Ausgabe 0621
8-€
83480

vdiv...

vdiv Das offizielle Organ des Verbandes der Inmobilienverwalter Deutschland e. V. und seiner Landesverbinde

Tonangebend

Meinungen, Positionen und Anregungen,
die die Branche voranbringen:
Willkommen zum

29. Deutschen

i enini |
D
28 W
/ | \

Das Fachmagazin fir den Immobilienverwalter

Entwicklung Tendenzen Empfehlung
Die Kosten Wer profitiert Wie gelingt die
steigen, wann von digitalen Ubergabe von

folgen die Angeboten, Liegenschaften

Honorare? wer bezahlt? am besten?




ASTRA

SCHON GEWUSST?

SAT-TV und Glasfaser sind in
Kombination einfach perfekt!

Eine Komplettlésung aus optischer SAT-ZF-Verteilu
und superschnellem Glasfaser-Internet bietet alles,
um Wohngebéude fit fiir die Anforderungen des s

Gigabitzeitalters zu machen. e Wi
| wowi.astra.de’ {7



EDITORIAL

Das Branchenevent des Jahres,
politische Forderungen und Fakten zur Verglitung

der Countdown lauft: noch zwei
Wochen bis zum Branchenevent
des Jahres. Beim 29. Deutschen
Verwaltertag bieten wir lhnen
erstklassige Referenten, zahl-
reiche Fachforen, spezialisierte
Panels fir WEG- und Mietver-
waltung, richtungsweisende

Vortrage sowie zwei weitere Top-
Gaste: Christian Lindner, Bundesvorsitzender der Freien Demo-
kraten, und Prof. Dr. Hendrik Streeck, einer der anerkanntesten
Virologen. Wir kénnen lhnen versichern, dass beide kein Blatt vor
dem Mund nehmen werden, wenn es um die Bestandsaufnahme
existenzieller Themen unserer Gesellschaft geht. Noch kdnnen Sie
sich anmelden, um lhren Wettbewerbsvorsprung zu sichern: www.
deutscher-verwaltertag.de

Der 29. Deutsche Verwaltertag ist aber mehr als nur ein Fachkon-
gress. Wir freuen uns darauf, endlich Kolleginnen und Kollegen wie-
derzusehen — im Rahmen der gesetzlichen Corona-Regularien: Bei
unserer traditionellen Warm-up-Party im historischen Spreespei-
cher Berlin kdnnen Sie in entspannter Atmosphare mit Blick auf die
Oberbaumbriicke das Jahresevent einlauten. Ein herzlicher Dank
geht dabei an unsere Unterstiitzer Domus Software AG, inteligy und
Kalo. Beim Festabend begleiten wir gemeinsam Comedian Paul Pan-
zer auf einer emotionalen Geisterbahnfahrt durch seine personliche
»Midlife-Crisis”, und freuen uns auf erstklassige musikalische Unter-
haltung und kulinarische Genussmomente. Hochspannung erwartet
Sie dann bei den feierlichen Preisverleihungen: Neben Nachwuchs-
Star und Stipendiaten kiiren wir den Immobilienverwalter des Jah-
res 2021. Stimmen Sie sich mit unserer Sonderpublikation im Heft
auf den Kongress ein, entdecken Sie, was Sie bei den spannenden
Vortragen, Panelbeitragen und Fachforen erwartet, und informieren
Sie sich schon heute Uber die ausstellenden Dienstleister. Nur drei
Tage nach dem Verwaltertag findet die Bundestagswahl 2021
statt. Dazu hat der VDIV Deutschland in vier Themenkomplexen
Forderungen an die kommende Bundesregierung aufgestellt:
Baupolitik, Verbraucherschutzpolitik, Energie- und Klimapolitik
sowie Digitalisierung. Uns ist besonders wichtig, dass der Gesetz-
geber einen Ausbildungsberuf fiir Wohnimmobilienverwaltungen
einfihrt, Beschlisse im Rahmen von Umlaufverfahren erleichtert,
spezifische Anreize fiir Verwalter bei energetischen Sanierungen
schafft und den Einbau von E-Ladesdulen in Wohnungseigentiimer-
gemeinschaften durch ein separates Forderprogramm erleichtert.

Sehr geehrte Damen und Herren,
liebe Leserinnen und Leser,

Dariiber hinaus muss die ndchste Regierung endlich reine Online-
Eigentiimerversammlungen rechtssicher erméglichen, nachdem
im Rahmen der WEG-Reform 2020 nur die Hybridvariante gesetzlich
verankert wurde. Deswegen haben wir uns bei den Mitgliedern der
Erfahrungsaustauschgruppen (Erfa-Gruppen) umgehért, wie ihre
Meinung zu dem Thema und insbesondere zu einer zusétzlichen
Verglitung flr diese Mehrleistung ist. So viel vorab: Die meisten
Verwaltungen werden die Kosten fiir digitale Eigentiimerversamm-
lungen an die Eigentlimer weitergeben. Neben den Antworten der
Erfa-Mitglieder haben wir auch die Umfrageergebnisse aus dem
jlingst veroffentlichten 9. VDIV-Branchenbarometer herange-
zogen. Mehr wegweisende Erkenntnisse aus der Neuauflage des
Standardwerks der Branche — zum wichtigen Thema der Hono-
rierung — haben wir in einem separaten Artikel fiir Sie aufbereitet.

Verwalterwechsel gehtren zum Tagesgeschaft; seit der WEG-Reform
2020 konnen sich Eigentlimer auch ohne Vorliegen eines wichtigen
Grundes von ihrer Verwaltung trennen. Was zunachst als Verschlech-
terung fiir Verwaltungen erscheint, ist tatsachlich in beiderseitigem
Interesse, denn wer mochte schon weiterhin zusammenzuarbeiten,
wenn das Vertrauensverhdltnis gestort ist? Das belegen auch die Zah-
len des Branchenbarometers, wonach knapp 49 Prozent der Befragten
dies bestatigen. 47 Prozent haben keine Angst vor einer vorzeitigen
Abwahl, da sie von der Qualitdt ihrer Arbeit tiberzeugt sind. Was Sie
dennoch beachten miissen, wenn es zum Wechsel der Verwaltung
kommt, zeigen wir in zwei separaten Artikeln auf.

Sie sehen: Auch diese vdivaken bietet Ihnen wieder ein weites The-
menspektrum. Wir hoffen, lhnen mit den Beitrdgen im Heft die
eine oder andere Hilfestellung zu bieten und wertvolle Tipps fir
die Praxis an die Hand zu geben.

Wir freuen uns, Sie auf dem Verwaltertag am 23. und 24. Septem-
ber begriiBen zu diirfen — und wiinschen vorerst eine anregende
Lektiire dieser neuesten Ausgabe unseres Fachmagazins.
Herzlichst

thr

Wolfgang D. Heckeler
Prasident

06121 vdivower 1



INHALT

Grundsétzlich attraktiv, steuerrechtlich komplex:

Vorsprung im Wettbewerb: Was digitale

Vom Trend zum Standard: Digitale SchlieBsysteme

bieten mehr als Komfort und Sicherheit. die Vermietung von Gemeinschaftseigentum Wohnungsiibergaben fiir die Praxis bedeuten.

POLITIK @ AKTUELLES

4 Wohnungspolitik:
Was die Parteien planen.

8 Das neue WEG:
die Rolle der
\)\/ohnungseigent(imer

12 Aktuelle Meldungen

14 Veranstaltungen

TITELTHEMA
15 29. Deutscher Verwaltertag

16 10 Forderungen:
der VDIV Deutschland
zur Bundestagswahl

18 Die Zukunft gestalten:
rund um den Branchenkongress

20 Online-Versammlungen:
Praxis und Perspektiven

22 9.VDIV-Branchenbarometer:
neueste Zahlen zur
Verglitung

25 Verwalterwechsel:
So klappt die Ubergabe.

27 Vorzeitige Abberufung:
Verwalterrechte €7 -pflichten

2 vdivawer 0621

GEBAUDE 7 TECHNIK

30 Kiinstliche Intelligenz:
Kostensenkung im
Aufzugmanagement

31 Mit System:
Digitale Zutrittslosungen
sind auf dem Vormarsch.

34 Trinkwasserrohre:
neue Regeln fiir die Innensanierung

RECHT e STEUERN

35 Aktuelle Urteile rund um
WEG- und Mietrecht

43 Arbeitsrecht: die Befristung
von Arbeitsvertragen

46 Steuerrecht: zur Vermietung
von Gemeinschaftseigentum

49 Mietkautionen:
neue, zeitgemaBe Formen

50 Umsatzsteuer: nach dem
EuGH-Urteil bislang alles
beim Alten

52 Online-Portal:
das Tor zum
zufriedenen Kunden

53 Mangelrecht: die Abnahme
von Sonder- @7
Gemeinschaftseigentum

56 Einkommensteuer: Wie Eigentiimer
mit Sanierungen sparen.

58 Digital: mehr Effizienz fiir
Wohnungstibergaben

VDIV AKTUELL

60 Baden-Wiirttemberg

61 Hessen

62 Mitteldeutschland

63 Die VDIV-Landesverbéande
63 Impressum

64 Die letzte Seite

ab Seite 1 5

Mit groBer Signalwirkung fiir die Branche:
der 29. Deutsche Verwaltertag



Partner der
Immobilienwirtschaft

Smarte Digitalisierung
Ilhres Immobilienbestandes

Gebaudekonnektivitat 4.0: alle Gebaudeinformationen und
Verbrauchsdaten in einer einzigen Datenplattform

Eine gemeinsame Funk-Infrastruktur vernetzt alle smarten Anwendungen

in Ihren Bestanden. Anbieterunabhangig, technologieneutral und in Echtzeit.
Steuerung und Datenerfassung in einer einzigen Datenplattform — das ist
Gebaudekonnektivitat 4.0!

Erfahren Sie mehr und sprechen Sie uns an:
vodafone.de/immobilienwirtschaft/gk Together we can o

Vodafone Deutschland GmbH - Betastrafie 6—8 - 85774 Unterfohring - Stand: August 2021



BUNDES-
TAGSWAHL

2021

Das planen die Parteien.

Von Dr. Florian Sprung, Referent der Geschaftsfihrung
des VDIV Deutschland

m 26. September findet die Wahl
zum 20. Deutschen Bundestag statt. Die
Herausforderungen fiir die ndchste Regie-
rung sind enorm. Die Covid-19-Pandemie hat
dazu gefiihrt, dass die Klima- und Mobilitats-
wende in weiten Teilen des Gebaudebereichs
zum Stillstand gekommen ist, da Beschlisse
flir SanierungsmaBnahmen praktisch vollstan-
dig ausgeblieben sind. In der Baupolitik wurde
dariiber hinaus das selbstgesteckte Ziel von
1,5 Millionen neuen Wohnungen in dieser
Legislaturperiode verfehlt; im Bereich Woh-
nen hat unter anderem der gescheiterte ,Ber-
liner Mietendeckel” fiir Verunsicherung in der
Branche gesorgt.

Vor diesem Hintergrund wird schnelles und
entschlossenes Handeln erforderlich sein,
um die richtigen Weichenstellungen vor-
zunehmen. Wer kiinftig das Land regieren
wird, war bei Redaktionsschluss noch nicht
abzusehen. Den Umfragen zufolge hatten
Ende Juli noch nahezu alle Bundestagspar-
teien Chancen, in einer kiinftigen Regie-
rungskoalition vertreten zu sein — ein guter
Grund, sich die unterschiedlichen Vorstel-
lungen einmal naher anzusehen. Auf Basis
der verabschiedeten Wahlprogramme stellt
vdivaiwel daher die Plane aller moglichen
Koalitionspartner in den Bereichen Klima,
Energie, Bauen und Wohnen in Form von
Zitaten einander gegentiber. Die am Ende
der Zitate angegebenen Seitenzahlen bezie-
hen sich auf das jeweilige Wahlprogramm.

BAUEN UND WOHNEN eee BAUEN UND WOHNE

MIETENPOLITIK

Angebot vergroBern, kein Mietendeckel
JWir setzen nicht auf rechtlich fragwiirdige und ungeeignete
CDU/CSU Eingriffe, wie den Mietendeckel, sondern packen das Problem
an der Wurzel. Nur wenn das Wohnungsangebot steigt, kdnnen
Mieten stabil bleiben.” S. 123

Mietenmoratorium, Mietwucher unterbinden,
Mietpreisbremse entfristen

,In angespannten Wohnlagen werden wir [...] ein zeitlich be-
fristetes Mietenmoratorium einfiihren [...]. Mietwucher werden
SPD wir wirksam unterbinden. Wir werden auBerdem die Mietpreis-
bremse entfristen und Schlupfldcher schlieBen. Das Instrument

des qualifizierten Mietspiegels wollen wir bundesweit nach
einheitlichen und damit rechtssicheren Kriterien ausgestalten

und seine Bedeutung starken.” S. 37

Mietpreisbremse abschaffen, Mietendeckel verhindern

,Wir [.] wollen die Mietpreisbremse abschaffen und einen

FDP bundesweiten Mietendeckel verhindern. Die Méglichkeiten

zur Abschreibung fiir Wohnungsbauinvestitionen wollen wir
verbessern.” S. 85

Bundesweiter Mietendeckel,
Wohnungsbestand dem Markt entziehen
AWir wollen Mietendeckel im gesamten Bundesgebiet moglich

DIE LINKE machen.” S. 40

»Perspektivisch wollen wir den Wohnungsbestand komplett
dem Markt entziehen.” S. 41

Bundeseinheitliche Mietobergrenzen,
Mieterh6hungen begrenzen
,Es wird ein bundeseinheitliches Gesamtkonzept benétigt, das
in einem Bundesgesetz gewahrleistet, dass Mietobergrenzen im
Bestand ermdglicht werden und die Mietpreisbremse entfristet
und deutlich nachgescharft wird.” S. 131

,Reguldre Mieterhéhungen sollen auf 2,5 Prozent im Jahr inner-
halb des Mietspiegels begrenzt werden. Dazu wollen wir qualifizier-

Biindnis

. te Mietspiegel stirken, verbreiten und rechtssicher ausgestalten.
90/Die [...] Wir streben an, die Modernisierungsumlage weiter abzusenken
Griinen und auf maximal 1,50 Euro pro Quadratmeter zu begrenzen [...]"

S. 1311,

»Mietwucher muss — nach § 5 Wirtschaftsstrafgesetz — auch
tatsdchlich geahndet werden.” S. 132

,Bei krisenbedingten Einkommensausfallen soll ein Programm der

KfW Bank (,Sicher-Wohnen-Programm’) eine finanzielle Unter-

stiitzung von Mieter*innen und Kreditnehmer*innen sicherstellen.”
S. 131




EIGENTUMSBILDUNG

Forderwege ausbauen, Mietkaufmodelle stirken

Wir werden das KfW-Wohneigentumsprogramm fiir Familien ausweiten. Wer
Kinder hat, soll starker davon profitieren. Dazu sollten Darlehen, Tilgungszu-
schiisse oder Zinsverbilligungen nach Anzahl der Kinder gestaffelt werden.”
S.77

,Den Landern werden wir ermoglichen, einen Freibetrag bei der Grunder-
werbsteuer von 250.000 Euro pro Erwachsenem plus 100.000 Euro pro Kind
beim erstmaligen Erwerb selbstgenutzten Wohnraums zu gewahren.” S. 77

JAttraktive Mietkaufmodelle sollen es vor allem jungen Menschen mit gerin-
gerer Kapitalausstattung ermoglichen, Wohneigentum zu erwerben.” S. 126

eee BAUEN UND WOHNEN eee BAUEN UND WOHNEN eee BAUEN UND WOHNEN eee

NEUBAU

1,5 Millionen neue Wohnungen, Planungsprozesse
digitalisieren und beschleunigen

»Samtliche Akten und Urkunden bei Planungsprozessen miissen digitalisiert

werden. Wir wollen dabei die Chancen der Blockchain-Technologie nutzen.”

S.36

»Unser Ziel ist, dass bis 2025 mehr als 1,5 Millionen neue Wohnungen
entstehen. Wir fiithren unsere Wohnraumoffensive fort und setzen auf eine
starke Wirtschaftsbranche, gute Bedingungen und Wertschatzung fiir unser
Handwerk und die Freien und Planenden Berufe.” S. 123

»Planungs- und Genehmigungsverfahren werden wir beschleunigen und
gemeinsam mit den Landern Umsetzungshemmnisse abbauen. Wir wollen die
Anzahl der Bauvorschriften signifikant verringern.” S. 124

Erleichterter Erwerb von Genossenschaftsanteilen,
Mietkaufmodelle fordern
,Um insbesondere jungen Familien den Weg zu den eigenen vier Wanden
zu erleichtern, werden wir in angespannten Wohnlagen den Erwerb von
Genossenschaftsanteilen erleichtern. Wir werden Mietkaufmodelle férdern
und ein Programm ,Jung-Kauft-Alt’ fiir den Erwerb von Bestandsimmobilien
insbesondere in vom Leerstand betroffenen Ortskernen auflegen.” S. 37

100.000 neue Sozialwohnungen pro Jahr

,Es gibt eine gemeinsame Verantwortung aller Beteiligten vor allem fiir den
erforderlichen Neubau sowie die Quartiersentwicklung und den Klima-
schutz. Nach wie vor ist der Neubau von 100.000 Sozialwohnungen jahrlich
erforderlich. Daneben fiihren wir eine neue Wohnungsgemeinniitzigkeit ein
und férdern damit ein zusatzliches nicht gewinnorientiertes Segment auf dem
Wohnungsmarkt.” S. 37

Freibetrag bei der Grunderwerbsteuer einfiihren
Wir [..] wollen die Biirgerinnen und Biirger beim Erwerb von selbst genutz-
tem Wohneigentum entlasten. Dazu wollen wir bei der Grunderwerbsteuer
einen Freibetrag von bis zu 500.000 Euro fiir natiirliche Personen einfiihren.”
S. 84

Baukosten-TUV, Genehmigungsverfahren beschleunigen

,Wir [...] wollen Bauen giinstiger machen. Durch die Vielzahl von Vorschriften
entstehen massive Kosten. Daher wollen wir einen Baukosten-TUV einfiihren,
der neue Regelungen auf ihre Kosten fiir Bauen und Wohnen ermittelt.” S. 85

Wir [...] wollen die Genehmigungsverfahren vor dem Bauen beschleunigen.

Dazu wollen wir [...] ein digitales und teilautomatisiertes Baugenehmigungs-

verfahren entwickeln. Die Bauordnungen aller Lander miissen harmonisiert
werden. [..]"S. 85

Weitgehendes Umwandlungsverbot
,Wir wollen ein weitgehendes Umwandlungsverbot von Miet- in Eigentums-
wohnungen.” S. 41

250.000 bezahlbare Wohnungen pro Jahr

,Wir schaffen einen Neustart im sozialen und gemeinniitzigen Wohnungsbau.

Wir schaffen mindestens 250.000 bezahlbare Wohnungen pro Jahr, deren
Mieten sich ganz normale Beschéftigte leisten kénnen.” S. 58

Bestellerprinzip beim Kauf, Nebenkosten senken,
Umwandlungsverbot ausweiten
,Wir wollen den Erwerb von Wohneigentum [...] erleichtern. Deshalb soll
das Prinzip ,Wer den Makler bestellt, bezahlt’ genauso fiir Immobilienkaufe
eingefiihrt werden, so wie es fiir Maklerprovisionen bei Vermietungen bereits
gilt. Wir streben an, die Courtage deutlich zu reduzieren.” S. 134

Wir wollen ,die Kaufnebenkosten weiter senken, indem wir es den Landern
ermoglichen, den Steuersatz der Grunderwerbsteuer beispielsweise fiir groRe
Wohnungsunternehmen zu erhohen und fiir Selbstnutzende zu senken. Wir
wollen Mietkauf fiir selbstgenutztes Wohneigentum iiber die Lander und
Kommunen férdern [..]" S. 134

Das Umwandlungsverbot im Baugesetzbuch soll ausgeweitet werden.
Vgl.S. 132

Aufbau auf Bestehendem hat Vorrang vor Neubau

Wir kénnen die Klimaziele nur mit einer konsequenten Bauwende hin zu res-
sourcenschonendem und nachhaltigem Bauen erreichen. Bei jeder Stadtebau-
und Gebaudeplanung sind kiinftig der gesamte Stoff- und Energieverbrauch
fiir Bau, Betrieb und spateren Riickbau umfassend zu beriicksichtigen. Eine
Lebenszyklusbetrachtung soll verpflichtend fiir alle BaumaBnahmen werden,
Erhalt und Aufbau auf Bestehendem bekommt Vorrang vor Neubau.” S. 134

06121 vdivarwer
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B POLITIK @ AKTUELLES

ENERGIE- UND KLIMAPOLITIK eee ENERGIE- UND KLIMAPOLITIK eee ENERGIE- UND K

CDU/CSU

ERNEUERBARE ENERGIEN

BESTEUERUNG (CO,-PREIS, EEG-UMLAGE)

Aufwuchs des CO,-Preises straffen, EEG-Umlage abschaffen

ren entstehende Mehrbelastungen mit gezielten Entlastungen in den
Bereichen Wohnen und Mobilitat.” S. 41

Wir wollen den Aufwuchspfad der CO,-Bepreisung straffen und
so schnell wie moglich zu einem Européischen Emissionshandel fiir
Mobilitdt und Warme libergehen.” S. 41

,Die Einnahmen aus dem Emissionshandel werden wir in vollem Umfang
an die Blirgerinnen und Biirger und an die Betriebe durch Stromverbilli-
gung zuriickgeben. Als erstes schaffen wir die EEG-Umlage ab.” S. 41

Wir setzen auf das Instrument des Emissionshandels und kompensie-

MIETERSTROM UND PHOTOVOLTAIK

Mieterstrom voranbringen, Photovoltaik fordern
,Wir werden ,Mieterstrom’ voranbringen und noch bestehende
Hemmnisse abbauen — auch um lokale Zusammenschlisse zu
erleichtern.” S. 125

,Mit einem Sonnenpaket werden wir den Ausbau der Photovoltaik
fordern. Genehmigungsverfahren fiir Photovoltaikanlagen wollen wir
moglichst einfach iiber eine Onlineplattform gestalten.” S. 43

SPD

EEG-Umlage abschaffen, CO,-Preis trigt Vermieter
»Um den Einsatz erneuerbarer Energien im Verkehr und der Ge-
baudewarme zu unterstiitzen (,Sektorenkopplung’), werden wir die
EEG-Umlage in der bestehenden Form bis 2025 abschaffen und aus
dem Bundeshaushalt finanzieren. Dazu dienen auch die Einnahmen
aus der CO,-Bepreisung.” S. 10

Wir werden dafiir sorgen, dass Blirger*innen mit niedrigen Einkommen
nicht ins Hintertreffen geraten. Mit dem Ansteigen des CO,-Preises wer-
den wir flr weitere sozial gerechte AusgleichsmaBnahmen sorgen.” S. 10

Wir werden gesetzliche Regelungen schaffen, dass der CO,-Preis von
den Vermieter*innen getragen wird.” S. 10

Mieterstrom stédrken, Solaranlagen auf allen geeigneten Déachern
,In einem Zukunftspakt zwischen Bund, Landern, Kommunen und kom-
munalen Spitzenverbanden vereinbaren wir verbindliche Ausbauziele
fiir erneuerbare Energien wie Sonne, Wind und Geothermie. Damit die
Energiewende vor Ort zur Win-Win-Situation fiir alle wird, laden wir
Biirger*innen und Gemeinden zum Mitmachen ein, indem wir Mieter-
strom und gemeinschaftliche Eigenversorgung starken [...]” S. 9

Wir wollen dafiir sorgen, dass alle dazu geeigneten Décher eine
Solaranlage bekommen. In einem ersten Schritt sorgen wir dafiir,
dass auf 6ffentlichen Gebauden und gewerblichen Neubauten
Solar-Strom erzeugt wird. Unser Ziel ist eine Solaranlage auf jedem
Supermarkt, jeder Schule und jedem Rathaus.” S. 9

FDP

Einheitlicher CO,-Preis in Europa, EEG-Umlage abschaffen
,Ziel muss ein (iber den europdischen Emissionshandel (EU-ETS)
hinaus international abgestimmtes Vorgehen beim Klimaschutz mit
einheitlichem CO,-Preis fiir alle sein.” S. 58f.

