noch jun-
ges Unternehmen konnte ich das
gut gebrauchen - und im Laufe
der Jahre entwickelte sich dieser
Geschéftsbereich erfolgreicher als
die Hausverwaltung selbst. Es dau-
erte nicht lange, bis Anfragen der
fiir uns tatigen Handwerksbetriebe
kamen: Sie hatten ein Problem mit
ihrer Abrechnung, und ich wiirde
so etwas doch machen. Auch
Eigentiimer kleiner Liegenschaf-
ten liefSen ihre Abrechnungen von
mir erstellen. Die ein oder andere
Mietverwaltung in meinem Portfo-
lio kam auf diese Weise zustande,
wihrend mir die WEG-Verwaltung
so manchen Abrechnungsauftrag
fiir die Heizkosten einbrachte -
eine insgesamt sehr erfreuliche

Entwicklung. Heute sind die Ver-
mietung der Messgerite und die
Erstellung der Heizkostenabrech-
nungen weitere wichtige Stand-
beine meines Unternehmens, die
sich finanziell rechnen. Der fiir
mich aber wichtigste Aspekt: Able-
setermine und Anderungen an
Rechnungen habe ich selbst in der
Hand. Das spart eine Menge Zeit,
in der ich mich um andere Dinge
kiimmern kann.

Um Missverstédndnissen vorzubeu-
gen: Meine nicht ganz so optima-
len Erfahrungen mit Messdiensten
sind sicherlich nicht repréasentativ
fiir die Branche mit ihren vielfalti-
gen auf die Anforderungen vieler
Immobilienverwaltungen zuge-
schnittenen Angeboten. Wer aber
den Zeitaufwand und die Miihe
nicht scheut, sich mit den erfor-
derlichen technischen Zusam-
menhéngen auseinanderzusetzen,
sich in die Materie einzuarbei-

ten und zudem personell hinrei-
chend aufgestellt ist, der kann mit
selbst erstellten Heizkostenab-
rechnungen durchaus hinzugewin-
nen. Richtig lukrativ wird's meines
Erachtens ab 1.000 verwalteten
Einheiten.

Digital vermieten fur Immobilienprofis

o Mistvertrag erstetien

v/ Digitaler Mietvertrag

v/ Live-Besichtigung per App

v/ Virtuelle 360°-Touren

v Online-Vermarktung lhres Immobilienbestands

Jetzt in unseren neuen Mitgliedschaften - bis zum —

28.02.21 buchen und bis zu 50% Rabatt* sichern.

Jetzt Angebot ansehen
https://s.is24.de/angebot

* Die Hohe des Rabatts variiert je nach Objektanzahl und Region des Kunden.




BN GEBAUDE @ TECHNIK

Per WEG-Novelle
zur Digitalisierung

Wohnungseigentlimer, Eigentlimergemeinschaften und Immobilienverwalter bekommen mehr

Spielraum bei Entscheidungen zu Modernisierungsmafnahmen wie Glasfaseranschlissen.

ie am 1. Dezember 2020 in Kraft
getretene Gesetzesnovelle ist die erste
wirkliche Neugestaltung des seit 1951
mehr oder minder unverdnderten Woh-
nungseigentumsgesetzes (WEG). Eine
der wichtigsten Neuerungen betrifft die
Durchfithrung baulicher Verdnderungen
am Gemeinschaftseigentum: Nach § 20
Abs. 1 WEG-neu sind diese jetzt mit ein-
facher Mehrheit moglich, ohne dass es
auf die Zustimmung aller betroffenen
Eigentiimer ankommt. Zudem hat jeder
Wohnungseigentlimer einen Anspruch
darauf, dass ihm Modernisierungen auf
eigene Kosten wie etwa der Zugang
zu einem schnellen Internetanschluss
gestattet werden (§ 20 Abs. 2 WEG-
neu).

Dass bauliche Maknahmen nun endlich fle-
xibler als bisher beschlossen und umgesetzt
werden kdnnen, ist Herausforderung und
Chance zugleich. Denn nicht jedes Moder-
nisierungsvorhaben ist automatisch eine
Investition, die sich langfristig rentiert. Das
gilt ganz besonders im Hinblick auf Investi-
tionen in die Breitbandversorgung.
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Das Gigabitzeitalter erfordert

hohe Bandbreiten

Die im Zuge der Corona-Pandemie verhang-
ten Kontaktbeschrankungen haben auch in
Deutschland fiir einen wahren Digitalisie-
rungsschub gesorgt. So hat sich beispiels-
weise gezeigt, dass sich Homeoffice und
Homeschooling zeitgleich in einem Haushalt
ohne einen Internetzugang mit schnellen
Up- und Download-Geschwindigkeiten als
problematisch erweisen. Auch Smart Home
und intelligentes Gebaudemanagement set-
zen die Verfiigbarkeit hoher Bandbreiten
voraus. Doch welche Art der Breitbandver-
sorgung ist die beste? Welche Technologie
hat das groRte Zukunftspotenzial?

Vectoring ist nur

kurzfristig eine L6sung

Die Vectoring-Technologie ist eine Perfor-
mance-Enweiterung bestehender VDSL-Netze,
die bis zum Verteilerkasten auf der StraRe
aus Glasfaserleitungen bestehen (FTTC). Auf
dem Weg vom Verteilerkasten ins Gebaude
kommt es aufgrund der weiterhin genutzten
Kupferkabel jedoch zu einem Absinken der
Datenrate. Ursache daflir ist neben der Ent-
fernung, die das Signal zurticklegt, auch die
Beschaffenheit der Leitung. Die besteht ndm-
lich aus vielen Kabelblindeln. Wenn mehrere
Kupferader-Paare zusammenlaufen, kommt es
zu elektromechanischen Stérungen bzw. Sig-
naliiberlagerungen, die den Datenfluss behin-
dern. Vectoring sorgt dafil;, diese Storeinflisse
zu reduzieren, sodass sich die Datenrate ver-
bessert. Da Kupferkabel in ihrer Leistungsfahig-
keit materialbedingt nach oben hin begrenzt
sind, lasst sich die Performance von Glasfa-
serleitungen aber auch mit Vectoring nicht
einmal anndhernd erreichen.

Zukunftstechnologie Glasfaser
Kurzfristig mag Vectoring als sinnvolle
Losung fir schnelleres Internet erschei-
nen. Auf lange Sicht ist diese Technologie
Glasfasernetzen bis ins Gebdude (FTTB)
oder gar bis in die Wohnung (FTTH) aber
klar unterlegen. Das hdngt damit zusam-
men, dass Glasfaser anders als Kupfer eine
storungsfreie Dateniibertragung auch {iber
weite Distanzen gewahrleistet. Noch ent-
scheidender aber ist, dass Glasfaser nahezu
unbegrenzte Bandbreiten liefert. Neben
Highspeed-Internet kdnnen so auch eine
intelligente Gebaudesteuerung und Smart-
Home-Dienste ohne Performance-Einbu-
Ren genutzt werden.

Mehr Leistung, weniger Kos-
ten, gut fiir die Umwelt

B Die Ubertragung von Lichtsig-

nalen Uiber Glasfaser bietet eine
superschnelle und storungsfreie
Dateniibertragung bei nahezu
unbegrenzter Bandbreite.

B Im Vergleich zu Kupfer- oder
Koaxnetzen lassen sich bei
hausinternen Glasfasernetzen
etwa 40 Prozent Materialkosten
einsparen.

B Im Netzbetrieb reduzieren sich
die Energiekosten um etwa
85 Prozent. Auf diese Weise
trdgt Glasfaser auch mit dazu
bei, die CO,-Emissionen zu
minimieren.

Foto: © Oleksiy Mark / Shutterstock.com
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Auf Zukunftssicherheit setzen
Neben schnellem Internet wiinschen sich
Eigentlimer und deren Mieter auch eine
zeitgemaRe TV-Versorgung. Neue techno-
logische Standards wie HD, UHD und in
naher Zukunft 8K erfordern ebenfalls hohe
Bandbreiten.

Tipp:

Nutzen Sie als Verwalter lhre neuen
Freiheiten, und priifen Sie, ob die
existierende Breitband- und TV-
Versorgung den Bediirfnissen der
Eigentlimergemeinschaft wirklich
entspricht.

Die optische SAT-ZF-Ubertragung ist hier
gegeniiber anderen Empfangswegen klar
im Vorteil. Denn sie kombiniert die Vorziige
des Satellitenfernsehens mit der Internet-

WestWood Kunststofftechnik GmbH
Tel.: 05702/8392-0 - www.westwood.de

versorgung Uber Glasfaser. Dabei wird das
TV-Signal via Satellit empfangen und per
Glasfaser verlustfrei weitergeleitet. So las-
sen sich Uber eine einzige Satellitenanlage
tausende Haushalte zuverldssig versorgen.
Zudem ist SAT-TV auch bei Internetausfall
noch vorhanden und absolut bandbreiten-
neutral. Eigentiimer profitieren davon, dass
die Fassaden der Wohngebdude intakt blei-
ben und der Wohnwert steigt, und die Mieter
diirfen sich liber Highspeed-Internet sowie
Fernsehen mit enormer Programmvielfalt in
bester Bild- und Tonqualitit freuen, zu fai-
ren Konditionen.

Kooperation fiir

bedarfsgerechte Lésungen
Gemeinsam mit den Partnern Glasfaser-
ABC und HUBER+SUHNER Bktel bietet
die ASTRA Deutschland GmbH zukunfts-
sichere Glasfaser-Satelliten-Lésungen mit
Glasfaseranschliissen bis in die Wohnung.
Unabhingig von der ProjektgroBe geht
es dabei stets um das Ziel, superschnelles
Glasfaser-Internet mit allen Vorteilen einer
optischen SAT-ZF-Ubertragung zu biindeln
und Eigentiimergemeinschaften so maRge-
schneiderte, rentable Konzepte fiir Mehr-
familienhduser zur Verfligung zu stellen.
Anders als bei anderen Anbietern sind die
Glasfaserhaushalte dank Open Access hier
nicht an Bundle-Pakete gebunden. Jede
Wohnung wird mit vier Glasfaseradern aus-
gestattet und das Satellitensignal iiber eine
Faser digital und komplett verlustfrei bis in
die Wohnung gespeist. Flir welche Dienste
die iibrigen drei Glasfaseradern genutzt
werden, bleibt den einzelnen Haushalten
Uberlassen. So konnen sie Telefonie, Internet
oder Smart-Home-Dienste frei nach dem
besten Preis-Leistungsverhaltnis wahlen.

Open-Access-Angebote lassen Nutzern

freie Wahl bei Telefonie, Internet und

Smart-Home-Diensten.

| | WestWood®
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Je langer,

ie lieber

Die regelmaRige fachmannische
Wartung von Fenstern und
Tiren kann Kosten senken,
Verschlei minimieren
und ihre Lebensdauer

verlangern.

er sein Auto nicht regelma-
Rig zur Wartung in die Werkstatt gibt, ris-
kiert vorzeitigen VerschleiR. Bei Fenstern
und Tiren in Gebauden ist das ahnlich, denn
auch sie werden selbst durch sachgemaRen
Gebrauch strapaziert, nicht zuletzt wegen
des inzwischen sehr hohen Gewichts der
Fensterfliigel mit energiesparenden Mehr-
fachverglasungen. Im Neubau stehen zudem
die Gewahrleistungsanspriiche auf dem Spiel,
wenn die vom Fensterhersteller vorgeschrie-
benen meist jahrlichen Wartungen nicht
ordnungsgemal durchgefiihrt werden. Ein
Thema ist das auch fiir Verwaltungen, fiir die
es in diesem Zusammenhang darum geht,
inwieweit sie sich selbst und ihre Kunden vor
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DR. CHRISTIAN FADEN
Geschiftsfiihrer der Roto
Professional Service GmbH.
Das Dienstleistungsunter-
nehmen ist bundesweit
unter der Marke ,Service
Friends” u. a. in der Fenster-, Dachfenster

und Tiirenwartung tatig.
www.roto-professional-service.de
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relevanten Haftungsrisiken bzw. dem Verlust
von Gewahrleistungsanspriichen schiitzen,
gut gewartete Gebdudeteile mit entspre-
chend langerer Lebensdauer zum Werter-
halt einer Immobilie beitragen und letztlich,
wie man erforderliche MaRnahmen ebenso
effektiv wie effizient umsetzt.

Die Informationspflicht

in der Immobilienverwaltung

Mit der Novellierung des Wohnungseigen-
tumsgesetzes (WEG) zum 1. Dezember 2020
wurden die Entscheidungskompetenzen der
Verwaltung erweitert. Daraus ergibt sich nun
vermutlich die Méglichkeit, auch eigenstan-
dig tiber die Umsetzung der Wartung von
Fenstern und Tiiren zu entscheiden, zumal
diese wihrend der ersten Jahre nach Fertig-
stellung nicht zu erheblichen Zahlungsver-
pflichtungen fiihren diirfte (§ 27 Abs. 1 Nr. 1
WEG). Zu empfehlen ist WEG-Verwaltungen
dennoch, eine Beschlussvorlage zu erarbei-
ten, mit der die Eigentlimergemeinschaft aus-
driicklich erklart, ob sie mit der Beauftragung
eines qualifizierten Wartungsunternehmens
einverstanden ist, oder eben nicht. Nach all-
gemeiner Rechtsauffassung kommen Verwal-
tungen damit der Informationspflicht nach,
die sie von der Verantwortung fiir Schaden
oder den Verlust von Gewahrleistungsan-
spriichen, die aus einer unterlassenen War-
tung resultieren, befreit.

Verantwortlich ist eine Verwaltung auch fiir

die zeitnahe Instandsetzung von bescha-
digten Fenstern und Tiren, sofern ver-
traglich nichts anderes vereinbart wurde.
Sind ihr Schdden bekannt geworden und
hat sie diese nicht beheben lassen, so kon-
nen ihr die Kosten fiir spatere, meist teure
InstandsetzungsmaRnahmen zur Last gelegt
werden. Es liegt daher eindeutig auch in
ihrem Interesse, Fenster und Tiiren regel-
maBig warten zu lassen und dies effizient
zu organisieren.

Die rechtssichere Dokumentation
Verwalter sollten darauf achten, dass sie
vom beauftragten Wartungsspezialisten eine
auf das einzelne Bauteil bezogene Doku-
mentation der Termine, Befunde und aus-
gefiihrten Arbeiten erhalten. Eine bloBe
Liste mit den in einem Objekt festgestellten
Méngeln ist als juristisch belastbarer Nach-
weis der ordentlichen Wartung in der Regel
nicht ausreichend. Die bundesweit tatige
Roto Professional Service GmbH bietet
hierzu unter der Marke ,Service Friends” ein
umfassendes und auch herstelleriibergrei-
fendes Dienstleistungspaket an — von der
qualifizierten Wartung von Fenstern und
Tiren liber die Behebung von Méangeln bis
hin zur auf alle Elemente bezogenen digi-
talen Dokumentation, Terminkoordination
mit den Bewohnern inklusive.

Foto: © Roto



PlanmiBige Wartung

von Anfang an

Gerade bei Ubernahme einer neuen Ver-
waltung kommt es fiir alle Beteiligten auf
eine umfassende Bestandsaufnahme des
Objekts an, wozu auch die Begutachtung
aller Fenster und Tiiren vom Keller bis zum
Dach gehort. Zu erfassen ist eine Zustands-
beschreibung jedes einzelnen Bauteils, Méan-
gel und Abweichungen vom Sollzustand
sind sauber zu dokumentieren, um der Ver-
waltung eine spatere Planungsgrundlage
flir Wartungen zu ermoglichen — ggf. auch
eine Kostenvorschau zu bieten fiir zu besei-
tigende Mangel. Bei Service Friends erstellt
man auf Wunsch auch einen Wartungsplan
fiir einzelne Objekte oder den kompletten
Verwaltungsbestand.

Was auch flir regelmaRige Wartungen
spricht, ist, dass deren Kosten in der
Regel auf die Mieter umgelegt werden
konnen, die flr InstandhaltungsmaBnah-

men jedoch nicht. So lasst sich nicht nur
der Verschlei beispielsweise von Beschlag-
bauteilen reduzieren, sondern auch kosten-
bewusst wirtschaften — fiir Eigentiimer ein
iberzeugendes Argument. Sinnvoll ist es,
Eigentlimergemeinschaften diese Zusam-
menhange eingehend zu erldutern. Die
,Service Friends” bieten auch das mit an.
Auf Wunsch stellen sich die Mitarbeiter
aus dem Service den Fragen der Eigenti-
mer und legen dar, welche Arbeiten ausge-
flihrt werden missen, und welche Folgen
das Ausbleiben regelmaBiger Wartungen
haben kann. Insbesondere wenn es um
technische Details geht, kann dies fiir Ver-
walter eine wertvolle Unterstiitzung sein,
genau wie beispielsweise die Terminverein-
barung mit Bewohnern und Nutzern tber
das DSGVO-konforme Internet-Tool, mit
dem sich die zeitintensive Terminkoordi-
nation zwischen Dienstleister und Mieter
ganz einfach an den Dienstleister dele-
gieren ldsst.

Erfahrung und Qualifikation

Grundsitzlich schreibt der Gesetzgeber nicht
vor, Uber welche Qualifikationen ein Unter-
nehmen verfligen muss, das die Wartung
von Fenstern und Tiren Gbernimmt. Der
beauftragte Betrieb haftet aber flir deren
ordnungsgemaBe Durchflihrung und fiir
mogliche Folgeschdden. Umso wichtiger
ist es, umfassendes technisches Know-how
voraussetzen zu konnen. Monteure sollten
als Schreiner, Mechaniker oder Elektrofach-
handwerker qualifiziert sein, um maoglichst
schon beim ersten Ortstermin in der Lage
zu sein, ein Problem an Fenstern und Tiren
aller Marken kostenoptimiert zu [8sen, wenn
notig passende Ersatzteile anzufordern oder
Alternativiosungen zur Umriistung zu ent-
wickeln, wenn diese nicht mehr lieferbar
sind. Im Sinne der Risikominimierung fir
alle Beteiligten ist es, sich nicht nur fr regel-
maBige sorgfaltige Wartung von Fenstern
und Tiren zu entscheiden, sondern auch fir
einen vertrauenswiirdigen Partner.