Wir [...] wollen eine Klimadividende einfiihren und die Energiebe-
steuerung drastisch absenken. [...] Da die kontinuierliche Verknappung
der Zertifikate auf der einen Seite zu steigenden Preisen und auf der
anderen Seite zu hoheren staatlichen Einnahmen fiihren wird, wollen wir
die EEG-Umlage (Erneuerbare-Energien-Gesetz) abschaffen sowie die
Stromsteuer [...] auf den niedrigsten nach aktuellem EU-Recht méglichen
Satz absenken und so schnell wie méglich komplett streichen.” S. 59

Eigenversorgung mit erneuerbarem Strom stérken
Die ,Eigenversorgung mit erneuerbarem Strom und die marktwirt-
schaftliche Nutzung von Strom aus Altanlagen, die aus der 20-jahri-
gen EEG-Forderung fallen, wollen wir vereinfachen.” S. 79

DIE LINKE

Forderung erneuerbarer Energien iiber den Staatshaushalt
,Wir wollen den Strompreis fiir Endkunden senken, indem wir [...] die
Férderung erneuerbarer Energien zu wesentlichen Teilen iiber den
Bundeshaushalt statt iiber die jetzige Okostromumlage
(EEG-Umlage) finanzieren [..].” S. 71

Unterstiitzung fiir Mieterstromkonzepte
,DIE LINKE unterstiitzt Mieterstromkonzepte einer hauseigenen
Stromversorgung durch Photovoltaik-Anlagen (PV) auf dem Dach.”
S.70

Biindnis
90/Die
Griinen

Erhohung des CO,-Preises vorziehen, EEG-Umlage
langfristig auslaufen lassen
,Damit Klimaschutz sozial gerecht ist, wollen wir die Einnahmen aus dem
nationalen CO,-Preis direkt an die Biirger*innen zuriickgeben. Dazu
streben wir neben der Senkung der EEG-Umlage ein Energiegeld an, das
jede™r Blrger™ in erhlt.” S. 20

Wir wollen die Erhohung des CO,-Preises auf 60 Euro auf das Jahr 2023
vorziehen. [...] Die Einnahmen aus dem nationalen CO,-Preis geben wir
als Energiegeld pro Kopf an die Menschen zuriick.” S. 20

,Das EEG entwickeln wir [...] von einem Férder- zu einem Absicherungsin-
strument des Erneuerbaren-Ausbaus weiter. Die EEG-Umlage wird damit
langfristig automatisch auslaufen.” S. 26

1,5 Millionen neue Solardacher in vier Jahren,
Mieterstrom vereinfachen
,Unser Ziel sind 1,5 Millionen neue Solardacher in den kommen-
den vier Jahren. Deshalb werden wir Solardacher fordern und zum
Standard machen. Beginnend mit Neubauten, &ffentlichen und
Gewerbegebduden sowie Dachsanierungen wollen wir diesen neuen
Standard perspektivisch auf den Bestand ausweiten.” S. 22

,Die Mieterstrom-Regeln werden wir deutlich vereinfachen und
Mieterstromprojekte fordern.” S. 22

6
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ENERGETISCHE SANIERUNG

ENERGIEEFFIZIENZ-STANDARDS

FORDERUNG VON MASSNAHMEN

IMAPOLITIK eee ENERGIE- UND KLIMAPOLITIK eee ENERGIE- UND KLIMAPOLITIK eee

ELEKTROMOBILITAT

KfW-Programme attraktiver gestalten,
Steuerférderung ausweiten
,Um die energetische Sanierung von Wohn- und
Gewerbeimmobilien noch besser zu fordern, werden wir
die KfW-Programme attraktiver gestalten.” S. 44

,Die Steuerférderung der Gebaudesanierung wollen wir
auf vermietete Immobilien und auf Gewerbeimmobilien
ausdehnen.” S. 44

,Schrittweises Sanieren soll besser gefordert werden, da
schon kleinere MaBnahmen wichtig und wirksam sind.” S. 125

Verbesserung der Infrastruktur im
gewerblichen und 6ffentlichen
Neubau
,Fur den weiteren Ausbau des elektri-
fizierten Verkehrs ist der Ausbau der
Ladeinfrastruktur entscheidend. Zur
weiteren Beschleunigung wollen wir sie
kiinftig in alle gewerblichen und &ffentli-
chen Neubauimmobilien integrieren und
diese auch in Parkhdusern verbessern.”
S. 49

Weiterentwicklung bestehender Standards
»Mit dem Umstieg auf erneuerbare Energien miissen wir
Energie zugleich effizienter nutzen. Wir werden die Ener-
gieeffizienzziele und -standards weiterentwickeln.” S. 9

Elektrifizierung voranbringen,
Fortschritt evaluieren
Wir wollen die Elektrifizierung des
Verkehrs massiv voranbringen. 2030
sollen mindestens 15 Millionen PKW in
Deutschland voll elektrisch fahren. [...]
Wir machen das Stromtanken so einfach
wie bisher das Tanken von Benzin und
Diesel. Den Fortschritt beim Ausbau der
Ladesdulen fur Elektroautos wollen wir
vierteljahrlich evaluieren [..].” S. 12

Bundesweiter Klimacheck, Effizienzstandard KfW 40
im Neubau

,Wir wollen einen bundesweiten Klimacheck aller Gebaude
bis 2025. Mit verbindlichen gebaudescharfen Stufenpla-
nen, die bis zu einem bestimmten Zeitpunkt flexibel zu
erreichende Energieeffizienzniveaus zum Inhalt haben,

wollen wir bis 2035 einen klimaneutralen Gebaudebestand
garantieren und viele neue Arbeitsplatze schaffen.” S. 42

,Die Neubaustandards wollen wir gesetzlich auf den
Effizienzstandard KfW 40 anheben.” S. 42

Sofortprogramm, Aufstockung der KfW-Programme
Wir wollen die Férderkulisse auf ein Sofortprogramm
klimagerechte und sozialvertragliche Erneuerung von
Siedlungsbauten der Nachkriegszeit (erbaut zwischen

1949 und 1978) ausrichten. Dafiir sollen — zusatzlich zur

Aufstockung der laufenden Programme der Kreditanstalt
fiir Wiederaufbau (KfW) auf dauerhaft mindestens 10

Milliarden Euro jahrlich — noch einmal 5 Milliarden Euro

pro Jahr bereitgestellt werden.” S. 42

KfW 40 im Neubau, KfW 55 bei
Sanierungen im Bestand
,Es ist hochste Zeit, dass alle Neubauten und Bauwerke
inklusive der Baustoffe im gesamten Lebenszyklus kli-
maneutral geplant werden und entsprechend umfas-
sende energetische Sanierungen erfolgen. Dreh- und
Angelpunkt ist die Festlegung hoher Bau- und Sanie-
rungsstandards: bei Neubauten KfW 40, was in etwa
dem Passivhausstandard entspricht, im Gebaudebestand
nach Sanierung KfW 55 — mit Ausnahmen fiir denkmal-
geschiitzte Gebaude.” S. 26f.

KfW-Forderprogramme weiterentwickeln,
Investitionsprogramm fiir Warmepumpen
,Die KFW-Forderprogramme werden wir weiterentwickeln,
auch in Bezug auf die Verwendung nachhaltiger Baustoffe.
[...] Die Sanierungsquote muss sehr schnell verdoppelt und
weiter gesteigert werden.” S. 27

,Fur den Bestand muss gelten: Bei jedem Eigentiimerwech-
sel muss ein Sanierungsfahrplan vorgelegt werden. Bei der
Umsetzung des Sanierungsfahrplans kdnnen Férderpro-
gramme unterstiitzend wirken. Wenn im Gebaudebestand
ein Heizungsaustausch ansteht oder umfassend saniert
wird, aber auch im Neubav, sollen, wo méglich, ausschlie-
lich erneuerbare Warmequellen zum Einsatz kommen. Wir
legen dazu ein Investitionsprogramm fiir zwei Millionen
hocheffiziente Warmepumpen bis 2025 auf.” S. 27
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Das neue WEG

Je]Xe]xH Die Rolle der Wohnungseigentiimer bei der Verwaltung

Von Prof. Dr. Arnold Lehmann-Richter, Hochschule fiir Wirtschaft und Recht, Berlin, und Dr. Felix Wobst, Notar, Gerolzhofen

en Wohnungseigentiimern gehort das Sonder- und
Gemeinschaftseigentum, weshalb sie die Kompetenz haben, die
fur die Verwaltung maBgeblichen Entscheidungen zu treffen.
Daran hat die Reform des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG)
2020 nichts geandert. Die Stdarkung der Rolle der Wohnungsei-
gentiimergemeinschaft bei der Verwaltung hat aber die Akzente
verschoben. Wahrend frither die Rechtsbeziehungen bei der Ver-
waltung zwischen den Wohnungseigentiimern verliefen, ist seit
Inkrafttreten des Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetzes
(WEMoG) am 1. Dezember 2020 Ankniipfungsstelle die Woh-
nungseigentiimergemeinschaft.

Verwaltung des Sondereigentums

Inhaltlich unverdandert regelt § 13 Abs. 1 WEG, dass die Woh-
nungseigentiimer ihr Sondereigentum selbst verwalten. Hier hat
die Wohnungseigentiimergemeinschaft also keine Entscheidungs-
kompetenzen. Anders ist es in den seltenen Féllen, in denen eine
bauliche Verdnderung des Sondereigentums zu einem erhebli-
chen Nachteil fiir die tibrigen Wohnungseigentiimer fiihrt. Dann
bedarf der Bauwillige eines Gestattungsbeschlusses, fiir des-
sen Details § 13 Abs. 2 WEG auf die Regelungen in § 20 WEG
uber bauliche Veranderungen des Gemeinschaftseigentums
verweist.

§ 13 Rechte des Wohnungseigentiimers

aus dem Sondereigentum

(1) Jeder Wohnungseigentiimer kann, soweit nicht das
Gesetz entgegensteht, mit seinem Sondereigentum nach
Belieben verfahren, insbesondere dieses bewohnen, ver-
mieten, verpachten oder in sonstiger Weise nutzen, und
andere von Einwirkungen ausschlieBen.

(2) Fur MaRnahmen, die {iber die ordnungsmaRBige
Instandhaltung und Instandsetzung (Erhaltung) des Son-
dereigentums hinausgehen, gilt § 20 mit der MaRgabe

entsprechend, dass es keiner Gestattung bedarf, soweit

keinem der anderen Wohnungseigentiimer tiber das bei
einem geordneten Zusammenleben unvermeidliche MaR
hinaus ein Nachteil erwachst.
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Verwaltungsanspruch der Wohnungseigentiimer

gegen die Gemeinschaft

Nach § 21 Abs. 4 WEG alte Fassung (a. F) hatte jeder Wohnungs-
eigentlimer einen Anspruch auf Verwaltung, ohne dass die Norm
den Schuldner namentlich nannte. Nach herrschender Meinung
richtete sich der Anspruch gegen die (ibrigen Wohnungseigen-
tlmer. Praxisrelevant war insoweit vor allem der Anspruch auf
Beschlussfassung. Diese Struktur hat das WEMoG aufgegeben.
Nach § 18 Abs. 2 Nr. 1 WEG richtet sich der Anspruch auf Ver-
waltung nicht mehr gegen die librigen Wohnungseigentlimer
und erst recht nicht gegen den Verwalter, sondern allein gegen
die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer.

§ 18 Abs. 2 Nr. 1 WEG stellt zwei Voraussetzungen auf, ndmlich dass
es sich — erstens — um eine Verwaltung handelt, die — zweitens —
dem Binnenrecht in der Gemeinschaft entspricht. Typischerweise ist
der Anspruch auf eine ordnungsmaBige Beschlussfassung gerichtet.

§ 18 Verwaltung und Benutzung
(1) Die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums
obliegt der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer.

(2) Jeder Wohnungseigentiimer kann von der
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer

1. eine Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums sowie

2. eine Benutzung des gemeinschaftlichen Eigentums
und des Sondereigentums verlangen, die dem Interesse

der Gesamtheit der Wohnungseigentiimer nach billigem

Ermessen (ordnungsmaBige Verwaltung und Benutzung)
und, soweit solche bestehen, den gesetzlichen Regelun-
gen, Vereinbarungen und Beschliissen entsprechen.

(3) Jeder Wohnungseigentiimer ist berechtigt, ohne Zustim-
mung der anderen Wohnungseigentiimer die Manahmen
zu treffen, die zur Abwendung eines dem gemeinschaftlichen
Eigentum unmittelbar drohenden Schadens notwendig sind.

(4) Jeder Wohnungseigentiimer kann von der Gemein-
schaft der Wohnungseigentiimer Einsicht in die Verwal-
tungsunterlagen verlangen.




Rechtsfolgen bei Verletzung des Verwaltungsanspruchs
Verletzt die Wohnungseigentiimergemeinschaft den Verwaltungs-
anspruch, kann der Wohnungseigentiimer auf Erfillung klagen.
Im praxisrelevanten Fall der unterbliebenen Beschlussfassung
erfolgt dies durch Beschlussersetzungsklage nach § 44 Abs. 1S. 2
WEG. Daneben sind aber auch Schadensersatzanspriiche gegen
die Wohnungseigentlimergemeinschaft denkbar, insbesondere,
wenn eine notwendige Beschlussfassung unterbleibt. Der Woh-
nungseigentiimergemeinschaft werden hier Pflichtverletzungen
der Wohnungseigentiimer als Beschlussfassungsorgan zugerechnet.

Beispiel 1: Die im gemeinschaftlichen Eigentum stehende AuRen-
wand des Gebaudes ist mangelhaft. Deshalb tritt in der Wohnung
von E1, die dieser vermietet hat, Schimmel auf. E1 erleidet des-
halb einen Mietausfall. E1 meldet Verwalter V den Schimmelbe-
fall. V beruft eine Versammlung ein. Der Antrag auf Sanierung der
AuBenwand wird mehrheitlich abgelehnt.

Pflicht der Wohnungseigentiimer zur

Mitwirkung bei der Verwaltung

Die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer kann ihre beschrie-
bene Verwaltungspflicht nur erflillen, wenn die nach der Orga-
nisationsstruktur hierzu berufenen Organe die erforderlichen
VerwaltungsmaBnahmen treffen. Neben der Tatigkeit des Ver-

walters ist hier von Bedeutung, dass die Wohnungseigentiimer
die erforderlichen Beschlisse fassen. Deshalb enthalt § 19 Abs. 1
WEG die Pflicht der Wohnungseigentlimer, an der Beschlussfas-
sung mitzuwirken. Der gegeniiber § 21 Abs. 3 WEG a. . gedn-
derte Wortlaut (,beschlieBen” anstelle von ,kdnnen beschlieRen”)
macht dies deutlich.

§ 19 Abs. 1 WEG verpflichtet jeden Wohnungseigentiimer gegen-
iiber der Gemeinschaft, in Eigentlimerversammlungen fiir einen
Beschlussantrag zu stimmen, der ordnungsmaBiger Verwaltung
entspricht. Diese Mitwirkungspflicht besteht unabhangig davon,
ob andere Wohnungseigentiimer ebenfalls fiir den Beschluss stim-
men, es auf die Stimme des Wohnungseigentiimers also letztlich
nicht ankommt. Verletzen die Wohnungseigentiimer ihre Mit-
wirkungspflicht, sind sie der Gemeinschaft zum Schadensersatz
verpflichtet.

Eigentlimer sind zur
Mitwirkung an der

Beschlussfassung verpflichtet.
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Beispiel 2: Wenn im erwahnten Beispiel 1 der Wohnungseigen-
tiimer E1 einen Anspruch gegen die Wohnungseigentiimerge-
meinschaft auf Ersatz seines Mietausfallschadens hat, kann die
Gemeinschaft diejenigen Eigentiimer in Regress nehmen, die nicht
fiir den Antrag auf Sanierung der AuBenwand gestimmt haben.

§ 19 Regelung der Verwaltung und Benutzung
durch Beschluss

(1) Soweit die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigen-
tums und die Benutzung des gemeinschaftlichen Eigen-
tums und des Sondereigentums nicht durch Vereinbarung
der Wohnungseigentiimer geregelt sind, beschlieBen die
Wohnungseigentlimer eine ordnungsmaRige Verwaltung
und Benutzung.

(2) Zur ordnungsmaBigen Verwaltung und Benutzung
gehdren insbesondere

1. die Aufstellung einer Hausordnung,

2. die ordnungsmaRige Erhaltung des gemeinschaftlichen
Eigentums,

3. die angemessene Versicherung des gemeinschaftlichen
Eigentums zum Neuwert sowie der \)\/ohnungseigent[imer

gegen Haus- und Grundbesitzerhaftpflicht,

4. die Ansammlung einer angemessenen Erhaltungsriick-
lage,

5. die Festsetzung von Vorschiissen nach § 28 Absatz 1
Satz 1 sowie

6. die Bestellung eines zertifizierten Verwalters nach

§ 264, es sei denn, es bestehen weniger als neun Sonderei-

gentumsrechte, ein Wohnungseigentiimer wurde zum
Verwalter bestellt und weniger als ein Drittel der Woh-
nungseigentiimer (§ 25 Absatz 2) verlangt die Bestellung
eines zertifizierten Verwalters.

Besondere Verwaltungsrechte im Gesetz

Das WEMoG hat den allgemeinen Anspruch der Wohnungsei-
gentiimer auf Verwaltung aus § 18 Abs. 2 Nr. 1 WEG gegen die
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer in drei Vorschriften
ndher konkretisiert:

a) Informationsanspruch

Nach § 18 Abs. 4 WEG kann jeder Wohnungseigentiimer von
der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer Einsicht in die Ver-
waltungsunterlagen verlangen. Diese Regelung weicht vom bis-
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herigen Recht ab. Denn nach altem Recht war es anerkannt, dass
jeder Wohnungseigentiimer vom Verwalter Einsicht in die Ver-
waltungsunterlagen verlangen konnte. Ein solcher Direktanspruch
ist nach neuem Recht nicht mehr anzuerkennen. Er ist ndmlich
weder mit der speziellen Regelung des § 18 Abs. 4 WEG noch mit
dem allgemeinen Organisationsrecht in der Gemeinschaft zu ver-
einbaren, das die Rechtsbeziehungen bei der Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer blindelt.

§ 18 Abs. 4 WEG ist keine abschlieBende Regelung, die einem
weitergehenden Informationsanspruch des Wohnungseigen-
tiimers entgegenstehen wiirde. Denn der Gesetzgeber hat mit
§ 18 Abs. 4 WEG die Informationsrechte der Wohnungseigen-
tlmer nicht abschlieBend, sondern nur den Einsichtsanspruch
als ,zentralen Teil” dieser Rechte ausdriicklich geregelt. Daher ist
auch nach neuem Recht ein Auskunftsanspruch des Wohnungsei-
gentiimers anzuerkennen. Eine grundsatzliche Anderung hat das
WEMOoG indes beim Schuldner des Anspruchs gebracht: Der Aus-
kunftsanspruch ist, ebenso wie der Einsichtsanspruch nach § 18
Abs. 4 WEG, nicht mehr gegen den Verwalter, sondern gegen die
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer gerichtet.

b) Anspruch auf Durchfithrung oder Gestattung baulicher Ver-
dnderungen

Der Anspruch jedes Wohnungseigentiimers gegen die Gemein-
schaft der Wohnungseigentiimer auf Beschlussfassung tiber bau-
liche Veranderungen ist in § 20 Abs. 2 und 3 WEG geregelt. Die
Details waren Gegenstand des Beitrags in vdivekiwer 3 /21.

¢) Anspruch auf Vermogensbericht

§ 28 Abs. 4 WEG gibt jedem Wohnungseigentiimer gegen die
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer einen Anspruch auf
einen Vermogensbericht. Auch hierbei handelt es sich um eine
besondere Auspragung des Verwaltungsanspruchs aus § 18 Abs. 2
Nr. 1 WEG. Die Details waren Gegenstand des Beitrags dieser
Reihe in vdivawer 3 /21.
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Entscheidender Schritt voran

AG Digitalisierung im VDIV ermoglicht effizienteren
Datenaustausch fiir Verwaltungen.

Die in der vom VDIV Deutschland initiierten AG Digitalisierung
engagierten Unternehmen haben einen groBen Schritt in Rich-
tung eines digitalen Okosystems in der Verwaltungsbranche
geschafft: Software-Unternehmen, Messdienstleister und Prop-
Techs haben sich darauf geeinigt, kiinftig den Datenaustausch
ohne Medienbruch zu ermdglichen. Zusdtzliche Schnittstellen
sind in Planung und sollen noch in diesem Jahr bereitgestellt
werden. Fiir Verwaltungen bedeutet dies die Beschleunigung
ihrer Prozesse und das Ende digitaler Inselldsungen. Die Ergeb-
nisse der AG Digitalisierung werden im Rahmen des Forums
Zukunft am 13. und 14. Oktober in Weimar vorgestellt.

Die Digitalisierung nimmt auch in der Verwalterbranche Fahrt
auf. Zumindest die digitale Abrechnung gehort mittlerweile
zum Standard. Die Anwendungsbereiche moderner Software-
Losungen gehen aber weit dariiber hinaus. Hat sich eine Ver-
waltung allerdings fiir eine Software entschieden, wird es
schwer, Angebote anderer Hersteller in die IT des Unterneh-
mens zu integrieren. Wo die Verknlpfung oft nicht méglich
ist, entstehen Insell6sungen, verldngern sich Prozesse, oder
die individuelle Programmierung von Schnittstellen geht ins
Geld. Um Abhilfe zu schaffen, haben sich 2017 verschiedene
PropTechs, Messdienstleister und Software-Unternehmen zur
AG Digitalisierung zusammengeschlossen — mit dem Ziel, den
systemiibergreifenden Datentransfer zu ermoglichen. Liegt
der Fokus zundchst auf den individuellen Schnittstellen der
teilnehmenden Unternehmen und der Ubertragung relevan-
ter Stammdaten, sieht die nachste Entwicklungsstufe vor, auch
dariiber hinaus zu gehen. Gesetztes Ziel aller AG-Mitglieder
ist es, ihre Losungen bis spatestens Ende 2021 entwickelt zu
haben und so einen systematischen Stammdatenaustausch
zwischen den verschiedenen Systemen maglich zu machen.
Mit ihrem Engagement tdtigen die beteiligten Unternehmen
eine Investition in die Zukunft der Verwalterbranche, indem
sie die Digitalisierung substanziell vorantreiben.
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NRW novelliert
Bauordnung

Erleichterung fiir Dachausbauten,
Pflicht fiir Solaranlagen

Nur zweieinhalb Jahre nach Inkrafttreten der Landes-
bauordnung 2018 in Nordrhein-Westfalen (NRW) hat
der Landtag das Gesetz zu deren Anderung beschlos-
sen, um auf Basis der bisherigen Erfahrungen Anpas-
sungen vorzunehmen. Die wichtigsten Anderungen:
Der Ausbau von Dachern und die Aufstockung von
Wohnhéusern zur Schaffung neuen Wohnraums sol-
len in dem Bundesland kiinftig verfahrensfrei méglich
sein, sofern es die Gebdudestatik erlaubt. Insbeson-
dere strenge Vorschriften fiir den Brandschutz, die
bislang Hausbesitzer von Dachausbauten abhielten,
sollen dazu gelockert werden. Vereinfacht wird auch
die Aufstockung von Gebduden, die vor dem 1. Januar
2019 errichtet wurden. Wenn sie der Schaffung neuen
Wohnraums dient, kann auf die sonst ab dem vier-
ten Geschoss geltende Aufzugpflicht verzichtet wer-
den. Eine der Regelungen betrifft neu errichtete offene
Parkplatze auf Gewerbeflachen: Ab einer Grof3e von 35
Stellplatzen gilt fiir sie kiinftig eine Verpflichtung zur
Uberdachung mit Photovoltaik-Anlagen. Weil beto-
nierte Flachen zum einen zur Versiegelung stadtischer
Fldchen beitragen und sich zum anderen stark aufhei-
zen, soll mit dieser Regelung ein Ausgleich geschaf-
fen werden. Fiir Parkpldtze von Wohngebduden und
Décher gilt diese Regelung nicht.

Wohnungsbestand
steigt

Ende 2020 gab es in Deutschland 42,8 Mil-
lionen Wohnungen in Wohn- und Nicht-
wohngebauden. Angaben des Statistischen
Bundesamtes (Destatis) zufolge stieg der
Wohnungsbestand im Vergleich zum Vor-
jahr um 0,7 Prozent oder 290.966 Wohnun-
gen. Im Vergleich zum Jahr 2010 erhohte sich
der Wohnungsbestand um 5,7 Prozent bzw.
2,3 Millionen Wohnungen. Somit kamen Ende
2020 auf 1.000 Einwohnerinnen und Einwoh-
ner 515 Wohnungen, 20 Wohnungen mehr
als zehn Jahre zuvor. Zugleich steigt aber auch
die Wohnflache pro Kopf: Rechnerisch sind es
heute 47,4 Quadratmeter, 2,4 mehr als Ende
des Jahres 2010.

Fotos: © mrmohock, Petair / Shutterstock.com



Umwandlungsverbot
in Berlin

Senat erklart die ganze Stadt zum ange-
spannten Wohnungsmarkt.

Mit Inkrafttreten des Baulandmobilisierungsge-
setzes am 23. Juni ist es Kommunen maoglich,
die Umwandlung von Miet- in Eigentums-
wohnungen auch auBerhalb sogenannter
Milieuschutzgebiete zeitlich befristet fiir geneh-
migungspflichtig zu erklaren. Dazu bedarf es
der regionalen Ausweisung angespannter Woh-
nungsmarkte. Diese Voraussetzungen hat der
Berliner Senat nun fiir die Hauptstadt geschaf-
fen. Die stadtweite Einflihrung der Rechts-
verordnung gilt fiir Wohngebaude ab fiinf
Wohnungen und kann bis Ende des Jahres 2025
wirksam sein.

Zwar ist Berlin nach Zahlen des Statistischen Bun-
desamtes mit einer Eigentumsquote von ledig-
lich 17,4 Prozent bundesweites Schlusslicht, die
Stadt weist in diesem Bereich aber die hochste
Dynamik auf: Zwischen 1998 und 2018 stieg die
Quote von elf auf 17,4 Prozent, also um 58 Pro-
zent und damit um mehr als in jeder anderen
bundesdeutschen Stadt. Entsprechend steigt auch
der Anteil der umgewandelten Wohnungen an
den auf den Markt gekommenen Eigentumswoh-
nungen: 84 Prozent waren es im vergangenen
Jahr, knapp 70 Prozent im Jahr 2019.

Forderung
E-Mobilitat legt nach

Weitere 300 Mio. Euro fiir private Ladesidulen

Mitte Juli waren die fiir den Ausbau privater Ladeinfrastruktur
bereitgestellten Fordergelder der KfW bereits zum zweiten Mal aus-
geschopft. 500 Mio. Euro umfasste das erst im November vergange-
nen Jahres gestartete und schon einmal aufgestockte Programm. Fiir
die Errichtung von mehr als 620.000 Ladepunkten wurden die Gel-
der beantragt: 900 Euro als Zuschuss fiir die Errichtung einer neuen
Ladestation oder Wallbox mit elf Kilowatt Ladeleistung und intelli-

genter Steuerung.

Nun flief3t noch einmal Geld in den Férdertopf: Mit zusétzlich
300 Mio. Euro wird das Programm nun auf insgesamt 800 Mio. Euro
aufgestockt.

Zugleich meldet die Bundesregierung, dass dem Kraftfahrtbundes-
amt zufolge erstmals eine Million elektrisch betriebener Fahrzeuge
auf bundesdeutschen Strafien zugelassen ist, das von Industrie
und Bundesregierung gesteckte gemeinsame Ziel somit erreicht
sei. Mehr als die Halfte der Elektrofahrzeuge ist rein elektrisch, bei
den tibrigen handelt es sich um Plug-In-Hybride und Fahrzeuge mit

Brennstoffzellen.
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MafSnahmen zum Klimaschutz

EU-Parlament: Klarungsbedarf bei Fit-For-55-Paket

Zu einem informellen Treffen kamen die 27 EU-Umwelt- und Klimaminister im sloweni-
schen Kranj am 20. und 21. Juli zusammen. Zur Diskussion stand das am 14. Juli von der
EU-Kommission vorgelegte Fit-for-55-Paket zur Erreichung der fiir das Jahr 2030 gesteck-
ten Klimaziele. Das Reformpaket sieht vor, die Treibhausgase bis 2030 um 55 Prozent zu ver-
ringern. Es zeichnete sich ab, dass die Verhandlungen zur Umsetzung schwierig werden
kénnten. GedufSert wurden Bedenken in Bezug auf den im Paket verankerten Klimasozial-
fonds und die bedrohte Wettbewerbsfahigkeit der Industrie, die kiinftig auf 32 Prozent der
kostenlosen CO,-Zertifkate verzichten miisse. Auch sei der CO,-Grenzausgleichmechanis-
mus (CBAM) zu ungenau formuliert und noch ausbauféhig, Kritisiert wurden auch zu lange
Genehmigungsfristen fiir den Neubau von Wind- und Solaranlagen. Die Konkretisierung des
Fit-for-55-Reformpakets ist fiir den Herbst geplant. Nach der Sommerpause werden die Ver-
handlungsfithrer ernannt, die Positionen zu den Vorschldgen des Pakets erarbeiten werden.
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VDIV & LANDESVERBANDE

VDIV DEUTSCHLAND

> 29. Deutscher Verwaltertag

Datum/Ort: 23./24.9.2021, Estrel Berlin

Anmeldung: www.deutscher-
verwaltertag.de

3. VDIV-Golf-Cup Nord
Datum/Ort: 30.9.2021, Golfanlage
Warnemiinde

Anmeldung: www.vdiv-management.
de/golf-nord

> Forum Zukunft VI

Datum/Ort: 13./1410.2021, congress
centrum weimarhalle

Anmeldung: wwwyvdiv.de /forum-zukunft

VDIV HESSEN

> Verwalterforum Nordhessen

Datum/Ort: 110.2027, Schlosshotel Bad
Wilhelmshohe, Kassel

Anmeldung: www.vdiv-hessen.de/
nordhessen

VDIV

MITTELDEUTSCHLAND

> 15. Herbstforum

Immobilienverwaltung @ Technik

Datum/Ort: 2610.2021, RAMADA BY
WYNDHAM DRESDEN

Anmeldung: www.immobilienverwalter-
mitteldeutschland.de/
veranstaltungen

VDIV NIEDERSACHSEN/

BREMEN

> WEG-Verwalterforum Hannover

Datum/Ort: 6.10.2027, H4 Hotel
Hannover Messe, Laatzen

Anmeldung: www.vdiv.de/
verwalterforen-hannover

> Miet-Verwalterforum Hannover

Datum/Ort: 710.2021, H4 Hotel
Hannover Messe, Laatzen

Anmeldung: www.vdiv.de/
verwalterforen-hannover

Online-Vielfalt

VDIV NORDRHEIN-

WESTFALEN

> Verwalterforum NRW

Datum/Ort: 30.9./110.2021, Messe
Diisseldorf

Anmeldung: www.vdiv-nrw.de/
seminare-online-seminar /
aktuelle-termine

> 14. Bielefelder Verwalterforum

Datum/Ort: 6.10.2021, Stadthalle
Bielefeld

Anmeldung: www.vdiv-nrw.de/
seminare-online-seminar/
aktuelle-termine

VDIV RHEINLAND-PFALZ /
SAARLAND
> Verwalterforum Miet- &7
WEG-Recht
Datum/Ort: 610.2021, Koblenz
Anmeldung: www.vdiv-rps.de/
veranstaltungen

Ob im Biiro oder am Schreibtisch im Homeoffice: Mit den vielfaltigen Online-Angeboten und -Seminaren des VDIV Deutschland und

seiner Landesverbande konnen Sie auch 2021 Ihr Fachwissen auffrischen, aktuelle Fragen diskutieren und sich wichtige Weiterbildungs-
stunden sichern. Detaillierte Informationen dazu und zu weiteren Veranstaltungen bieten die jeweiligen Internetseiten: siehe Seite 63.
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29. DEUTSCHER
VERWALTERTAG

Klare Worte

VDIV ZUM THEMA

Geschlossenheit macht stark

E ndlich! Die Branche triffi sich wieder — zum
wichtigsten Jahreskongress in Berlin. Eine gute Gele-

genheit, sich nach langer Zeit mit den Kollegen,

aber auch mit Experten auszutauschen, gemein-
sam neue Ziele zu definieren und anzustreben. Viel
ist passiert in den von Corona bewegten Zeiten. Viel
haben wir uns neu angeeignet, aneignen miissen,
um mit ungewohnten Situationen sicher umgehen

zu konnen. Und letztlich hat auch das novellierte
Wohnungseigentumsgesetz nun bereits eine mehr-
monatige Bewdhrungsprobe hinter sich. Kurz: Es
gibt einiges zu besprechen, aber wie in jedem Jahr
bietet der Branchentreff auch Anlass, den Blick
gezielt auf die Branche zu richten. Und das tun
wir schon einmal auf den folgenden Seiten. Wir
freuen uns, Sie am 23./24. September in Berlin zu

begriifSen.

06121  vdivekiuel
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Eigentumer-
versammlungen

Um dringend notwendige Sanie-
rungsschritte im Sinne der
Klima- und Mobilitdtswende im
Gebaudebereich vornehmen zu
konnen und die Handlungsfahig-
keit der Eigentiimer von einem
Viertel des deutschen Wohnungs-
bestandes wiederherzustellen, ist
es dringend erforderlich: Online-
Eigentiimerversammlungen
rechtssicher ermoglichen!

Umlaufbeschliisse
Nicht nur vor dem Hintergrund

der Coronapandemie sollten Woh-
nungseigentiimergemeinschaften
(WEG) in Zukuntt schneller und fle-
xibler agieren kénnen. Daher sollten
kiinftig auch ohne Versammlung
alle Beschliisse giiltig sein, wenn die
Mehrheit der Wohnungseigentii-
mer ihre Zustimmung in Textform
erkldrt hat. Um eine angemessene
Beteiligung zu sichern, konnte bei
diesen Entscheidungen ein Quorum
von zwei Dritteln der Wohnungsei-
gentlimer vereinbart werden:
Beschliisse im Rahmen von
Umlaufverfahren erleichtern!

16 vdivowe 0621

Von Martin KafSler, Geschéftsfithrer des VDIV Deutschland

3

Umwandlungs-
vorbehalt
Im Zuge der Novelle des Bau-
gesetzbuches wurde die
Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnungen weiter
beschrinkt. Damit sollen Quar-
tiere geschiitzt sowie Kiindigung
und Verdridngung verhindert
werden. Die Neuregelung geht
jedoch an der Realitat vorbei.
Viele umgewandelte Eigentums-
wohnungen sind Teil privater
Altersvorsorge. Es besteht daher
kein Interesse daran, den Mie-
tern diese Wohnungen zu kiin-
digen und sie zu verdréngen,
sondern vielmehr daran, lang-
fristige, stabile Mietverhalt-
nisse aufrechtzuerhalten. Die
Gesetzesinitiative wird entge-
gen verschiedenen politischen
Aussagen die Lage auf dem
Wohnungsmarkt nicht entspan-
nen, sondern kinstlich wei-
ter anspannen. Um den Markt
zu entlasten und es Mietern zu
ermdglichen, sich mit einer eige-
nen Immobilie ihre Altersver-
sorgung zu sichern, sollten die
Moglichkeiten zur Umwandlung
von Miet- in Eigentumswohnun-
gen nicht begrenzt werden:
Die Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnungen
passgenau ermoglichen!

rderungen

des VDIV Deutschland an die Politik
nach der Bundestagswahl 2021

4

Baugenehmigungs-
verfahren
Damit der Wohnungsbau noch
schneller in Fahrt kommt, muss
das Durchlaufen des gesamten
Baugenehmigungsverfahrens
durch digitale Kommunikation
aller beteiligten Personengrup-
pen und Amter Bundesstandard
werden. Die Verwaltung arbeitet
in Deutschland in vielen Berei-
chen noch immer nicht voll digital;
sodass Verwaltungsprozesse sich
noch immer zu langsam und zu
btirokratisch gestalten. Die Imple-
mentierung digitaler Antragsver-
fahren im gesamten Bundesgebiet
tut Not: Baugenehmigungs ver-
fahren durch digitale Mittel
beschleunigen!

Berufsausbildung

Um den hohen Anforderungen in
der Immobilienverwaltung sachge-
recht zu geniigen, bedarf es einer
spezifischen staatlich anerkannten
Ausbildung. Daher sollte ein neuer
Ausbildungsberuf ,Kaufmann/
-frau fiir Wohnimmobilienverwal-
tung” eingerichtet werden. Beste-
hende Berufsbildungsabschliisse

Foto: © serazetdinov / Shutterstock.com



sind zu modernisieren und den
aktuellen Anforderungen anzupas-
sen: Einen Ausbildungsberuf
zur Wohnimmobilienverwaltung
einfithren!

Individueller

Sanierungsfahrplan
Der individuelle Sanierungsfahr-

plan (iSFP) fiir WEG sollte wei-

terentwickelt und verpflichtend
fiir alle Wohngebaude im Bestand

eingefiihrt werden. Monitoring-
Konzepte sollten im Rahmen des

iSFP stérker verankert werden.
Um die Verbreitung zu beschleuni-
gen, sollte die Erstellung des iSFP
fiir Wohngebéude zu 100 Prozent

gefordert werden:
Den individuellen Sanierungs-
fahrplan weiter stiarken!

Anreize fur

Verwaltungen
Verwaltungen spielen eine ent-
scheidende Rolle bei der Ini-
tiierung und Begleitung von
Sanierungsprozessen. Um dies

zur Steigerung der Sanierungs-

quote in WEG zu nutzen, soll-
ten spezifische Anreizstrukturen
fiir Immobilienverwaltungen in
die Bundesforderung effiziente
Gebéude (BEG) integriert wer-
den: Spezifische Anreize fiir
Verwaltungen bei energetischen
Sanierungen schaffen!

KfW-Kredite
fur WEG

Die Ausreichung von KfW-Mitteln
an WEG ist unter den derzeiti-
gen Rahmenbedingungen fiir Ban-
ken nicht wirtschaftlich. Um die
Sanierungsrate zu steigern und die
Klimawende im Gebdudebereich
weiter voranzutreiben, sollte vor
diesem Hintergrund eine praktika-
ble Losung gefunden werden: Aus-
reichung von KfW-Krediten an
WEG wieder attraktiv machen!

CO,-Preis-Umlage
Bei der Ausgestaltung der Umla-
gefdhigkeit der CO,-Abgabe sollte
berticksichtigt werden, ob ein
Eigentlimer bereits in die ener-
getische Sanierung investiert

hat. In diesem Fall sollte die CO,-
Abgabe voll auf die Mieter umge-
legt werden. Die Mittel aus der
CO,-Steuer sollten zudem grund-
sdtzlich dafiir verwendet werden,
weitere Forderanreize — insbeson-
dere im Bereich der Wohnungs-
eigentiimergemeinschaften - zu
setzen: Bei der Umlage der CO2-
Kosten differenziert vorgehen,
Umlage fiir neue Forderanreize
verwenden!

10

E-Ladeinfrastruktur
Eigentlimergemeinschaften hal-

ten rund ein Viertel des gesamten
Wohnungsbestandes in Deutsch-
land, bei der Forderung der Errich-
tung privater E-Ladeinfrastruktur
werden sie aber nur unzureichend
beriicksichtigt. Aufgrund der
Besonderheiten bei der Umset-
zung der Mobilitdtswende in WEG
sollten diese mit einem spezifi-
schen Férderprogramm adressiert
werden. Der Férderrahmen sollte
sowohl den Erwerb des Lade-
punktes als auch die dazugehorige
Infrastruktur und die MafSnahmen
zur Umsetzung abdecken:
Den Einbau von E-Ladeséulen
in Wohnungseigentiimergemein-
schaften durch ein separates
Forderprogramm erméglichen!

Haus

Online Immobilien verwalten

mit integrierter Bank Mit dem Verwalter-Service bietet die Hausbank seit tiber 40 Jahren ein Leistungspaket

zur professionellen WEG- und Mietverwaltung mit integrierten Bankdienstleistungen.

Miet- und WEG-Verwaltung
mit zertifizierter Software

Die zertifizierte Software VS3 unterstitzt bei der gesetzeskonformen Bearbeitung
kaufmannischer Verwaltungsarbeiten und entlastet von Routineaufgaben. Neben
der automatischen Verbuchung der Bankumsatze in der Buchhaltung bietet die
Anwendung Schnittstellen zu CRM-Systemen wie das hauseigene VS3+ und
Warmedienstleistern.

Dank der Rechenzentrumslosung ist die Software fur den Anwender wartungs-
und administrationsfrei sowie standortunabhangig nutzbar.

Hausbank Miinchen eG

Bank fiir Haus- und Grundbesitz
Sonnenstralle 13 - 80331 Miinchen

Weitere Informationen unter:

Telefon: 089/55141- 499
E-Mail:immo-vertrieb@hausbank.de

Verwalter-Service

www.hausbank.de
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Wolfgang D. Heckeler

Die Zukunit gestalten

Mit Positionen, Impulsen, Kompetenzen gemeinsam die Branche voranbringen —

beim 29. Deutschen Verwaltertag am 23./24. September im Estrel Berlin.

Von Andrea Korner

illkommen zuriick im echten Leben!
Nach Monaten der virtuellen Versammlungen, Ver-
anstaltungen und Seminare trifft sich die Branche im
September endlich wieder von ,Mensch zu Mensch’,
nicht via Bildschirm, zum wichtigsten Kongress fiir
Immobilienverwaltungen - dem vielleicht bedeutends-
ten Ereignis des Jahres. Als Veranstalter und Gast-
geber sieht der VDIV Deutschland dem diesjahrigen
Event mit besonderer Freude und grof3en Erwartun-
gen entgegen. Gemeinsam mit dem Estrel Berlin wurde
mit den entsprechenden Vorkehrungen Sorge fiir den
Schutz der Gesundheit der Kongressteilnehmer getra-
gen. Denn der 29. Deutsche Verwaltertag soll im gege-
benen Rahmen zumindest eins sein: ein Forum, das
in entspannter, kollegialer Atmosphare zu konstrukti-
ven Gesprédchen, anregenden Diskussionen und zum
Ideen-, Gedanken- und Erfahrungsaustausch einladt —
zum Miteinander einer starken Gemeinschaft, von der
jeder Einzelne profitiert.

Fachliche Expertise mit Praxisbezug

Um Besuchern den gewiinschten Mehrwert zu bieten,
mit viel Engagement zusammengestellt: das Vortrags-
programm. An beiden Veranstaltungstagen widmen sich
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nambhafte Referenten den Themen, die Verwalterinnen
und Verwaltern derzeit auf den Négeln brennen. Und
das sind nicht eben wenig, denn allein schon die Anwen-
dung des reformierten Wohnungseigentumsgesetzes
bietet ein weites Feld. Ein dreiviertel Jahr nach seinem
Inkrafttreten tun sich vielféltige Frage- und Problemstel-
lungen auf, fiir die praktikable Lésungen gefunden wer-
den miissen. Dies in Vortrégen erfahrener Juristen mit
viel Praxisbezug erldutert zu bekommen oder in Fach-
foren gemeinsam mit Experten auf ihrem jeweiligen
Gebiet zu erarbeiten, riistet fiirs Tagesgeschéft, schaftt
Rechtssicherheit und qualifiziert fiir die ordnungsge-
mafSe Verwaltung. Folgerichtig wird die Teilnahme am
29. Deutschen Verwaltertag geméfs MaBV mit bis zu 7
Stunden 15 Minuten bestétigt. Fachanwélte erhalten
einen Fortbildungsnachweis gemaf$ § 15 FAO tiber bis
zu 7 Stunden. Die Teilnahmebescheinigungen werden
im Nachgang der Veranstaltung zur Verfiigung gestellt.

Klare Worte und politische Statements

Nur drei Tage vor der Wahl zum 20. Deutschen Bun-
destag wird es auch auf dem Verwaltertag an poli-
tischen Stimmen nicht fehlen. Der Vorsitzende der
Freien Demokraten (FDP), Christian Lindner, wird in
seinem politischen Grufiwort an die Anwesenden den
Blick auf die kiinftigen gesellschaftspolitischen Her-
ausforderungen richten und klare Worte fiir den ein-



zuschlagenden Kurs finden. Als weiterer Top-Speaker
wird der Virologe und Institutsdirektor an der Univer-
sitdt Bonn, Prof. Dr. Hendrik Streeck, die aus der Pan-

demie zu ziehenden Lehren formulieren - und damit

das andere global bewegende Thema unserer Zeit auf-
greifen.

Netzwerken und Erfahrungsaustausch

Einer der wichtigsten Aspekte des Jahreskongresses

ist der personliche Kontakt, der Gedankenaustausch
mit Kolleginnen und Kollegen, die Pflege und der Aus-
bau von Netzwerken, die so wichtig sind fiirs berufli-
che Fortkommen. Beim 29. Deutschen Verwaltertag
bieten sich dazu hinreichend Gelegenheiten: schon am
Vorabend, wenn der VDIV Deutschland zur Warm-up-
Party in den historischen Spreespeicher Berlin 14dt, um
mit beeindruckendem Blick auf die Oberbaumbriicke
auf den Kongress am néchsten Morgen einzustimmen.

Als nahezu unerschopflicher Quell innovativer Ideen
und bereichernder Kontakte wird sich auch in diesem
Jahr die wohl gréfSte Fachausstellung von Herstellern,
Anbietern und Dienstleistern fiir die Immobilien-
wirtschaft erweisen. Anndhernd 100 Unternehmen
présentieren sich, ihre Produkte und Leistungen - alle-
samt vertreten von Experten, die mit Branchenkennt-
nis und einem offenen Ohr fiir die speziellen Belange
der Immobilienverwaltung schon so manche Prob-
lemlésung nach Maf$ gefunden haben. Die Pausen im
Tagungsprogramm in der Ausstellung mit ihren kom-
petenten Ansprechpartnern zu verbringen, ist nicht
nur ein Muss, sondern auch ein besonderes Vergnii-
gen, bei dem man ganz beildufig einen umfassenden
Uberblick iiber die Innovationen des Marktes gewinnt

und mit etwas Gliick auch attraktive Sachpreise, spen-
diert von den ausstellenden Unternehmen.

Glanzvoller Hohepunkt: der Festabend

Auch gemeinsam zu feiern, dient natiirlich dem Netz-
werken. Der Festabend im Rahmen des Deutschen
Verwaltertages ist allerdings sehr viel mehr: kulina-
rische Geniisse, ein unterhaltsam-kurzweiliges Biih-
nenprogramm, u. a. mit einem amtiisanten Exkurs des
Comedians Paul Panzer in seine personliche ,Mid-
life-Crisis’, - und die spannungsgeladene Ehrung

der Immobilienverwalter des Jahres 2021, des Nach-
wuchsStars 2021 sowie die Bekanntgabe der bei-

den Stipendiaten fiir die vom VDIV Deutschland in
Zusammenarbeit mit der EBZ Akademie ausgeschrie-
bene Weiterbildung,.

Bewerben konnten sich die Anwérter auf die begehrte
Auszeichnung ,Immobilienverwalter des Jahres” dies-
mal mit der Umsetzung des Themas ,Nachhaltigkeit”

in ihren Unternehmen. Das derzeit iiberall prasente
Schlagwort bezieht sich in diesem Zusammenhang
auch auf die Effizienz und Arbeitsorganisation moder-
ner Immobilienmanager. Unter dieser Pramisse machte
sich der VDIV Deutschland auf die Suche nach WEG-
und Mietverwaltungen, die sich damit bereits auseinan-
dergesetzt haben. Gespannt darf man also darauf sein,
wie die Preistrager Nachhaltigkeit in ihren Unterneh-
men und dem verwalteten Bestand ,leben’, welche Vor-
teile ihnen daraus erwachsen, wie ggf. hohere Kosten
kompensiert werden, ob Nachhaltigkeit auch mit mehr
Effizienz und wirtschaftlichem Erfolg einhergeht, ob der
Klimaschutz davon profitiert und wie das Thema bei
der jeweiligen Belegschaft ankommt.

Wir liefern lhnen mit
Geld und Experten-
wissen den Baustein
zum Erfolg.

Gemeinsam mit hnen sind wir #geldverbesserer:
Die DKB-Branchenexpert*innen helfen Ihnen, Wohn-
raum in Deutschland zu verwalten und zu erneuern.
Mehr Infos unter: dkb.de/verwalterplattform

DKB-Experten im Verwaltergeschdft:
Yvonne Hube und Andre Eckardt

DKB

Das kann Bank

Treffen Sie
uns auf dem
29. DEUTSCHEN
VERWALTERTAG
am 23.&24.9.

Gemeinsam sind wir
#geldverbesserer
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Neue

Moglichkeiten

Digitale Eigentiimerversammlungen eréffnen neue Freiheiten.
Wie kommt das in der Branche an, und wer soll das bezahlen?

Von Eric Brandmayer, Referent Kommunikation & Marketing des VDIV Deutschland

as neue Wohnungsei-
gentumsgesetz (WEG) ermdglicht
seit Dezember 2020 hybride Eigentii-
merversammlungen. Endlich, denn
spatestens die Coronapandemie
hat gezeigt, dass es digitaler Losun-
gen bedarf, um trotz geltender Kon-
taktbeschriankungen die jahrlichen
Zusammenkiinfte zu realisieren.
Den aktuellen Zahlen des 9. VDIV-
Branchenbarometers zufolge wollen
knapp 60 Prozent der befragten Ver-
waltungen Eigentiimerversammlun-
gen kiinftig mit der Moglichkeit zur
Online-Teilnahme einberufen. Mehr
als zwei Drittel von ihnen ziehen die
hybride Form vor, also sowohl mit
Online-Teilnahme als auch vor Ort.
Ein gutes Viertel konnte sich reine
Online-Versammlungen vorstellen,
wobei es fiir deren Umsetzung noch
immer keine rechtliche Grundlage
gibt. Wie gehen Verwaltungen in der
Praxis mit den neuen Moglichkeiten
um? Der VDIV Deutschland hat sich
umgehort — bei den Mitgliedern sei-
ner Erfahrungsaustauschgruppen,
den Erfa-Gruppen.

Ist digital wirklich
zeitaufwendiger?

Ein Gewinn sind die virtuellen
Zusammenkiinfte vor allem fiir
Eigentiimer, ist sich Christoph
Biihrer (BG Wangen) sicher: ,Die
Online-Teilnehmer sparen die Zeit
der Anreise und kénnen dennoch
aktiv teilnehmen: Was so auch die
Terminfindung vereinfacht, bedeu-
tet fiir die andere Seite zunéchst
Investitionen. ,Der Verwalter hat
den erheblichen Nachteil, dass er
die gesamte Technik vorhalten
muss, Schulung und Einweisung
der Mitarbeiter inklusive®, so Biih-
rer. Insbesondere die Moderation
und der Umstand, dass nicht alle
Eigentiimer im selben Raum sind,
erfordern eine gewisse Einarbei-
tung, die zunéachst Zeit kostet und
sich erst auflidngere Sicht amorti-
sieren wird. Es sind nun einmal ein
paar Regeln zu befolgen, damit bei
der digitalen Umsetzung alles glatt
lauft: Wegen der nicht immer opti-
malen Sprachqualitét ist es umso
wichtiger, laut und deutlich zu
sprechen, und um Missverstand-
nissen vorzubeugen, ist es sinnvoll,
vor jedem Wortbeitrag den Namen

Die Frage ist, wer von digitalen

LLosungen am meisten profitiert.
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des Redners zu nennen. Das
macht die Sache auf den ersten
Blick aufwendiger als eine konven-
tionelle Versammlung. Christian
Gottschling (Gottschling Immo-
bilien GmbH) allerdings sieht den
Zeitvorteil auch aufseiten der
Verwaltungen: ,Allein die einge-
sparte Wegezeit zu den externen
Versammlungsorten entlastet die
Mitarbeiter enorm. Bei ca. 250
Eigentlimerversammlungen pro
Jahr, und wenn man auch nur 30
Minuten pro Wegstrecke rechnet
(inkl. Unterlagen zusammenstel-
len, Stau, Parkplatzsuche etc.),
spart man jdhrlich 250 Mitarbei-
terstunden ein’, so seine Rech-
nung.

Die Kosten der Technik

Selbst wenn die Kosten der tech-
nischen Ausstattung in der Regel
einmalig anfallen, sind sie nicht
zu unterschétzen: Fiir Kameras,
Mikrofone und weiteres Equip-
ment kommt leicht ein mittlerer
fiinfstelliger Betrag zusammen,
fitir Videokonferenzsysteme meist
noch mehr, wenn auch monatlich
oder jahrlich im Abo bezahlt. Und
trotzdem empfiehlt es sich, nicht
am falschen Ende zu sparen: Ver-
sagt die Technik, platzt die Ver-
sammlung, und die Teilnehmer
sind unzufrieden.

Foto: © TSALAMATIK / Shutterstock.com



Ein Investment, das sich durch

Zeitersparnis schnell amortisiert?

Wer soll die Mehrkosten
tragen?

Sollen nun die Eigentiimer, die
(vermeintlich) am meisten von
der neuen Versammlungsform
profitieren, fiir die Kosten auf-
kommen, oder doch die Verwal-
tungen, die eben mit der Zeit
gehen miissen? Hier sind sich

die Befragten in den Erfa-Grup-
pen weitestgehend einig: Viele
planen, die Mehrkosten an die
Eigentiimer weiterzugeben, in
einer Gréflenordnung von 250
bis 300 Euro. Fiir llonka Miink-
ner (Hetzer Immobilien GmbH)
ein klarer Fall: ,Hybridversamm-
lungen stellen eine zuséatzliche
Herausforderung dar. Neben der
Schulung des Personals und dem
zusétzlichen Mitarbeiter, den wir
in jede Versammlung mitneh-
men, muss Technik angeschafft
werden. Das wird mit den laufen-
den Verwaltergebiihren nicht zu
decken sein.” Auch Martin Sitter
(BASF Wohnen + Bauen GmbH)
sieht das so. Zwar plant er wie

80 Prozent der Verwaltungen in
Deutschland, seine Vergiitung
um zehn bis 15 Prozent anzuhe-
ben, er kann sich aber trotzdem
vorstellen, sich ,die zusétzlichen
Kosten als Pauschale vergiiten
zu lassen!” Anderer Meinung ist
Christian Gottschling: ,Der Mehr-
wert fiir Verwaltungen tibersteigt
das Investment um ein Vielfa-
ches. Wir bieten, wenn méglich,
ausschliefSlich digitale Versamm-
lungen als Hybridversammlungen
an.” Gerade jingere Eigentiimer-
generationen, so Gottschlings
Einschatzung, werden wohl
kaum bereit sein, fiir etwas ihnen
Selbstversténdliches zu zahlen,
wobei er durchaus Verstdndnis
hat, wenn Kollegen ihre Mehrkos-
ten decken mochten.