Wir schaffen
INnfrastruktur.

Mit Glasfaser.

Mehr Bandbreite.
FGUr mehr Leistung.

Fiber to the home, fiber to the building oder HFC -

Sie entscheiden. Als Experten fir Glasfaser, Multimedia

und Digitalisierung beraten wir Sie individuell und realisieren
die flr Sie passende Technologie. Fir die Zukunft Ihrer Immobilie
und die Zufriedenheit der Bewohner.

PYUR

Internet « TV .« Telefon

Tele Columbus Gruppe
pyur.com/wohnungswirtschaft
wohnungswirtschaft@pyur.com

Verantwortlich fiir die Werbung: Tele Columbus AG, Kaiserin-Augusta-Allee, 10553 Berlin; Anbieter: Die mit der Tele Columbus AG

iSd §§ 15 ff. AkG verbundenen Unternehmen, die unter pyur.com/impressum aufgelistet sind; Stand 12/2020
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Der Energieausweis

nach GEG

Noch lauft die Ubergangsfrist, ab 1. Mai aber
gelten neue Anforderungen fiir die Ausstellung

neuer Gebaude-Energieausweise.

rist der Steckbrief eines Wohngebaudes: der Energieauswesis.
Mit verschiedenen Kennziffern macht er die Energieeffizienz eines
Gebdudes transparent und Immobilien damit vergleichbar. Mieter
und Kiufer kdnnen auf dieser Basis besser einschatzen, welche
Energieverbrauche und -kosten sie erwarten. Das am 1. November
2020 in Kraft getretene Gebaudeenergiegesetz (GEG) definiert
neue Anforderungen an die Neuausstellung von Energieausweisen.
Was bedeutet das fiir Eigentiimer, Vermieter und Verwaltungen,
worauf ist zu achten?

Neue energetische Anforderungen

Mit dem Gebdudeenergiegesetz werden die energetischen Anfor-
derungen im Gebaudebereich neu geregelt. Es fithrt das Energie-
einsparungsgesetz (EnEG), die Energieeinsparverordnung (EnEV)
und das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) in einem
Gesetz zusammen und steht in Zusammenhang mit der EU-Gebau-
derichtlinie. Zielsetzung des GEG ist, dass Energie im Gebdude
moglichst sparsam eingesetzt wird und zunehmend erneuerbare
Energien genutzt werden, um Warme, Kélte und Strom fiir den
Gebdudebetrieb zu erzeugen. Gleichzeitig verankert das Gesetz
die staatliche Férderung flr erneuerbare Energien und effiziente
Energienutzung. Darliber hinaus stellt es erweiterte Anforderun-
gen an die Neuausstellung von Gebaude-Energieausweisen, fiir die
der Gesetzgeber eine Ubergangsfrist bis zum 30. April 2021 ein-
rdumt. Mit gednderten Berechnungen und Angaben zu den CO,-
Emissionen eines Gebdudes sollen Energieausweise zukiinftig noch
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belastbarer werden. Neben Verkdufern und Vermietern sind nun
auch Makler dazu verpflichtet, zur Immobilienvermarktung einen
Energieausweis vorzulegen.

Kennwerte zur Beurteilung der Energieeffizienz

Der Energieausweis weist den energetischen Zustand und die Ener-
gieeffizienz einer Immobilie aus. Er stuft ein, wie gut ein Gebaude
geeignet ist, Warmeverluste und damit Energiekosten gering zu
halten. So gibt er beispielsweise Kauf- oder Mietinteressenten Hin-
weise zu den zu erwartenden Kosten fiir Heizung und Warmwasser.

Es gibt zwei Arten von Energieausweisen, die beide von Fachleuten
erstellt werden miissen: Den verbrauchsorientierten Energieausweis,
dessen Basis der erfasste und klimabereinigte Energieverbrauch der
vergangenen drei Jahre bildet, und das bedarfsorientierte Pendant,
welches den theoretischen Energiebedarf des Gebdudes angibt.
Letzterer wird auf Grundlage der analysierten Beschaffenheit der
Gebdudehiille sowie der Heizungsanlage erstellt. Sowohl der Ver-
brauchs- als auch der Bedarfsausweis bleiben kiinftig weiter beste-
hen, jeweils mit einer Gilltigkeit von zehn Jahren.

Neue Anforderungen an den Gebdude-Steckbrief
Das Uberarbeitete GEG stellt héhere Anforderungen an die Aus-
steller von Energieausweisen, fiir deren Erfiillung sie auf umfang-

Foto: © Jan Engel / Shutterstock.com



reiche Angaben des Eigentiimers angewiesen sind. Zudem
erfolgt eine detaillierte Ermittlung der Treibhausgasemission
des Gebdudes. Neben Informationen zu Dadmmung, Fenstern
und Heizungen sind ab Mai 2021 inspektionspflichtige Klima-
anlagen sowie durchgefiihrte Sanierungen genau anzugeben.

Servicedienstleister wie Techem unterstiitzen bei der Ermitt-
lung und Erstellung des verbrauchsorientierten Energieaus-
weises. Zur Beurteilung der Immobilie muss kiinftig eine
Vor-Ort-Begehung durch den Aussteller des Energieausweises
erfolgen. Alternativ erlaubt der Gesetzgeber das Einsenden
von Bildaufnahmen, die es dem Energieberater ermoglichen,
die energetischen Eigenschaften des Gebdudes zu beur-
teilen. Dazu zdhlen unter anderem Bilder von Fassade,
Fenstern, Dach bzw. oberster Geschossdecke, der Kel-
lerdecke bei unbeheizten Kellern, der Heizungsanlage
inkl. Heizrohren in unbeheizten Kellern, identifizier-
ten energetischen Schwachstellen des Objektes oder
angebauten, umgebauten oder modernisierten Gebau-
deabschnitten.

Die neuen Anforderungen an den Energieausweis erhohen
den Aufwand und die Kosten fiir Immobilienbesitzer. Durch
die vom Gesetzgeber eingeraumte Ubergangsfrist fallen Aus-
weise, die bis zu diesem Zeitpunkt fertiggestellt sind, unter
die bisherigen Anforderungen und sind nach Ausstellung
wieder zehn Jahre giiltig. Eigentlimer sollten priifen, ob sie
diese Option nutzen und schon jetzt eine Neuausstellung
beantragen, wenn sie auf die neuen Angaben im Energie-
ausweis nicht angewiesen sind, weil sie beispielsweise durch
kiirzlich umgesetzte Sanierung ein sehr energieeffizientes
Gebaude betreiben.

Prazisere Modernisierungsempfehlungen

und mehr Informationen

Durch die detailliertere Abfrage der Daten bieten Ener-
gieausweise Immobilienbesitzern kiinftig deutlich mehr
Informationen. Dariiber hinaus ermdglichen sie prazisere
Modernisierungsempfehlungen im geringinvestiven Bereich
durch den Aussteller des Energieausweises. Diese MaBnah-
men sollen Eigentiimer in die Lage versetzen, selbst einen
Beitrag zum Klimaschutz zu leisten, durch die Energie und
langfristig Kosten gespart werden. Die enthaltenen Moder-
nisierungsempfehlungen bilden eine wichtige Grundlage
fir die energetische Sanierung von Wohngebauden und
damit zur Erreichung der Klimaziele. Auch Techem berdt
heute schon zielgerichtet zu Mdglichkeiten der Energieeffi-
zienzsteigerung — fiir die Warmewende im Gebaudesektor.

Option: Neuen Ausweis

noch vor Mai beantragen.

DHV

DEUESICEIE
HAUSVERWALTUNG
PLUS

Wir bei der DHV Plus verfolgen das Ziel,
Deutschlands gro3te und beste unabhangige
Hausverwaltung zu werden. Begleiten Sie uns auf
dem Weg dorthin.

Wir freuen uns darauf, mit Ihnen ins Gesprach zu
kommen. Sprechen Sie Herrn Krahmer gerne fur
einen ersten Austausch an.

Deutsche Hausverwaltung Plus GmbH
Neuer Kamp 25 - 20359 Hamburg
Geschaftsfihrung Kai Krahmer und Frank Kagerer
+49 176 4394 2577 - kkrahmer@dhvplus.de - www.dhvplus.de
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eit Uber 25 Jahren entwickelt die ALCO GmbH als

unabhangiges Unternehmen Software-
produkte fur die Immobilienwirtschaft
Mit ALCO HOUSE bieten wir
eine bewdahrte, ausgereifte und
umfassende Systemlosung fur die
Verwaltung von Immobilien, vom
Einzelplatzsystem bis hin zu groflen
Mehrplatzanlagen

Mit ALCO HOUSE stellen wir Innen und Ihren hohen
Anforderungen neben einer mandantenfahigen Buch-
haltung, welche die Anforderungen der GOB erfullt, eines
zentralen Informations- und Dokumentenmanagement-
system weitere umfangreiche Funktionalitaiten zur
Verfugung. Unsere Losungen inklusive der intelligenten
Schnittstellen erhohen nicht nur Ihre Effektivitat sondern
fuhren zudem zu einer enormen Zeitersparnis

ALCO Computer-Dienstleistungs-GmbH
Rahlstedter Str. 73-75
D-22149 Hamburg

Ansprechpartner: Alexander Vargas
info@alco-immobiliende
www.alco-immobiliende
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igitale Prozesse erméglichen
effizienteres Arbeiten. Insbesondere im
Bereich der Abrechnungen fiihren digitale
Lésungen zu schnelleren und weniger feh-
leranfalligen Ergebnissen. Die novellierte
EU-Energieeffizienz-Richtlinie (EED) sieht
vor, dass kiinftig nur noch fernauslesbare

Mess- und Erfassungstechnik zu installieren

ist. Auch wenn Deutschland es versaumt
hat, die Richtlinie bis zum 25. Oktober
2020 in nationales Recht umzusetzen, wird
die Pflicht zeitnah kommen — voraussicht-
lich im Friihjahr 2021. Spétestens bis Ende
2026 sind dann samtliche Liegenschaften
mit Funkmesstechnik auszustatten.
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Aus der EED ergibt sich zudem eine wei-
tere Verpflichtung, die den Einsatz von
Funkmesstechnik erfordert: die unterjah-
rige Verbrauchsinformation (UVI), mit der
Wohnungsnutzer kiinftig auch unterjahrig
tber ihr Verbrauchsverhalten bei Wasser
und Energie zu informieren sind.

Uber die Erfillung gesetzlicher Pflichten
hinaus hat die Funkmesstechnik auch
prozessuale Vorteile. Dank der elek-
tronischen Dateniibertragung sowie der
integrierten Datenvalidierung werden
Fehler im Ableseprozess vermieden, und
die Heiz- und Betriebskostenabrechnung
kann rechtssicher und schneller als zuvor
bereitgestellt werden. Die Ablesung vor
Ort und die damit verbundene jahrliche

Terminvereinbarung mit \)\/ohnungsnut—
zern entfallt.

Mit dem Wohnungseigentumsmoderni-
sierungsgesetz (WEMoG) haben sich seit
1. Dezember 2020 die Voraussetzungen
fiir bauliche Veranderungen gedndert.
Bislang konnten diese durch das Veto
einzelner Eigentlimer verhindert werden.
Kiinftig reicht ein einfacher Mehrheits-
beschluss — allerdings tragen die Kosten
fiir die MaBnahmen nur die Eigentlimer,
die dafiir gestimmt haben. Sinnvoll ist es
also, die zukunftsfahige Ablesetechnolo-
gie auf die Agenda der ndchsten Eigen-
timerversammlung zu setzen. Welche
Méglichkeiten es dafiir gibt, zeigen die
Beispiele der VDIV-Deutschland-Partner.

Foto: © bestfoto77 / Shutterstock.com



KALO: DIGITAL UND
EFFIZIENT ZUR SCHNEL-
LEN UND FEHLERFREIEN
ABRECHNUNG

Die KALORIMETA GmbH bietet Kunden
bereits seit geraumer Zeit alle Bausteine,
die fiir eine digitale Verbrauchserfassung
ohne die Ablesung vor Ort nétig sind:
fernauslesbare Zahler und Heizkosten-
verteiler sowie die entsprechende Funk-
infrastruktur. Mittels AMR-Technologie
(Automatic Meter Reading) werden die
Verbrauchsdaten aus den Liegenschaften
automatisch und verschlisselt an Kalo
gefunkt. Mit dem funkbasierten Sub-
metering sind Wohnungseigentiimer
und Verwaltung auf eine kommende
gesetzliche Vorgabe vorbereitet: die
novellierte EED.

Der Einbau von Smart Meter Gateways
(SMGW) und die damit mégliche Ver-
kniipfung von Stromverbrauchsmes-
sung (Metering) und Submetering ist
zurzeit die Konigsdisziplin im Bereich
der digitalisierten Messdienstleistung.
In diesem Jahr wird Kalo den gréBten
optionalen Rollout von SMGW umset-
zen und den gesamten Liegenschafts-
bestand der GWG-Gruppe ausstatten.
Durch die Biindelung der Verbrauche
von Wasser, Warme und Strom werden
doppelte Aufwande vermieden, Kos-
ten und Zeit gespart und der Weg zur
klimaintelligenten Immobilie geebnet.
Das SMGW wird dabei zur zentralen
Kommunikationseinheit im Gebaude
und zur Grundlage fiir weitere dienst-
leister- und anwendungsiibergreifende
digitale Mehrwerte.

Mit dem Ziel, Abrechnungen in der
Regel innerhalb von sieben Tagen zu
erstellen, gehort Kalo zu den schnells-
ten Anbietern in diesem Bereich. Das
kann steuerliche Vorteile haben: Zu den
haushaltsnahen Dienstleistungen nach
§ 35a Einkommensteuergesetz (EStG)
zdhlen auch Leistungen des Messdienst-
unternehmens. So kénnen z. B. Lohn-
kosten flir den Einbau, die Reparatur
oder die Wartung von Messgerdten
SteuerermaRigungen von 20 Prozent
der Aufwendungen bewirken. Voraus-

gesetzt, die Heizkostenabrechnung wird
rechtzeitig in der Eigentlimerversamm-
lung beschlossen, um sie als Teil der
Hausgeldabrechnung steuerlich geltend
machen zu konnen.

Online-Portal fiir Verwaltung

und Bewohner

Fir ein effizientes und komfortables Lie-
genschaftsmanagement bietet Kalo Kun-
den ein Online-Portal. Es ist offen fiir
alle Informationen, die tber funkaus-
lesbare bzw. ferninspizierbare Gerate
gesendet werden. Auch die Verwaltung
der unterjdhrigen Verbrauchsinforma-
tion kann kiinftig dariiber gesteuert wer-
den. Aktuell bietet es die Mdglichkeit,
Informationen aus den Bereichen Ver-
brauchsanalyse, Rauchwarnmelder und
Legionellenpriifung abzurufen. Des Wei-
teren ist das bewahrte Online-Angebot
des Datenaustauschs und der Abrech-
nung Teil des Kundenportals. Viele
Informationen, die die Kunden im Por-
tal eingeben bzw. einsehen, kénnen als
Excel- oder PDF-Datei heruntergeladen
werden. Ubersichtlich und nutzerfreund-
lich gestaltet, ermdglicht es ein unkom-
pliziertes und effizientes Arbeiten.

Auch fiir Wohnungsnutzer stellt Kalo ein
Online-Portal bereit, das Einsicht bietet
in die eigenen Verbrduche von Wasser
und Energie. So wird die Verpflichtung
zur unterjahrigen Verbrauchsinformation
auf digitalem Weg einfach, bequem und
ohne groBen Aufwand fiir Verwaltung
und Eigentiimer erfiillt. Zusatzlich erhal-
ten Bewohner mit der App ,Home" die
Maglichkeit, ihre Verbrauchsdaten mobil
abzurufen. Dazu gibt es Tipps zum Ein-
sparen von Energie und Wasser sowie
den Kennzahlenvergleich, der das eigene
Verbrauchsverhalten mit dem anderer
Haushalte in Relation setzt.

Zum Komplett-Service gehort bei Kalo
schon seit liber zehn Jahren ein umfas-
sendes Rauchwarnmelder-Paket. Dazu
gehdren neben der Geratetechnologie
auch die Montage, die rechtssichere jahr-
liche Inspektion und die entsprechende
Dokumentation. Gerdte mit komplet-
ter Ferninspektion kommen ganz ohne

Psst... ..
wir haiten dicht!

Bei Stérungen im unterirdischen Ver-
und Entsorgungsnetz des Altbau-
bestandes sowie in Kellergrundleitungen

W Tiefbaunotdienst W TV-Untersuchung

M Gebdudesicherung M Kanal-Reinigung

B Regenwasserriick- W Sanierung mit
haltung Inlinern

TBS-Rinné"

Tiefbau mit Tradition

24-Std. Notdienst ¢ Tel. 0800-97 97 300
www.rohrhavarie.de
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Sichtpriifung aus. Alle wichtigen Gerdte-
parameter konnen einmal im Jahr aus der
Ferne inspiziert werden, ohne dass dafiir

eine Wohnung betreten werden muss.

ISTA: RECHTSSICHERE

UND EED-KONFORME
DIGITALE LOSUNG

Mit Blick auf die Anforderungen der EED
bietet ista als Immobiliendienstleister
Losungen an, mit denen Wohnungsei-
gentiimer schon jetzt den kommenden
Regelungen gerecht werden, und das in
den meisten Féllen sogar ohne Umbau-
mafnahmen. Wo Wohnungsnutzer kiinftig
verpflichtend unterjahrige Verbrauchs-
informationen erhalten mussen, unter-
stiitzt ista Eigentlimer und Verwaltungen
mit der digitalen Lésung EcoTrend. Uber
sie erhalten Bewohner automatisch jeden
Monat eine Verbrauchsinformation — je
nach Wunsch per App, Web-App oder
per E-Mail. Die Information enthalt visu-
alisierte Verbrauche und Kostentrends fiir
Warme und Warmwasser. Selbstverstand-
lich werden dabei die strengen Anforde-
rungen der Heizkostenverordnung und
des Datenschutzes erfiillt.