Verbreitet noch Zuriickhaltung
Manche Verwalter wie Andreas
Mock (Die Immobilienverwalter
GmbH) sehen die neuen digita-

len Méglichkeiten kritisch: ,Hyb-
ride Eigentiimerversammlungen
sind ein enormer Aufwand fiir jeden
Immobilienverwalter, mit zahlrei-
chen voéllig unterschatzten Heraus-
forderungen: Zu bedenken gibt er
vor allem, dass geeignete Raumlich-
keiten fehlen, iiblicherweise bieten
sie ,nicht ansatzweise die notwendi-
gen technischen Ausstattungen, um
eine interaktive gleichzeitige Kom-
munikation mit allen Beteiligten

zu gewdhrleisten.” Sein Unterneh-
men wird trotz der mehr als 7.000
verwalteten Einheiten diesen Weg
erst einmal nicht mitgehen - eine
Entscheidung, die Peter Andreae
(Andreae Immobilien GmbH) teilt:
LFiir eine kleine Verwaltung sind
mir Aufwand und Ausgaben fiir
Online-Versammlungen zu hoch.
Die Nachfrage vonseiten der Kun-
den ist bisher auch gering

In den kommenden Jahren wird
die Nachfrage nach digitalen
Angeboten fiir Eigentiimerver-
sammlungen sicherlich stei-

gen, denn wir bekommen es mit
einer Generation von Eigentii-
mern zu tun, die mit dem Inter-
net und digitalen Losungen grof§
geworden sind. Somit wird kein
Weg daran vorbeifithren, den
generell anspruchsvollen Kun-
den der WEG-Verwaltungen hyb-
ride Eigentiimerversammlungen
anzubieten, um wettbewerbsfi-
hig zu bleiben. Spétestens wenn
die neue Regierung hoffentlich
auch reine Online-Versammlun-
gen rechtssicher ermdglicht, wer-
den sich Hausverwaltungen der
Digitalisierung in diesem Bereich
nicht mehr verschliefien kénnen.

MONTANA

Voller Energie

,Mit Erdgas
und Strom

bin ich bestens
versorgt!”

Unser Rundum-sorglos-Service

fiir Sie

v Malgeschneiderte Tarifmodelle fiir
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v/ Biindelung von Liegenschaften

v Elektronischer Rechnungsservice
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9. VDIV-Branchenbarometer

Der Wille ist da — nun miissen bei der Honorierung Taten folgen.

Von Maren Herbst, Leiterin Presse- und Offentlichkeitsarbeit des VDIV Deutschland
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nvestitionen in Soft- und Hardware fiir neue digi-
tale Dienstleistungen zugunsten der Kunden sowie fiir
die Weiterentwicklung der Arbeitsprozesse, zusétzli-
che Ausgaben aufgrund steigender gesetzlicher Anfor-
derungen sowie die hieraus resultierende erforderliche
Qualifizierung der Mitarbeiter, hohere Personalkos-
ten - der finanzielle Aufwand nimmt in Immobilienver-
waltungen seit Jahren zu. Umso wichtiger ist daher eine
entscheidende Erkenntnis des jiingst verdffentlichten
9. VDIV-Branchenbarometers: Acht von zehn Unterneh-
men werden in diesem Jahr die Vergiitungssétze in den
von ihnen gemanagten Bestdnden anheben. 83 Prozent
dieser Gruppe planen dabei 2021 Anpassungen um bis
zu zehn Prozent, neun Prozent wollen ihre Regelsétze
sogar um mehr als 15 Prozent anheben. Zum Vergleich:
Im vorangegangenen Branchenbarometer gaben nur
zwei Drittel der befragten Unternehmen an, ihre Vergii-
tungssétze im Jahresverlauf anpassen zu wollen.

Bislang nur geringe Erh6hungen

in der WEG-Verwaltung

2020 fanden Erh6hungen durchaus statt - allerdings
eher im marginalen Bereich. In der WEG-Verwaltung,

die fiir 95,2 Prozent der Umfrageteilnehmer das wesent-
liche Standbein ist, stieg der Regelsatz pro Einheit und
Monat im Bestand um gerade einmal 66 Cent auf nun
22,23 Euro. Inflationsbereinigt entspricht das einem
Anstieg um 2,6 Prozent. In Anbetracht von Megatrends
wie der Digitalisierung und der zahlreichen sehr kom-
plexen Neuregelungen, die 2020 in Kraft getreten sind,
ist die Steigerung absolut unzureichend. Im langfristi-
gen Vergleich zeigt sich kein besseres Bild: Die durch-
schnittliche WEG-Bestandsvergiitung hat sich seit 2010
um 4,76 Euro und somit um 48 Cent pro Jahr erhoht.
Unter Beriicksichtigung der Inflation bleibt lediglich ein
Plus von durchschnittlich 24 Cent pro Jahr.

Nur wenig besser présentiert sich die Situation bei Neu-
bewerbungen fiir Verwaltungsmandate. Hier liegen die
aufgerufenen Vergiitungssitze im Durchschnitt 86 Cent
tiber der Bestandsvergiitung des Vorjahres. Je kleiner
dabei das jeweilige Objekt ist, desto hoher féllt die Dif-
ferenz aus. Auf regionaler Ebene ermittelt das 9. VDIV-
Branchenbarometer nur geringe Unterschiede: Im Osten,
Siiden und Westen Deutschlands liegen die durchschnitt-
lichen Vergiitungssétze dicht beieinander (zwischen
24,00 und 24,40 Euro), allein die Region Nord weicht mit
einer durchschnittlichen Vergtitungshéhe von 27,54 Euro

bei Neubewerbungen deutlich ab.

Entwicklung der WEG-Bestandsvergiitung von 2010 zu 2020 (netto, je Einheit und Monat)

Furo

30

L Lk

< 10 WE 11-39 WE
| 2010 20,24 € 17,96 €
W 2020 27,55 € 2334 €
W Deltain Euro 731€ 533 €
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A0-49 WE 50-09 WE = 100 WE Durchschnitt
17,03 € 1590 € 16,20 € 17,47 €
214 € 19,96 € 19,18 € 223 €
411 € 4,06 € 298 € 4,76 €



Regelsatz WEG-Vergiitung nach Siedlungsstruktur (netto, je Einheit und Monat)
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%10 WE 11-29 WE 30-49 WE 50-39 WE
B Agglomerationsraum 2958 € 24,81 € 2202 € 2028 €
B Verstidterter Raum 2749 € 2287 € 2049 € 19,25 €
B Lindlicher Raum 24,88 € 243 e 2012 € 1992 €
B Durchschnitt 27,55 € 2334 € 21,14 € 19,96 €

Bei Betrachtung der Siedlungsstruktur zeigt sich, dass
in Agglomerationsraumen zwar weiterhin die hochs-
ten Regelsétze erzielt werden, gefolgt vom verstédter-
ten und dem landlichen Raum. Doch je grofler dabei
die verwalteten Objekte werden, desto geringer wird

der Unterschied. Betragt die Spreizung bei Objekten mit

weniger als zehn Wohn-
einheiten (WE) noch
4,70 Euro, schmilzt sie
bei Objekten mit 30-49
Wohneinheiten auf
1,90 Euro zusammen.
Und sowohl bei Objek-

ten mit 50-99 als auch
bei solchen mit iiber 100

=100 WE

Wohneinheiten wer-
den im landlichen Raum

Durchschnitt

hohere Regelsitze erzielt

19,50 € B4 € als im verstadterten

1834 € 2169 € Raum, wobei sich die Dif-
19.28 € FIBERS ferenz zum Agglomerati-
19,18 € n73€ onsraum auf wenige Cent

reduziert.

Keine Entwarnung in der Mietverwaltung

Im Jahr 2020 erhéhten 41,4 Prozent der befragten Unter-
nehmen in der Mietverwaltung ihre Verwaltergebiihr. Ins-
besondere kleinere Unternehmen (< 150 VE: 38,7 Prozent;
150-399 VE: 37,4 Prozent) nutzten hier Anpassungspo-
tenziale bei Vertragsverldngerungen sowie durch Staffel-
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beschluss.app fir digi-
tale ETVs mit ortsunab-
hangiger Abstimmung
via App, Keypad oder
Handzeichen

ETV mit ZOOM und
Abstimmung mit
beschluss.app oder
Abstimmung direkt in
ZOOM,; Server in der EU

Eigenen Konferenzraum
oder die fir die ETV
gemietete Location mit
ETV-Konferenztechnik
ausstatten

Raume mit ETV-Konfe-
renztechnik einrichten:
bundesweit und mit
dem Service von 350
Mitarbeitern

Ist Ihre Hausverwaltungssoftware fit fiir die digitale ETV? Wenn nein, einfach unsere Adresse an lhren Software-Anbieter weiterleiten: https;//beschluss.app!
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regelungen und setzten Regelsatz pauschale Mietvergiitung nach Siedlungsstruktur (netto, je Einheit und Monat)

zudem bei laufenden Euro
Vertrdgen Anhebungen 5 -
durch.

Nettoverlust in der Miet- 10
verwaltung fest (-0,6

-1
Stellte das 8. VDIV-Bran-
chenbarometer noch 2
einen alarmierenden 15
Prozent), sind die Vergii-

tungssétze in der aktuel- P
len Erhebung zumindest

wieder leicht im Plus. Sie B Agglomerationsraum | 29,51 €
stiegen auf 24,45 Euro je B Vstaiiatae paor |
Einheit und Monat und

26,85 €
W Lindlicher Raum - 2753 €
damit inflationsberei- S i I Sae
nigt um 0,4 Prozent. Auf

Bundesebene zeigt sich

dabei eine uneinheitliche

Entwicklung: Der Stiden verzeichnet mit durchschnitt-

lich 27,88 Euro die héchste Steigerung, der Osten mit

Niveau dazwischen liegen. Der Langfristvergleich fallt
dhnlich bedenklich aus wie in der WEG-Verwaltung:
Der Anstieg um 5,26 Euro zwischen 2010 und 2020
entspricht einem jahrlichen Plus um 53 Cent pro Jahr.
Somit bleibt inflationsbereinigt ein durchschnittlicher
Anstieg pro Jahr um lediglich 27 Cent.

Interessant ist in der Mietverwaltung, dass sich — anders

als in der WEG-Verwaltung - der landliche Raum stérker
présentiert als der verstadterte. Bei grofSen Objekten mit
iiber 50 Wohneinheiten werden hier sogar héhere Regel-

sdtze erzielt als im Agglomerationsraum.

Prozentualer Anteil der Unternehmen, die ihre Gebiihr
gesteigert haben, nach Unternehmensgrofie

W —a

30,3

o 7.6

n - - W 0 236
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150-399 VE

400-9%9 VE
> 20.000 VE

1.000-2.999 VE
3.000-5.999 VE
6.000-9,999 VE

10.000-20.000 VE
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21,73 Euro die geringste, wahrend Westen und Nor-
den mit 24,07 Euro bzw. 24,26 Euro auf vergleichbarem

11-29 WE 30-49 WE 50-99 WE *100WE | Durchschnitt
26,12 € 468 € 2303 € 22,05 € 2508 €
24,36 € 22,76 € 21,25 € 19,41 € 2293 ¢
2397 € 342 € 23,96 € 23,98 € 24,57 €

2505 € 2394 € 292 € 212 € M 45 €

Nun bleibt abzuwarten, in welchem Ausmaf die
Branche ihren Worten Taten folgen ldsst und

ihre Verglitungssitze anhebt. Eine angemessene
Honorierung der Verwaltertatigkeit ist mehr als
iiberfillig — und der Zeitpunkt ideal, wie zuletzt
VDIV-Deutschland-Geschéftsfithrer Martin Kafller
in seinem Zwischenruf (vdivakwer 5/21) eindring-
lich deutlich machte. Ein wichtiger Schritt in Rich-
tung einer leistungsorientierten Honorierung

ist zumindest, dass inzwischen 57 Prozent der
WEG-Verwaltungen neue Mandate nur bei einer
Mindestanzahl an Wohneinheiten oder einer ent-
sprechend hohen Grundvergiitung annehmen und
nicht rentable Gemeinschaften ablehnen. Dieser
Anspruch muss sich in der Branche zwingend wei-

ter durchsetzen.




Hurra, ein neues Objekt!

Was dessen Ubernahme fiir Verwaltungen bedeutet,
und wie man es richtig macht.

iel gibt es zu beachten
bei der Ubernahme eines neuen
Verwaltungsobjekts, und dariiber
machen sich die wenigsten Ver-
waltungen im Vorfeld Gedanken.
Aber es hilft, den Vorgang struk-
turiert anzugehen. Dazu gilt es
zunéchst zu unterscheiden, ob
das neue Objekt ein Mietshaus
oder eine Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft (WEG) ist. Es gibt
Parallelen, aber auch deutliche
Unterschiede. Im Zeitalter der
Digitalisierung stellt sich zudem
die Frage, welche Unterlagen im
Original benétigt werden bzw. wel-
che iiberhaupt zu iibergeben sind.

Das Beispiel Mietverwaltung
Hier muss zunéchst geklért werden:
Welche Unterlagen befinden sich
beim Vorverwalter bzw. beim Eigen-
tiimer? Samtliche Mietvertrage mit

DER AUTOR

RALF MICHELS
Der geschaftsfiih-
rende Gesell-
schafter der A.S.
Hausverwaltungs-
& Projektentwick-
lungs-GmbH ist Prasidiumsmit-
glied des VDIV Deutschland.

Nachtridgen dazu sowie die letzten
unterschriebenen Mieterhhungen
werden sicherlich im Original bené-
tigt. Zu den Mietvertragen gehoren
auch die Kautionen, und, sofern es
noch Kautionssparbiicher sind, die
auf die Namen der Mieter laufen,
die Original-Verpfandungserklarun-
gen. Sie miissen eventuell umge-
schrieben werden, um ggf. iiber die
Mietsicherheit verfiigen zu kénnen.
Fiir die rechtssichere Durchset-
zung von Mieterhdhungen sollte die
Mietentwicklung der letzten drei
Jahre vorliegen, um vorgeschriebene
Obergrenzen und Fristen fiir wei-
tere Anpassungen zu wahren.

Das gilt fiir
Eigentiimergemeinschaften
Bei Ubernahme einer WEG soll-
ten die Kaufvertridge entweder im
Original oder in Kopie vorliegen.
Das ist insbesondere dann wichtig,
wenn die Teilungserkldrung eine
Zwangsunterwerfungsklausel fiir
Wohngeldschulden enthélt. Diese
wire dann kaufvertraglich verein-
bart, sodass deren Vorlage zwin-
gend ist. Wiinschenswert wére in
diesem Zusammenhang auch die
Buchhaltung der Personenkonten
der letzten drei Jahre, falls es Fra-
gen zu den Vorjahren gibt.

Die Objektdokumentation
Unabhéngig von der Art der Ver-
waltung sind die Unterlagen zum

Objekt zu tibergeben. Im Original
sollten insbesondere die Siche-
rungskarte fiir Schlieflanlagen und
der dazugehorige SchliefSplan vor-
liegen, zudem natiirlich samtli-
che fiir das Objekt vorhandenen
Schliissel - und ggf. auch Quit-
tungen des Schliisselerhalts von
Handwerkern und Dienstleistern.

Wiinschenswert ist die Ubergabe
von Original-Wartungsvertrigen,
es geniigt aber eine Kopie. In der
Praxis hat es sich bewdhrt, die
letzte Jahresabrechnung zu sich-
ten, um herauszufinden, wel-

che Vertrage laufen. Was aber
geschieht mit Rahmenvertrédgen,
die vom Vorverwalter oder Eigen-
tiimer geschlossen wurden, vor
allem fiir Energielieferungen oder
Versicherungen des Gebdudes?
Auch diese Vertrage gehdren zur
ordnungsgeméifien Ubergabe und
sofern die WEG Arbeitgeber z. B.
eines Hausmeisters ist, auch alle
arbeitsrechtlich relevanten Unter-
lagen sowie die gesamte Lohn-
buchhaltung.

Schwieriger wird es meist bei den
Revisionsunterlagen des Objekts —
je nach Baujahr. Bei jiingeren
Gebéduden liegen die entsprechen-
den Dokumente oft katalogisiert
vor, bestenfalls auf einem USB-
Stick. Aushédndigen lassen sollte
man sich in jedem Fall vorhan-

I M S g’;:x‘::gemenl
Software GmbH
IMS GmbH, 77815 Biihl

Tel.: 07223-950050
info@wohnungsmanager.eu

YN
WOHNUNGSMANAGER.de

Seit 30 Jahren Ihr verlasslicher Partner
in Sachen Hausverwaltungssoftware.
Stets aktuell durch standige Updates!

Mehr Informationen zu den
Leistungen und Testzugang unter:
www.wohnungsmanager.de
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Ubergaben strukturiert zu planen,

zahlt sich praktisch aus.

dene Originalpléne der Einheiten
und des Grundstiicks, die immer
wieder gebraucht werden, ins-
besondere bei Baumafinahmen.
Vom Baualter unabhéngig, aber im
Sinne der Wahrnehmung beste-
hender Gewéhrleistungsansprii-
che sind samtliche Rechnungen zu
iibergeben - mindestens die der
letzten fiinf Jahre. Liegen Gewéhr-
leistungsbiirgschaften fiir Hand-
werkerrechnungen vor, bedarf es
der Originaldokumente.

Bis hierhin ist es fiir Verwaltungen
reine Fleiflarbeit, alles sachlich zu
priifen und abzuhaken. Komple-
xer sind die ,weichen’, nicht klar
definierten Themen. Dazu gehéren
insbesondere der Schriftverkehr
mit Eigentlimern bzw. Mietern zur
Verwaltung des Gebédudes. Da die
neue Verwaltung hiertiber nicht
im Bilde sein kann, ist sie auf die
Kooperation der Vorverwaltung
angewiesen. Elementar aber ist die
Ubergabe offener Verwaltungsvor-
gange, etwa anhéngiger Gerichts-
verfahren. Hierbei sollte man
besonders griindlich und sorgsam
vorgehen, um eine ordnungsge-
mafle Weiterfiihrung erméglichen
zu kénnen.

Digitalisierte Dokumente
Abgesehen von den oben erwéahn-
ten im Original zu iibergebenden
Unterlagen erweisen sich digita-
lisierte Dokumente, z. B. PDFs,

als praktikabel. Wie man sie ord-
nungsgemaf iibergibt, ist vielen
noch nicht bekannt. Nicht ord-
nungsgemadfs: der USB-Stick mit
wahllos und unsortiert abgespei-
cherten Daten. Wer einen USB-
Stick als Datentriger zur Ubergabe
nutzt, muss eine ordnungsgemaéfle
Verzeichnisstruktur der hinterleg-

vdivoier 06121

ten Inhalte anlegen - genau wie
bei Aktenordnern, die fiir eine ord-
nungsgeméf3e Ubergabe ja auch
nicht einfach eine unsortierte
Loseblattsammlung enthalten.

Den Datenschutz beachten

Fin wichtiger Aspekt bei Uberga-
ben ist die Einhaltung der Daten-
schutzgrundverordnung (DSGVO).
Auch wenn viele Verwalter das
Wort schon nicht mehr héren kon-
nen, die Verordnung ist einzuhal-
ten. Entsprechend ist zu priifen,
ob die Unterlagen DSGVO-kon-
form aufbereitet sind, oder ob

die Annahme mit Hinweis auf
einen Verstof$ verweigert bzw.

auf datenschutzkonforme Teile
beschrinkt werden sollte. Altere
Unterlagen mit personenbezoge-
nen Daten sollte man nicht anneh-
men. Geméafs DGSVO sind mit
Nachunternehmern, z. B. Mess-
dienstleistern, entsprechende
Datenschutzvereinbarungen zu
treffen und auch zu tibergeben.

Praxistipp

Ist die Ubergabe in den meisten
Féllen damit schon fast komplett,
kommen bei einer WEG-Ubergabe
noch ein paar Dokumente hinzu:
u. a. sémtliche Protokolle der Eigen-
tiimerversammlungen im Original
mit ggf. beglaubigten Abschriften,
die Teilungserklarung und eventuell
vorhandene Gemeinschafts- bzw.
Hausordnungen sowie ein ord-
nungsgemdf gefithrtes Beschluss-
buch, das bei Ubergabe verniinftig
gepriift werden sollte, um spéate-
ren Unstimmigkeiten vorzubeugen.
Seit Inkrafttreten des Wohnungsei-
gentumsmodernisierungsgesetzes
(WEMOoG) ist auch entscheidend,
ob Beschliisse zu baulichen Verin-
derungen gefasst wurden, die einen
Kostenschliissel beinhalten. Sie
sind sauber dokumentiert zu iiber-
geben.

Zu guter Letzt sind die Buch-
haltungsunterlagen geordnet zu
iibergeben: Einzelkontolisten,
Gesamt- und Einzeljahresabrech-
nungen sowie die dazugehorigen
Kontoausziige. Je nachdem, wann
im Jahr eine Ubergabe erfolgt, ist
die Vorjahresabrechnung vom Vor-
verwalter zu erstellen. Dazu mehr
auf den folgenden Seiten.

Selbst als Freund der Digitalisierung rate ich aktuell von der

automatisierten Datenmigration via ERP-System ab. Das

kann zwar Zeit sparen, fithrt mitunter aber zu Datenverlus-

ten, weil man sich nicht einzeln mit erhaltenen Dokumenten

befasst. Auch die Datenpflege leidet, wenn Stammdaten nicht

stimmen oder nicht aktuell sind.

Ich selbst arbeite mit selbst entwickelten Checklisten, nach

denen Punkt fiir Punkt einer Ubergabe abgehakt wird. Es

lohnt sich, sie der Vorverwaltung zur Vorbereitung der Uber-

gabe im Voraus zukommen zu lassen.

Und schliefilich: Ich empfehle, bei Ubernahme einer Mietver-

waltung den Eigentiimer des Objekts und bei einer WEG-Ver-

waltung den Verwaltungsbeirat hinzuzuziehen. Thr Wissen

und ihre Objektkenntnis konnen sehr hilfreich sein.




~access to security

Aus die Maus!

Was, wenn Verwaltungen vorzeitig abberufen werden?
Eine juristische Betrachtung,

ie Neuregelung des § 26 Abs. 3 S. 1 Wohnungseigen-
tumsgesetz (WEG) erleichtert es Wohnungseigentiimern, sich von
ihrer Verwaltung zu trennen, weil das Vorliegen eines ,wichtigen
Grundes zur Abberufung” als Voraussetzung nicht mehr erforder-
lich ist und Abweichendes nicht mehr vereinbart werden darf.

Das Risiko, eine Bestellung vorfristig zu verlieren, ist damit

fiir Verwaltungen gestiegen, und es trifft sie vor allem dann
hart, wenn die Erstbestellung erst kiirzlich erfolgte, sodass

der mit der Ubernahme verbundene Aufwand sich noch gar
nicht amortisieren konnte. Ob die Neuregelung nun tatsachlich
zu mehr Fluktuation fiihrt, bleibt abzuwarten. Sicher ist: Mit
jedem Verwalterwechsel geht wichtiges, oft tiber Jahre erwor-
benes Wissen iiber die betreute Wohnanlage, die Wohnungsei-
gentiimergemeinschaft (WEG) und ihre Mitglieder verloren.

Pflichten der Eigentiimergemeinschaft

Soll eine WEG kurzfristig in einen Verwaltungsbestand iiber-
nommen werden, ist Folgendes zu beachten: Die WEG ver-
pflichtet sich regelméflig, die neue Verwaltung in den Besitz
der Verwaltungsunterlagen zu bringen, um die Aufnahme der
Verwaltertétigkeit itberhaupt zu ermdglichen. Sie muss auch
ihren Anspruch auf Herausgabe des Verwaltungsvermégens
gegen die Vorverwaltung geltend machen, die dazu nach § 667
Burgerliches Gesetzbuch (BGB) verpflichtet ist. Weil dieser
Anspruch gemeinschaftsbezogen ist, steht er nach itberwiegen-
der Meinung nur der WEG, nicht der neuen Verwaltung zu. Das
aber erfordert einen Beschluss zur ggf. auch gerichtlichen Gel-
tendmachung des Herausgabeanspruchs — wozu es wegen der
verbreiteten, aber irrigen Annahme, die abberufene Verwaltung
habe wegen etwaiger Anspriiche gegen die WEG das Recht, die
Unterlagen einzubehalten, haufig kommt.
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Der Rechtsanwalt ist Vorstandsvorsitzender und Justiziar
des VDIV Bayern und in der Kanzlei Schwarz, Thénebe &
Kollegen in Miinchen tatig.
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Akura 44

A new dimension
of flexibility

Akura 44 ist das flexible
Wendeschlisselsystem, das speziell
fur den Wohnbau entwickelt
wurde. Wahlen Sie den optionalen
Kopierschutz und aus einem breiten
Zylindersortiment und bleiben Sie
flexibel.

WWWw.evva.com
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Vergiitungsanspruch und Fristen

Verwaltungen sind daher gut beraten, variable Ver-
gltungen fiir besondere Leistungen zeitnah abzu-
rechnen, um sie im Falle einer unvorhergesehenen
Abberufung nicht tibereilt in Rechnung stellen zu miis-
sen. Zu beachten ist in diesem Zusammenhang die
Neuregelung der Fortgeltung des Verwaltervertrages
nach der Abberufung fiir die Dauer von bis zu sechs
Monaten in § 26 Abs. 3 S. 2 WEG. Wird eine Verwal-
tung also vorfristig abberufen, bleibt ihr Vergiitungs-
anspruch in der Regel dartiber hinaus bestehen, selbst
wenn keine Leistungen erbracht werden kénnen, weil
die Abberufung nicht mehr angegriffen werden kann.
Streitbefangen wird hier sicherlich sein, fiir wie viele
Monate die Vergiitung noch berechnet werden kann
und inwieweit ersparte Aufwendungen gegenzurech-
nen sind, § 615 BGB. Insgesamt dréngt sich dabei die
Frage auf, ob damit die Diskussion iiber das Vorliegen
eines von der Verwaltung zu vertretenden Grundes fiir
die Abberufung nicht wieder auflebt, was den erklar-
ten Willen des Gesetzgebers, unerfreuliche Streitigkei-
ten zu vermeiden, konterkarieren wiirde.

Zumindest in einem Punkt entspannt sich die Situa-
tion: Die abberufene Verwaltung kann aus eigenem
Recht nicht mehr gegen einen Abberufungsbeschluss
vorgehen, da dieser jetzt jederzeit auch ohne Vorliegen
eines wichtigen Grundes gefasst werden kann; Ausei-
nandersetzungen iiber die Giiltigkeit werden sich in
aller Regel eriibrigen.

Was herauszugeben ist

Die ausscheidende Verwaltung hat alles herauszuge-
ben, was im Laufe ihrer Bestelldauer in ihren Besitz
gelangt und Gegenstand des Verwaltungsvermogens

der jeweiligen Gemeinschaft ist:

B samtliche Sachwerte (Rasentraktoren, sonstige
Geratschaften etc.)

B eingenommene Gelder auf simtlichen Konten
der WEG, ggf. Sicherheitsleistungen wie
Mietkautionen

B Schliissel

B simtliche Verwaltungsunterlagen, wie

® Bau- und Planunterlagen

m Teilungserklarung, Gemeinschaftsordnung,
Hausordnung

m Eigentiimerliste, Stammdaten
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® Buchhaltung, Kontoausziige, Rechnungen
und Belege in geordneter Form, Jahresabrech-
nungen und Wirtschaftspldne

® Versammlungsniederschriften,
Beschlusssammlung

® siamtliche Vertrige tiber
Dauerschuldverhéltnisse

® Versicherungspolicen
m Arbeitsvertrdge und Lohnsteuerunterlagen

® Bedienungsanleitungen und sonstige
technischen Beschreibungen

® Wartungsbiicher fiir technische Anlagen
und Einrichtungen

m Schlief$- und Schliisselpldne

m Akten iiber sdmtliche Rechtsstreite

m Korrespondenz mit Dritten

m Korrespondenz mit Wohnungseigenttimern
® Verwaltervollmacht, soweit erteilt

Die neue Verwaltung trifft die Pflicht zur Abholung bei
der Vorverwaltung, die lediglich einen geeigneten und
zumutbaren Termin dafiir erméoglichen muss, da es sich
nach herrschender Meinung um eine sogenannte Hol-,
nicht um eine Bringschuld handelt. Gut beraten sind
Vorverwaltungen, genau zu dokumentieren, welche
Unterlagen in welchem Umfang der neuen Verwaltung
tibergeben wurden. Verweigert die abberufene Verwal-
tung die ordnungsgeméfie Herausgabe, kann die WEG
in Form der Stufenklage dagegen vorgehen. Sie zielt
darauf ab, Auskunft iiber den Bestand des WEG-Vermo-
gens einschlieSlich der vorhandenen Verwaltungsunter-
lagen zu erhalten und die Herausgabe des Vermogens
sowie der Verwaltungsunterlagen zu erreichen sowie
die Zahlung von Schadensersatz, z. B. fiir die Ersatzbe-
schaffung vorenthaltener oder nicht mehr auffindbarer

Bei der Ubernahme von
Unterlagen handelt es sich

um eine Holschuld.



Unterlagen und nicht vorhandener, aber nachgewiesener Ver-
mogenswerte (zumeist fehlender Erhaltungsriicklage). Verlangt
werden kann auch, dass die ausgeschiedene Verwaltung die
Richtigkeit ihrer Angaben eidesstattlich zu versichern hat. Hier-
bei ist darauf zu achten, dass auch die ,faktische” Verwaltung, die
also Verwaltungstatigkeiten ohne organschaftliche Bestellung
erbracht hat, insoweit in Anspruch genommen werden kann,
auch und sogar dann, wenn sie dafiir keine Vergiitung erhalten
hat. Das Hauptproblem besteht namlich haufig darin, die fehlen-
den Unterlagen und sonstiges Verwaltungsvermogen so dezidiert
zu bezeichnen, dass das Urteil hinreichend bestimmt, schliissig
und damit auch vollstreckungsféhig wird.

Besondere Mafinahmen

Im Falle besonderer Eilbediirftigkeit kime ausnahmsweise
auch eine einstweilige Verfiigung, z. B. auf Vorlage unbedingt
notwendiger Unterlagen, infrage, im Original befristet, als
Abschrift unbefristet. Das gilt im Zweifel auch fiir Dateien, die
als Teil der Verwaltungsunterlagen von der ausgeschiedenen
Verwaltung erstellt, aber nicht herausgegeben wurden.

Die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer hat gegen die Vor-
verwaltung einen Anspruch auf Herausgabe dieser Dateien,
der sich aus dem vormals bestehenden Verwaltervertrag
ergibt: Eine Verwaltung ist bei Beendigung des Verwalterver-
trags regelméfig verpflichtet, alle sich auf das Wohnungseigen-
tum beziehenden Unterlagen herauszugeben. Dieser Anspruch
ergibt sich gleichermafien aus § 667 BGB: Ein Beauftragter ist
verpflichtet, dem Auftraggeber alles, was er zur Ausfithrung
des Auftrags erhélt und was er aus der Geschéftsbesorgung
erlangt hat, herauszugeben. Hierzu zéhlen nach allgemeiner
Ansicht auch die Unterlagen, die ein WEG-Verwalter im Zuge
seiner Tétigkeit angelegt bzw. erhalten hat, Bayrisches Ober-
landesgericht v. 23.3.2001, 2Z BR 6/01, NZM 2001 S. 469. Die
Herausgabepflicht bezieht sich nicht nur auf die im Zuge der
Verwaltertatigkeit in Papierform erhaltenen und angelegten
Unterlagen, sondern auch aufin der EDV angelegte Dateien.
Denn nach der Rechtsprechung ist jeder Vorteil, den ein Beauf-
tragter aufgrund eines inneren Zusammenhangs mit dem
gefiihrten Geschift erlangt bzw. erhalten hat, i. S. v. § 667 BGB
als aus der Geschéftsbesorgung ,erlangt” anzusehen. Insofern
zdhlen zu den nach § 667 BGB erhaltenen Unterlagen auch die
von einem Beauftragten iiber die Geschéftsbesorgung selbst
angelegten Akten, sonstige Unterlagen und auch Dateien.

Dass ein Verfiigungsgrund, also eine besondere Eilbediirftigkeit,
vorliegt, hat die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer darzule-
gen und glaubhaft zu machen. Zu denken ist hier an die dringliche
Notwendigkeit der Erstellung und Vorlage einer Jahresabrech-
nung, die Aufstellung des Wirtschaftsplans fiir kommende Jahre,
der fiir die Erhaltung der wirtschaftlichen Leistungsfédhigkeit einer
Eigentiimergemeinschaft von grundlegender Bedeutung ist, oder
die Verfolgung von Anspriichen gegen aufSenstehende Dritte, bei-
spielsweise von Méngelanspriichen gegen den Bautréger.

SALTO

inspiredaccess

A @

VIELSEITIGE
ELEKTRONISCHE
ZUTRITTSLOSUNGEN
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Aus der

Ferne

Mit Kiinstlicher Intelligenz und Internet-of-

Things-Technologie Aufzugstorungen

erkennen und Kosten senken.

ie gesetzlichen Anforderungen
Aufzugsanlagen zu liberwachen steigen
seit Jahren und iiberfordern viele Betreiber.
Gleichzeitig wird die Technik neuer Auf-
zlige immer komplexer und der Bestand
von Aufzugsanlagen immer élter. Fiir diese
Problematik entwickeln PropTechs digitale
Losungen. Mit diesen Lésungen kénnen
Aufzuganlagen aus der Ferne iiberwacht
und Anomalien im Betrieb erkannt werden.

Simplifa setzt hierfiir eine Sensorik ein, die
an Anlagen eines jeden Herstellers funkti-
oniert. Mithilfe von Algorithmen, die auf
der Basis von Kiinstlicher Intelligenz arbei-
ten, werden die Aufzugdaten ausgewertet.
Relevante Daten sind z. B. Vibrationen des
Fahrkorbs, Stromverbrauch, Geschwindig-
keit, die Turoffnung oder die Zahl der Fahr-
ten pro Stockwerk. Dies alles erfasst eine
fest auf dem Fahrkorb installierte soge-
nannte loT-Box. Sie vernetzt den Aufzug
mit der Internet-Cloud von Simplifa. Dort
werden sie ausgewertet und anschlieBend
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CEO und Mitgriinder von
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in einem webbasierten Portal fir Kunden
bereitgestellt.

Erste Aussagen Uiber den Allgemeinzustand
der Aufzuganlage konnen so schon nach
zwei Wochen getroffen werden. Mit zuneh-
mender Dauer der Datensammlung steigt
die Verlasslichkeit der Aussagen. Sie sind die
Grundlage fiir praventive Wartungen, die
Stérungen oder Ausflle vorbeugen kénnen.

So ldsst sich mit der Zeit eine optimale
Wartungs- und Instandhaltungsstrategie
ableiten. Dann wird die Anlage nicht nach
einem starren Turnus gewartet, sondern
nach dem tatsachlichen Bedarf.

Vier Sdulen des
Aufzugmanagements

Beim Anbieter Simplifa steht das Aufzug-
management auf vier Saulen:

M Die erste ist die Digitalisierung
und Auswertung aller vorliegen-
den Dokumente.

M Die zweite ist die Begehung von
Anlagen durch Experten. Sie doku-
mentieren mit einer von Simp-
lifa selbst entwickelten App in
einer 360-Grad-Optik fotografisch
den Zustand der Anlage. So kon-
nen spater die Spezialisten von
Simplifa die Anlage am Compu-
ter begutachten, ohne selbst vor
Ort sein zu mussen — ahnlich wie
Google Street-View.

So geht der Aufzug ins Internet: Die loT-Box

misst relevante Betriebsdaten und tbermittelt
sie zur Auswertung.

M Als dritte Saule fungiert die Per-
manentiiberwachung durch die
Simplifa loT-Box.

B Losungsvorschldge auf Basis der
fachménnischen Analyse aller
Daten werden durch das Simplifa
Experten-Team erstellt und sind
die vierte Sdule.

Fiir Betreiber — seien es nun Eigentiimer
oder Verwaltungen - lassen sich damit die
Kosten fiir Wartung und Instandhaltung
von Aufzuganlagen um bis zu 30 Prozent
senken. Zusétzlich werden die Kosten und
der Zeitaufwand fiir die Verwaltung der
Anlage reduziert. AuBerdem sinkt durch die
praventive Wartung das Risiko von Miet-
minderungen wegen Anlagenausfllen. Ein
weiterer Vorteil: Der Betreiber kann sicher
sein, dass er die gesetzlichen Anforderun-
gen erfiillt.

/ Shutterstock.com; Simplifa

Foto: © anon_tae



Der Schliissel zum Erfolg

Digitale SchlieRBsysteme sind auf dem Vormarsch.

Von Andrea Kérner

ein mechanische SchlieRanlagen geniigen haufig nicht
mehr den heutigen Anforderungen. Mehr Flexibilitat und schnel-
lere Reaktionszeiten sind gefordert, z. B. bei Schliisselverlust oder
um zeitlich begrenzte Zutrittsrechte, etwa flir Handwerker, zu
vergeben. Digitale Losungen eréffnen hier neue Méglichkeiten,
und indem sie fiir alle Beteiligten deutlich mehr Komfort bieten,
erschlieBen sie Immobilienverwaltungen auch neue Potenziale — fiir
mehr Prozesseffizienz und Servicequalitdt. Dazu ein paar Beispiele:

Vernetzung mit dem digitalen Okosystem
Aareon setzt auf die durchgangige digitale Vernetzung von
Immobilienunternehmen mit Kunden, Geschéftspartnern und

der technischen Ausstattung von Wohnungen und Geb&uden.
Uber das digitale Okosystem Aareon Smart World ist auch die
Integration einer Partnerlsung fiir digitale SchlieRsysteme mog-
lich. Der digitalisierte Gebdude- und Wohnungszugang mittels
Sensoren kann fiir Immobilienunternehmen den Aufwand fiir die
Verwaltung des Zugangsmanagements und dessen Kosten deut-
lich zu senken. Mdglich ist es, Dritten aus der Ferne einen zeitlich
begrenzten Zugang zu Gebauden und Wohnungen zu gewah-
ren, wobei die Zutrittsrechte einfach und sicher digital gesteuert,
jederzeit gedndert und in Echtzeit protokolliert werden kénnen.
Schlussellibergaben entfallen. Fiir Handwerker leistet dabei die
Mareon Web-App gute Dienste: Alle bendtigten Zutrittsrechte
fiir ein an die App angebundenes SchlieBsystem konnen auto-
matisch zusammen mit dem Auftrag erteilt, die entsprechenden
Tlren Uber die App entriegelt werden. Mehr Komfort entsteht

GERMAN

INNO

VATION
AWARD 20

3
INNOVATIV
INTERIOR

winner

SMART.SWS -
Wassermanagement per
Fernzugriff global im Blick.

Mit SMART.SWS, der innovativen Ergdnzung
des einzigartigen Wassermanagement-Systems,
hat SCHELL Trinkwassermanagement erneut re-
volutioniert. Ob bestimmungsgemaler Betrieb,
Hygienespllungen, Temperaturen oder Wasser-
verbrdauche (errechnet), mit SMART.SWS haben
Sie alles im Blick und alles im Griff — ganz egal wo
Sie sich aufhalten.

Mehr Infos unter www.schell.eu/SMART.SWS

Verantwortung fiir Gesundheit.

= SCHELL
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auch fiir Bewohner: Sie kdnnen ihre Haus- und Wohnungstiir
mit einem smarten Endgerat 6ffnen. Mit einer Mieter-App las-
sen sich zusatzlich auch Quartiersdienstleistungen wie Einkauf,
Essen oder Pflege liber das digitale SchlieBsystem managen.
www.aareon.de

Das Beste aus zwei Welten

Wo die Gebaudenutzung heute neue Anforderungen an Schlie@-
anlagen stellt, kombiniert die EVVA Sicherheitstechnologie GmbH
analoge und digitale Technologien. Sie vereinen die Vorteile beider
Welten in sich und mindern den Investitionsaufwand, weil nicht gleich
die gesamte SchlieBanlage ausgetauscht werden muss. Das elekt-
ronische Zutrittssystem AirKey bietet vor allem Unternehmen mit
verteilten Standorten eine im Tagesgeschift oft geforderte flexible
Losung: Schllssel kdnnen einfach online verschickt werden — per
Smartphone. Erforderlich sind dafiir nur ein Internetzugang und ein
AirKey-Zylinder. Die kostenlose App und die EVVA-KeyCredits als
digitale Wahrung flir die Zutrittsanderung machen aus dem elek-
tronischen SchlieBsystem eine Nutzerfreundliche Komplettldsung.
Durch sog. Komponenten-Sharing konnen Gebaudeeigentlimer
oder -verwaltungen Geschéfts- oder Wohnungsmietern Teile ihrer
SchlieRanlage per Knopfdruck zur Selbstverwaltung iiberlassen.
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Zusitzlich konnen auch mehrere Administratoren den eigenen und

weitere Standorte eines Unternehmens selbststandig verwalten.
www.evva.com

Nah dran am Perpetuum mobile

Der finnische Hersteller iLOQ hat mit der iLOQ 5-Serie digitales
SchlieBen noch flexibler gemacht. Durch eine einheitliche Platt-
form und Systemarchitektur kdnnen sowohl das Smartphone, ein
digitaler Schlissel oder ein Transponder zum Offnen der SchlieR-
zylinder verwendet werden, wobei alle Gerdte miteinander kom-
munizieren und die Zugangsrechte standig aktualisiert werden.
So bietet das System Schutz bei Schliisselverlust, vor unerlaubten
Kopien oder missbrauchlicher Nutzung von Rdumen - fir Anlagen
mit bis zu einer Million SchlieBzylindern. Fiir Nutzer kann ein ein-
ziger Schllssel mit Zugangsrechten fiir alle Tiiren programmiert
werden, selbst fiir Vorhdngeschlosser, jede Nutzung kann vom
iLOQ-Zylinder protokolliert werden. Uberzeugend: der geringe
Wartungsaufwand des ersten elektronischen SchlieRsystems, das
ohne Batterien und Kabel auskommt. Die benétigte Energie wird
allein durch den Schlisseleinschub erzeugt, bei der Smartphone-
basierten Losung dient das Handy als Energiequelle.
www.ilog.com

Foto: © Butusova Elena / Shutterstock.com



Moderne Zutrittslosungen

Die von der ISEO Deutschland GmbH angebotenen Lésungen
zeichnen sich durch Komfort und Einfachheit in der Bedienung
fiir jedermann aus. Die Zutrittsverwaltung fiir unterschiedliche
Raumlichkeiten erfolgt liber verschiedene Zugangsmedien: Trans-
ponder, Smartphone, Smartwatch und mechatronische Schlissel —
bei bewusst sehr einfacher Integration in bestehende Tiiren. ISEO
Zerol umfasst verschiedene Zutrittskontroll- und Zutrittsverwal-
tungssysteme, jeweils konzipiert flir unterschiedliche Anforde-
rungen: Argo etwa als Offline-Lésung mit benutzerfreundlicher
Oberflache, eigens fiir kleinere Einrichtungen wie Privathauser,
Biiros, Hotels etc,, ersetzt unhandliche Schliisselbunde. U. a. kon-
nen Gasteinladungen per Code aufs Smartphone gesendet werden.
V364 2.0 ist optimal fiir groBere Systeme in Unternehmen und
Organisationen mit verschiedenen Geschéftssitzen. Die Online-
Zutrittssoftware flir den Einsatz wahlweise mechatronischer F9000
Schliissel oder von Transpondern macht per Webserver Zugéange
in Echtzeit komplett nachvollziehbar.

www.iseo.com

Im Dienste der Prozessoptimierung

Die PACO unlimited AG unterstitzt die Digitalisierung verschie-
dener Prozesse in der Wohnungswirtschaft — vor 20 Jahren
zundchst mit einem RFID-basierten bargeldlosen Abrechnungs-
system fiir Gemeinschaftswaschkiichen, inzwischen erganzt
um digitales Abfallmanagement, kiinftig erweitert um die ver-
brauchsgerechte Abrechnung von E-Mobility-Lésungen. Kern
der Online-Losung ist der PACO-Clip, der auch als Identifikati-
onsmedium fiir vielfaltige digitale Zugangslésungen dient. Seit
Kurzem steht das PACO-Online-Portal 2.0 zur Verfligung, das
Bestandsverwaltern praktikable Werkzeuge fiir die Verwaltung
der Zugangsrechte von Mietern, Mitarbeitern und Dienstleistern

bietet — mit Schnittstellen fiir die marktfithrenden ERP-Systeme
und REST /API-Schnittstellen zur direkten Implementierung in
Kunden-Apps. Das Leistungsportfolio reicht von Offline- iiber
skalierbare Hybrid- bis zu Online-Losungen, die als SaaS-Lésung
verwaltet werden.

www.paco-unlimited.de

Fiir Sicherheit, Datenbereitstellung

und Notfallmanagement

Elektronische Zutrittslosungen der SALTO Systems GmbH sind
so konzipiert, dass sie das Risiko bei Schllsselverlust minimieren.
RFID-Karten und -Schlisselanhanger (Transponder) oder mobile
Schliissel lassen sich in der Managementsoftware sofort sperren
und kdnnen dann nicht mehr verwendet werden. Die Kosten
flir einen neuen Transponder sind gering, Zutrittsereignisse mit
einem verlorenen oder gestohlenen Transponder nachvollzieh-
bar, und Ersatz ist binnen weniger Minuten kodiert. Alle Zutritts-
rechte sind in der Managementsoftware hinterlegt und kdnnen
von Administratoren zugewiesen werden. Besonders flexibel ist
Mobile Access, wobei das Smartphone als Schliissel fungiert.
Vielfdltige Optionen bietet die Verkniipfung mit Drittsystemen,
etwa dem bestehenden ERP-System. Auch die Anbindung der
Gebdudetechnik birgt Potenzial fiir die Optimierung und Auto-
matisierung von Prozessen sowie flir Kosteneinsparungen, z. B.
wenn Energieverbraucher nur dann eingeschaltet werden, wenn
ein berechtigter Nutzer anwesend ist. Und auch in Notfdllen
macht sich die elektronische Zutrittskontrolle niitzlich: Rettungs-
dienst, Feuerwehr oder Handwerker erhalten Zutrittsrechte aus
der Ferne, liber digitale Schliissel, die aufs Smartphone geschickt
werden oder durch die Entsperrung der Tiir direkt vom Compu-
ter am Arbeitsplatz aus.

www.saltosystems.de

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

KALO

einfach persénlicher.

Erfahren Sie mehr unter:
eed.kalo.de

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 Immobiliensteuerung

Folgen Sie uns auf

Sprechen Sie mit uns persdnlich! T 040 23775-0
KALORIMETA GmbH - info@kalo.de - www.kalo.de
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ost- und Kalkablagerungen in Trink-
wasserleitungen schadigen auf Dauer die
Rohrstruktur und erfordern ihre Instand-
setzung. Tauscht man sie komplett aus,
miissen Wande aufgestemmt werden, was
nicht nur teuer kommt, sondern auch Woh-
nungsnutzer iber die MaRen beeintrach-
tigt. Die Sanierung von innen bietet sich
als Losung an: Das Rohr wird dazu erst mit
einem Gemisch aus Luft und Sand freige-
blasen und anschliefend inwendig mit einer
Kunststoffbeschichtung versiegelt. Umstrit-
ten war bisher, inwieweit das Gblicherweise
auf Epoxydharz basierende Beschichtungs-
material fir Trinkwasserleitungen geeignet,
gesundheitlich unbedenklich und zugelas-
sen ist — eine verbindliche Rechtsgrundlage
gab es nicht. Um unsachgemaBen Sanie-
rungen und Verunreinigungen des Trink-
wassers durch den Einsatz ungeeigneter
Materialien vorzubeugen, ist die Rohrin-
nensanierung seit 2021 ausschlieBlich Fach-
betrieben vorbehalten, die alle Vorgaben der
neuen gesetzlichen Bewertungsgrundlage
des Umweltbundesamtes (UBA) in Bezug
auf das einzusetzende Material und das
Sanierungsverfahren nachweislich erftllen.
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nierung von Trinkwasserrohren zu achten ist.

Dass die staatlichen Richtlinien bisher eher
Empfehlungen gleichkamen, verunsicherte
die Branche und auch die Verbraucher. Das
Verfahren an sich iberzeugte, schon weil
die Kosten oft gerade einmal die Halfte
derer eines Komplettaustauschs betragen.
Allerdings erwiesen sich nicht alle der zahl-
reichen Beschichtungsmaterialien unter-
schiedlichster Qualitdt als gesundheitlich
unbedenklich. Entscheidend dafiir ist auch,
wie es in die Rohrleitung eingebracht wird.
Woran also erkennt man nun, ob ein Mate-
rial und das Einbringverfahren fiir den sen-
siblen Bereich Trinkwasser geeignet ist?

Der entscheidende Unterschied

Blieb Rohrsanierern frither nichts anderes
tibrig, als bei Herstellern nach einem fiir den
Einsatz in Trinkwasserleitungen geeigneten
Produkt zu suchen, das sich in der Praxis dann
doch als nicht optimal erwies, ging man bei
RISAN einen anderen Weg: Gemeinsam mit
Herstellern und Zertifizierungsstellen entwi-
ckelte das Unternehmen ein Beschichtungs-
material, das speziell auf die Anforderungen
des Kontakts mit Trinkwasser ausgelegt ist. Da
es nicht zugekauft, sondern eigens gefertigt
wird, liegt die Qualitatskontrolle beim Unter-
nehmen, und die eigene Rezeptur gewahrleis-
tet Leitungsvertraglichkeit und Bestandigkeit,
selbst bei hohen Wassertemperaturen.

Mit HeiBluft werden zunachst Ablagerun-
gen im wasserfreien Leitungsnetz trocken

und pords gemacht, um sie zu lockern und
dann mit einem Luft-Sand-Gemisch gegen
die FlieBrichtung in die Heizzentrale des
Gebaudes zu blasen und dort abzusaugen.
Das Leitungsnetz wird dabei zugleich auf
unentdeckte Leckagen tberpriift. Ist alles
sauber und intakt, wird Harz in fliissigem
Zustand durch die Leitung geblasen und mit
HeiRluft ausgehartet. Das schiitzt das Rohr-
netz langfristig vor neuen Ablagerungen und
Korrosion, und weil die eingeblasene Luft
sich nach allen Seiten gleichméRig ausdehnt,
wird die Beschichtung nahtlos und eben.

Mit der Umwandlung und Anpassung der
friiher maRgeblichen Beschichtungsleitlinie
in ein Gesetz schuf das UBA im Marz 2019
mit der KTW-BWGL eine Bewertungsgrund-
lage (BWGL) fiir den Kontakt mit Trinkwasser
(KTW), die Eigenschaften und Grenzwerte
des Beschichtungsmaterials ganz genau defi-
niert. Seit Marz 2021 darf kein Trinkwasser-
rohr mehr von innen beschichtet werden,
ohne dass das beauftragte Unternehmen
eine Konformitatsbestatigung gemal KTW-
BWGL vorlegt. Die Einhaltung dieser Quali-
tétsstandards wird kiinftig durch regelmaBige
Kontrollen akkreditierter Stellen tiberpriift.

Strenge Qualitatskontrollen sichern auch
bei RISAN die Einhaltung aller geforderten
Standards — somit wurde die Konformi-
tatsbescheinigung fir Trinkwasser gemaR
KTW-BWGL des UBA friihzeitig ausgestellt.

Seit Marz 2021 ist die Innensanierung von

Trinkwasserrohren offiziell reguliert.

Foto: © zedspider / Shutterstock.com
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Aktuelle Urteile

Diesmal beschaftigte die Gerichte eine knifflige Fallkonstellation fiir

eine Anfechtungsklage, zudem die Frage, wann dem Grundbuchamt

wirklich eine Verwalterbestellung nachgewiesen werden muss.