Datenpflege iibers Webportal

Die Grundlage fir die regelmaRBige Ver-
brauchsinformation bilden eine fernaus-
lesbare Mess- und Verteiltechnik sowie
gepflegte Nutzer- und Bewohnerdaten.
Zugang zum ista Webportal erhalten Eigen-
tlmer mit ista ,einfachSmart”. So konnen
sie die Bewohnerdaten fir jede Liegen-
schaft rund um die Uhr online pflegen. Bei
ista ,einfachSmart” sind alle Gerdte digital
miteinander vernetzt. Die bidirektionale
Datenlibertragung erlaubt eine automati-
sche, auf den Stichtag genaue Verbrauchs-
datenerfassung und -libertragung, ohne die
Liegenschaft betreten zu miissen. Liegen-
schaften, wo die daftir erforderliche Funk-
technik bereits installiert ist, sind fir die
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kiinftigen Anforderungen der EED geriis-
tet, sodass keine baulichen Veranderungen
mehr erforderlich sind.

BRUNATA:
ONLINE-PORTAL MIT
VIELFALTIGEM MEHRWERT

Noch vor einem Jahr wurden viele digi-
tale Losungen als progressiv angesehen —
heute gelten sie schon wegen Corona als
zwingende Voraussetzung fiir reibungslo-
ses Arbeiten. Mit digitalen Lésungen unter-
stiitzt BRUNATA-METRONA Verwaltungen
bei akuten Herausforderungen wahrend
der Pandemie, langfristig sind sie aber vor
allem ein Hilfsmittel fir mehr Effizienz und
Nachhaltigkeit.

Der Prozess, Energieverbrauche zunehmend
mithilfe funkbasierter Gerite zu erfassen,
wurde bereits vor Jahren in Gang gesetzt.
Neuen Schub hat er durch die EED bekom-
men — und wird die bekannten Vorzlge flr
Verwaltungen und Wohnungsnutzer mit
sich bringen, in Zeiten der Pandemie auch
den, dass mit den Zahlerablesungen vor Ort
zudem personliche Kontakte und damit ver-
bundene Infektionsrisiken entfallen.

Uber die Messausstattung hinaus lassen sich
auch Rauchwarnmelder in das Funksystem
integrieren. Deren Inspektion erfolgt eben-
falls aus der Ferne, ohne die Bewohner an
Termine zu binden.

Zunehmende Bedeutung gewinnt fiir Haus-
verwalter das Online-Portal. Je nach Aus-
baustufe lasst sich dort der aktuelle Status
von Auftragen abfragen, auch die Planung
von MaBnahmen rund um die Liegenschaft
ist moglich. Beispielsweise sind anhand der
Verbrauchsiibersicht Auswirkungen von
SanierungsmaBnahmen visualisierbar, Lecka-
gen zu erkennen, und auch der Schimmel-
bildung durch mangelhaftes Heizverhalten
kann man vorbeugen.

‘l;\\.ﬂ. —dl

Erhohte Effizienz, weniger Fehler

Ein weiterer Baustein der Digitalisierung ist
der Datenaustausch mit Messdienstleistern.
Die direkte Ubertragung von Kosten- und
Nutzerdaten bzw. von Abrechnungsergeb-
nissen zwischen Immobilienverwaltung und
Messdienstleister spart Zeit und Aufwand.
Ein durchgdngig digitalisierter Prozess bringt
nicht nur erhebliche Zeitgewinne mit sich,
sondern eliminiert auch Medienbriiche und
dadurch Ubertragungsfehler, ein erheblicher
Mehrwert. Gerade die Identifikation und
die Beseitigung von Fehlerquellen gestal-
tet sich in klassischen Verwaltungsabldu-
fen bekanntlich zeitintensiv und mihsam.

Portal und Datentausch leisten einen
gemeinsamen Beitrag zur Nachhaltigkeit.
GrofRe Mengen Papier kdnnen eingespart
werden, und die digitalen Prozesse gestalten
sich so nicht nur effizienter, sondern scho-
nen auch wertvolle Ressourcen.

Mit dem Ziel, Verwaltungen zu entlasten,
setzt BRUNATA-METRONA auf modernste
Infrastruktur, die kontinuierlich an aktu-
elle technische und gesetzliche Rahmen-
bedingungen angepasst wird. Um auch
Herausforderungen wie der derzeitigen
Ausnahmesituation begegnen zu kénnen,
bedarf es (iber eine sichergestellte Funkti-
onalitdt der IT-Systeme hinaus aber auch
des personlichen Kontakts zu fachlich gut
geschulten Mitarbeitern. Auch darauf legt
man bei Brunata grofen Wert.

AAREAL METER: ZAHLER-
STANDE MOBIL ERFASSEN

Eine neue digitale Lésung zum Erfassen
und Weiterverarbeiten von Zahlerstinden
hat die Aareal Bank AG in Kooperation mit
der auf mobile Datenerfassung speziali-
sierten pixolus GmbH entwickelt: Aareal
Meter dient Unternehmen der Energie-
und Wohnungswirtschaft zur Digitalisierung
und deutlich effizienteren Gestaltung der

Foto: © bestfoto77 / Shutterstock.com



bislang zeitaufwendigen und fehleranfalligen Zahler-
ablesung. Dafiir stehen ihnen seit Ende vergangenen
Jahres ein digitales Auftragsportal sowie eine Ablese-

App zur Verfligung.

Erfassung der Zidhlerstinde

per Smartphone-Kamera

Aareal Meter nutzt das digitale Auftragsportal zur
Disposition und die Ablese-App zum Erfassen der
Verbrauchsdaten am Verbrauchszahler mithilfe der
Smartphone-Kamera. Die App informiert Ableser,
welche Verbrauchswerte sie wann und wo erfassen
sollen. Mittels Barcode-Scan wird der Zahler korrekt
zugeordnet. Das Erfassen erfolgt per automatischer
Scan-Funktion. Zudem wird jede Ablesung durch ein
Belegfoto dokumentiert und im System hinterlegt. So
lassen sich Zweifelsfalle einfach kldren.

Zentrale Plattform fir das Verarbeiten der Daten
durch Wohnungsunternehmen, Immobilienverwal-
ter und Ablesedienstleister ist das Aareal Meter-Auf-
tragsportal. Uber die cloudbasierte Plattform werden
Auftragsdaten der Versorger importiert, Objekt- und
Zidhlerdaten verwaltet sowie Ableseauftrage an die
Mobilgerdte der Hausmeister und Ablesedienstleis-
ter disponiert. Die Nutzer kénnen im Portal jederzeit
den Ablesestatus einsehen und die Daten verwalten.
Dank automatischer Synchronisierung zwischen App
und Portal gelangen beispielsweise Informationen
Uber defekte oder neu installierte Zahler direkt aus
der Liegenschaft zum Disponenten. Solche Updates
komplettieren die Datenbasis.

In zwdlf Monaten zum marktreifen Produkt
Aareal Meter ist das Ergebnis der strategischen Zusam-
menarbeit der Aareal Bank und pixolus, einem auf
mobile Datenerfassung spezialisierten Start-up.
Gemeinsam wurde damit ein neuer digitaler Markt-
standard geschaffen, der sich durch Effizienz, Zuverlas-
sigkeit und Transparenz auszeichnet. Zugleich erhéht
Aareal Meter den Service-Standard fiir Energiedienst-
leister und Vermieter. Im Fokus stand die Anwen-
derfreundlichkeit: Die Nutzung der App ist intuitiv,
manuelle Dateneingaben und damit das Fehlerpo-
tenzial sind auf ein Minimum reduziert. Disponenten
sehen im Dashboard des Webportals insbesondere
den aktuellen Bearbeitungsstatus und steuern mit
wenigen Klicks den gesamten Prozess.

Vd iVaktue// iIm
Mehrfachabo!

Sie haben bereits ein vdivaei-Abo und
mochten auch lhren Mitarbeitern die
Maglichkeit geben, zeitnah und aktuell
das wichtigste aus der Branche zu lesen?

s
Das Fachmagazin fur den Immabiligrvery et \ .

ﬂ I".;-LJ—: rn”
Das Fachmagazin fiir den Immobilienverwalter l:"ﬁ”"' =

I v d I Oas Fachmagazin fiir den Immobilienverwalter ' At 88120
ol

Das Fachmagazin fiir den Immobilienverwalter

tReform

Dann erwerben Sie einfach
weitere Exemplare von vdivak:uei zu
Sonderkonditionen im Abonnement:

Ab dem 2. Abonnement bis zum 9. Abonnement:

: jahrlich 39,— € (inkl. Versand, gesetzl. MwSt.) je Abonnement.

Ab dem 10. Abonnement:
jahrlich 32,—€ (inkl. Versand, gesetzl. MwsSt.) je Abonnement.

(Das Angebot gilt nur in Verbindung mit einem Einzelabo.)
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vdi Das offizielle Organ des Verbandes der Immobilienverwalter

Deutschland e.V. und seiner Landesverbande




BN GEBAUDE @ TECHNIK

chltsselrolle

Immobilien treiben die Mobilitatswende voran. Wie man jetzt von Fordergeldern profitiert.

it der Elektromobilitat ste-
hen nicht nur der Automobilbranche Jahre
des Wandels ins Haus. Auch die Immobili-
enwirtschaft muss sich auf die neue Art der
Mobilitat einstellen. Getrieben wird diese
Entwicklung von neuen Forderprogrammen,
durch die Gesetzgebung und Verordnun-
gen auf europdischer und staatlicher Ebene.
Dazu gehdren etwa das Wohnungseigen-
tumsmodernisierungsgesetz (WEMoG)
und das Gebaude-Elektromobilitatsinfra-
strukturgesetz (GEIG).

DER AUTOR

SVEN NEUMANN

Key Account Manager beim
Technologieunternehmen
The Mobility House, das
Lésungen fiir den Einstieg
in die Elektromobilitat

anbietet.

www.mobilityhouse.com
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So fordert der Gesetzgeber, bei Neubauten
und umfassenden Renovierungen auch Lade-
infrastruktur fiir Elektroautos zu berlcksich-
tigen. Flir Immobilienverwaltungen scheint
dies auf den ersten Blick mit Mehraufwand
verbunden zu sein — der sich langfristig aller-
dings auf mehreren Ebenen auszahlen wird.
Denn selten sind Investitionen in Zukunfts-
technologien so risikolos wie bei der Elekt-
romobilitdt: Der Umstieg auf Elektroautos ist
politisch beschlossen, die Fahrzeugmodelle
der Hersteller werden immer vielfaltiger und
giinstiger, die Akzeptanz innerhalb der Bevol-
kerung steigt von Tag zu Tag. Im November
2020 wurden 28.965 Elektrofahrzeuge neu
zugelassen, ein Anstieg um 522,8 Prozent
gegenliber dem Vorjahresmonat.

Immobilieneigentiimer, -verwaltungen,
Eigentlimergemeinschaften, Projektent-
wickler und das Baugewerbe insgesamt
konnen davon ausgehen, dass eine instal-
lierte Ladeinfrastruktur zur Steigerung des
Objektwerts beitragt. Damit kénnen sich
die Investitionskosten fiir eine nachhaltige
und zukunftsorientierte Ladeldsung schnell
wieder amortisieren.

Mit Fordergeldern besser fahren

Hinzu kommt, dass der Bund im Rahmen
eines neuen Forderprogramms nun erstmals
auch die Installation intelligenter privater
Ladestationen an Wohngebauden bezu-
schusst. Die Forderung gilt fiir den ,Erwerb
und die Errichtung einer fabrikneuen, nicht
offentlich zugéanglichen Ladestation inklu-
sive des Anschlusses (Netzanschluss) sowie
damit verbundene notwendige Nebenar-
beiten an Stellpldtzen von bestehenden
Wohngebduden in Deutschland”, heif3t
es im KfW-Merkblatt. Beantragen kénnen
sie Eigentlimer und Mieter sowie Eigentii-
mergemeinschaften, Wohnungsunterneh-
men, Genossenschaften und Bautrager seit
dem 24. November 2020. Der Zuschuss
betragt pauschal 900 Euro pro Ladepunkt
und muss vor Erwerb der Ladestation bei
der KfW beantragt werden. Pro Ladepunkt
heilt explizit, dass z. B. Doppellader mit
Anschlissen fir zwei Elektroautos mit
1.800 Euro gefordert werden oder dass
Wohnungseigentlimergemeinschaften, die
zehn Ladepunkte auf einmal aufbauen,
9.000 Euro erhalten. Ein Grund mehr, sich
jetzt mit der Planung und dem Aufbau einer
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Es lohnt sich, sich jetzt mit der Nach-

riistung von Ladestationen zu befassen.

Lademdglichkeit zu beschaftigen, um von
dieser Forderung zu profitieren.

Aller Anfang: gute Planung

Das Ziel ist die Errichtung einer zuverlassig
funktionierenden und zukunftssicher aus-
gelegten Ladeinfrastruktur, welche die heu-
tigen Anforderungen erfiillt, aber auch den
kiinftig anstehenden Elektroauto-Markt-
hochlauf bereits beriicksichtigt, und das zu
moglichst tiberschaubaren Kosten fiir Auf-
bau und Betrieb. Um das zu erreichen und
die optimale Losung flir eine Immobilie zu
finden, ist eine gute Planung unerlasslich.

Der Aufbau von Ladeinfrastruktur umfasst
sehr viel mehr, als ,nur” einige Wallboxen an
die Wand zu schrauben und zu verkabeln.
Gerade in gréBeren Immobilien stellt eine
optimale Ladeldsung ein weit verzweigtes
Okosystem mit etlichen Wechselbeziehungen
und Abhangigkeiten dar. Gleich zu Beginn
sollten daher grundlegende Fragen wie diese
geklart werden: Wie viele Stellplatze sollen
elektrifiziert werden — heute und in Zukunft?
Welche Ladestationen werden allen Anforde-
rungen gerecht und sind zugleich zukunfts-
sicher? Welche Ladeleistung wird bendtigt,

und welche ist vorhanden? Oder aber: Soll
ein Lade- und Energiemanagement zur Redu-
zierung der Investitions- und laufenden Kos-
ten implementiert werden? Generell gilt:
Wer schon heute die Zukunft im Blick hat,
erspart sich spater womaglich wesentlich
hohere Anderungskosten.

Elektrotechnisch gibt es unterschiedliche
Optionen fiir den Aufbau von Ladeldsun-
gen. Nahe liegend ist es, die Ladestationen
mit dem Stromzahler in der jeweils zugeho-
rigen Wohnung zu koppeln. Das allerdings
bringt wegen der langen und komplizierten
Kabelwege hohere Kosten mit sich, verteu-
ert den Betrieb und erschwert eine intel-
ligente und netzdienliche Steuerung der
Ladevorgdnge deutlich. Optimal hingegen
ist es, die gesamte Ladeinfrastruktur von
den Wohnungen abzukoppeln und schon
direkt hinter dem Netzanschluss einen
eigenen E-Mobilitdtsabgang einzurichten.

Dies ermdglicht den Einsatz eines intelli-
gent steuerbaren Lade- und Energiema-
nagementsystems und ist mafgeblich fiir
Kosteneinsparungen bei Installation und
Betrieb. Trotz der Trennung von den jewei-
ligen Wohnungen wird der Ladestrom der
Nutzer mit dieser L6sung auf den Cent
genau digital abgerechnet.

Intelligentes Lastmanagement
senkt Kosten

Sollen mehrere Elektroautos in oder an
einem Gebaude laden, ist ein Lastmanage-
mentsystem unabdingbar und ab einer
Gesamtleistung von 12 kVA (entspricht
bereits einer 11 kW starken Wallbox)
gesetzlich vorgeschrieben. Lastmanage-
ment bedeutet, die verfiigbare Ladeleis-
tung unter Beriicksichtigung der gesamten
Gebaudelast optimal auf alle zu ladenden
Elektroautos zu verteilen. Auf diese Weise
wird der Netzanschluss nicht lberlastet
und Leistungsspitzen kdnnen zusammen
mit Investitions- und Betriebskosten redu-
ziert werden. Ein weiterer Pluspunkt: Um
die pauschale Bundesférderung von 900
Euro pro Ladepunkt vollstandig zu erhal-
ten, was abgelehnt wird, wenn die Gesamt-

Ein Lastmanagement ist ab einer

Gesamtleistung von 12 kVA vorgeschrieben.

Schon heute alle Anforderungen der
EU-Energieeffizienz-Richtlinie (EED) erfillen!

Mit unserer Funkmesstechnik erfiillen Sie bereits heute alle
Vorgaben der EED und sind fur zukunftige Anforderungen
bestens vorbereitet — dafur sorgen wir personlich!

KALO - Ihr Partner fir die klimaintelligente Immobiliensteverung

N — 7 e 4

Sprechen Sie mit uns persdnlich! T 040 23775-0

KALORIMETA GmbH - info@kalo.de - www.kalo.de

KALO

einfach persénlicher.

Erfahren Sie mehr unter:

eed.kalo.de

Folgen Sie uns auf
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Einsparpotenziale fur Eigentimer und

Wertzuwachs der Immobilie

kosten den Zuschussbetrag unterschreiten,
kann unter anderem auch ein Lade- und
Energiemanagementsystem beriicksichtigt
werden. Bei entsprechender Schnittstel-
lenarchitektur der Ladel6sung ist auch die
Integration anderer gebaudetechnischer
Systeme, etwa einer Photovoltaik-Anlage,
jederzeit moglich. Eigentlimer kénnen hier-
bei auch Einsparpotenziale nach § 14a des
Energiewirtschaftsgesetzes (EnWG) einpla-
nen, wonach Nutzer von E-Fahrzeugen von
niedrigeren Netzentgelten profitieren, wenn
sie die Zustimmung zu einer netzdienlichen
Steuerung ihrer Ladeeinrichtung erteilen.

Full Service oder selbst betreiben?
Generell gibt es flir Aufbau und Betrieb von
Ladeinfrastruktur zwei Moglichkeiten: das
Auslagern an einen externen Full-Service-
Anbieter oder eine Kooperation mit einem
Anbieter von E-Mobility-Losungen, womit
Immobilienverwaltungen selbst zum Betrei-
ber werden. Jede Option hat Vorteile.