BESCHLUSSANFECHTUNG DURCH EINEN
NIESSBRAUCHBERECHTIGTEN

(BGH, Urteil vom 2711.2020 — Az. V ZR 71/20)

DIE AUTORINNEN » DAS THEMA

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

VICTORIA E. WARKEN
Die Rechtsanwiltin ist in
derselben Kanzlei
schwerpunktmaBig auf
dem Gebiet des gewerbli-
chen Mietrechts tétig.

Es galt, einen Beschluss anzufechten. Die
Klage wurde aber nicht von der im Woh-
nungseigentumsgrundbuch als Eigentiime-
rin eingetragenen Tochter erhoben, sondern
von ihren Eltern, den Voreigentliimern, die
von ihr zur Prozessflihrung ermachtigt wor-
den waren. Gericht und Beklagter wussten
nichts von der Ermachtigung oder davon,
dass die Tochter eingetragene Eigentlimerin
ist, und gingen somit davon aus, die Eltern
klagten aus eigenem Recht. Nun nahm der
Bundesgerichtshof (BGH) zu dieser Fallkon-

» DER FALL

Die Klager waren und sind inzwischen wieder
Mitglieder der mit den Beklagten bestehen-
den Wohnungseigentiimergemeinschaft. Im
Mai 2001 lbertrugen sie ihr Wohnungsei-
gentum an ihre Tochter, wobei sie sich einen
NieRbrauch an der Wohnung vorbehielten. In
der Eigentlimerversammlung vom 7. Juni 2018
fassten die Wohnungseigentiimer mehrheitlich
den Beschluss, ein bestimmtes Unternehmen
mit der Pflege der AuRenanlage zu beauftra-
gen. Seit dem 25. Oktober 2018 sind die Klager
wieder zu einem geringen Anteil als Woh-

www.asd-law.com

stellation Stellung. nungseigentiimer im Grundbuch eingetragen.
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Anfang Juli 2018 erhoben die Klager
Anfechtungsklage gegen den genannten
Beschluss. Im September 2018 teilten sie
dem Gericht die Eigentumstibertragung aus
dem Jahre 2001 mit und reichten nachfol-
gend eine auf den 24. Mai 2001 datierte
Vollmacht ein, mit der sie von ihrer Tochter
bevollmachtigt worden waren, ihre Rechte
in Gerichtsverfahren als Prozessstandschaf-
ter im eigenen Namen geltend zu machen.

Das Amtsgericht hat die Klage abgewie-
sen. Die Berufung der Kldger blieb ohne
Erfolg. Mit der vom Landgericht zugelas-
senen Revision, deren Zurtlickweisung die
Beklagten beantragen, mochten die Klager
weiterhin erreichen, dass der angefochtene
Beschluss fiir ungiiltig erklart wird.

Der BGH urteilte, dass die Klage zwar zulds-
sig, aber unbegriindet ist. Die Prozessfiih-
rungsbefugnis ergibt sich trotz der Stellung
der Klager als NieBbraucher zum Zeitpunkt
der Klageerhebung aus der Ermdchtigung
der Tochter zur Prozessfiihrung. Die Unbe-
griindetheit der Klage ergibt sich aus der
Tatsache, dass die Klager bei Klageerhebung
nicht Wohnungseigentlimer waren, sie nicht
innerhalb der Klagefrist gem. § 46 Abs. 1S.2
Wohnungseigentumsgesetz alte Fassung
(WEG a. F) - nun § 45 S. 1 WEG - offen-
gelegt haben und auch nicht offensichtlich
war, dass sie die Klage in Prozessstandschaft
flr ihre Tochter erheben. Erhebt ein Drit-
ter als Prozessstandschafter flr einen Woh-
nungseigentiimer Anfechtungsklage, muss
die Ermachtigung zu dieser Prozessfiihrung
bereits innerhalb der Klagefrist objektiv vor-
liegen. Zudem muss sie offengelegt oder
offensichtlich sein; andernfalls ist die Klage
(vorbehaltlich etwaiger Nichtigkeitsgriinde)
als unbegriindet abzuweisen.

Zur Anfechtungsfrist: Die Klagefrist nach
§46 Abs. 1S.2 Hs. 1T WEG a. F (nun § 45
S. 1 WEG) ist nur gewahrt, wenn die Anfech-
tungsklage innerhalb eines Monats von einer
Person erhoben wird, der entweder ein eige-
nes Anfechtungsrecht zusteht, oder die zur
Ausiibung eines fremden Anfechtungsrechts
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befugt ist. Die Klage eines Dritten wahrt die
Anfechtungsfrist nur, wenn die Vorausset-
zungen der Prozessstandschaft innerhalb der
Frist vorliegen, insbesondere die von dem
Wohnungseigentiimer erteilte Erméachti-
gung zur Prozessflihrung. Wird die Klage-
erhebung durch den Dritten nach Ablauf
einer materiell-rechtlichen Klagefrist vom
Inhaber des Rechts genehmigt, wirkt die
Genehmigung nicht auf den Zeitpunkt der
Klageerhebung zurlick.

Zur Offenlegung: Die gewillkiirte Prozess-
standschaft muss bei der Anfechtungsklage
innerhalb der Fristen aus § 46 Abs. 1S. 2
WEG a. F (nun § 45 S. 1 WEG) offengelegt,
das heifft dem Gericht und der Gegenseite
mitgeteilt werden. Nach ganz herrschen-
der Meinung ist diese Prozessstandschaft
innerhalb der Klagefrist von einem Monat
offenzulegen. Fiir diese Ansicht sprechen
neben der einschldgigen BGH-Rechtspre-
chung auch Sinn und Zweck dieser Fristen.
Sie sind Ausdruck des gesetzgeberischen
Anliegens, Uiber die Herstellung von Rechts-
sicherheit und Rechtsklarheit die ordnungs-
maRige Verwaltung des gemeinschaftlichen
Eigentums zu gewahrleisten. Sie fiihren dazy,
dass fiir die Wohnungseigentiimer und fiir
die zur Ausfiihrung von Beschliissen beru-
fene Verwaltung zumindest im Hinblick auf
Anfechtungsgriinde alsbald Klarheit darti-
ber besteht, ob, in welchem Umfang und
auf Basis welcher tatsachlichen Grundlage

gefasste Beschliisse einer gerichtlichen
Uberprifung unterzogen werden. Hierzu
gehort auch die Frage, ob die Klage durch
eine anfechtungsberechtigte Person erho-
ben wurde. Diesbeziigliche Klarheit besteht
erst ab dem Zeitpunkt, zu dem die Prozess-
standschaft offengelegt wird, da erst dann
ersichtlich ist, dass die Berechtigung zur
Klage auf eine Ermdchtigung durch einen
Wohnungseigentiimer gestiitzt wird.

Vorliegend war die Prozessstandschaft der
Klager nicht offenkundig und ihre Offenle-
gung daher nicht entbehrlich. Entbehrlich-
keit ware dann anzunehmen, wenn fir alle
Beteiligten des Rechtsstreits Klarheit dariiber
bestanden hatte, dass der Klager die Klage
als gewillklrter Prozessstandschafter erhebt.
Hier waren die Beklagten indes davon aus-
gegangen, die Klager seien als Wohnungsei-
gentiimer direkt klagebefugt. Aber die Klage
eines Dritten, der die Prozessstandschaft ver-
schweigt und den Eindruck erweckt, er sei
(noch) Wohnungseigentiimer und als sol-
cher aus eigenem Recht klagebefugt, wahrt
die Anfechtungsfrist nicht. Die Offenlegung
der Prozessstandschaft ist letztlich nicht
schon dann entbehrlich, wenn offenkundig
ist, welches konkrete Wohnungseigentum
Grundlage der Klagebefugnis sein soll. Viel-
mehr muss auch offenkundig sein, dass die-
ses Wohnungseigentum nicht dem Klager
zusteht und dieser die Klage (lediglich) als
gewillkiirter Prozessstandschafter erhebt.

VERWALTERSTRATEGIE

Das vorliegende Urteil diskutiert die Voraussetzungen einer sog. ,gewill-
kiirten”, also durch Bevollmdchtigung tibertragenen Prozessstandschaft bei
einem Prozess im Rahmen des Wohnungseigentumsrechts. Soll ein Beschluss

durch einen Dritten angefochten werden, sind demnach drei groRe Voraus-

setzungen zu beachten: Zuerst muss eine Ermachtigung des betroffenen

Wohnungseigentlimers zum Zeitpunkt der Klageerhebung vorliegen. Die

Klage muss zudem im gesetzlichen Zeitrahmen von einem Monat erhoben

werden, und letztlich muss die Tatsache, dass der Klager nicht selbst Woh-

nungseigentimer ist, dem Gericht und Gegner offengelegt werden. Fehlt es

an einer dieser Eigenschaften, ist ein Scheitern der Klage entweder aus pro-

zessualen oder materiell-rechtlichen Griinden nahezu sicher.
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EINTRAG EINER TEILEIGENTUMS-
ANDERUNG - PRUFUNGSUMFANG
DES GRUNDBUCHAMTES BEI PFLICHT
ZUR ANZEIGE DER VERAUSSERUNG
AN DEN VERWALTER

(OLG Schleswig, Beschluss vom 20.8.2020 — Az. 2 Wx 39/20)

» DAS THEMA

Zwei Parteien streben eine Eigentums-
dnderung an, das Grundbuchamt sieht
jedoch rechtliche Hiirden, denn das
Bestandsverzeichnis des Grundbuchs
weist eine VerduBerungsbeschrankung
aus: ,schriftliche Anzeige an den Ver-
walter”. Der vorliegende Beschluss
setzt sich mit dem Priifungsumfang
dieser VerduBerungsbeschrankung
durch das Grundbuchamt auseinander
und nimmt Stellung zu dessen Abgren-
zung zum Zustimmungserfordernis
durch den Verwalter.

» DER FALL

Die Beteiligten zu 1 bis 3 begehren
die Umschreibung von Teileigentum.
Im Teileigentum-Grundbuch ist Frau
A. H. als Eigentlimerin eingetragen.
Gegenstand des Teileigentums ist ein
263/10.000 Miteigentumsanteil am
Grundbesitz, verbunden mit dem Son-
dereigentum an einem im Aufteilungs-
plan naher bezeichneten Ladengeschift.
Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs
ist unter anderem Folgendes einge-
tragen: ,VerduBerungsbeschrankung:
schriftliche Anzeige an den Verwalter.”

Die Eigentlimerin verstarb im April
2019. Der Beteiligte zu 1 ist zum Tes-
tamentsvollstrecker Gber ihren Nach-
lass ernannt worden. Mit durch den
Verfahrensbevollmachtigten der Betei-
ligten notariell beurkundetem Vertrag
vom 10. Dezember 2019 verkaufte der
Beteiligte zu 1 in seiner Eigenschaft als

Testamentsvollstrecker iber den Nach-
lass das streitgegenstdndliche Teileigen-
tum an die Beteiligten zu 2 und 3 zu je
1/2 Anteil. Die Beteiligten erkldrten
die Auflassung und bevollmachtigten
den Verfahrensbevollmachtigten zur
Abgabe der Eintragungsbewilligung und
des Eintragungsantrags.

Mit notariell beglaubigter Erklarung
vom 18. Dezember 2019 bestitigte
die zustdndige Haus- und Wohnungs-
verwaltung GmbH als Verwalterin der
Teileigentimergemeinschaft, dass ihr
der Verkauf des Teileigentums gemag
Kaufvertrag vom 10. Dezember 2019
angezeigt worden sei.

Mit Schreiben vom 14. Februar 2020
bewilligte der Verfahrensbevollméach-
tigte der Beteiligten in deren Namen
die Eigentumsumschreibung und bean-
tragte beim Grundbuchamt die Eigen-
tumsumschreibung gemeinsam mit der
Léschung einer im Grundbuch eingetra-
genen Eigentumsiibertragungsvormer-
kung zugunsten eines am vorliegenden
Verfahren unbeteiligten Dritten. Noch
im Februar 2020 wies das Grundbuch-
amt die Beteiligten schriftlich darauf hin,
dass zum Vollzug des Eintragungsan-
trags der Nachweis der Verwaltereigen-
schaft durch Vorlage eines Protokolls
uber den Bestellungsbeschluss in der
Eigentlimerversammlung zu erbringen
sei. Die Bestellungszeit des bisherigen
Verwalters sei abgelaufen. Die Verwal-
tereigenschaft sei zum Zeitpunkt der
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Zustimmung nachzuweisen. Anderenfalls

misse der Verwalter nochmals zustimmen.

Der Verfahrensbevollmachtigte der Betei-
ligten teilte daraufhin mit, dass die Ver-
walterin den angeforderten Nachweis
ihrer erneuten Bestellung nicht erbringen
werde, weil das im Bestandsverzeichnis des
Grundbuchs eingetragene Anzeigeerfor-
dernis ihrer Auffassung nach keine ding-
lich wirksame VerduBerungsbeschrankung
und deshalb vom Grundbuchamt nicht zu
beachten sei.

Mit Zwischenverfiigung vom 13. Mai 2020
gab das Grundbuchamt den Beteiligten
sodann auf, zum Vollzug des Eintragungs-
antrags den Nachweis der Verwaltereigen-
schaft der Haus- und Wohnungsverwaltung
GmbH zum Zeitpunkt der Zustimmung
durch Vorlage eines notariell beglaubigten
Protokolls iiber den Bestellungsbeschluss in
der Eigentlimerversammlung zu erbringen.

Gegen diese Zwischenverfiigung legte der
Verfahrensbevollmachtigte der Beteilig-
ten am 30. Juni 2020 Beschwerde ein. Zur
Begriindung wiederholte er die Ausfiihrun-
gen in seinem vorangegangenen Schreiben
und verwies dartber hinaus darauf, dass
nach § 6 Abs. 1 des Gesetzes iiber Malnah-
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men im Gesellschafts-, Genossenschafts-,
Vereins-, Stiftungs- und Wohnungseigen-
tumsrecht zur Bekdmpfung der Auswirkun-
gen der COVID-19-Pandemie (COVMG)
der zuletzt bestellte Verwalter im Sinne des
Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) bis zu
seiner Abberufung oder der Bestellung eines
neuen Verwalters im Amt bleibe.

Das Oberlandesgericht (OLG) sieht die
zuldssige Beschwerde als begriindet an
und argumentiert wie folgt: Das Grund-
buchamt hitte die beantragte Teileigen-
tumsumschreibung bereits deswegen nicht
von einem formgerechten Nachweis der
Verwaltereigenschaft abhdngig machen
dirfen, weil eine Zustimmung der Ver-

walterin ersichtlich keine Voraussetzung
fur den Ubergang des Teileigentums ist.
Das Bestandsverzeichnis wies ausdriick-
lich nur eine Verpflichtung zur schriftlichen
Anzeige an den Verwalter, nicht aber seine
etwaige Zustimmung aus. Auch aus dem
Gesetz folgt hier nichts anderes. Zwar kann
so ein Zustimmungsvorbehalt grundsatz-
lich vereinbart werden; dies ist hier jedoch
nicht geschehen, sodass das Grundbuch-
amt einen solchen Zustimmungsvorbehalt
der Verwalterin nicht zur Voraussetzung fir
die Eigentumsumschreibung machen darf.

Der Senat wies des Weiteren darauf hin,
dass seiner Rechtsansicht nach das Grund-
buchamt selbst die VerduBerungsanzeige
an den Verwalter nicht zu priifen hat. Die
Verpflichtung, der Verwaltung die Verdu-
Rerung des Teileigentums anzuzeigen, ist
ohne einen dinglich wirkenden Zustim-
mungsvorbehalt keine vom Grundbuchamt
vor Eintragung des Eigentumsiibergangs
zu beachtende Verfligungsbeschrankung.
In der Folge erlautert der Senat im Rah-
men einer umfangreichen rechtlichen
Argumentation, dass die Befugnis zur
Verfligung uber ein verauBerliches Recht
grundsatzlich nicht durch Rechtsgeschaft
ausgeschlossen oder beschrankt werden
darf. Im Wohnungseigentumsrecht gibt
es hiervon den bereits genannten Zustim-
mungsvorbehalt, dem dann aber dingliche
Wirkung zukommt. Hieran fehlt es vorlie-
gend, sodass der Beschwerde vollumfdng-
lich abgeholfen wird.

VERWALTERSTRATEGIE

Das OLG Schleswig hat mit vorliegendem Beschluss ausgefiihrt, wie die

am Verkauf einer Teileigentumseinheit beteiligten Parteien mit der im

Grundbuchbestandsverzeichnis enthaltenen VerduBerungsbeschrankung

»schriftliche Mitteilung an den Verwalter” zu verfahren haben. Gerade fiir

Verwaltungen ist das Wissen um die Tatsache, dass hier keine Handlungs-

verpflichtung — insbesondere kein Zustimmungserfordernis — besteht,

wichtig. Es wird daher angeraten, sich mit den verschiedenen VerduRe-

rungsbeschrankungen vertraut zu machen, um rechtmagig agieren zu

konnen.

Foto: © MIND AND | / Shutterstock.com
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Aktuelle Urteile

Mit der Vereinbarung von Indexmieten in Wohnraummietvertragen und der Anwendung

von Mietspiegeln befassten sich die Gerichte. So haben sie entschieden:

FEHLER BEI DER VEREINBARUNG

EINER INDEXMIETE

(BGH, Urteil vom 26.5.2021 — Az. VIl ZR 42 /20)

» DAS THEMA

Seit geraumer Zeit ist es mdglich, auch in
Wohnraummietvertragen eine an den Ver-
braucherpreisindex gekoppelte Indexmiete
zu vereinbaren. Mindestanforderungen
hieran sind im Gesetz zwingend ausgestal-
tet — im Unterschied zum gewerblichen
Mietrecht, nach dem die Parteien bei der
Ausgestaltung der Klausel sehr viel freier
sind. Dies flhrt immer wieder zu Ungenau-
igkeiten beim Vertragsabschluss sowie bei
den Mieterhdhungsverlangen nach einer

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

solchen Indexklausel. Der Bundesgerichts-
hof (BGH) hatte eine solche Indexklausel
und die vom Vermieter darauf gestiitzte
Mieterhéhung auf ihre Wirksamkeit zu
prifen und gibt wertvolle Hinweise und
Erleichterungen fiir den Umgang mit die-
sen komplexen Vereinbarungen.

» DER FALL

Die Parteien hatten in einem Mietvertrag
von 2007 folgende Indexmiete vereinbart:
LAndert sich der vom Statistischen Bundes-

amt ermittelte Verbraucherpreisindex um
mindestens 3 %, kann jeder Vertragspart-
ner durch schriftliche Erklarung und unter
Angabe der eingetretenen Indexanderung
eine Anpassung der Miete um den entspre-
chenden Prozentsatz verlangen, sofern der
Mietzins jeweils mindestens 1 Jahr unver-
andert bestand [...]"

Nach den Vorgaben des § 557b Biirgerli-
ches Gesetzbuch (BGB) muss die Miete
durch den vom Statistischen Bundesamt

| | WestWood®
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ermittelten Preisindex fiir die Lebenshal-
tung aller privaten Haushalte in Deutsch-
land bestimmt werden. Die Miete muss
mindestens ein Jahr unverdndert bleiben.
Die gednderte Miete ist erst mit dem
Beginn des iiberndchsten Monats nach
Zugang der Erklarung zu entrichten.

Der Vermieter erhohte zundchst zehn Jahre
lang die Miete nicht und machte dann im
Jahr 2017 eine prozentuale Erhohung von
13,5 Prozent geltend. Dem Schreiben hatte
er den Verbraucherpreisindex des Statisti-
schen Landesamtes Baden-Wiirttemberg
beigefiigt, die der Berechnung zugrunde
gelegten Punktwerte jedoch dem zum Zeit-
punkt der Erhohungserklarung aktuellen
Verbraucherpreisindex des Statistischen
Bundesamts entnommen.

Der BGH priift zunéchst, ob die vertrag-
liche Vereinbarung tiberhaupt wirksam
zustande gekommen ist, und misst dies
am Transparenzgebot, das flr allgemeine
Geschéftsbedingungen gemag § 307
Abs. 3 S. 2 BGB gilt, und zwar auch fiir
Haupt-Preisabreden, auf die die Regelun-
gen zu allgemeinen Geschiftsbedingungen
ansonsten nicht anwendbar sind.

Zunachst stellt der BGH klar, dass bei der
Vereinbarung einer sog. Prozentklausel, die
die Mietentwicklung an die prozentuale
Anderung des Verbraucherpreisindex und
nicht an eine Punktedifferenz kniipft, das
Basisjahr des Verbraucherpreisindex nicht
angegeben werden muss. Dabei erldutert er
die Grundlagen des Verbraucherpreisindex
wie folgt: , Die Preisentwicklung im Verbrau-
cherpreisindex wird jeweils als Indexzahl mit
Bezug auf ein Basisjahr (derzeit 2015) und
dieses im Jahresdurchschnitt mit 100 Punk-
ten angegeben. Der Verbraucherpreisindex
wird sowohl monatlich entsprechend der
aktuellen Preisentwicklung fortgeschrieben
als auch in regelmagigen Abstanden einer
grundlegenden Revision unterzogen und
auf ein neues Basisjahr umgestellt. Diese
Umstellung, durch welche dem Wandel in
den Verbrauchs- und Einkaufsgewohnhei-
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ten Rechnung getragen und neue Entwick-
lungen berticksichtigt werden, geschieht
in der Regel alle fiinf Jahre. Dabei erfolgt
eine umfassende Neuberechnung, bei wel-
cher nicht nur — wie bei der regelmaBigen
monatlichen Fortschreibung — im Wesentli-
chen die Preisentwicklungen der Waren und
Dienstleistungen berlicksichtigt, sondern
auch die Gewichtung der einzelnen Giiter
und Dienstleistungen neu vorgenommen
und methodische Veranderungen in der
Datenerhebung und -verarbeitung umge-
setzt werden.”

In diesem Zusammenhang bleibt nur,
darauf hinzuweisen, dass die geschilderte
Umstellung einige Zeit in Anspruch nimmt,
sodass ein neues Basisjahr immer erst etwa
1,5 bis 2,5 Jahre nach seinem Ablauf ver-
offentlicht wird; so wird das neue Basisjahr
2020 = 100 frihestens im Lauf des Jahres
2022 zu erwarten sein.

Nach den Vorgaben des Statistischen Bun-
desamtes, denen sich der BGH zum wie-
derholten Male anschliet, hat dies zur
Folge: ,Mit der Umstellung auf ein neues
Basisjahr — dieses hat im Jahresdurchschnitt
den Indexstand 100 — werden die bisheri-
gen Indexwerte (riickwirkend bis 1991) auf
dieses Basisjahr umgerechnet. Die zuvor —
unter Zugrundelegung des alten Basis-
jahrs — berechneten und ver6ffentlichten
Indexreihen verlieren riickwirkend ihre Guil-
tigkeit. Die neu berechneten Ergebnisse
ersetzen die vorher veroffentlichten Zahlen
und kénnen - da sie Folge einer grundle-
gend anderen methodischen Vorgehens-
weise sind — durch eine rein rechnerische
Umbasierung der alten Indexzahlen nicht
nachvollzogen werden. Ein unmittelbarer
Vergleich der Indizes, die auf unterschiedli-
chen Basisjahren beruhen, ist nicht moglich.”

Wird die Mietentwicklung also an die
prozentuale Anderung des Verbraucher-
preisindex gekniipft, ist die Festlegung
des Basisjahrs flr die spatere Berechnung
der Mietdnderung unerheblich. Es ist also
davon auszugehen, dass die Parteien immer

die Indexberechnung nach dem dann aktu-
ellen Index mit dem dann jeweils giiltigen
Basisjahr zugrunde legen wollen.

Des Weiteren sieht das Gesetz fiir Wohn-
raummietvertrage zwingend vor, dass die
Miete jeweils mindestens ein Jahr unveran-
dert bleibt. Auf diese gesetzliche Wartefrist
muss jedoch in der vertraglichen Vereinba-
rung nicht verwiesen werden; es geniigt,
wenn diese bei der tatsachlichen Umset-
zung der Mietdnderung eingehalten wird.

Auch schadet es nichts, dass die Parteien die
zu dndernde ,Miete” ungenau bestimmt
und nicht festgelegt haben, ob sich die
Indexveranderung auf die Bruttowarm-
miete oder die Nettokaltmiete beziehen
soll. Hier legt der BGH die Mietstruktur
des Vertrags zugrunde, bei der eine Netto-
miete und Betriebskostenvorauszahlungen
vereinbart waren. Da letztere unabhangig
von der Inflationsrate angepasst werden
kénnen und auRerdem verbrauchsabhan-
gig sind, ist klar, dass sich die Indexierung
nur auf die Nettokaltmiete und nicht auf
die Bruttomiete erstrecken soll.

SchlieBlich muss auch nicht angegeben wer-
den, ob der Jahresindex oder der Monats-
index zugrunde gelegt werden soll. Da die
Miete monatlich gezahlt wird, muss auch
der Monatsindex zugrunde gelegt werden,
der Jahresindex wiirde nicht den aktuellen
Preisindex zum Zeitpunkt einer unterjahri-
gen Anderungserklarung abbilden.

Im zweiten Teil seiner Entscheidung priift
der BGH die Wirksamkeit des Erhohungs-
schreibens. Dem Gesetz zufolge muss der
Index dieser Erklarung nicht zwingend bei-
gefiigt werden. Es schadete daher nicht,
dass der Vermieter den falschen Index,
namlich den des Statistischen Landesamtes,
beigefiigt hatte. Auch die Tatsache, dass der
Vermieter sich zu seinen Ungunsten ver-
rechnet hatte und nur eine geringere als die
tatsachlich mogliche prozentuale Mieter-
hohung geltend machte, beeintrachtigt die
Wirksamkeit der Anderungserklarung nicht.



SchlieBlich flihrte die Revision ins Feld, dass
ein Schwellenwert von drei Prozent ver-
einbart war, und leitet daraus ab, dass eine
Mieterhohung immer in Stufen von drei
Prozent berechnet werden muss, und nicht
die gesamte Anderung vom Mietvertrags-
abschluss im Jahr 2007 bis zur Anderungs-
erkldarung im Jahr 2017 (insgesamt 13,5
Prozent) in einem Rutsch durchgezogen
werden diirfe. Eine solche gestufte Berech-
nung ist jedoch nach Ansicht des BGH nicht
notwendig. Der Schwellenwert stellt ledig-
lich eine Bagatellklausel dar, die den Ver-
mieter nicht zwingt, die Miete schrittweise
anzupassen. Vielmehr steht es dem Ver-
mieter frei, auch wenn der Schwellenwert
Uberschritten ist, die Miete erst nach einem
langeren Zeitraum anzupassen.