Bei der Auslagerung an einen Full-Service-
Anbieter bleibt der selbst zu erbringende
Aufwand tiberschaubar, da sich dieser eigen-

44  vdivower 01121

standig um Aufbau und Betrieb kiimmert.
Dabei kénnen Kunden allerdings nur wenig
Einfluss auf die Ausgestaltung der Ladeld-
sung und mogliche Optimierungen nehmen.
Uber einen langfristigen Gestattungsvertrag
mit dem Dienstleister und regelmaRige Zah-
lungen werden alle Leistungen rund um die
Ladeldsung abgegolten.

In Zusammenarbeit mit einem E-Mobi-
lity-Losungsanbieter kann die Ladeldsung
sowohl gemeinsam als auch weitestgehend
in Eigenregie aufgebaut und betrieben wer-
den. Zwar ist der Initialaufwand hier etwas
héher, Kunden behalten aber jederzeit die
Entscheidungsfreiheit, die Ladeinfrastruk-
tur flexibel, herstellerneutral und modular
an wachsende Anforderungen anzupassen.
Ein weiterer Vorteil: Kunden profitieren
voll von Einsparpotenzialen beim Aufbau
und Betrieb der Ladel6sung. Eine selbst

installierte Ladeinfrastruktur steigert zudem

nachhaltig den Wert der Immobilie.

Vehicle to Grid, die Zukunft

Neben der Wertsteigerung birgt die Installa-
tion einer Ladeldsung noch weiteres Poten-
zial, das erst in einigen Jahren zum Tragen
kommen wird: Vehicle to Grid (V2G), also
vom Fahrzeug zum Netz, nutzt die Fahrzeug-
batterien dafr, den Strom auch wieder ans
Netz abzugeben, etwa um Lastspitzen auszu-
gleichen. Derartige Dienste werden Netzbe-
treiber zukiinftig groRzligig entlohnen. Diese
Technologie, mit der pro Jahr und Fahrzeug
ein hoher dreistelliger Betrag erwirtschaftet
werden kann, wird in einigen Pilotprojekten
bereits von The Mobility House getestet. Die
Branche geht davon aus, dass bis zum Jahr
2025 die gesetzlichen Rahmenbedingungen
flir V2G geschaffen sind und die Techno-
logie auch fiir private Nutzer erschwing-
lich geworden ist. Die Elektromobilitat stellt
somit auch fiir Immobilienverwaltungen eine
groBe Chance dar, die sich mit dem breiten
Roll-out der Elektromobilitat und der intelli-
genten Vernetzung der Sektoren der Energie-
wirtschaft noch weiter potenzieren werden.

Perspektivisch kann die private Ladestation

zum Wirtschaftsfaktor werden.

Foto: © Paul Craft / Shutterstock.com
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SIE SIND AUF DER SUCHE
NACH QUALIFIZIERTEM
FACHPERSONAL?

Dann platzieren Sie Ihre Stellenanzeige
in unseren vdivakwel- + VDIV-Medien und
profitieren von unseren attraktiven und
reichweitenstarken Crossmedia-Angeboten.

Weitere Informationen erhalten Sie bei:

Verkaufsleitung | Tel.: +49 89 419694-32 |
hhuber@avr-verlag.de
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innovative Softwaresysteme

NEUES JAHR,
NEUER JOB?

Mit dem Verwalten von Miet- & WEG-
Objekten in KARTHAGO oder einer
ahnlichen Software kennst Du Dich gut aus,
aber die Sorgen und Probleme der Mieter
und Eigentlmer zu |6sen, erfullt Dich nicht
mehr so richtig?

Dann wechsle doch die Perspektive!
Gestalte mit uns gemeinsam die digitale
Zukunft der Immobilienverwaltung

als Kundenberater/in fiir
KARTHAGO (m/w/d)!

Bei UTS kannst Du Dein Know-how daflr
einsetzen, um anderen Verwaltungen dabei
zu helfen, mit unserer Software noch effizi-
enter zu arbeiten. Freu Dich auf:

@ ein sympathisches Team

@ spannende neue Aufgaben

@ flexible Arbeitszeiten

@ und einen zeitlich unbefristeten Job

https://www.uts.de/
ueber-uns/stellenangebote/
support-mitarbeiter/

KARTHAGO*™
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Aktuelle Urteile

Um Auswirkungen der Gesetze zur Eindammung der COVID-19-Pandemie auf die RechtmaRigkeit der

Verwaltertatigkeit ging es diesmal vor Gericht sowie um Rechte und Pflichten von Verwaltungen.

WIRKUNG DER VERWALTERBESTELLUNG
KRAFT COVID-19-GESETZES

(OLG Hamm, Urteil vom 5.8.2020 — Az. I-15 W 266 /20)

» DAS THEMA

Die COVID-19-Pandemie ist mittlerweile
fest in der Rechtsprechung angekommen.
So hatte sich das Oberlandesgericht Hamm
in vorliegendem Fall mit dem Thema der
Verwalterbestellung zu beschiftigen. Kon-
kret ging es um die Anwendbarkeit des am
28.Mdrz 2020 in Kraft getretenen Art. 2§ 6

DIE AUTORINNEN

DR. SUSANNE SCHIEBER
Die Fachanwaltin fir Miet-
und Wohnungseigentums-
recht ist Salary Partner der
Kanzlei Arnecke Sibeth
Dabelstein, Miinchen.

VICTORIA E. WARKEN
Die Rechtsanwaltin ist in
derselben Kanzlei
schwerpunktmagBig auf dem

Gebiet des gewerblichen
Mietrechts tatig.
www.asd-law.com
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Abs. 1 des Gesetzes liber MaBnahmen im
Gesellschafts-, Genossenschafts-, Vereins-,
Stiftungs- und Wohnungseigentumsrecht
zur Bekdampfung der Auswirkungen der
COVID-19-Pandemie (COVMG), wonach
eine Verwalterbestellung bis zur Neube-
stellung in den Fllen fingiert wird, in denen
keine Eigentiimerversammlung stattfin-
den konnte. Mit dieser Norm reagierte der
Gesetzgeber darauf, dass durch die pande-
miebedingten Kontaktbeschrankungen und
-verbote Eigentlimerversammlungen nur
noch unter starken Beschrankungen oder
gar nicht mehr zuldssig waren.

» DER FALL

Die Beschwerdeflhrer sind Verkaufer einer
Eigentumswohnung. Bei der Beantragung
der Eintragung des Kaufers verlangt das
zustdndige Grundbuchamt die Vorlage
der von der Teilungserklarung geforder-
ten Verwalterzustimmung. Diese wurde vor-
gelegt und datiert auf den 13. Mdrz 2020.

Jedoch endete die Verwalterbestellung zum
31. Dezember 2019.

Das Grundbuchamt lehnte die Eintragung
ab. Die hiergegen gerichtete Beschwerde hat
keinen Erfolg. Das OLG Hamm begriindet
diese Entscheidung wie folgt:

Der dem Grundbuchamt vorzulegende
Nachweis setzt nicht nur die Vorlage einer
notariell beurkundeten Zustimmungserkla-
rung einer als Verwalter der Wohnungsei-
gentiimergemeinschaft auftretenden Person
voraus, sondern auch den Nachweis, dass
die die Zustimmungserklarung abgebende
Person im Zeitpunkt dieser Erklarung tat-
sdchlich Verwalter des Wohnungseigen-
tums war. Dieser Nachweis ist unterblieben,
da das vorgelegte Protokoll nur auswies,
dass die Bestellung der Verwaltung am
31. Dezember 2019 auslief.

Die Bestellung der Verwaltung zum Zeit-
punkt der Zustimmungserklarung folgt auch

Foto: © MIND AND | / Shutterstock.com



nicht aus Art. 2 § 6 Abs. 1 COVMG, der da
lautet: ,Der zuletzt bestellte Verwalter im
Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes
bleibt bis zu seiner Abberufung oder bis zur
Bestellung eines neuen Verwalters im Amt.”

Denn das COVMG trat erst zum 28. Marz
2020 und somit 15 Tage nach Abgabe der
Zustimmungserklarung in Kraft. Aus der
Gesetzesbegriindung ergibt sich, dass die
Vorschrift in diesem Fall (nur) dazu fihrt,
dass der vormalige Verwalter mit Beginn
des 28. Marz 2020 kraft Gesetzes wieder
ins Amt gehoben worden ist. Daraus folgt
aber nicht, dass der Verwalter mit Inkraft-
treten des Gesetzes auch riickwirkend als
bestellt anzusehen ist, sodass er sich unun-
terbrochen im Amt befunden hat. Vielmehr
endet in diesem Fall die verwalterlose Zeit
am 28. Marz 2020. Die Intention des Geset-

()

WEG-RECHT

zes ist es ausschlieBlich, eine krisenbedingte | vorliegenden Fall folgt daraus, dass die vor
Inkrafttreten des COVMG erklarte Verwal-

terzustimmung erneut zu erklaren ist.

Regelung zu treffen. Fiir eine Riickwirkung
finden sich keine Anhaltspunkte. Fiir den

VERWALTERSTRATEGIE
Das COVMG bleibt bis zum 31. Dezember 2021 in Kraft. So lange greift
diese Bestellungsfiktion; die Verwaltung kann und darf so lange weiter agie-
ren, bis sie neu bestellt oder abberufen wird. Fiir diejenigen Verwaltungen,
die nur bis zum 31. Dezember 2019 bestellt waren, gilt das ebenso wie fiir
alle Verwaltungen, deren Bestellung im Laufe dieser Zeitperiode auslauft
und keine neue Bestellung oder Abberufung erfolgt (ist). Erstere miissen
sich jedoch der Tatsache bewusst sein, dass sie aufgrund der Tatsache, dass
das COVMG erst ab dem 28. Marz 2020 in Kraft ist, im Zeitraum zwischen
dem 1. Januar 2020 und dem 27. Mdrz 2020 nicht bestellt waren und in die-
sem Zeitraum daher keine (rechts-) wirksamen Handlungen vornehmen
konnten. Weder das Gesetz noch die Gesetzesbegriindung geben einen
Hinweis auf eine riickwirkende Bestellungsfiktion.
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ZUR VERKUNDUNG VON BESCHLUSSEN UBER BAULICHE
VERANDERUNGEN DES GEMEINSCHAFTSEIGENTUMS

(BGH, Urteil vom 29.5.2020 — Az. V ZR 141/19)

» DAS THEMA

Der Bundesgerichtshof (BGH) hatte hier tiber
besondere Rechte und Pflichten des Verwal-
ters zu entscheiden — genauer: zu der Frage,
ob dieser pflichtwidrig handelt, wenn er einen
mehrheitlich gefassten Beschluss tiber bauli-
che Veranderungen des Gemeinschaftseigen-
tums verkiindet, obwohl es eine Gegenstimme
gab, weil ein Wohnungseigentiimer durch die
MaBnahme besonders benachteiligt wére. Zu
welchem Zeitpunkt muss eine Priifung dieser
Benachteiligung stattfinden?

» DER FALL

Die Klager sind Mitglieder einer Wohnungs-
eigentlimergemeinschaft, deren Verwalterin
zum Zeitpunkt der Eigentlimerversamm-
lung am 20. Mai 2011 die Beklagte war.
In dieser Versammlung, an der die Klager
und andere Wohnungseigentiimer nicht
teilnahmen, wurden zu TOP 2 jeweils mit
einer Gegenstimme zwei Beschliisse gefasst.
Zum einen wurde der von einer Teileigenti-
merin geplante Umbau ihres Einkaufszent-
rums im Hinblick auf die damit verbundenen
Verdnderungen des gemeinschaftlichen
Eigentums genehmigt. Zum anderen wurde
die Erhebung einer Sonderumlage fiir die
brandschutztechnische Ertiichtigung des
Gemeinschaftseigentums beschlossen. Der
Geschiftsfiithrer der Beklagten verkiindete
das Zustandekommen beider Beschlisse.

Der Wohnungseigentiimer, der jeweils dage-
gen gestimmt hatte, focht beide Beschliisse
an. In diesem Anfechtungsverfahren waren
die Klager des vorliegenden Rechtsstreits
aufseiten der Beklagten beteiligt und lie-
Ren sich durch einen eigenen Rechtsan-
walt vertreten. Das Amtsgericht gab der
Klage bezogen auf den Beschluss iber die
Sonderumlage statt und wies sie im Ubri-
gen ab. Gegen die Abweisung der auf den
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Beschluss lber die Genehmigung bezo-
genen Anfechtungsklage wandte sich der
klagende Wohnungseigentiimer mit der
Berufung. Das Berufungsverfahren endete
mit einer dibereinstimmenden Erledigungs-
erklarung.

Das Landgericht legte die Kosten des Ver-
fahrens insgesamt den beklagten Woh-
nungseigentiimern auf und fiihrte zur
Begriindung u. a. aus, dass auch der Geneh-
migungsbeschluss mit hoher Wahrschein-
lichkeit flr ungiiltig zu erklaren gewesen
ware, weil das duRere Erscheinungsbild
des Gebadudes durch den Umbau erheb-
lich umgestaltet werde und es hierfiir der
Zustimmung aller Eigentiimer bedurft hétte,
diejenige des klagenden Wohnungseigen-
tiimers jedoch gefehlt habe.

Gestlitzt auf die Ansicht, der Geschaftsfiih-
rer der Beklagten hatte das Zustandekom-
men der Beschliisse nicht verkiinden diirfen,
verlangen die Kldger von der Beklagten den
Ersatz der ihnen in dem Beschlussanfech-
tungsverfahren entstandenen Kosten. Das
Amtsgericht hat die Klage abgewiesen. Das
Landgericht hat die Berufung der Klager
zuriickgewiesen und die Revision zugelas-
sen. Mit der Revision, deren Zuriickweisung
die Beklagte beantragt, verfolgen die Klager
ihre Antrage weiter.

Der BGH wies die Revision ab und begriin-
dete diese Entscheidung wie folgt: Die
Revision war teilweise unzuldssig und ist,
soweit sie zuldssig ist, unbegriindet. Der
Beklagte hat im Zusammenhang mit der
Verkiindung des Genehmigungsbeschlusses
keine Pflichten aus dem Verwaltervertrag
verletzt, der Schutzwirkung zugunsten der
einzelnen Wohnungseigentiimer entfal-
tet, vgl. § 280 Abs. 1 Blirgerliches Gesetz-
buch (BGB).

Der Beschluss tber eine bauliche Veran-
derung des gemeinschaftlichen Eigentums
bedarf einer einfachen Mehrheit. Diese war
vorliegend erreicht. Allerdings hatte ein
Eigentlimer, der tber das in § 14 Nr. 1 Woh-
nungseigentumsgesetz (WEG) bestimmte
MaB hinaus beeintrdchtigt war, seine
Zustimmung versagt. Daher kommt es hier
darauf an, welche Pflichten einen Verwalter
in seiner Funktion als Versammlungsleiter
im Zusammenhang mit Beschlussfassungen
tiber bauliche Verdnderungen im Sinne von
§ 22 Abs. 1 WEG in der Eigentiimerver-
sammlung treffen.

Einigkeit besteht darlber, dass die in § 24
Abs. 7 S. 2 Nr. T WEG genannte Verkin-
dung des Beschlussergebnisses durch den
Versammlungsleiter konstitutive und inhalts-
fixierende Bedeutung hat; es handelt sich
im Regelfall um eine Voraussetzung fiir das
rechtswirksame Zustandekommen eines
Beschlusses.

Keine Einigkeit herrscht hingegen ber die
Frage, ob der Versammlungsleiter einen
positiven Beschluss tiber eine bauliche Ver-
dnderung verkiinden darf, wenn zwar die
einfache Stimmenmehrheit erreicht ist, aber
die erforderliche Zustimmung einzelner
nachteilig betroffener Wohnungseigentii-
mer fehlt. Dem BGH zufolge betrifft das
Zustimmungserfordernis nicht die von dem
Versammlungsleiter zu priifende Stimmab-
gabe, sondern es stellt vielmehr eine materi-
elle Frage der ordnungsmaBigen Verwaltung
dar. Der Versammlungsleiter ist deshalb
jedenfalls berechtigt, bei erreichter einfacher
Mehrheit ein positives Beschlussergebnis
zu verkiinden, auch wenn eine gemag § 22
Abs. T WEG i. V. m. § 14 Nr. 1 WEG erfor-
derliche Zustimmung nicht erteilt worden
ist. Denn die Pflichten, die den Verwalter in
seiner Funktion als Versammlungsleiter bei



der Verkiindung des Beschlussergebnisses
treffen, miissen von seinen Pflichten bei der
Vorbereitung der Eigentiimerversammlung
und im Vorfeld der Beschlussfassung unter-
schieden werden.

Das Zustimmungserfordernis ist als besondere
Vorgabe fiir die ordnungsmaRige Verwaltung
anzusehen. Im Rahmen der Eigentiimerver-
sammlung kann daher weder die erforderli-
che Tatsachenermittlung noch die wertende
Betrachtung erfolgen. Hierfiir bedarf es einer
sorgfdltigen Vorbereitung, die nicht erst bei
Verkiindung des Beschlusses, sondern im Vor-
feld der Eigentiimerversammlung erfolgen
muss. Anhaltspunkte dafiiy, dass der Verwalter
vorliegend seinen Aufklarungs- und Hinweis-
pflichten im Vorfeld der Beschlussfassung tiber
die bauliche Veranderung des gemeinschaft-
lichen Eigentums nicht nachgekommen war

WEG-RECHT

(z. B. Priifung, ob einzelne Wohnungseigen-
tlimer — und ggf. welche — ihre Zustimmung
erteilen miissen, Information der Eigentiimer-
versammlung vor der Beschlussfassung tiber

das Ergebnis seiner Priifung, ggf. Hinweis auf
ein bestehendes Anfechtungsrisiko), wurden
nicht vorgetragen und ergeben sich auch sonst
aus keinen Anhaltspunkten.

VERWALTERSTRATEGIE
In dieser Entscheidung trifft der BGH eine zeitliche Abstufung der Hand-
lungspflichten des Verwalters: Ist er in ausreichendem MaRe seinen Hin-

weis- und Priifungspflichten im Vorfeld eines Beschlusses tiber bauliche

Verdanderungen des Gemeinschaftseigentums nachgekommen, reicht

fiir eine Verkiindung des Beschlusses in der Versammlung das Vorliegen

der einfachen Mehrheit, um ein pflichtgemaRes Handeln zu garantieren.