MIETRECHT

VERWALTERSTRATEGIE
Die Vereinbarung von Indexklauseln ist detailreich und daher recht feh-
leranfdllig. Die meisten gangigen Abweichungen vom Gesetzestext haben
nach diesem Urteil des BGH aber keine nachteiligen Auswirkungen auf die
Wirksamkeit der Klausel. Bei einer Indexklausel im Wohnraummietrecht
ist es allerdings immer noch am sichersten und auch am einfachsten, den
Gesetzestext des § 557b BGB wortlich zu libernehmen. Unbedingt abzu-
raten ist von sog. Punkteklauseln, die nicht an die prozentuale Verande-
rung des Index, sondern an die Veranderung um eine bestimmte Punktzahl
anknupfen. Tritt diese Verdnderung in Punkten nicht wahrend der Geltung
des Index mit einem einzigen Basisjahr ein, was wahrscheinlich ist, kann sie
rechnerisch nicht mehr korrekt umgesetzt werden. Die im Urteil erwahnte
Anleitung fiir die Berechnung von Schwellenwerten und Veranderungsraten
fiir Wertsicherungsklauseln, herausgegeben vom Statistischen Bundesamt,
bietet hier flir den Ernstfall zwar komplexe Rechenmodelle, rét jedoch ganz

grundsdtzlich von der Vereinbarung solcher Punkteklauseln ab.

BERLINER MIETSPIEGEL UND GERICHTLICHES
SACHVERSTANDIGENGUTACHTEN

(BGH, Urteil vom 26.5.2021 — Az. VIIl ZR 93 /20)

» DAS THEMA

Der Bundesgerichtshof (BGH) hatte in die-
sem und in zwei vorangehenden Urteilen
(vom 28.4.2021, Az. VIl ZR 22 /20, und
vom 1811.2020, Az. VIIl ZR 123 /20) Gele-
genheit, sich vertieft mit dem Berliner Miet-
spiegel, Stand 2017, auseinanderzusetzen.
Die Urteile sind jedoch iibertragbar auf die
Mietspiegel aller Stadte und Gemeinden,
wo sie tabellarisch aufgebaut sind und -
geordnet nach Baujahr und Lage — im ent-
sprechenden Tabellenfeld eine Preisspanne

angeben, ggf. zusdtzlich mit Orientierungs-
hilfen fiir die Einordnung in diese Spanne.

(Hinweis: Der Miinchner Mietspiegel fallt
nicht darunter; er ist nach anderen Kriterien
aufgebaut). Dabei konnte in allen drei Ent-
scheidungen die Frage auRen vor bleiben,
ob es sich beim Berliner Mietspiegel, Stand
2017, um einen qualifizierten Mietspiegel
im Sinne des § 558d Biirgerliches Gesetz-
buch (BGB) handelt. Ein solcher qualifi-
zierter Mietspiegel hat die Vermutung fir
sich, dass er die ortstibliche Vergleichsmiete
wiedergibt. Ein (gerichtliches) Sachverstan-
digengutachten oder die Benennung von
Vergleichsmieten muss daher auch auf den
(qualifizierten) Mietspiegel Bezug nehmen,

Basis fiir Ihren Karriereaufstieg - Abschluss als

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

und die gesetzliche Vermutung muss wider-
legt werden, falls eine hdhere Miete verlangt
wird. Der Berliner Mietspiegel, Stand 2017,
nimmt diese Qualifizierung jedoch nur fiir
die in der Mietspiegeltabelle ausgewiese-
nen Spannenwerte in Anspruch und jeden-
falls nicht flir die Einordnung innerhalb der
Spannen, ggf. mit der Orientierungshilfe. Im
vorliegenden Fall war zwischen den Parteien
nur die Einordnung innerhalb des Spannen-
werts umstritten, nicht die Einordnung in das
Tabellenfeld. Hierauf wiirde sich die Qua-
lifizierung des Mietspiegels sowieso nicht
erstrecken, weshalb darlber nicht entschie-
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den werden musste. Fur alle Gemeinden,
deren Mietspiegel nicht nach den Voraus-
setzungen des § 558d BGB qualifiziert ist,
gelten die nachfolgenden Uberlegungen
des BGH jedoch uneingeschrankt.

» DER FALL

Der Vermieter hatte eine Mieterhdhung gel-
tend gemacht, die sich innerhalb der Spanne
bewegte, die im entsprechenden Mietspie-
gelfeld fir Alter, Wohnlage, Ausstattung und
Wohnflache der Wohnung ausgewiesen war.
Das Landgericht Berlin als Berufungsinstanz
hatte zur Einordnung innerhalb der Spanne
ein Sachverstandigengutachten zur Hohe der
ortstiblichen Vergleichsmiete eingeholt und
auf dieser Basis der Klage stattgegeben. Der
Sachverstandige hatte 13 Vergleichswohnun-
gen herangezogen, deren Miete gemaR § 558
Abs. 2 BGB in den letzten vier Jahren (seit
1. Januar 2019: sechs Jahre) neu vereinbart
oder gedndert wurde. Das Berufungsgericht
und der Sachverstandige hatten diesen Vier-
jahreszeitraum ab dem Stichtag berechnet,
ab dem eine ggf. erhohte Miete geschuldet
gewesen ware, nicht ab dem zeitlich deutlich
fritheren Zugang des Mieterhohungsver-
langens. Hatte man den fritheren Zeitpunkt
zugrunde gelegt, waren zwei Vergleichswoh-
nungen ausgeschieden, deren Miete dann erst
nach Ablauf des Vierjahreszeitraums geandert
wurde. Ob diese beiden Wohnungen einbe-
zogen werden konnten oder nicht, machte
rechnerisch einen kleinen Unterschied.

In der Revisionsinstanz griff die Mieterin an,
dass tiberhaupt ein Sachverstandigengutach-
ten eingeholt wurde; das Berufungsgericht
hitte sich vorher mit der Frage ausein-
andersetzen miissen, ob der Mietspiegel
qualifiziert ist, da er dann die gesetzliche
Vermutungswirkung entfaltet, ein Sachver-
standigengutachten somit tiberfllissig ware.

Dem widerspricht der BGH. Die Tatsachen-
instanzen haben die Wahl, ob sie zur Beur-
teilung der ortsliblichen Vergleichsmiete
gleich ein Sachverstandigengutachten einho-
len, sofern von einer Partei als Beweismittel
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angeboten, oder ob sie zunachst Beweis iber
die Qualifizierung des Mietspiegels erheben
und feststellen, ob dieser nach anerkann-
ten wissenschaftlichen Grundsitzen erstellt
wurde. Dies konnte im Streitfall allerdings
offenbleiben, weil entgegen der Auffassung
der beklagten Mieterin sich eine mégliche
Qualifizierung der tabellarischen Mietspie-
gel immer nur auf die Tabellenfelder und die
dort ausgewiesenen Spannen, nicht aber auf
die Einordnung einer Wohnung innerhalb
der ausgewiesenen Spanne beziehen kann.

Das Amtsgericht und das Berufungsgericht
waren auch nicht verpflichtet, den Berliner
Mietspiegel als einfachen Mietspiegel heran-
zuziehen. Dieser hat nur eine Indizwirkung,
die durch jedes andere Beweismittel, z. B.
eben ein Sachverstandigengutachten, wider-
legt werden kann. Die Tatsacheninstanzen
sind auch nicht verpflichtet, eine eventuell
angebotene ,Orientierungshilfe” fiir die Ein-
ordnung in die Spanne zu nutzen und so die
ortsiibliche Miete nach § 287 Abs. 2 Zivilpro-
zessordnung (ZPO) zu schdtzen. Der BGH
hebt zwar hervor, dass die Gerichte durchaus
berechtigt sind, mittels einer Orientierungs-
hilfe oder auch ohne eine solche die ortsiibli-
che Miete innerhalb der Spanneneinordnung
zu schétzen. Sie miissen jedoch nach pflicht-

gemaBem Ermessen entscheiden, ob sie eine
solche Schatzung vornehmen, oder ob sie die
angebotenen Beweise ausschépfen und ein
vom Vermieter angebotenes Sachverstandi-
gengutachten tatséchlich einholen.

Dennoch hat der BGH die Sache an die
Berufungsinstanz zuriickverwiesen, weil die
vom Sachverstindigen herangezogenen Ver-
gleichsmieten nicht alle innerhalb des Vier-
jahreszeitraums lagen und sich dann eine
andere Mietberechnung ergeben hitte. Das
Gericht hatte den Vierjahreszeitraum rickbli-
ckend ab dem Stichtag berechnet, ab dem die
Mieterin die erhdhte Miete erstmals geschul-
det hdtte. MaRgeblich fiir die Ermittlung der
ortsiiblichen Vergleichsmiete ist allerdings
der Zeitpunkt, in dem das Mieterhohungs-
verlangen dem Mieter zugeht. Entsprechend
muss auch der Vierjahreszeitraum ab dem
Tag des Zugangs des Erhdhungsverlangens
berechnet werden. Damit fielen zwei der
13 vom Sachverstandigen herangezogenen
Vergleichsmieten weg, und es ergab sich ein
geringfiigig anderer Mittelwert. Umgekehrt
ware es moglich, dass der Sachverstandige
bei einer Vorverlegung des Zeitraums Mie-
ten herangezogen hatte, die friiher gedndert
wurden, was ebenfalls zu einer geringfiigig
abweichenden Berechnung fiihren kénnte.

VERWALTERSTRATEGIE

Eine Mieterhchung nach den Gblichen tabellarischen Mietspiegeln ist nicht

immer einfach, da die Einordnung in die Spanne schwierig zu begriinden
sein mag. Nach dieser Entscheidung kénnen Vermieter fiir die Einordnung
in die Spanne jedenfalls Beweis durch Sachverstandigengutachten anbieten.

Allerdings ist das Gericht nicht verpflichtet, diesem Beweisangebot nachzu-

gehen und das Gutachten tatsachlich einzuholen; es konnte die Einordnung
in die ausgewiesene Spanne ebenso im Rahmen einer Schatzung selbst tref-

fen, insbesondere unter Zuhilfenahme der Orientierungshilfe der jeweiligen

Gemeinde. Die Entscheidung zwischen Sachverstandigengutachten einerseits
und Schatzung andererseits liegt im pflichtgemaRen Ermessen des Gerichts.
Kriterien fiir diese Ermessensaustibung gibt der BGH in dieser Entscheidung
allerdings nicht. Hier konnte eventuell ein Privatsachverstandigengutachten
helfen. Je starker dessen Ergebnis im Einzelfall von der Spanneneinordnung

unter Zugrundelegung der Orientierungshilfe abweicht, desto eher diirfte das

Gericht geneigt sein, ein gerichtliches Sachverstandigengutachten einzuholen.
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Uber kurz oder lang?

Was gilt fur die Befristung von Arbeitsverhaltnissen? Ein Uberblick.

in nicht unbeachtlicher Teil aller
Erwerbstatigen in Deutschland ist auf Basis
befristeter Arbeitsvertrage tatig. Im Jahr
2019 lag der Anteil bei 7,4 Prozent, bei
Neueinstellungen sogar bei etwa 25 Pro-
zent. Gesetzliche Grundlage fiir die Befris-
tung von Arbeitsverhaltnissen ist das im
Jahr 2001 in Kraft getretene Teilzeit- und
Befristungsgesetz (TzBfG). Dessen Wort-
laut ist nicht immer eindeutig und war in
jlingerer Vergangenheit Gegenstand unzah-
liger hochstrichterlicher Entscheidungen.
Zeit, sich den wichtigsten Aspekten dieses
Themas wieder anzunghern.

Die richtige Form

Schon bei Abschluss — aber auch bei jeder
Verlangerung — eines befristeten Arbeits-
vertrags ist zu beachten, dass die Befris-
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tung zu ihrer Wirksamkeit schriftlich in ein
und derselben Urkunde festgehalten wird
(§ 14 Abs. 4 TzBfG). Das heift, dass zwar
der zugrunde liegende Arbeitsvertrag auch
formlos abgeschlossen werden darf, nicht
jedoch die diesen Arbeitsvertrag befris-
tende Abrede selbst.

Wurde die Schriftform nicht gewahrt, gilt
der Arbeitsvertrag nach § 16 TzBfG als auf
unbestimmte Zeit abgeschlossen. Das gilt
auch dann, wenn eine gekiindigte Kraft
nach Ablauf der Kiindigungsfrist bis zum
rechtskraftigen Abschluss des Kiindigungs-
schutzprozesses weiterbeschaftigt werden
soll. Eine nachtragliche schriftliche Befris-
tungsvereinbarung durch einvernehmli-
che Abanderung des Arbeitsvertrages ist
nur bei Bestehen eines sachlichen Grun-
des méglich. Deshalb ist - soll die Befris-
tung ohne Sachgrund erfolgen — schon

im Rahmen von Vertragsgesprachen Vor-
sicht geboten: Arbeitgeber sollten hinrei-
chend deutlich machen, den Abschluss des
befristeten Arbeitsvertrages von der Unter-
zeichnung einer entsprechenden Urkunde
abhéngig machen zu wollen. Unterlassen sie
dies und schlieBen miindlich einen - ver-
meintlich — befristeten Arbeitsvertrag, ist
die Befristung formnichtig und es besteht
ein unbefristetes Arbeitsverhaltnis, auch
wenn die schriftliche Niederlegung des
Arbeitsvertrags spater nachgeholt wird.

Fiir die Wahrung der Schriftform ist es nicht
ausreichend, wenn Arbeitnehmer die vom
Arbeitgeber vorformulierte, aber noch nicht
unterschriebene Vertragsurkunde unter-
zeichnet an ihn zurlickgeben. Arbeitnehmern
muss auch die vom Arbeitgeber gegenge-
zeichnete schriftliche Annahmeerklarung zur
Einhaltung der Schriftform zugegangen sein.

i

... geht im Biro weiter
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Fur eine Befristung muss es gute Griinde

geben, aber es gibt Ausnahmen.

Eine Umdeutung der nachtraglichen
schriftlichen Niederlegung der Befris-
tungsabrede in einen neuen — dann wirk-
sam befristeten — Arbeitsvertrag diirfte
nur in den seltensten Fallen méglich sein
und scheitert iiberdies meist am Verbot
der sachgrundlosen Anschlussbefristung
(§ 14 Abs. 2 S. 2 TzBfG). Ob eine sach-
grundlose Befristung oder eine solche
mit Sachgrund gewollt ist, muss dagegen
nicht vertraglich vereinbart werden. Auch
muss im Falle einer Befristung mit Sach-
grund dieser nicht konkret benannt wer-
den, bei einer Zweckbefristung dagegen
ist der Zweck anzugeben.

Die Befristungsabrede ist regelmaRig All-
gemeine Geschdftsbedingung und sollte
hinreichend transparent gestaltet sein. Sie
muss die wesentlichen Angaben enthal-
ten, insbesondere die Bezeichnung der
Vertragsparteien sowie bei kalendermaRgi-
gen Befristungen das Enddatum bzw. die
Befristungsdauer.

Sachgrundlose Befristung

Eine Befristung des Arbeitsverhaltnisses
ohne Sachgrund ist zuldssig, unterliegt
jedoch neben dem Schriftformerfordernis
gesetzlichen Grenzen, die im Rahmen ihrer
Auslegung regelmaRig Ursache gerichtli-
cher Streitigkeiten sind. Eine sachgrundlose
Befristung ist nach § 14 Abs. 2 S. 1 TzBfG
regelmdBig bis zur Dauer von zwei Jahren
zulassig. Innerhalb dieser zwei Jahre ist auch
die hochstens dreimalige (auch automati-
sche) Verlangerung zuldssig. Bei Neugriin-
dungen und dlteren, zuvor arbeitslosen
Arbeitnehmern gelten hohere Grenzen.

Einem Referentenentwurf des Bundesmi-
nisteriums fiir Arbeit und Soziales (BMAS)
zufolge soll die Regelung des § 14 Abs. 2
S. 1 TzBfG stark eingeschrankt werden: So
soll die maximale Dauer auf 18 Monate
beschrankt werden, innerhalb derer ledig-
lich die einmalige Verlangerung zuldssig
sein soll. Im Hinblick auf die nahende Bun-
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destagswahl wird der Entwurf wohl der
Diskontinuitat anheimfallen — ob er in der
nachsten Legislaturperiode wieder aufge-
griffen wird, diirfte davon abhangen, wel-
che Parteien der neuen Regierungskoalition
angehoren. Eine sachgrundlose Befristung
nach § 14 Abs. 2 S. 2 TzBfG ist unzulassig,
wenn mit demselben Arbeitgeber bereits
zuvor ein befristetes oder unbefristetes
Arbeitsverhdltnis bestanden hat.

Ausnahme: sehr lange
zuriickliegende Vorbeschiftigung

In Ausnahme von diesem Grundsatz ist
eine Anschlussbeschaftigung jedoch dann
zuldssig, wenn das vorangegangene Arbeits-
verhdltnis bereits sehr lange zuriicklag und
das Verbot der sachgrundlosen Befristung
deshalb unzumutbar ist. Wann eine Vor-
beschaftigung sehr lange zuriickliegt, ist
gesetzlich nicht geregelt und war seit jeher
umstritten.

Im Jahr 2019 nahm das Bundesarbeitsge-
richt (BAG) zu dieser Frage gleich mehr-
fach Stellung: Weder eine acht noch eine
flinfzehn Jahre zurlickliegende Vorbeschaf-
tigung sei demnach als sehr lange zuriick-
liegend einzustufen. Anerkannt wurde die
Unzumutbarkeit eines Befristungsverbotes
dagegen bei einer 22 Jahre zurtickliegen-
den Vorbeschaftigung.

Ausnahme: ganz anders

geartete Tatigkeit

Auch wenn die Vorbeschiftigung ganz
anders geartet war, kann das Befristungs-
verbot des § 14 Abs. 2 S. 2 TzBfG unzu-
mutbar sein. Was darunter zu verstehen
ist, ist stark einzelfallabhangig. Es genligt

nicht, dass Arbeitnehmer an unterschiedli-
chen Arbeitsplatzen im Betrieb beschaftigt
waren. Erforderlich ist vielmehr regelma-
Rig, dass die im neuen Arbeitsverhaltnis
auszuiibende Tatigkeit Kenntnisse oder
Fahigkeiten erfordert, die sich wesentlich
von denjenigen unterschieden, die flr die
Vorbeschdftigung erforderlich waren.

Ausnahme: sehr kurze
Vorbeschiftigung

Berlicksichtigt man die zu diesem Kri-
terium der Unzumutbarkeit ergangene
Rechtsprechung, muss es sich um eine
tatsachlich sehr kurze Beschaftigung han-
deln. Das BAG hat jiingst entschieden, dass
ein Arbeitsverhaltnis, das sechs Monate
bestand, nicht von sehr kurzer Dauer
gewesen sei. Die Grenze diirfte demnach
bei etwa drei Monaten liegen. Auf diese
Ausnahme zu spekulieren, diirfte arbeit-
geberseitig aber von massiver Rechtsunsi-
cherheit gepragt sein, denn sie greift nur,
soweit eine Gefahr der Kettenbefristung in
Ausnutzung der strukturellen Unterlegen-
heit der Beschaftigten nicht besteht und
das Verbot der sachgrundlosen Befristung
nicht erforderlich ist, um das unbefristete
Arbeitsverhiltnis als Regelbeschaftigungs-
form zu erhalten.

Befristungen mit Sachgrund

Eine Befristung, die durch einen sachlichen
Grund gerechtfertigt ist, unterliegt den
vorgenannten Beschrankungen hinsichtlich
Hochstdauer und Anzahl maximaler Ver-
lingerungen nicht. § 14 Abs. 1S. 2 TzBfG
enthdlt eine - nicht abschlieRende — Auf-
zahlung solcher Griinde. Ein rechtfertigen-
der Sachgrund muss fir die Wirksamkeit
der Befristung lediglich bei Abschluss des
Arbeitsvertrages vorliegen. Andern sich
spater die Umstande und fiihrt dies dazu,
dass der urspriingliche Sachgrund nicht
mehr vorliegt, bleibt die Befristung wirksam
und eine dagegen erhobene Entfristungs-

Die vertragliche Befristung bleibt auch

dann wirksam, wenn der eigentliche Sach-

grund inzwischen nicht mehr besteht.



klage erfolglos. Besonders alltagsrelevant
ist die Befristung wegen eines nur voriiber-
gehenden betrieblichen Bedarfs und zur
Vertretung eines anderen Arbeitnehmers.

Voriibergehender Bedarf

an Arbeitsleistung

Ein sachlicher Grund fiir die Befristung
eines Arbeitsvertrags liegt nach § 14 Abs. 1
S. 2 Nr. 1 TzBfG vor, wenn der betrieb-
liche Bedarf an der Arbeitsleistung nur
voriibergehend besteht. Auch kann ein ein-
mal wegen eines voriibergehenden Bedarfs
befristetes Arbeitsverhaltnis verlangert
werden, wenn der zusatzliche Bedarf wei-
terhin, aber immer noch voriibergehend
besteht. Von den Gerichten wird aller-
dings ein wachsames Auge darauf gewor-
fen, ob eine Verlangerung von befristeten
Arbeitsvertragen tatsachlich zur Deckung
eines zeitweiligen Bedarfs dient und nicht
in Wirklichkeit eingesetzt wird, um einen
stindigen und dauerhaften Bedarf abzu-
decken.

Ein voriibergehender Beschaftigungsbe-
darf kann sich etwa durch die Ubernahme
eines Projekts oder einer Zusatzaufgabe
ergeben, flir deren Erledigung das vorhan-
dene Stammpersonal nicht ausreicht. Bei
den im Rahmen des Projekts zu bewal-
tigenden Aufgaben muss es sich um
voriibergehende, gegeniiber den Dauer-
aufgaben des Arbeitgebers abgrenzbare
Zusatzaufgaben handeln. Daueraufgaben
eines Arbeitgebers sind Tatigkeiten, die
im Rahmen des Betriebszwecks ihrer Art
nach im Wesentlichen unverandert und
kontinuierlich anfallen. Ein Arbeitgeber

kann deshalb einen voriibergehenden
Bedarf nicht dadurch herbeiftihren, dass
er im Wesentlichen unveranderte Dauer-
aufgaben in organisatorisch eigenstandige
4Projekte” aufteilt.

Vertretung eines anderen
Arbeitnehmers

Ein Vertretungsfall liegt vor, wenn durch
den zeitweiligen Ausfall einer Arbeits-
kraft (z. B. wegen Krankheit, Mutterschutz,
Elternzeit) der vorlibergehende Bedarf fiir
die Beschdftigung einer anderen entsteht.
Es ist nicht erforderlich, dass Arbeitnehmer
ganzlich an der Erbringung ihrer Arbeits-
leistung gehindert sind, auch ein teilweiser
Ausfall kann durch eine befristete Einstel-
lung abgedeckt werden. Auch nicht erfor-
derlich ist es, dass die Vertretung dieselben
Arbeiten verrichtet wie die ausgefallene
Kraft. So kdnnen Arbeitgeber z. B. bestim-
men, dass im Wege der Umverteilung die
von verhinderten Mitarbeitern zu erledi-
genden Aufgaben anderen Beschaftigten
zugewiesen und deren Aufgaben ganz oder
teilweise von der befristet eingestellten
Vertretung erledigt werden. Diese mittel-
bare Vertretung muss dem urspriinglichen
Arbeitsausfall gedanklich zuzuordnen sein.
Nimmt vertretenes Personal die Arbeit
selbst wieder auf, miissen Arbeitgeber
rechtlich und tatsdchlich in der Lage sein,
ihnen die ihrer Vertretung zugewiesenen
Aufgaben zu (ibertragen.

Befristete Beschiftigung

von Rentnern

Die Befristung kann schlielich ein flexi-
bles Instrument sein, um einem etwai-

gen Fachkrdftemangel in Unternehmen zu
begegnen. Sollen &ltere Mitarbeiter, deren
Ausscheiden arbeitsvertraglich urspriinglich
mit Erreichen der Regelaltersgrenze vor-
gesehen war, einem Betrieb iber diesen
Zeitpunkt hinaus erhalten bleiben, kann
mit ihnen gem. § 41 S. 3 Sozialgesetzbuch
(SGB) VI vereinbart werden, den Been-
digungszeitpunkt gegebenenfalls mehr-
fach hinauszuschieben. Ein Sachgrund
i. S.d. § 14 Abs. 1 TzBfG ist dann nicht
erforderlich.

FAZIT

Die Befristung von Arbeits-
verhaltnissen kann fir
Unternehmen ein wirksa-
mes Mittel sein, flexibel auf
Unwagbarkeiten zu reagie-
ren und sich Optionen
offen zu halten. Wichtig ist,
die Befristung formgerecht
und rechtzeitig zu verein-

baren sowie gegebenenfalls

das Vorliegen eines Sach-
grundes eingehend zu liber-
priifen.

Das TzBfG ist zwingendes
Arbeitnehmerschutzrecht.
Arbeitnehmer konnen
weder vor noch bei Ver-
einbarung einer Befristung
wirksam auf die spatere
Erhebung einer Befristungs-
kontrollklage verzichten.

)
| ‘: CASAVI | Vernetzt arbeiten. Einfach verwalten.