Weitere Pflichten bestehen zu diesem Zeitpunkt nicht. Es obliegt somit

den Wohnungseigentiimern selbst, dem Verwalter im Vorfeld der Eigentii-

merversammlung besondere Belastungen durch die anstehende Beschluss-

fassung aufzuzeigen, um diesem eine entsprechende Priifung im Vorfeld zu

ermoglichen und zu erleichtern.

Ergebnisse nur fiir Teilnehmer der Umfrage kostenfrei!

www.vdiv.de/branchenbarometer
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Aktuelle Urteile

Abgrenzungsfragen beschaftigten die Gerichte gleich in zwei Fallen: einmal in Bezug auf

den Umfang einer Modernisierung, einmal in Bezug auf Schonheitsreparaturen.

UMFASSENDE MODERNISIERUNG ALS AUSNAHME
VON DER MIETPREISBREMSE

(BGH, Beschluss vom 27.5.2020 — Az. VIIl ZR 73 /19, Vorinstanz LG Berlin, Urteil vom 20.3.2019 -
Az.66 S 95/18; sich daran anschlieBend LG Berlin vom 10.10.2019 — Az. 65 S 107 /19)

» DAS THEMA

Die Mietpreisbremse wird mindestens in
den nachsten finf Jahren noch ein wesent-
liches Thema im Wohnraummietrecht blei-
ben, da die meisten Bundeslander die Ende
2020 auslaufenden Verordnungen verlan-
gert haben oder noch verlangern werden,
und diese Verordnungen bzw. ihre Begriin-
dungen nunmehr auch in allen Bundeslan-
dern fir wirksam erachtet werden, bzw.
Begriindungen nachgelegt wurden. Die
Mietpreisbremse gilt also in den meisten
GroRstadten, insbesondere in Berlin. Dari-
ber hinaus hat der Bundesgerichtshof (BGH)
in mehreren Urteilen positiv Uber die Inkas-

sobefugnis von Internet-Unternehmen wie

(vormals) ,Lexfox” entschieden, die nach
der Mietpreisbremse liberzahlte Mieten
fiir die Mieter duBerst kostengtinstig gel-
tend machen. Dariiber hinaus wurde die
Mietpreisbremse durch gesetzliche Ande-
rungen im Bundesgesetz verscharft, insbe-
sondere konnen Mieter liberzahlte Mieten
nach einer entsprechenden Riige flr bis zu
30 Monate zuriickverlangen.

Umso mehr suchen Vermieter daher nach
Maoglichkeiten, dem Anwendungsbereich
der Mietpreisbremse zu entkommen. Diese
gilt nicht bei Neubauwohnungen, die nach
dem 1. Oktober 2014 bezugsfertig wurden.
Ebenso ist die Mietpreisbremse nicht auf

die erste Vermietung ,nach umfassender
Modernisierung” anzuwenden, § 556fS. 2
Biirgerliches Gesetzbuch (BGB). In mehre-
ren Entscheidungen haben die Berufungs-
kammern des Landgerichts Berlin und der
BGH dieses Merkmal nun sehr eng aus-

gelegt.

» DER FALL

Der BGH duRerte sich zum Thema im Rah-
men eines Beschlusses, mit dem er ankiin-
digte, die Revision zu verwerfen, diese
wurde daraufhin zurlickgenommen. Der
beklagte Vermieter hatte geltend gemacht,
dass bei der vermieteten Wohnung eine
Ausnahme von der Mietpreisbremse gege-
ben sei, da die Wohnung unmittelbar vor
der Vermietung umfassend modernisiert
wurde. Der Vermieter hatte ausweislich der
kurzen Sachverhaltsangaben die FuBboden
erneuert sowie Kiiche und Bad verlegt und
damit alle Anschlisse und die Elektroinstal-
lation erneuert. Maknahmen an der Hei-
zung, an den Fenstern oder energetische
MaBnahmen wurden nicht vorgenommen.

Ausfihrlicher schildert das Urteil des LG
Berlin die dort vorgenommenen MaRnah-
men: Hier hatte der Vermieter Maurerar-
beiten vornehmen lassen und dabei auch
die Elektroleitungen unter Putz verlegen

Foto: © ArTono / Shutterstock.com



lassen, alte Einbauschranke und Kiichen-
schranke abgebrochen und Vorarbeiten
flir Bodenbeldge, Fliesen und Unterboden
vorgenommen, des Weiteren die Fliesen in
Bad und Kiiche ausgetauscht und den ver-
fliesten Bereich erweitert, Schreinerarbeiten
an den vorhandenen Fenstern und Tlren
ausgeflihrt und den vorhandenen Parkett-
boden abschleifen lassen.

Der BGH gibt in seiner Entscheidung nun
eine Definition der ,umfassenden Moderni-
sierung” im Sinne des § 556f BGB: Umfas-
send ist eine Modernisierung nach dieser
Definition nur, wenn sie einen wesentli-
chen Bauaufwand erfordert und zudem
einen solchen Umfang ausweist, der eine
Gleichstellung mit Neubauten gerechtfer-
tigt erscheinen |dsst. Damit ist nicht nur
ein quantitativer Aufwand erfasst, sondern
auch die qualitative Auswirkung auf die
Gesamtwohnung. Hinsichtlich der quan-
titativen Auswirkung miissen die Kosten
fiir die Modernisierungsarbeiten etwa ein
Drittel der Kosten fiir einen Neubau errei-
chen. Die qualitativen Auswirkungen umfas-
sen eine Verbesserung der Wohnung in
wesentlichen Bereichen, insbesondere Sani-
tdr, Heizung, Fenster, FuBboden, Elektroin-
stallation bzw. energetische Eigenschaften.
Das LG Berlin zieht dariiber hinaus eine
Parallele zu den ModernisierungsmaBnah-
men, die gemal § 555b BGB Grundlage
flir eine Modernisierungsmieterhdhung

MIETRECHT

sein kénnen, die also insbesondere posi-
tive energetische oder sonstige nachhal-
tige Auswirkungen haben.

In beiden Urteilen lag nach dieser Defini-
tion keine umfassende Modernisierung vor,
obwohl der quantitative Faktor, der Betrag
in Hohe von ca. einem Drittel der Neubau-
kosten, durchaus vom Vermieter investiert
worden war. Nach der sehr detailreichen
Entscheidung des LG Berlin missen hier-
von Instandhaltungskosten noch abgezogen
werden. Jedenfalls die qualitativen Auswir-

kungen auf den Standard der Wohnung
waren in beiden Fallen nicht erreicht. Insbe-
sondere waren Arbeiten in so wesentlichen
Bereichen wie Heizung, Fenster und Dam-
mung oder sonstige energetische MaBnah-
men nicht vorgenommen worden. Lediglich
die Unterputzlegung der Elektroleitungen
und die Erweiterung der verfliesten Flache
lieR das Landgericht als Modernisierungs-
mafnahme im Sinne des § 556f BGB gel-
ten. Diese Kostenposition war jedoch viel
zu gering, und im Ergebnis fehlen auch die
qualitativen Auswirkungen.

VERWALTERSTRATEGIE

In Gebieten mit geltender Mietpreisbremse sollte bei der Neuvermietung
von dlteren Wohnungen die anzusetzende Miete sehr genau gepriift wer-
den. Die Ausnahme der ,umfassenden Modernisierung” nach § 556f BGB
diirfte nach diesen beiden Entscheidungen nicht sehr haufig vorliegen. Es
bleibt dann zu (iberlegen, ob eine sogenannte dargestellte fiktive Moder-
nisierungsmieterhéhung berechnet werden kann, die nach § 556e Abs. 2
BGB ebenfalls zu einer Erhohung der nach Mietpreisbremse anzusetzen-
den Miete fiithren kann. Die Berechnung einer solchen fiktiven Moderni-
sierungsmieterhohung hat das LG Berlin im Fortgang seines Urteils vom
10. Oktober 2019 durchgefiihrt, auch hier waren bei Weitem nicht alle auf-
gefiihrten Kosten zu berlicksichtigen, die meisten entfielen auf nicht rele-
vante Instandhaltungen und Erneuerungen. Werden diese Berechnungen

nicht genau und mit groRer kaufmannischer Vorsicht durchgefiihrt, geht

der Vermieter erhebliche Risiken ein, einen gewissen Teil der Miete zurtick-
zahlen zu mussen und zukiinftig nur noch einen deutlich geringeren Teil
der urspriinglich kalkulierten Miete zu erhalten.

ZUR ABGRENZUNG ZWISCHEN
SCHONHEITSREPARATUREN UND SCHADENSERSATZ

(LG Wuppertal, Urteil vom 16.7.2020 — Az. 9 S 18/20)

» DAS THEMA

Schénheitsreparaturen sind ein ewiges
Thema flr die Rechtsprechung. Im Laufe
des letzten Jahrzehnts wurden Klauseln zu
Schonheitsreparaturen in Formularvertra-
gen sehr hdufig schon aufgrund ihres Inhalts

(starre Fristen, Quotenabgeltungsklausel,
Endrenovierungsklausel) fiir unwirksam
erklart. In den letzten fiinf Jahren trat die
neue Rechtsprechung des Bundesgerichts-
hofes (BGH) zur unrenovierten Ubergabe
einer Wohnung hinzu, welche bei fehlen-

dem Ausgleich fiir den Mieter eine ansons-
ten wirksame Schonheitsreparaturklausel
ebenfalls unwirksam machen kann. Umso
wichtiger wird die Abgrenzung zwischen
Schénheitsreparaturen einerseits und Scha-
densersatz bei Beschadigung andererseits.

01121 vdivowwer 51



BN RECHT e STEUERN

Ein Schadensersatzanspruch des Vermieters
bleibt unberiihrt, auch wenn die Schonheits-
reparaturklausel im Vertrag unwirksam ist.
Das nun verdffentlichte Berufungsurteil des
Landgerichts Wuppertal wirft ein Schlaglicht
auf diese Abgrenzung und auf die Folgen
eines Schadensersatzanspruchs bei unwirk-
samer Schonheitsreparaturklausel.

» DER FALL

Der Mietvertrag enthielt zu den Schonheits-
reparaturen folgende Klausel: ,Die Woh-
nung wird vollstandig renoviert, Decken
und Wande mit Raufaser versehen iiberge-
ben. Bei Auszug ist die Wohnung mit weil
gestrichenen Wanden zurlickzugeben.”
Diese Schonheitsreparaturklausel ist, was im
Urteil nur ganz kurz begriindet wird, nach
einhelliger Meinung aus verschiedensten
Griinden unwirksam: Zum einen enthdlt sie
die Pflicht zur Endrenovierung, véllig unab-
hangig von der Dauer des Mietverhéltnisses.
Zum anderen enthdlt sie die Verpflichtung,
die Wohnung ,wei8 gestrichen” (im sud-
deutschen Raum ,geweiRelt”) zuriickzu-
geben, was die freie Farbwahl des Mieters
wahrend der Mietzeit zu stark einschrankt,
da sich der Mieter auch schon wahrend des
Mietverhéltnisses durch diese Pflichten bei
der Riickgabe in seiner Farbwahl beeinflus-
sen lassen kénnte.

Im vorliegenden Fall hatte sich der Mieter
allerdings nicht hiervon beeinflussen lassen:
Er hatte zahlreiche Wande der Wohnung in
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kraftigen Farben dekoriert, die obendrein
noch als Latex-Farben aufgebracht worden
waren. Dariiber hinaus fanden sich in der
gesamten Wohnung 126 Diibellocher. Die
Tapeten in der Kiiche waren mit HeiBkle-
berpunkten versehen. Trotz einer Nachffrist-
setzung hatten die Mieter diese Schaden
nicht beseitigt.

Das Gericht erkennt dem Vermieter einen
Schadensersatzanspruch zu. Zwar waren
die Mieter nicht verpflichtet, die normalen
Schonheitsreparaturen durchzufithren, da
die Klausel dem oben Ausgefiihrten zufolge
unwirksam war. Allerdings hatten sie die
Wohnung so herrichten miissen, dass nach

der Riickgabe normale Schonheitsreparatu-
ren, also das Uberstreichen der Wande, aus-
gereicht hatten. Der Mehraufwand wurde
dem Vermieter als Schadensersatz zugespro-
chen, also die Kosten flir die Beseitigung der
Diibell6cher, die Behebung des Tapeten-
schadens und die Vorarbeiten, die fir das
Uberstreichen der kréftigen Latex-Farben
notwendig waren. In freier Schatzung, die
dem Gericht nach § 287 Zivilprozessord-
nung (ZPO) erlaubt ist, veranschlagte die
Kammer den Mehraufwand mit der Halfte
der geltend gemachten Malerrechnung.

Der Vermieter hatte allerdings auch auf
zweimonatigen Mietausfall geklagt, weil
die Wohnung bei Riickgabe nicht wieder
vermietbar gewesen sei und die Vornahme
der Malerarbeiten diese Zeit in Anspruch
genommen habe. Den Mietausfall lehnt das
Gericht allerdings mit dem Hinweis auf die
Unwirksamkeit der Schénheitsreparaturklau-
seln ab. Die Schonheitsreparaturen fielen
aufgrund der Unwirksamkeit der entspre-
chenden Klausel sowieso dem Vermieter zur
Last, sie hatten nach Ansicht des Gerichts
nicht weniger Zeit in Anspruch genommen,
wenn diese Vorarbeiten nicht hatten ausge-
fiihrt werden missen. Der Mietausfall ging
deshalb voll zulasten des Vermieters.

VERWALTERSTRATEGIE

Um einen Anspruch auf Schonheitsreparaturen zu haben, sollten neueste
Formular-Mietvertrage verwendet werden, die dem Mieter relativ viel Frei-
heit lassen und auch bei Mietende eher unprazise wirken. Andere Formu-
lierungen sind jedoch inzwischen nicht mehr wirksam. Zur zukiinftigen
Entwicklung bei den Schonheitsreparaturen ist anzumerken, dass die Lite-
ratur und Instanzgerichte immer wieder die Umlageféhigkeit von Schon-
heitsreparaturen ganz grundsatzlich angreifen. Auch die bislang tblichen
und angemessenen Renovierungszeiten von drei, fiinf, acht Jahren, je
nach Art der Raume, sollten deutlich verlangert werden, da heutige Mate-
rialien sehr viel widerstandsfahiger sind. Umso wichtiger wird daher die
Bewertung, ob eine Veranderung der Wohnung noch unter Schénheitsre-
paraturen oder bereits unter Beschadigung fallt. Auch der BGH hatte die

Verwendung von kraftigen Wandfarben bzw. das fehlende Uberstreichen

dieser kraftig getonten Wande bei Ende der Mietzeit bereits als Beschadi-
gung eingeordnet (BGH, Urteil vom 6.11.2013 — Az. VIIl ZR 416 /12).

Foto: © Syda Productions / Shutterstock.com
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Spannende Vortrage, exklusive Formate, aufergewdhnliches Ambiente - sichern Sie sich wertvolle Weiterbildungsstunden bei unseren
abwechslungsreichen Veranstaltungen und netzwerken Sie mit Kollegen sowie Partnern. Jetzt planen und Vorfreude sichern!

4. VDIV-Sommerakademie
3.-7. Mai 2021 | Schlosshotel Fleesensee

Sommer, Sonne, Weiterbildung: Die 4. VDIV-Sommerakade-
mie heifst Sie herzlich willkommen! Es erwarten Sie ein infor-
matives Fachprogramm und erstklassiges Vergniigen - eine
ideale Kombination.
www.vdiv.de/sommerakademie

Forum Zukunft VI

1.-2.Juni 2021 | congress centrum Weimar

Prozessoptimierung, Digitalisierung und wirtschaftliche Bench-

marks: Setzen Sie sich intensiv mit der Zukunft Ihres Unter-

nehmens auseinander und heben Sie entscheidende Potenziale.
www.vdiv.de/forum-zukunft

6. VDIV-Golf-Cup
17. Juni 2021 | Spa & Golf Resort Weimarer Land

Entspanntes Netzwerken auf dem Criin: Tauschen Sie sich
aus, kniipfen Sie neue Kontakte und informieren Sie sich tiber
aktuelle Entwicklungen in der Immobilienbranche.
www.vdiv-management.de/golf

29. Deutscher Verwaltertag
23.-24. September 2021 | Estrel Berlin

Ein praxisnahes Fachprogramm, innovative Themen und ex-
klusive Netzwerkmdoglichkeiten erwarten Sie beim wichtigsten
Kongress fiir Immobilienverwaltungen und der groften Fach-
messe der Branche.
www.deutscher-verwaltertag.de

3. VDIV-Golf-Cup Nord
30. September 2021 | Golfanlage Warnemiinde

Vom weif3en Ostseestrand direkt zum Abschlag auf den Golfplatz:
Cenie[en Sie den ganz besonderen Mix aus Sport und Netzwerken

auf einem der schonsten Golfplatze Norddeutschlands.
www.vdiv-management.de/golf-nord

= B
E @ . )_

Erstklassige Weiterbildung

Das ganze Jahr Giber umfassend und auf den Punkt informiert
werden Sie zudem mit unserem vielféltigen Seminarangebot:
praxisrelevante Themen - erfahrene Referenten.
Entdecken Sie unser abwechslungsreiches Angebot:
www.vdiv.de/seminare
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ie stetig wachsenden Anforderun-
gen im globalisierten Wettbewerb verlangen
von Unternehmen und ihren Beschéftig-
ten eine bestdndige Weiterentwicklung, die
haufig nur durch qualifizierende Aus- und
Fortbildungen erreicht werden kann. Oft
bieten Unternehmen ihren Beschiftigten
an, die Kosten hierfir zu ibernehmen. Im
Gegenzug soll sichergestellt werden, dass
Mitarbeiter nach Abschluss einer Fortbildung
dem Unternehmen fiir eine bestimmte Zeit
erhalten bleiben. Um dies zu gewahrleis-
ten, werden sog. Fortbildungsvereinbarun-
gen geschlossen, in denen sich Mitarbeiter
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zur Rickzahlung der Fortbildungskosten
verpflichten, wenn sie vor Ablauf eines
bestimmten Zeitraums aus dem Arbeits-
verhéltnis ausscheiden. Solche Riickzahlungs-
klauseln sind zwar grundsatzlich zuldssig,
haufig aber unwirksam, weil sie zu einer —
aus Sicht der Arbeitsgerichte — unange-
messenen Benachteiligung der Mitarbeiter
fiihren. Dem Arbeitgeber obliegt dabei die
Darlegungs- und Beweislast flr die tatsach-
lichen Voraussetzungen, aus denen sich die
Wirksamkeit der Riickzahlungsklausel ergibt.

Der Vorteil fiir Arbeitnehmer

Eine Riickzahlungsvereinbarung ist grund-
sdtzlich nur moglich, wenn die Fortbil-
dungsmaRnahme fiir Arbeitnehmer von
,geldwertem” Vorteil ist, etwa weil damit
beim bisherigen Arbeitgeber die Voraus-
setzungen einer hoheren Vergiitung durch
beruflichen Aufstieg erflllt sind oder sich
die erworbenen Kenntnisse auch ander-
weitig nutzbar machen lassen. Betrifft die
Fortbildung ausschlieBlich betriebsspezifi-
sche Anforderungen, kénnen die hierflr
angefallenen Kosten bei einem vorzeiti-
gen Ausscheiden von Arbeitnehmern nicht
zuriickverlangt werden.

Zeitpunkt und Umstédnde

der Vereinbarung

Die Vereinbarung muss zwingend vor
Beginn der Fortbildung geschlossen wer-
den. Hat die Fortbildung bereits begonnen,

Was
gilt?

Zur Wirksamkeit von
Fortbildungsvereinbarungen

mit Riickzahlungsklausel

ist eine sodann geschlossene Vereinbarung
unangemessen benachteiligend und damit
unwirksam.

Vorsicht: AGB-Kontrolle!

In aller Regel wird eine solche Vereinba-
rung im Arbeitsvertrag oder — was haufiger
der Fall sein dirfte — als Zusatzvereinba-
rung vom Arbeitgeber vorgelegt. Nach der
Rechtsprechung des Bundesarbeitsgerichts
(BAG) handelt es sich damit um Allgemeine
Geschaftsbedingungen (AGB) gegeniiber
einem Verbraucher, bei denen auch die ein-
malige Verwendung genligt.

Nach § 308 Nr. 7 Biirgerliches Gesetz-
buch (BGB) ist eine Bestimmung in den
AGB unwirksam, wenn der Arbeitgeber fiir
den Fall, dass eine Partei den Arbeitsver-
trag kiindigt, einen unangemessen hohen
Ersatz von Aufwendungen verlangen kann.
Dariiber hinaus muss die Vereinbarung hin-
reichend transparent sein; sie darf nicht zu
einer unangemessenen Benachteiligung
des Arbeitnehmers fiihren. Eine dagegen
verstoRende Klausel ist per se unwirksam.

Einzelne Kosten méglichst

genau bezeichnen

Eine Riickzahlungsklausel ist nur dann als
transparent anzusehen, wenn die zu erstat-
tenden Kosten dem Grunde und der Hohe
nach so exakt wie moglich angegeben sind.
Dies bedeutet, dass die jeweiligen Positio-

/ Shutterstock.com
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nen klar bezeichnet sind (z. B. Lehrgangs-
gebiihren, Fahrt-, Unterbringungs-, und
Verpflegungskosten) und es nachvollziehbar
ist, nach welchen Parametern die Kosten zu
berechnen sind (z. B. Kilometerpauschalen
flir Fahrtkosten, Tagessatze fiir Ubernach-
tungs- und Verpflegungskosten). Bezieht
sich die Riickzahlungsverpflichtung dage-
gen allgemein auf ,Kosten der Fortbildung”,
folgt daraus ein unangemessener Beurtei-
lungsspielraum fiir den Arbeitgeber. Letzt-
lich miissen Arbeitnehmer von vornherein
zumindest ungefahr ersehen konnen, in
welcher Hohe eine Riickzahlungspflicht
auf sie zukommt.

Dauer der Bindungswirkung

Die Dauer der Bindung muss so bemes-
sen sein, dass daraus kein unangemessener
Nachteil fir den Arbeitnehmer entsteht.
Dies ergibt sich in erster Linie aus der Dauer
der Aus- oder FortbildungsmaBnahme aber
aus ihrer Qualitat. Bei einer Aus- oder Fort-
bildung, wahrend der die Verpflichtung
zur Arbeitsleistung unter Fortzahlung der
Beziige aufgehoben ist, gelten grundsétz-
lich folgende Zeitraume als angemessen:

M Dauer bis zu einem Monat:
Bindung bis zu sechs Monate

M Dauer bis zu zwei Monate:
Bindung bis zu einem Jahr

B Dauer drei bis finf Monate:
Bindung bis zu zwei Jahre

B Dauer sechs Monate bis zu einem
Jahr: Bindung bis zu drei Jahre

M Dauer mehr als zwei Jahre:
Bindung bis zu finf Jahre

Abweichungen sind moglich, wenn die
Ausbildung besonders kostspielig ist oder

dem Arbeitnehmer tberdurchschnittli-
che Vorteile bringt. Andererseits kann bei
geringerem Kostenaufwand des Arbeitge-
bers eine kiirzere Bindungsfrist angemes-
sen sein. Erfolgt die Fortbildung auBerhalb
der Arbeitszeit — etwa am Abend oder am
Wochenende -, sind fiir die zuldssige Bin-
dungsdauer die Kriterien ,Hohe der Kosten”
und ,Qualitdt” ausschlaggebend.

Der Grund des vorzeitigen
Ausscheidens

Unangemessen benachteiligend sind Klau-
seln, die nicht nach dem Grund des vorzei-
tigen Ausscheidens unterscheiden, da sie
auch Falle erfassen, in denen dieser in der
Sphére des Arbeitgebers liegt und Arbeit-
nehmer nicht durch eigene Betriebstreue
einer Erstattungsverpflichtung entgehen
konnen. Aber auch Formulierungen, die
zwar an die Eigenkiindigung des Arbeit-
nehmers ankniipfen, jedoch nicht danach
unterscheiden, ob der Grund fiir die Kin-
digung des Arbeitsverhéltnisses im Verant-
wortungsbereich des Arbeitnehmers oder
des Arbeitgebers liegt, sind unwirksam.
Dariiber hinaus kann eine Riickzahlungs-
verpflichtung unangemessen benach-
teiligend sein, wenn sie nicht danach
unterscheidet, ob der aus der Sphare des
Arbeitnehmers stammende Kiindigungs-
grund (etwa bei Krankheit) auch tatsach-
lich von diesem zu vertreten ist.

Die nicht bestandene
Abschlusspriifung

Ahnliches gilt, wenn ein Mitarbeiter das
Ziel der Aus- oder Fortbildung verfehlt hat,
weil er die Abschlusspriifung nicht besteht.
Der Grund hierfiir muss allein im Verant-
wortungsbereich des Mitarbeiters liegen,
etwa bei schuldhaftem Fernbleiben von den
jeweiligen Kursen. Besteht der Mitarbeiter
die Priifung nicht, weil er etwa durch Krank-
heit an einer intensiven Vorbereitung gehin-

dert war, wird er durch die dadurch bedingte
Riickzahlung unangemessen benachteiligt.
Entsprechendes gilt, wenn der Mitarbeiter
trotz aller Anstrengungen in der Abschluss-
priifung scheitert.

Die Hohe der Riickzahlung

Der Arbeitgeber kann nur den vereinbar-
ten Betrag zurtlickfordern, seien es nun die
Kosten der Weiterbildung selbst oder die
fortgezahlte Vergiitung. Begrenzt wird die
Hohe der Riickforderung auf die tatsdchlich
entstandenen Kosten. Um die Angemessen-
heit zu wahren, muss sich der Riickzahlungs-
betrag mindern, je langer der Mitarbeiter
nach Abschluss der Fortbildung im Unter-
nehmen bleibt. Der Arbeitgeber befindet
sich auf der sicheren Seite, wenn die Klau-
sel eine ratierliche Kiirzung des Riickzah-
lungsbetrages pro Monat des Verbleibs im
Betrieb nach Ende der Aus- oder Fortbil-
dung vorsieht.

FAZIT

Den richtigen Ausgleich zwi-
schen den widerstreiten-
den Interessen zu finden,

gleicht oft einem Draht-

seilakt; schon ein kleiner
Fehler kann zur Unwirksam-
keit flhren. Ein Rickzah-
lungsanspruch gegen den
Arbeitnehmer besteht dann
nicht. Mangels ausdrickli-
cher gesetzlicher Regelung
sollte sich eine Fortbildungs-
vereinbarung mit Riickzah-
lungsklausel daher stets am
jeweiligen Einzelfall und den
dazu aufgestellten Grund-
satzen der Rechtsprechung
orientieren.
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Zum Jahresbeginn 2021

Steuerliche Hinweise fur Arbeitnehmer und Unternehmer

irklich berauschend war 2020
wohl eher nicht. Zumindest jedoch war
die Bundesregierung im abgelaufenen Jahr
recht aktiv, neue gesetzliche Regelungen
fiir 2021 zu kreieren. Insbesondere die
Corona-Pandemie erforderte neben Ein-
schrankungen fiir die Bundesbiirger auch
wirtschaftliche und steuerliche Neuerungen.
Absehbar ist, dass der Gesetzgeber wohl
auch 2021 nicht zur Ruhe kommen wird,
keineswegs nur wegen anstehender Wahlen.

Termine und Fristen

Die Steuererklarungen fiir 2019 sind tiber-
fallig bei denjenigen, die sie fiir sich selbst
erstellen. Hier galt namlich der 31. Juli 2020
als Frist. Neu ist, dass automatisch ein Saum-
niszuschlag anfallt, mindestens 25 Euro pro
Monat. Bei Beauftragung einer Steuerkanzlei
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kann die Erklarung prinzipiell bis 28. Februar
2021 eingereicht werden; wegen Corona
ausnahmsweise bis 31. Mdrz 2021. Ange-
sichts der im vergangenen Jahr verbreiteten
Einkommensausfille ist es umso sinnvoller,
eine Steuererklarung 2020 abzugeben, um
Steuererstattungsanspriiche wahrzunehmen.

Abziige und Entlastungen
Arbeitgeber kdnnen an ihre Mitarbeiter
Corona-Sonderzahlungen in Hohe von max.
1.500 Euro steuer- und sozialversicherungs-
frei leisten. Zusatzlich zum Arbeitslohn sol-
len so besondere Leistungen beglinstigt
werden. Diese Regelung galt seit 1. Juli 2020
und wurde bis zum 30. Juni 2021 verladn-
gert, allerdings gilt sie ausdriicklich nicht im
ersten Halbjahr 2021, soweit die Summe
bereits 2020 ausgeschopft wurde!

Eher enttduschend: der neue steuerliche
Abzugstatbestand fiir die Tatigkeit im Home-
office. Zwar spart man Zeit und Geld, weil
der Weg zur Arbeit entféllt, das Proviso-
rium Kiichentisch oder Kinderzimmer weckt
jedoch die Sehnsucht nach dem angestamm-
ten Biiroplatz. Sehr anerkennend haben sich
die Finanzbehdrden dafiir nicht gezeigt: Fiinf
Euro bewilligt das Finanzamt pro Arbeitstag
im Homeoffice, maximal 600 Euro im Kalen-
derjahr, die haufig in der Werbungskosten-
pauschale untergehen. Wer auf dem Weg zur
Arbeit mit Auto oder OPNV mehr als 20 Ent-
fernungskilometer zurlicklegt, bekommt meist

mehr als sechs Euro pro Tag, und das fiir jeden
Arbeitstag, nicht nur fiir 120 Tage im Jahr.

Gewiirdigt wird immerhin ehrenamtliches
Engagement: Der Ehrenamtsfreibetrag wird
ab 2021 als Pauschale von 720 auf 840 Euro
angehoben - bei Tatigkeiten fiir gemein-
niitzige, kirchliche oder 6ffentliche Ein-
richtungen. Die Ubungsleiterpauschale fiir
Ausbilder, Erzieher, die Pflege kranker, alter
oder behinderter Menschen erhoht sich von
2.400 auf 3.000 Euro pro Jahr - in beiden
Féllen ist eine ehrenamtliche und nebenbe-
rufliche Tatigkeit vorausgesetzt. Wurde eine
Ubungsleiterpauschale gewahrt, darf fur die-
selbe Tatigkeit keine Ehrenamtspauschale
beansprucht werden — und umgekehrt.

Die Forderung der E-Mobilitdt wurde fir
reine E-Fahrzeuge als Firmenwagen erhoht.
Schon bisher wurden E-Fahrzeuge begiins-
tigt. Der geldwerte Vorteil aus der privaten
Nutzung wurde mit 0,25 Prozent des Lis-
tenpreises oder bei Fahrtenbuchnachweis
mit 0,25 Prozent der Kosten angesetzt, bei
Verbrennern oder Hybriden 1 Prozent bzw.
0,5 Prozent der Aufwendungen. Galt der
0,25-Prozent-Ansatz bisher nur bis zum Kauf-
preis von 40.000 Euro, wurde dieser nun auf
60.000 Euro erhoht. Am 8. Juli 2020 wurde
flr reine E-Fahrzeuge die Innovationspramie
in Hohe von bis zu 9.000 Euro eingefiihrt, fir
Plug-in-Hybride max. 6.750 Euro. Beim Kauf
solcher Fahrzeuge ab 2022 sind Richtwerte

Foto: © Dilok Klaisataporn / Shutterstock.com



fiir SchadstoffausstoR oder Mindestreichwei-
ten einzuhalten. Auch bei der Gewerbesteuer
erfolgen Entlastungen fiir die Nutzung von
Elektro- und Hybridfahrzeugen.

Der gesetzliche Mindestlohn von 9,35 Euro/
Stunde im Jahr 2020 wird erhéht: zum 1.
Januar 2021 auf 9,50 Euro, zum 1. Juli 2021
auf 9,60 Euro, zum 1. Januar 2022 auf 9,82
Euro und zum 1. Juli 2022 auf 10,45 Euro. Aus-
genommen davon sind Jugendliche unter18
Jahren ohne abgeschlossene Berufsausbildung,
Auszubildende, Langzeitarbeitslose wahrend
der ersten sechs Monate und Praktikanten.

Das bisher deutlich genutzte Kurzarbeiter-
geld soll von 12 auf 24 Monate verlangert
werden und die Sozialversicherungsbeitrage,
die bei Kurzarbeit gezahlt werden mssen,
sollen bis 30. Juni 2021 voll durch die Bun-
desagentur fiir Arbeit erstattet werden. Fiir
das zweite Halbjahr 2021 werden die Beitrage
zu 50 Prozent erstattet, wenn mit der Kurz-
arbeit bis 30. Januar 2021 begonnen wurde.

Fiir 2020 ergibt sich fiir jedes Kind, fiir das
mindestens einen Monat ein Anspruch auf
Kindergeld bestand, ein Einmalbetrag von
300 Euro. Ab 2021 gelten die folgenden
steuerlichen Entlastungen:

B Erhohung des Grundfreibetrags
auf 9.744 Euro

B Anhebung des Kinderfreibetrags
auf 4194 Euro je Elternteil

B Erhohung des Kindergeldes fiir das
erste und zweite Kind auf 219 Euro,
flr das dritte Kind auf 225 Euro und
fiir jedes weitere Kind auf 250 Euro
monatlich

Die Verzinsung von Steuerzahlungen betragt
gesetzlich weiterhin sechs Prozent. Das wurde
selbst von der Finanzverwaltung als zweifel-
haft angesehen, und der Bundesfinanzhof
hatte schon vor langerer Zeit beschlossen,

eine Aussetzung der Vollziehung (AdV)
vorzunehmen. Die Amter entsprechen auf
Antrag einer AdV. Das Bundesverfassungs-
gericht (BverfG) hat bisher noch keine Ent-
scheidung getroffen, obwohl dort mehrere
Verfahren diesbeziiglich anhangig sind.

Bei der Einkommensteuer ist flr Eheleute die
gemeinsame Veranlagung und der Splitting-
tarif in den liberwiegenden Fllen glinstiger
als eine Einzelveranlagung, die nach dem
Grundtarif abgerechnet wird. Allerdings kann
in Einzelfallen unter bestimmten Bedingun-
gen eine Einzelveranlagung flr jeden Ehe-
partner erfolgen, wenn Griinde vorliegen,
die zusammen zu einer geringeren Steuerlast
flihren. Entscheidungshilfe bieten hier Steuer-
berechnungsprogramme oder Steuerberater.

Altersvorsorge und
Krankenversicherung

Die Riesterforderung mit Altersvorsorgezu-
lage und Sonderausgabenabzug gilt nicht
nur fur Arbeitnehmer. Auch Unternehmer,
die mit einem riesterbegiinstigten Partner
verheiratet sind, kénnen mit einem priva-
ten Riestervertrag eine Zulage bekommen,
wenn der Partner rentenversicherungspflich-
tig beschdftigt oder verbeamtet ist. Selbst
ein Minijob mit eigenem Beitragsanteil zur
Rentenversicherung genligt. Jeder Riester-
Sparer kann bis 175 Euro (Eheleute bis 350
Euro) Zulage erhalten, fiir jedes Kind zusatz-
lich bis zu 300 Euro, fiir vor 2008 geborene
Kinder aber nur max. 185 Euro. Es ist abzu-
waégen, wie sich die Rendite zeigt.

Privat Krankenversicherte haben die Még-
lichkeit, ihre Beitrage im Voraus zu zahlen.
Bis zu zweieinhalb Jahre vorausgezahlte Bei-
trage lassen sich neben den flir das laufende
Jahr entrichteten Beitrdgen steuerlich bei
den Sonderausgaben absetzen. Das erhoht
die Steuerentlastung durch hohen Son-
derausgabenabzug und erméglicht in den
vorausgezahlten Jahrgingen, die lbrigen
Versicherungen bei den Sonderausgaben
abzusetzen, die sonst ganz oder teilweise

Tipp: Wegen verbreiteter Einkommensausfal-

le lohnt die Steuererklarung flrs Corona-Jahr.

keine Berticksichtigung finden wiirden.
Einige Krankenversicherungsgesellschaf-
ten rdumen sogar Nachldsse auf die Voraus-
zahlungen ein. Die Steuerentlastung (iber
drei Jahre ist durchaus erheblich.

Kapitalanlagen und Geldgeschifte
Die Geldwaschepravention wurde 2020 ver-
schdrft. Grenziiberschreitende Gestaltungen,
die steuerliche Vorteile nach strukturiertem
Plan durchfiithren, unterliegen einer Mel-
depflicht. Die Meldepflicht ist prinzipiell
vom Intermedidr, der eine grenziiberschrei-
tende Steuergestaltung plant, umsetzt und
bereitstellt, vorzunehmen. Steuerberater und
Rechtsanwalte unterliegen der Verschwiegen-
heitspflicht und miissen deshalb der Melde-
pflicht nicht nachkommen. Fiir Gestaltungen
ab August 2020 ist der Anzeigepflicht inner-
halb von 30 Tagen nachzukommen!

Auslandsbeziehungen bediirfen einer Doku-
mentation. Mitteilungspflichten fiir grenz-
iberschreitende Steuergestaltungen sollen
kiinftig nach Vorschlag der EU-Kommission
gemeldet werden.

Bei den Einkiinften aus Kapitalvermogen
sind unbedingt auch auslandische Kapital-
einklinfte dem Finanzamt zu deklarieren.
Die auslandischen Geldinstitute melden
den deutschen Finanzbehérden inzwischen
umfanglich Kontrolldaten.

Bei der Verlustanrechnung von bzw. bei
geringen Einkiinften aus Geldanlagen ist es
sinnvoll, alle Ertrdge, auch solche, die der
Abgeltungsteuer bereits unterlagen, dem
Finanzamt zu deklarieren und die Giinsti-
gerpriifung in der Anlage KAP zu beantra-
gen. Wenn die individuell sich ergebende
Einkommensteuer unter 25 Prozent liegt,
kann die Abgeltungsteuer ganz oder teil-
weise zu einer Erstattung fihren.

Flir Unternehmer ist es notwendig, das
Datenschutzrecht zu achten. Denn seit
Ablauf der Fristen zur Umsetzung der
Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO)
sind bereits 2018 umfangreich vier- bis fiinf-
stellige BuBgelder durch die Gerichte ver-
hangt worden. Allein die Aufnahme von
Daten in die Kundenkartei ist eine daten-
schutzrechtlich relevante Verarbeitung.
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Der fast
WEG-Verwalter!

Die neuen Regeln zur rechtsfahigen Gemeinschaft und der Stellung des Verwalters

it Inkrafttreten des Woh-
nungseigentumsmodernisierungsgesetzes
(WEMoG) am 1. Dezember 2020 haben sich
fiir WEG-Verwaltungen erhebliche Anderun-
gen ergeben, die sich nicht auf inhaltliche
Fragen beschréanken, sondern insbesondere
auch die Stellung des Verwalters und seine
Befugnisse betreffen. Die nachfolgenden
Ausfiihrungen befassen sich ausschlie@lich
mit der Rechtsstellung des Verwalters. Sei-
nen Aufgabenbereich wird eine der kommen-
den Ausgaben dieses Magazins beleuchten.

GemaR § 20 Abs. 1 Wohnungseigentums-
gesetz alte Fassung (WEG a. ) oblag die
Verwaltung den Wohnungseigentiimern
und dem Verwalter. Der Verwalter war wei-
sungsgebundener Sachwalter des gemein-
schaftlichen Vermégens und insbesondere
Vollzugsorgan. Die Befugnisse und Aufga-
ben des Verwalters waren in § 27 WEG
a. . geregelt. GemaR § 27 Abs. 4 WEG a.
F konnten die der Verwaltung nach § 27
Abs. 1 - 3 WEG a. F. obliegenden Aufgaben
und Befugnisse weder durch Vereinbarung
noch durch Beschluss eingeschrankt werden.
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Im AuBenverhéltnis bestand nur eine stark
eingeschrankte gesetzliche Vertretungsbe-
fugnis. In den meisten Fallen bedurfte die
Verwaltung flr jede nach auBen gerichtete
Handlung einer gesonderten Ermachtigung
durch Vereinbarung oder Beschluss. Im Hin-
blick auf den Schutz des Rechtsverkehrs war
dies misslich, da Vertragspartner Existenz und
Wirksamkeit einer solchen Ermadchtigung
kaum feststellen konnten. Daneben bestand
auch fiir die Verwaltung Unsicherheit, da bei
ungeniigender oder fehlender Beschlussfas-
sung eine eigene Haftung als Vertreter ohne
Vertretungsmacht infrage kam.

Die seit 1. Dezember 2020 giiltige Fassung
des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG)
schafft in vielerlei Fragen Klarheit, 16st
jedoch nicht alle Probleme.

Mit Inkrafttreten des WEMoG wird die
Verwaltung zum Organ der Gemeinschaft
der Wohnungseigentiimer. GemaR § 18
Abs. 1 WEG obliegt die Verwaltung des
gemeinschaftlichen Eigentums nicht mehr
den Wohnungseigentiimern gemeinschaft-
lich, sondern der Wohnungseigentiimerge-
meinschaft selbst. Die Verwaltung nimmt
nicht mehr in eigener Person Verwaltungs-
aufgaben war (vergleiche § 20 Abs. 1 WEG
a. F), sondern wird als gesetzlicher Vertreter
flr die Gemeinschaft tatig. Eine Vertretung
der einzelnen Eigentlimer ist nicht mehr
vorgesehen. Insbesondere ist der Verwal-
ter auch nicht mehr Zustellungsvertreter
flr diese (vergleiche § 45 Abs. 1 WEG a. F).
Da die rechtsfahige Gemeinschaft anstelle
der einzelnen Wohnungseigentiimer am
Rechtsverkehr teilnimmt, ist eine Vertre-
tung auch nicht mehr erforderlich.

Der Umfang der Vertretungsmacht wird
durch den neuen § 9b Abs. 1S. 1 WEG defi-
niert. Danach ist die Verwaltung gegeniiber
Dritten uneingeschrankt befugt, die Woh-
nungseigentiimergemeinschaft gerichtlich
und auBergerichtlich zu vertreten. Sie kann
mit Wirkung fiir und gegen die Gemein-
schaft vertragliche Bindungen eingehen,
so z. B. Versorgungs- und Versicherungsver-
trage abschlieRen, einen Hauswart einstellen
und Handwerksunternehmen beauftragen.
Sie kann Vertrdge kiindigen, ohne dass
es zur Wirksamkeit der Kiindigung einer
gesonderten Beschlussfassung bedarf. In
Erweiterung der bisher bereits bestehen-
den Vertretungsbefugnis in Passivprozessen
kann die Verwaltung nunmehr auch ohne
gesonderten Beschluss Klageverfahren aktiv
anstrengen, z. B. Wohngeldverfahren einlei-
ten. Diese Befugnisse bestehen unabhangig
vom wirtschaftlichen Volumen. Lediglich
bei der Aufnahme von Krediten und dem
Erwerb von Grundstilicken bedarf es eines
Beschlusses der Wohnungseigentiimer.

Eine interne Beschrankung der Vertretungs-
macht ist Dritten gegeniiber gemadR § 9b
Abs. 1S. 3 WEG unwirksam. Ein Dritter
kann sich nicht darauf berufen, dass die
Gemeinschaft hinsichtlich des konkreten
Vorgehens keinen Beschluss gefasst oder
die Verwaltung ihre internen Befugnisse
Ubertreten hatte.

Diese Vorschrift bezweckt den Schutz des
Rechtsverkehrs. Kein Vertragspartner muss
sich bei Abschluss eines Vertrages mehr
der Unsicherheit ausgesetzt sehen, dass
der Verwalter ohne hinreichende Voll-



macht gehandelt hat und er gegebenen-
falls seine Honorarforderung nicht gegen
diei. d. R. finanzstarke Wohnungseigent-
mergemeinschaft durchsetzen kann. Und
auch der Einwand in Klageverfahren, dass
der Verwaltung keine Klageermachtigung
durch den Verband erteilt worden ware,
ist obsolet.

Aus Sicht der Verwaltung ist es lediglich
noch erforderlich deutlich zu machen, dass
in Vertretung der Wohnungseigentiimerge-
meinschaft gehandelt wurde. RegelmaRig
wird hierfiir ein Vertretungszusatz genii-
gen (vergleiche OLG Saarbriicken, Urteil
vom 3110.2006, Az. 4 U 612/05).

§ 9 Abs. 1 WEG regelt die Befugnisse /Ver-
tretungsmacht des Verwalters im AuBen-
verhdltnis. Zu unterscheiden hiervon ist
das Innenverhdltnis. Die Aufgaben und
Befugnisse insoweit werden in § 27 WEG

geregelt. Der neue § 27 Abs. 1 WEG ver-
zichtet vollstandig auf den bisherigen Kata-
log, weist aber nun eine Besonderheit auf:
Im Gegensatz zu § 27 Abs. 4 WEG a. k.
sieht der neue § 27 Abs. 2 WEG vor, dass
Rechte und Pflichten des Verwalters durch
Beschluss eingeschrdnkt oder erweitert
werden kénnen.

Bemerkenswert ist insoweit, dass der
nahezu uneingeschrankten Vertretungs-
befugnis im AuBenverhiltnis eine sehr
kleinteilige Anweisung im Innenverhalt-
nis nach MaRgabe von Beschlissen im
Sinne von § 27 Abs. 2 WEG gegeniiber-
stehen kann. Hieraus resultiert, dass die
Verwaltung die Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft im AuRenverhaltnis unter
Umstanden weitergehend verpflichtet, als
dies nach den internen Regelungen zulds-
sig war. Dies fiithrt zu einer gewissen Scha-
densgeneigtheit. Nach bisherigem Recht

konnte der Verwalter im Wesentlichen
nur vertragliche Bindungen auf der Basis
von Beschlussfassungen eingehen, sodass
eine Haftung der Wohnungseigentiimerge-
meinschaft wegen ,ungewollter Vertrage”
eher selten infrage kam. Eine allzu groBzii-
gige Handhabung der Vertretungsbefug-
nis nach neuem Recht kann dazu fiihren,
dass der Verwaltung hinterher vorgewor-
fen wird, die eingegangenen Bindungen
seien von einer internen Weisung nicht
gedeckt. Zwar muss die Verwaltung nicht
befiirchten, vom Vertragspartner auf Erfiil-
lung in Anspruch genommen zu werden.
Soweit der Wohnungseigentiimergemein-
schaft aus der Ubertretung einer internen
Weisung aber ein Schaden erwachst, kann
dies zu Regressen fithren. Unbeschadet der
nahezu allumfassenden Vertretungsmacht
im AuBenverhaltnis ist daher — zumindest
wenn Manahmen von nicht unerhebli-
cher Bedeutung durchgefiihrt werden sol-
len — zu empfehlen, sich eine Weisung im
Beschlusswege einzuholen.

SIND SIE

Nutzen Sie die Mustervertrage und Praxishilfen des VDIV Deutschland fiir einen zuverlassigen und kompetenten Auftritt. Unser gepriiftes Fach-
wissen steht allen Immobilienverwaltern schnell und unkompliziert unter oder per E-Mail an
zur Verfiigung. Die Mitgliedsunternehmen der VDIV-Landesverbande finden die Vertrage kostenfrei abrufbar im Intranet:

Zum Download | Fiir VDIV-Mitgliedsunternehmen kostenfrei

WEG-Musterabrechnung 2.0

€ 18,50 (z2g]. Mwst.) Vertrag tiber die Verwaltung von Wohnungseigentumsanlagen

(in einer Lang- und einer Kurzfassung)
€ 89 (zzgl. MwsSt.)

Energieeffizienzmafztnahmen in Wohnungs-
eigentlimergemeinschaften

3., Uberarbeitete Auflage

September 2017, € 4,63 (zzgl. MwSt.)

Vertrag Uber die Verwaltung von Wohngebauden
€ 59 (zzgl. MwsSt.)

Vertrag Uiber die Verwaltung
von Sondereigentum

Ergebnisse der Jahresumfrage in der € 59 (zzgl. Mwst.)

Immobilienverwalterwirtschaft 2020

Unternehmensberatungen/Rechtsanwilte: € 249 (zzgl. MwSt.)

Branchenfremde Unternehmen/Behérden/Institutionen/Verbande: € 149 (zzgl. MwSt.)
Verwaltungsunternehmen (Nichtmitglieder): € 79 (zzgl. MwSt.)

Mitgliedsunternehmen der VDIV-Landesverbande: € 39 (zzgl. MwSt.)

vdiv

Die Immobilienverwalter

VDIV Management GmbH - Leipziger Platz 9 - 10117 Berlin - www.vdiv-management.de - 030 300 96 79 0
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Wie wirkt der

Eine Analyse von ImmoScout24 zeigt die Entwicklung des Berliner

Wohnungsmarktes seit Einflihrung des Landesgesetzes.

eit dem 23. November 2020 ist
die zweite Stufe des Berliner Mietende-
ckels in Kraft. Das Bundesverfassungsge-
richt in Karlsruhe hatte zuvor den Eilantrag
von Vermietern gegen das seit 23. Februar
2020 giiltige neue Landesgesetz zurlick-
gewiesen. Nun sind die Mieten fiir rund
eineinhalb Millionen Berliner Wohnun-
gen auf dem Stand von Juni 2019 einge-
froren — mit welchen Auswirkungen auf
den Wohnungsmarkt? ImmoScout24 hat
Angebot, Nachfrage und Preise auf dem
Berliner Wohnungsmarkt analysiert und
zusammengefasst, was dort von Oktober
2019 bis Oktober 2020 passiert ist.

Innerhalb eines Jahres — von Oktober 2019
bis Oktober 2020 - sanken die Angebots-
mieten flir vom Mietendeckel betroffene
Wohnungen um 1,4 Prozent, von durch-

DER AUTOR

ALEXANDER KYAS
Junior Product Marketing
Manager ImmoScout24
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schnittlich 12,82 Euro pro Quadratmeter
auf 12,64 Euro. In den Monaten Juli bis
September zeigte sich ein noch deutliche-
rer Riickgang um bis zu fiinf Prozent. Der
Mietendeckel zeigt Wirkung.

Eine parallele Entwicklung zeigt sich anhand
einer eingehenden Datenanalyse. Das
Gesamtangebot an Mietwohnungen auf
ImmoScout24 verringerte sich innerhalb
des Betrachtungszeitraums um 37 Prozent.
Dieser Effekt wurde fast vollstandig durch
Bestandsmietwohnungen hervorgerufen, die
vor 2014 fertiggestellt wurden und demnach
vom Mietendeckel betroffen sind. In diesem
Segment sank das Angebot im selben Zeit-
raum um 58,9 Prozent. Neubauwohnun-
gen, die nicht vom Mietendeckel betroffen
sind (Fertigstellung nach 2014), wurden auf
ImmoScout24 hingegen mit einem Plus von
neun Prozent verstarkt angeboten.

Dass diese Entwicklung keine Begleiterschei-
nung der Corona-Pandemie oder anderer
Einflussfaktoren ist, zeigt ein Blick auf die
anderen Top-6-Metropolen in Deutsch-
land. In Hamburg, Diisseldorf, Frankfurt
am Main, Kéln, Miinchen und Stuttgart
nahm das Angebot von Wohnimmobilien
auf ImmoScout24 im gleichen Zeitraum
deutlich zu, das Gesamtangebot an Miet-
wohnungen stieg um 50,6 Prozent. Auch

das Angebot an Mietwohnungen, die vor
2014 fertiggestellt wurden, stieg in diesen
Stadten um 45,4 Prozent.

Angesichts des gesunkenen Angebots von
Mietwohnungen in Berlin explodierte seit
Februar 2020 die Zahl der Kontaktanfragen
pro Inserat fiir Wohnungen mit Fertigstel-
lung vor 2014 um einen dreistelligen Pro-
zentwert. Im September 2020 lag er bei 172
Prozent im Vergleich zum Vorjahr. Demnach
stieg der Nachfragedruck fiir die vorhande-
nen Mietangebote enorm. Immobiliensu-
chende haben es also schwerer denn je, in
Berlin eine Mietwohnung zu finden.

Im gleichen Zeitraum nahm das Gesamtan-
gebot an Eigentumswohnungen in Berlin
auf ImmoScout24 um 14,5 Prozent zu —
flir nach 2014 fertiggestellte sogar um 21,2
Prozent. Der zeitgleiche deutliche Ange-
botsriickgang bei Mietwohnungen legt die
Vermutung nahe, dass Eigentlimer Woh-
nungen verstarkt zum Verkauf anbieten,
anstatt weiterhin selbst zu vermieten. In der
Konsequenz scheint der Mietendeckel dem
Berliner Wohnungsmarkt demnach in gro-
Bem Umfang Mietwohnungen zu entziehen.

Weitere Informationen:
https://s.is24.de/mietendeckel

Foto: © Patino / Shutterstock.com
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Aktuelles aus Bayern

Ein verriicktes und ereignisreiches Jahr
liegt hinter uns! Die Krise als Chance nut-
zen — das hatte sich der bayerische Lan-
desverband fiir das Jahr 2020 groR auf die
Fahne geschrieben und sich schnell der
neuen Situation einer drohenden Pande-
mie angepasst.

Allein in den letzten drei Monaten des
vergangenen Jahres haben die wegen der
besonderen Gegebenheiten als Online-
Seminare angebotenen Veranstaltungen zur
Fortbildung mehr als 3.000 Mitglieder und
Externe erreicht. Das komplette Seminar-
programm wie auch die Immobilienforen
des Landesverbandes — mit Unterstiit-
zung und Einbindung seiner Partnerunter-
nehmen — sowie die Verwaltertreffs und
-stammtische fanden online statt. Die posi-
tiven Riickmeldungen vonseiten der Teil-
nehmer bestdtigen, dass damit der richtige
Weg eingeschlagen wurde. Und so finden
sich auch im bereits durchgeplanten Semi-
narprogramm fiir das erste Halbjahr 2021

vdiv

ausschlieBlich Online-Angebote — vorerst,
denn sobald Prasenzveranstaltungen wie-
der stattfinden diirfen, werden auch die
Seminare des VDIV Bayern als Hybridver-
anstaltungen angeboten, um kiinftig den
Anspriichen aller Teilnehmer gerecht zu
werden.

Was 2020 wichtig war

Die Website des VDIV Bayern hat ein neues
Gesicht bekommen, und insbesondere der
Mitgliederbereich wurde technisch auf den
neuesten Stand gebracht — mit deutlich
verbesserter Benutzerfreundlichkeit. Mehr
als 30 Mitgliederinformationen zur aktuel-
len Gesetzeslage im Zusammenhang mit
der Einddmmung der COVID-19-Pandemie
wurden versandt. Zudem gibt es zur Ein-
bindung der Partnerunternehmen auch in
Zeiten von Kontaktbeschrankungen neuer-
dings eine Online-Sprechstunde, und auch
via Facebook kann man sich inzwischen ein
Bild von den Leistungen und Angeboten der
Kooperationspartner machen. Diese Face-
book-Prdsentationen werden in diesem Jahr

VDIV AKTUELL

noch intensiviert und Verbandsmitglieder
gezielt darauf hingewiesen.

Neue Rekorde aufgestellt

Bedeuteten im Jahr 2019 insgesamt 3.000
Seminarteilnehmer einen Rekord, konnte
diese Marke im vergangenen Jahr sogar
geknackt werden: Knapp 4.500 Teilnehmer
nutzten die Fortbildungsveranstaltungen
des VDIV Bayern. Und noch eine erfreuli-
che Nachricht: Mehr als 50 neue Mitglieder
schlossen sich im Krisenjahr dem Verband
an. Alles in allem also wirklich ein verriicktes,
aber dennoch auch erfolgreiches Jahr 2020.
Zu hoffen ist auf ein nicht ganz so turbu-
lentes Jahr 2021 und auf ein Wiedersehen
mit Kollegen, Mitgliedern und Partnern.

Das komplette Seminarprogramm des VDIV
Bayern findet sich auf der Website des Lan-
desverbandes: www.vdiv-bayern.de

Interessenten kdnnen auch den Seminarka-
lender flirs kommende Jahr anfordern, per
E-Mail an: info@vdiv-bayern.de

auf dem neuesten Stand!

NUTZEN SIE DEN INFORMATIONSVORSPRUNG

alle 14 Tage die wichtigsten Neuigkeiten aus Politik,
Wirtschaft und Rechtsprechung, speziell fiir Haus- und

Immobilienverwalter aufbereitet

kostenfrei, digital und fiir mobile Endgerdte optimiert

iibersichtlich, aktuell und niitzlich fiir Ihren Alltag

www.vdiv.de/newsletter

vdiv

Die Immobilienverwalter
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Herbst-Workshop € Kompaktseminar

N ach langer Corona-Pause konnte der tra-
ditionelle Herbst-Workshop am 7. Oktober zur
Freude des Vorstands des VDIV BB als Prasenz-
veranstaltung im Intercity Hotel in Schénefeld
stattfinden, und so war er auch bis auf den letz-
ten Platz ausgebucht.

Die Vorstandsvorsitzende Sylvia Pru begriite
die Teilnehmer und berichtete (iber viele Neu-
igkeiten aus der Branche. Im Workshop selbst
ging es ums Mietrecht, insbesondere um den
Zustand der Mietsache und seine Auswirkun-
gen im Vertragsverhaltnis. Rechtsanwalt und
Vorstandsmitglied des Landesverbandes Volker
Grundmann, Kanzlei Grundmann Immobilien-
anwdlte, erlduterte unter anderem welche Wei-
chen im Wesentlichen fiir die wechselseitigen
Anspriiche der Vertragsparteien bereits zu Miet-
beginn gestellt werden kénnen. Das besondere
Augenmerk lag hier auf der sorgfaltigen Doku-
mentation des Zustandes einer Wohnung bei der
Ubergabe sowie auf anfénglichen Méangeln, den
Ubergabeprotokollen und Schénheitsreparaturen.

Die Premium-Partner des Verbandes nutzten
die Gelegenheit, endlich wieder mit den anwe-
senden Verwaltern ins Gesprach zu kommen.
Zu Beginn der Veranstaltung begriifte Sylvia
PruR die Pronoxa GmbH als neuen Partner,
die sich und ihre Leistungen den Teilnehmern
prasentierte. AbschlieBend verabschiedete die
geschaftsflihrende Vorstandin Roswitha Pihan-

Schmitt die Teilnehmer unter Hinweis auf das
bevorstehende Kompaktseminar zur WEG-
Reform am 9. Oktober im selben Hotel.

Kompaktseminar WEG-Reform

Mehr als 50 Teilnehmer nutzten die Moglich-
keit, sich tiber die Neuerungen im Wohnungs-
eigentumsgesetz (WEG) zu informieren. Als
eins der derzeit wichtigsten und komplexes-
ten Themen beschiftigt die WEG-Reform alle
Verwaltungen. So hatte sich der Vorstand des
Landesverbandes entschlossen, allen Interes-
sierten im Rahmen eines Kompaktseminars
einen Einblick in die gesetzlichen Neuerungen
zu geben und Auswirkungen auf die tdgliche
Arbeit aufzuzeigen.

Rechtsanwalt Volker Grundmann gab hierzu
nicht nur einen Uberblick, er referierte auch
fur alle verstandlich und in Kiirze tber die Tiefe
der Reform, von der Begriindungsphase einer
Eigentlimergemeinschaft (iber die Erweiterung
der Sondereigentumsfahigkeit bis zur Erleichte-
rung baulicher MaBnahmen — um nur einen klei-
nen Teil zu nennen. Auch die zahlreichen Fragen
der Teilnehmer zu diesem so wichtigen Thema
wurden eingehend beantwortet. Restimierend
freut sich der Vorstand des Landesverbandes,
dass beide Veranstaltungen bereits nach wenigen
Tagen mehr als ausgebucht waren, sodass sogar
eine Warteliste entstand. Nicht zuletzt deshalb
sind bereits weitere Workshops und Seminare
zur WEG-Reform geplant.

Foto: © Klaus Vartzbed / Shutterstock.com
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WIR LIEBEN
FEEDBACK

Wir freuen uns uber lhre Fragen, Kritik und
Anregungen. Schreiben Sie uns an:
redaktion@vdivaktuell.de

ZUM JAHRESAUFTAKT

Sie blicken hoffentlich gerade auf schone und erholsame
Feiertage zurlick. Insbesondere die ruhige Zeit ,zwischen
den Jahren” ist ja immer auch eine gute Gelegenheit,
Bilanz zu ziehen und auf das vergangene Jahr zurtick-
zublicken. Bei der Riickschau auf 2020 wird vielen ver-
mutlich der Sinn danach stehen, Konigin Elisabeth II. zu
zitieren: In ihrer Rede anlasslich Ihres 40-jahrigen Thron-
jubilaums bezeichnete sie seinerzeit das Jahr 1992 als ihr
personliches ,annus horribilis”. Nach mehreren Trago-
dien und schmerzlichen materiellen wie auch immateriel-
len Verlusten in dichter Folge pragte die Queen damit die
Redewendung vom ,wahrhaft schrecklichen Jahr”. Wer
wollte dem bezogen auf das vergangene Jahr widerspre-
chen? Die COVID-19-Pandemie und ihre Folgen fiir Wirt-
schaft und Gesellschaft, ja, fiir jeden Einzelnen von uns,
sind bis tief hinein ins Private gravierend — von jenen, die
unmittelbar von der Krankheit betroffen sind, gar nicht zu
reden.

Elisabeth Il. empfahl sich selbst und allen, die gravierende
Schicksalsschlage erfahren, dreierlei zu pflegen: Giite, Sinn
fir Humor und Verstandnis fureinander. Dem schlieBen
wir uns an, und wir wiinschen ein erfolgreicheres, pro-
duktiveres Jahr 2021. Wir sind da, wenn Sie uns brauchen,
und freuen uns auf den weiteren Austausch mit lhnen —
und verweisen auf unseren mit Bedacht und ganz in die-
sem Sinne ausgewahlten ersten Buchtipp dieses Jahres.

64 vdivaw 01]21

Dr, Joseph -
MURPHY der Inhalt unseres Denkens und

T awston e
J

Die Macht lhres Unterbewusstseins:

Das Original von Dr. Joseph Murphy

Dr. Joseph Murphy gilt als Wegbereiter des positiven
Denkens, seine Blicher haben sich millionenfach ver-
kauft. Sein vor 50 Jahren veroffentlichter Weltbestsel-
ler ,Die Macht lhres Unterbewusstseins” hat bis heute
nichts an Aktualitat verloren. Denn unser Unter-
bewusstsein ist weitaus machtiger, als wir anneh-
men — in ihm liegt der Schliissel zum Gliick. Unsere
eigenen Gedanken entscheiden lber Erfolg oder
Niederlage, und nur wer in der Lage ist, sein Unter-
bewusstsein positiv zu beeinflussen, kann Schwachen
in Starken umwandeln und Herausforderungen mit
Zuversicht meistern. Berufliche,
private und gesundheitliche Hir-
den lassen sich tiberwinden, weil

Die Glaubens unsere Personlichkeit

Macht
lhres |
Unter- \ unsere Zukunft bestimmt.

pragt, unser Leben gestaltet und

bewusstseins 4

LSRR Dr. Joseph Murphy: Die Macht lhres Un-
! i) terbewusstseins: Das Original ® Ariston

Verlag 2016 ® Gebunden, 320 Seiten ®

ISBN: 978-3-424-20166-6 ® 22 Euro

Vd IVakiuell 2/21

erscheint am 9. Marz mit dem Titel

Eigentiimerversammlung und u. a.
folgenden Themen:

B Das andert das neue WEG

B Online-Versammlung
B Beschlussfassung

B Mehrheitserfordernisse

/ Shutterstock.com

Foto: © Sasin Paraksa, Nattakorn_Maneerat
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®IMMOWARE24

Immobilien einfach online verwalten.

Sie profitieren von mehr Zeitersparnis.
Und lhre Kunden vom besseren Service.
Mit dem neuen Portal24.

Exklusiv fiir alle Inmoware24 User: Das neue Portal24 fur Mieter & Eigentimer.

Dieses bietet Ihnen Funktionen, die Ihre Kunden gliicklicher machen werden, wie z. B. der Kl-basierte
Chatbot, der Probleme und Vorfalle im Haus automatisch entgegennimmt. AuBerdem Features, durch
die Sie immens Zeit sparen werden: So zieht das Portal24 alle Daten direkt aus lhrem Verwaltungs-
system Immoware24, d. h. Sie haben keine doppelte Datenhaltung wie bei anderen Portalen.

Im Portal24 bleibt immer alles aktuell — und vor allem synchron.

Jetzt Immoware24 unverbindlich testen & Portal24 kennenlernen!

www.immoware24.de/portal24-vdiv

Scannen & mehr erfahren.
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So sichern Sie Gewahrleistungs-
anspuche und verlangern die
Nutzungsdauer.

fiir Fenster und Tiiren



Fenster Haustiiren

Dachfenster Schiebeelement

Gut gepflegte und regelmaBig gewartete Fenster, Turen und

Dachfenster konnen ein sehr langes Leben haben. Voraussetzung

dafiir ist jedoch eine von Beginn an regelmaBig durchgefiihrte

Wartung.

Nutzungsjahre 1 2 3

6 7 8 9 10 15 20 25 30 35 40+

Garantie des Herstellers'

Gewibhrleistung des Handwerkers?

Instandhaltungspflicht der Eigentiimer | —

Anspriiche in der Garantie- und
Gewadhrleistungsphase sichern

In den ersten vier bis fiinf Jahren nach Wohnungsiiber-
gabe haben Sie als Eigentiimer einer Neubauwohnung
einen Gewahrleistungsanspruch fiir alle berechtigten
Méngel an lhren Fenstern und Tiren sowie gegebenen-
falls zuséatzliche Garantieanspriiche gegeniiber dem
Hersteller. Diese Anspriiche gelten allerdings nur,
wenn Sie die Wartungshinweise der Hersteller und des
Montagebetriebes beachten. Das miissen Sie im
Zweifel nachweisen kénnen.

Ohne Wartung droht der Verlust von Garantie- und
Gewadhrleistungsanspriichen. Es lohnt sich also
Fenster und Tiiren gerade in den ersten Jahren regel-
maéBig zu warten.

' | Herstellerabhéngig
2| GemaB § 634 BGB

Werte langfristig erhalten und
Folgekosten vermeiden

Auch nach Ablauf der Garantie- und Gewahrleistungs-
phase kdnnen Sie sicherstellen, dass lhre Fenster
jahrzehntelang zuverléssig arbeiten. Achten Sie darauf,
dass alle Fenster leichtgéngig bleiben, korrekt schlieBen
und keine groBen Schleifspuren an den Beschldgen
entstehen.

Durch regelmaBige Fensterwartung kdnnen mégliche
Schaden und Fehlfunktionen schon friihzeitig erkannt
und beseitigt werden. So vermeiden Sie hohe Folge-
kosten.

Bildnachweis: istockphoto.com/nikada: Titel | aligator kommunikation Gmbh: S. 3
Roto Frank AG: S. 3 | Wollenberg Sicherheits- und Fenstertechnik GmbH S. 3



Das leistet die
professionelle
Fensterwartung:

n Beschlag
geolt

Beschlag/Fenster
eingestellt

Scherenlager
gepriift

Ecklager
gepriift

Fenstergriff-Schrauben
nachgestellt

n Versiegelung Glas
geprift

7 Anschlussfugen
gepriift

n Anpressdruck
geprift

Ein guter Wartungsvertrag
entlastet Sie dauerhaft

Wenn lhre Fenster, Tiiren und Dachfenster erst einmal
stabil und korrekt eingestellt sind, dann reicht es bei
normaler Nutzung in der Regel aus, alle ein bis zwei Jahre
eine Wartung durchzufiihren, um lhre Werte langfristig
zu erhalten. Die Kosten dafiir sind gering und zahlen sich
Uber eine um 10 bis 15 Jahre verldngerte Nutzungsdauer
voll aus. Lassen Sie sich ein Angebot erstellen.

Das Leistungsspektum der
Service Friends

* Bestandsaufnahme beim Verwalterwechsel

* Wartung und Reparatur von Fenstern, Tiren,
Dachfenstern

* Nachriistung von Einbruchsicherungen

* Fenster und Tiiren tauschen

* Verglasung tauschen

Rollladen ergédnzen und elektrifizieren
* Insektenschutz auf MaB erganzen

Wir warten und reparieren auch
Dachfenster, Haustiiren und
Wohnungseingangstiiren.

lhre Vorteile

=

=

-+

=+

Komfort
Kein Argern mehr {iber undichte, klemmende
und schwergéngige Fenster

Energieeffizienz
Gut eingestellte Fenster und intakte Dichtungen
reduzieren den Energieverbrauch

Wirtschaftlichkeit
Préaventive Wartung ist immer giinstiger und
sichert die Gewahrleistung

Einfache Terminfindung
Online-Terminbuchungsportal wie beim
Restaurantbesuch

Schlanke Prozesse
Schnelle und gelibte Wartung durch erfahrene
Experten, umfangreiche Dokumentation




Einfache Terminabstimmung Feste Terminvereinbarung

Beauftragung online, wie im Restaurant +/-15 Minuten

® ®
@ @®
D«@+«@

Wohnungs- Automatische
eigentiimer- Terminerinnerung
Versammlung per E-Mail
So schnell und einfach geht’s!
Fensterwartung ist kein groBer Zeitaufwand.
Ubergabe Wartungs- Dokumentation per Tablet Durchfiihrung der
dokumentation Wartung bei lhnen
Ausgewadhlite Service-Friends
Wiedemann Wollenberg Sicherheits- und
Sicherheitsbeschlage GmbH Fenstertechnik GmbH
SchlagerstraBe 6 Zehlendorf:
30171 Hannover Wupperstr. 10 | Gebaude F4
Telefon: +49 511 70897 0 . 14167 Berlin
buhl@wiedemann-sicherheit.de Berlin- Telefon: +49 30 8866957 0
www.wiedemann-sicherheit.de Brandenburg Mahlsdorf:

Schirrmacher Sicherheits- und
Fenstertechnik GmbH

Rhein-Ruhr-Gebiet und KéIn-Bonn (Zentrale):

Karl-Benz-StraBe 8 | 51588 Niimbrecht
Telefon: +49 2293 816150

Rhein-Main-Gebiet:

Pfaffenwiese 47b | 65931 Frankfurt am Main

Telefon: +49 69 30065575
info@schirrmacher-sicherheitstechnik.de
www.schirrmacher-sicherheitstechnik.de

KoIn-Bonn

Rhein-Ruhr-
Gebiet

Hannover

Rhein-Main-
Gebiet

Niirnberg

DonizettistraBe 17 | 12623 Berlin
Telefon: +49 30 5670149 6
N info@sicher-wollenberg.de

www.sicher-wollenberg.de

Wicklein Kundendienst GmbH
NibelungenstraBe 15

90530 Rdthenbach b. St. Wolfgang
Telefon: +49 9129 90780 0
info@wicklein-kundendienst.de

@I www.wicklein-kundendienst.de

Mittleres
Frank Sicherheits- und Neckar-Gebiet Pfeil & S6hne Service GmbH
Fenstertechnik GmbH Miinchen HohenrechbergstraBe 8
Wilhelm-Frank-Platz 1 81245 Miinchen
70771 Leinfelden-Echterdingen @ Telefon: +49 89 8633024
Telefon: +49 711 2528642 0 . L info@pfeil-und-soehne.de
info@frank-sf.de Winterthur www.pfeil-und-soehne.de
www.frank-sf.de

Zug

Service Friends

Roto Frank Professional Service GmbH

Wilhelm-Frank-Platz 1

70771 Leinfelden-Echterdingen
Telefon: +49 711 7598 2222
Info@service-friends.de
www.service-friends.de

@ Service-Standorte

fiir Fenster und Tiiren