Hybride Versammlungen mit casavi

v/ Von der Planung bis zum Protokoll — einfach integriert in das
casavi Vorgangsmanagement

v/ Beliebige Teilnehmerzahl, Beschlussniederschriften,
automatische Auszahlungen und Vertretungsmanagement

v/ Zuverlassig und rechtssicher mit den Experten fur
hybride Versammlungen entwickelt

casavide |

In Kollaboration mit ||| VULCAVO
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Gemeinschafts-
eigentum
vermieten

Was dabei steuerrechtliche Probleme aufwirft,

und warum sie sich in der Praxis mehr oder

weniger in Luft auflosen.

ie Vermietung stellt eine zulds-
sige Form des Gebrauchs von Gemein-
schaftseigentum dar und kann deshalb als
Gebrauchsregelung gem. § 19 Abs. 1 Woh-
nungseigentumsgesetz (WEG) beschlossen
werden. Mietvertrage diirfen auch eine
lange Laufzeit haben, so der Bundesge-
richtshof (BGH, Urteil vom 8.4.2016, Az.
V ZR 191 /15, ZMR 2016, 888), unkiind-
bar diirfen bzw. kdnnen sie aber nicht sein,
sonst wiirde die Uberlassung auf ein (dau-
erhaftes) Sondernutzungsrecht hinaus-
laufen, das nur im Wege der Anderung
der Teilungserklarung begriindet werden
kann. Griinde fiir die Vermietung (oder
Verpachtung, was letztlich auf das Glei-
che hinauslduft) gemeinschaftlicher Fla-
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Der Rechtsanwalt ist
Fachanwalt fiir Wohnungs-
eigentumsrecht sowie fir
Bau- und Architektenrecht
in Tiibingen.

www.greinerone
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chen gibt es viele, beispielsweise um die
Nutzung begehrter, aber rarer gemein-
schaftlicher Stellplatze auf zuldssige Art
zu regeln: Im Losverfahren, nach einem
gerechten Punktesystem oder anderen Kri-
terien kann entschieden werden, wer einen
Stellplatz anmieten darf, so das Landgericht
Miinchen | (Urteil vom 11.5.2017, Az. 36 S
11050/16, ZMR 2017, 925). Das Hausdach
kann zwecks Aufstellung einer Photovolta-
ikanlage (an einen Miteigentiimer oder an
einen externen Investor) vermietet werden,
was nicht nur gut fir die Umwelt, sondern
auch fiir die Gemeinschaftskasse ist (siehe
dazu vdivakwenr 3/21, S. 32). Der konkrete
Beschluss der Vermietung muss — wie jeder
Beschluss — natirlich den Grundsatzen ord-
nungsmaBiger Verwaltung entsprechen.
Dazu und zum Inhalt der Mietvertrage lieRe
sich noch viel schreiben. Aber darum soll es
hier nicht gehen, sondern um die mit der
Vermietung erzielten Einkiinfte und deren
steuerrechtliche Behandlung.

Einnahmen einer
Eigentiimergemeinschaft

Wie werden Mietzahlungen innerhalb
einer Wohnungseigentlimergemeinschaft
behandelt? Sie flieRen als Einnahmen in die
Gesamtabrechnung des jeweiligen Kalen-
derjahres ein und werden in den Einzel-

abrechnungen nach dem allgemeinen

Verteilerschliissel (iblicherweise gemaR
§ 16 Abs. 1 WEG nach Miteigentumsan-
teilen) auf alle Eigentiimer verteilt — pro-
blemlos.

Nun zum Steuerrecht: Betrachten wir
zunachst die ertragsteuerliche Seite, also
die Frage, wer nach § 21 Einkommensteu-
ergesetz (EStG) ,Einkiinfte aus Vermie-
tung und Verpachtung” versteuern muss.
Man sollte meinen, dies seien Einkiinfte
der Gemeinschaft, die ja gem. § 9a WEG
uneingeschrankt rechtsfahig ist und des-
halb — nicht anders als bspw. eine GmbH -
ertragsteuerpflichtig sein kdnnte. Das sieht
der Bundesfinanzhof (BFH) bislang — wohl-
gemerkt: unter Geltung des alten WEG -
anders: Im Urteil vom 20.9.2018 (ZWE
2019, 332) legt er unter Hinweis auf die in
§ 10 Abs. 6 WEG a. F. geregelte ,Teilrechts-
fahigkeit” dar, warum eine Eigentiimerge-
meinschaft nicht selbst ertragsteuerpflichtig
ist und dass ihre Einkiinfte den Miteigen-
timern als ,Mitunternehmern” zuzu-
rechnen sind. Nach aktuellem, durch die
WEG-Reform 2020 gednderten Recht ist
die Eigentimergemeinschaft aber nicht
mehr nur teil-, sondern vollrechtsfahig.
Uberhaupt ist sie jetzt strukturell anderen
Verbanden gleichgestellt und letztlich als

Foto: © BCFC / Shutterstock.com



juristische Person zu betrachten. Die im Urteil
des BFH angefiihrten Argumente sind deshalb
nach Meinung des Verfassers tiberholt, was aber
nichts an der aktuellen Verbindlichkeit dndert.
Infolgedessen ist zur steuerrechtlich relevanten
Ermittlung der Mieteinkiinfte der Eigentiimer-
gemeinschaft und ihrer Verteilung auf die Mit-
eigentlimer (,Mitunternehmer”) grundsatzlich
ein gesondertes und einheitliches Feststellungs-
verfahren nach §§ 180ff. Abgabenordnung (AO)
durchzufiihren. Auf der Grundlage des entspre-
chenden Feststellungsbescheids des Finanzamts
kénnen bzw. missen die Miteigentlimer dann
den auf sie entfallenden Anteil an den Mietein-
nahmen in ihren jeweiligen Steuererklarungen
angeben. Die Erstellung einer solchen ,Erkla-
rung zur gesonderten und einheitlichen Fest-
stellung”, welche die Gemeinschaft zusammen
mit einer Einnahmen- und Uberschussrech-
nung gemaRk Anlage EUR abgeben muss, ist
sehr aufwandig, weil bspw. Eigentiimerdaten
wie Steuernummer und Geburtsdatum anzu-
geben sind, die der Verwaltung im Normalfall
gar nicht bekannt sind. Insbesondere bei Eigen-
tlimerwechseln missen — anders als in der Jah-
resabrechnung — Einkiinfte dem aktuellen und
dem friiheren Eigentiimer je zeitanteilig zuge-
ordnet werden; all das ist ohne Steuerberater
kaum méglich. Verwaltungen sollten darauf
achten, dass ein Beschluss zur Vermietung sie
rein vorsorglich zugleich auch ermachtigt, bei
Bedarf auf Rechnung der Gemeinschaft ein
Steuerberaterbiiro zu beauftragen.

Ein Fall von geringer Bedeutung

Bislang ist es allerdings uniiblich, bei der Ver-
mietung von Gemeinschaftseigentum das
geschilderte Verfahren der gesonderten und
einheitlichen Feststellung anzuwenden. Eine
Ausnahmebestimmung erspart Eigentiimerge-
meinschaften diesen Aufwand: GemaR § 180
Abs. 3 S. 1 Nr. 2 AO kann die Erklarung zur
gesonderten und einheitlichen Feststellung
unterbleiben, wenn ,es sich um einen Fall von
geringer Bedeutung handelt, insbesondere weil
die Hohe des festgestellten Betrags und die Auf-

UNTERNEHMENSPRASENTATIONEN I

ANZEIGE
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Wasserleitungssanierung
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risiken beim Einsatz von Epoxidharzen als Beschichtungsgwerkstoff
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teilung feststehen.” Die Hohe der Einnah-
men und deren Verteilung stehen aber fest,
weil sich beides aus der Jahresabrechnung
ergibt. Aus gutem Grund also verlangt die

Finanzverwaltung bislang regelmaBig keine
Erklarung zur einheitlichen und gesonder-
ten Feststellung von Mieteinkiinften einer
Gemeinschaft. Das erwdhnte BFH-Urteil
scheint aber Zweifel gesat zu haben, ob es
dabei bleiben wird. In dem Urteil ging es
um die steuerliche Behandlung von Ein-
nahmen einer Gemeinschaft; allerdings
nicht um Mieteinkiinfte, sondern um Ein-
nahmen aus der Stromeinspeisevergiitung.
Die Gemeinschaft betrieb ein Blockheiz-
kraftwerk (BHKW) und speiste Strom in
das 6ffentliche Netz ein. Der BFH lehnte
fiir diesen Fall die Anwendung des § 180
Abs. 3 S.1 Nr. 2 AO mit der Begriindung
ab: ,Ein Fall von geringer Bedeutung liegt
vor, wenn leicht (iberschaubare Verhéltnisse
zu beurteilen sind. Diese Voraussetzung
ist nach Ansicht der Finanzverwaltung bei
einer Wohnungseigentiimergemeinschaft
z. B. dann gegeben, wenn Zinsen aus der
Anlage der Instandhaltungsriicklage erzielt
werden.” Teils wurde daraus geschlossen,
dass allein bei Zinseinnahmen von einem
solchen Fall geringer Bedeutung auszuge-
hen sei — ein Trugschluss. Missverstandlich
ist auch das Urteil des Finanzgerichts (FG)
Kéln vom 22112020 (Az. 3 K 1065 /16, ZWE
2020, 353), in dessen Leitsdtzen steht: ,Fir
eine Wohnungseigentumsgemeinschaft [...]
ist eine gesonderte und einheitliche Fest-
stellung nach § 180 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 AO
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durchzufiihren, soweit die Wohnungseigen-
tiimer gemeinschaftlich unter Einsatz von
Gemeinschaftseigentum Einkiinfte erzie-
len. [...] Fur die im Gemeinschaftseigentum
der Wohnungseigentiimergemeinschaft
stehenden Wirtschaftsgiter (hier: Garage
und Stellpldtze), die sie gemeinschaftlich
und nicht als Einzelpersonen vermietet
haben, ist eine gesonderte und einheitli-
che Feststellung durchzufithren.” Dies ist
im Prinzip richtig und unstreitig, aber inso-
fern verkdirzt, als der Zusatz fehlt: ,,... sofern
nicht ein Fall von geringer Bedeutung i. S.
v.§ 180 Abs. 3 S. 1 Nr. 2 AO vorliegt”. Der
vom FG Koln entschiedene Fall, in dem
die Gemeinschaft u. a. Werbungskosten,
also im Zusammenhang mit der Vermie-
tung stehende Aufwendungen, von ihren
Einkiinften abgezogen hatte, war offenbar
nicht von geringer Bedeutung, weshalb das
Finanzamt zu Recht einen Feststellungs-
bescheid erlassen hatte. Dem (reichlich
komplizierten) Urteil ist jedenfalls keine
verallgemeinerungsfahige Aussage des
Inhalts zu entnehmen, dass Mieteinkiinfte
einer Eigentiimergemeinschaft generell
kein Fall von geringer Bedeutung i. S. v.
§ 180 Abs. 3S. 1 Nr. 2 AO seien.

Praxistipp

Jedenfalls dann, wenn mit Mietein-
nahmen keine Ausgaben verrech-
net werden, kdnnen Verwaltungen
ohne Weiteres von einem Fall gerin-
ger Bedeutung ausgehen und davon
absehen, beim Finanzamt eine Erkla-
rung zur gesonderten und einheitli-
chen Feststellung der Mieteinkiinfte
einzureichen. Unabhangig davon sind
die Einnahmen wie erwahnt nattirlich

in der Jahresabrechnung zu verteilen.

Sinnvollerweise, aber nicht zwingend,
findet sich darin ein Hinweis, dass die
Eigentiimer ihre anteiligen Einkiinfte
aus der Vermietung in ihren Steuer-
erklarungen selbst angeben miissen.
Ob sie dieser Pflicht nachkommen
oder nicht, muss die Verwaltung
nicht interessieren.

Wie steht es um die Umsatzsteuer?
Die gute Nachricht zuerst: Die Vermietung
von Gemeinschaftsflachen wie Dach, Garten
oder Raumen ist gem. § 4 Nr. 12 S. 1 Umsatz-
steuergesetz (UStG) von der Umsatzsteuer
befreit. Nun die (nur auf den ersten Blick)
schlechte Nachricht: Fiir die Vermietung von
Stellplatzen gilt diese Umsatzsteuerbefrei-
ung nicht (§ 4 Nr. 12 S. 2 UStG). Muss eine
Eigentlimergemeinschaft die Umsatzsteuer
in den Mietvertragen Uber Stellplatze aus-
weisen und Umsatzsteuererklarungen (Vor-
anmeldungen, Jahresmeldungen) abgeben?
Wohl kaum. Im Normalfall wird sie unter
die ,Kleinunternehmerregelung” des § 19
Abs. 1 UStG fallen: Ubersteigen die Ein-
kiinfte aus der Vermietung von Stellpldtzen
im vorangegangenen Kalenderjahr 22.000
Euro nicht und werden sie im laufenden
Kalenderjahr nicht tiber 50.000 Euro liegen,
muss keine Umsatzsteuer erhoben werden.
Eine besondere Erklarung gegentiber dem
Finanzamt ist somit nicht erforderlich.

Umsatzsteuerlich dirften die meisten

Eigentlimergemeinschaften unter die

Kleinunternehmerregelung fallen.

Foto: © BCFC / Shutterstock.com



Foto: © PopTika / Shutterstock.com

Die Miet

Der Markt verandert sich: Welche Form der Kautionshinterlegung ist zeitgema®?

autionskonto, Kautionsverwal-
tung und Zinsabrechnung — bei Vermie-
tern und Verwaltungen stot man mit dem
arbeitsaufwendigen Thema nicht gerade auf
Begeisterung. Das liegt allerdings meist an
veralteten Prozessen. Auf der anderen Seite
steigt der Druck zur Digitalisierung, weil
sich auch auf Kundenseite Anforderungen
und Gewohnheiten dndern. Nicht zuletzt
wegen der Pandemie stellen viele Unter-
nehmen ihre Digitalisierungsstrategien auf
den Priifstand und unterziehen auch eigene
Prozesse einer kritischen Betrachtung, um
ungenutzte Potenziale zu aktivieren.

Als Sicherheit unerldsslich und dennoch
oft notwendiges Ubel — Mietkautionen zu
verwalten, ist flr die Wohnungswirtschaft
noch immer mit manuellen Prozessen und
enormem Aufwand verbunden, auch wenn
nicht mehr wie einst Stapel von Kautions-
sparblichern in feuerfesten Panzerschrén-
ken verwahrt werden missen. Die klassische
Barkaution ist ein Synonym fiir hohen Ver-
waltungsaufwand, und sie birgt viel Konflikt-
potenzial flir Vermieter, Verwaltung und
auch Mieter. Fiir Letztere ist sie vor allem
finanzielle Mehrbelastung, zudem im aktu-
ellen Niedrigzinsumfeld quasi totes Kapital.
Vermietern und Verwaltungen macht sie
in erster Linie Arbeit. Als Erfolg verspre-
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chende Alternative, die allen Beteiligten
vieles erleichtert, wurde die Mietkautions-
biirgschaft entwickelt — die ndchste Stufe
der Evolution. In Deutschland noch rela-
tiv unbekannt, ist diese Form der Mietsi-
cherheit in anderen Landern schon recht
verbreitet, zum Beispiel in der Schweiz.
Im Unterschied zur Barkaution bietet sie
maximale Sicherheit bei minimalem Auf-
wand: Vermieter und Verwaltungen bekom-
men eine volle Absicherung, da die Kaution
sofort in voller Hohe zur Verfligung steht,
aber weder Kontofiihrung noch Zinsabrech-
nung erforderlich sind. Die Mietkautions-
biirgschaft bietet somit einen praktikablen
Ansatz flr die digitale Transformation der
Kautionsverwaltung.

Den entscheidenden nachsten Schritt der
Entwicklung stellt nun eine ERP-integrierte

Im Trend:

VERWALTUNG ¢r FINANZEN

und vollstandig digital verwaltbare Kautions-
|6sung dar: Aareal Aval. Per Knopfdruck kon-
nen Hausverwaltungen Gber ihr ERP-System
damit eine Mietkautionsbiirgschaft fiir jeden
ihrer Mieter hinterlegen. Im Schadensfall
tibernimmt ein Biirge die Haftung flir von
Mietern verursachte Mdngel. Das spart Res-
sourcen, beschleunigt die Schadenregulie-
rung, geht papierlos vonstatten, und die
komplette Kautionssumme steht sofort zur
Verfligung. Durch die Automatisierung und
vollstindige Integration in die bestehende
Verwaltungs-Software kénnen Prozesse opti-
miert und der Verwaltungsaufwand deutlich
reduziert werden. Fiir Verwaltungen und
Vermieter ist dies ein wesentlicher Schritt in
Richtung einer Erweiterung ihrer digitalisier-
ten Angebote, die kiinftig zunehmend von
Kunden erwartet werden. Die Entwicklung
auf dem Gebiet der Mietsicherheit geht mit
diesem Trend konform.

und

in die Verwaltungs-Software

-
-
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Fs bleibt

Nach dem EuGH-Urteil zur umsatzsteuerlichen Behandlungen von

Eigentlimergemeinschaften besteht vorerst kein Handlungsbedarf.

Von Martin KaRler, Geschaftsfiihrer des VDIV Deutschland

ach der Entscheidung des
Europdischen Gerichtshofes (EuGH, Urteil
vom 1712.2020, Az. C 449 /19) verstoBt
der Befreiungstatbestand nach § 4 Nr. 13
Umsatzsteuergesetz (UStG) flr Warme-
lieferungen einer Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft (WEG) an die Miteigentiimer
gegen Art. 135 Abs. 1 Buchst. 1 der euro-
pdischen Richtlinie fiir das gemeinsame
Mehrwertsteuersystem (2006 /112 /EU).
Berichtet wurde dariiber in vdiVakwer 3 /21,
S. 10ff. Nach unterschiedlichen Bewertungen
einiger Autoren herrscht bei Eigentiimer-
gemeinschaften und Verwaltungen Verunsi-
cherung dariiber; ob und inwiefern das Urteil
in sofortiger Konsequenz zu einer generellen
Unanwendbarkeit der Befreiungsvorschrift
in § 4 Nr. 13 UStG fiihrt und somit vorran-
gig zu berticksichtigen ist.

Aufgrund fehlender unmittelbarer Auswir-
kungen der EuGH-Entscheidung gilt im

Grundsatz, dass die Finanzverwaltungen

bzw. -dmter in Deutschland so lange an die
Vorgaben des geltenden deutschen Rechts
gebunden sind, bis veranderte Verwaltungs-
anweisungen des zustandigen Bundesfinanz-
ministeriums erlassen werden. Im aktuellen
Umsatzsteuer-Anwendungserlass (UStAE)
2021 sind die hier zur Diskussion stehenden
Warmelieferleistungen und damit auch alle
anderen in Abschnitt 4131 Abs. 2 UStAE
genannten sonstigen Leistungen von WEG
an Mitglieder weiterhin als steuerfreie Leis-
tungen aufgefiihrt. Solange also § 4 Nr. 13
im UStG enthalten ist, wird kein Finanzamt
die Umsetzung des EuGH-Urteils verlangen,
sodass Verwaltungen nicht damit rechnen
miissen, zur Abgabe einer Umsatzsteuerer-
kldrung fur WEG aufgefordert zu werden.

Umgekehrt aber konnen alle Steuerpflichti-
gen verlangen, eine steuerliche Behandlung
der WEG-Leistungen an die Miteigentlimer
nach den Vorgaben des EuGH vorzuneh-
men, sofern dies in Ausnahmefallen wirt-
schaftlich glinstiger sein sollte. Bei groeren
Investitionen fiir Warmelieferungen (z. B.
aus Blockheizkraftwerk, Solar- oder Hei-

dabel

zungsanlage) steht es WEG also grundsatz-
lich frei, unter Berufung auf das Unionsrecht
einen Vorsteuerabzug (auch) riickwirkend
geltend zu machen, soweit dies wirtschaftlich
sinnvoll erscheint. In solchen Fallkonstella-
tionen ist die Umsatzsteuer aus Eingangs-
umsdtzen als Vorsteuer abzugsfahig und
kann zu teils erheblichen Erstattungsbetra-
gen durch die Finanzverwaltung fiihren. Zu
berlicksichtigen ist bei einer riickwirkenden
Geltendmachung gegentiiber dem Finanzamt
die sogenannte Festsetzungsverjahrung. Ver-
waltungen sollten betroffenen WEG einen
entsprechenden Hinweis geben und emp-
fehlen, eine steuerrechtliche und betriebs-
wirtschaftliche Beratung einzuholen.

Um kein Vertragsverletzungsverfahren mit
der EU-Kommission zu riskieren, ist der
nationale Gesetzgeber grundsitzlich dazu
angehalten, eine Anderung bzw. Anpassung
der betroffenen Norm vorzunehmen. In der
Vergangenheit gesprochene EuGH-Urteile
zeigen jedoch, dass nicht zwingend jede
EuGH-Entscheidung zu einer umgehenden
Anpassung bzw. Anderung des nationa-
len Rechts fiihrte bzw. dass keine zeitlichen
Vorgaben dafiir existieren. Ein Beispiel ist
das EuGH-Urteil vom 16.4 2015 in Sachen
Wojskowa (ECLI:EU:C:2015:229 = NZM
2015, 529), wonach laut EuGH die Liefe-
rung von Wasser, Elektrizitdt und Warme
sowie die Abfallentsorgung nicht unter die
steuerbefreiten Vermietungsleistungen im
Sinne der Mehrwertsteuersystemrichtlinie
(MwStSystRL) fallen, das deutsche Gesetz
bisher jedoch nicht entsprechend gedn-
dert wurde.

Es sind verschiedene Maoglichkeiten denk-
bar, wie der Gesetzgeber die Vorgaben des

/ Shutterstock.com
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In welchem Umfang eine Anderung der

geltenden deutschen Rechtslage beim UStG

zu erfolgen hat, ist noch nicht absehbar.

EuGH-Urteils in deutsches Recht umsetzt:
Er kdnnte sich gezwungen sehen, § 4 Nr. 13
UStG gdnzlich zu streichen, WEG jedoch
weiterhin als Unternehmer im Sinne des
UStG anzusehen. Dies hatte zur Folge, dass
einige WEG-Leistungen umsatzsteuerpflich-
tig werden und WEG zum Vorsteuerabzug
berechtigt sind. Wegen der Weiterberech-
nung an die einzelnen Miteigentiimer wiir-
den damit die Kosten fiir alle Leistungen, fur
die der WEG kein Vorsteuerabzug zusteht,
also z. B. fiir den angestellten Hausmeister,
flir Abwasser- und Milllgebiihren etc.,, um
die Hohe der Umsatzsteuer steigen. Auf
Verwaltungsunternehmen und Eigentlimer
kdme ein nicht unerheblicher Mehraufwand
zu. Digital aufgestellte Verwaltungen haben
hier Vorteile: Eingangsrechnungen kénnen
heute mithilfe eines Scan-Erkennungspro-
gramms zum einen direkt der jeweiligen
WEG zugeordnet werden, zum anderen
uberpriift ein solches Programm, ob die
Voraussetzungen nach § 14 Abs. 4 Nr. 1 -
9 UStG erfiillt sind. Klar ist aber, dass dann
Umsatzsteuererklarungen beim Finanzamt
eingereicht werden miissen.

Ebenfalls denkbar ware es, dass § 4 Nr. 13
UStG vom deutschen Gesetzgeber zwar
gestrichen wird, aufgrund der aktuellen
Rechtsprechung des EuGH aber die WEG
nicht mehr als Unternehmer im Sinne des
UStG angesehen wird.

Und schlieRlich konnten nach einer Strei-
chung des § 4 Nr. 13 UStG die WEG und

WEG-Kredit

« attraktive Konditionen
ohne Sicherheiten
(kein Grundbucheintrag)

ihre Eigentlimer zu einer Mehrwertsteu-
ergruppe i. S. d. Art. 11 der europdischen
Richtlinie zusammengefasst werden. Auf
Art. 11 hatte der EuGH in seinem Urteil
bereits hingewiesen. Danach kann jeder
Mitgliedsstaat nach Konsultation des in
der Richtlinie genannten Beratenden Aus-
schusses fiir die Mehrwertsteuer (Art. 398
MwStSystRL) in seinem Gebiet ansassige
Personen, die zwar rechtlich unabhangig,
aber durch gegenseitige finanzielle, wirt-
schaftliche und organisatorische Bezie-
hungen eng miteinander verbunden
sind, zusammen als einen Steuerpflich-
tigen behandeln. Wiirden die WEG und
ihre Eigentlimer zu einer Mehrwertsteu-
ergruppe zusammengefasst, dann lagen

FAZIT

zwischen der WEG und ihren Wohnungs-
eigentiimern nur nicht steuerbare Innen-
umsatze vor.

Bundesfinanzministerium: kein
unmittelbarer Handlungsbedarf
Aufgrund der Brisanz des Themas hatte
sich der VDIV Deutschland sehr frithzeitig
mit einem Schreiben an das Bundesfinanz-
ministerium (BMF) gewandt, um Hinweise
und Informationen zu erhalten, ob und
wie sich eine grundlegende Anderung der
Befreiungsvorschriften des § 4 Nr. 13 UStG
abzeichnet. Das BMF teilte in einem Ant-
wortschreiben zwischenzeitlich mit: ,Die
Auswirkungen des EuGH-Urteils sowie des
noch anstehenden Folgeurteils des Finanzge-
richts Baden-Wiirttemberg werden zusam-
men mit den obersten Finanzbehdrden der
Lander zu gegebener Zeit gepriift. In wel-
chem Umfang eine Anderung der — auch
nach Ergehen des EuGH-Urteils unveran-
dert fortbestehenden deutschen Rechtslage
betreffend § 4 Nr. 13 UStG zu erfolgen hat,
ist zurzeit noch nicht absehbar.”

Es bleibt zundchst offen, ob und wann der Gesetzgeber Anpassungen der
nationalen Steuergesetzgebung vornimmt. Vor dem Hintergrund, dass die
derzeit geltende Rechtslage bestehen bleibt und § 4 Nr. 13 UStG weiter
Bestandteil des UStG ist, besteht fiir Unternehmen und von ihnen ver-
waltete Wohnungseigentiimergemeinschaften bei der umsatzsteuerlichen
Behandlung kein unmittelbarer Handlungsbedarf. Auch ist derzeit nicht
damit zu rechnen, dass samtliche mit der Befreiungsvorschrift des § 4

Nr. 13 UStG verbundenen Tatbestande aufgehoben werden, insbesondere
nicht dort, wo dies im Ergebnis zu einer Mehrbelastung fiir Wohnungs-
eigentiimer und Mieter sowie zu einem erheblichen Mehraufwand fiir
Verwaltungen und Finanzbehérden fiihren wiirde. Verwaltungen kénnen
jedoch in der Gemeinschaft beschlieBen lassen, ob sie in dieser Frage fiir
die WEG tatig werden oder lediglich die bestehende Rechtslage anwen-

den sollen.
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geblhren
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patestens seit Homeoffice sich

mehr und mehr durchsetzt, bemerken
Hausverwaltungen, wie wichtig Digitali-
sierung und digitale Kommunikation im
Unternehmen sind — ob es nun um E-Mail
oder um Online-Seminare und -Meetings
geht. Mit dem Ziel, die Effizienz im Tages-
geschaft der Immobilienverwaltungen ste-
tig zu steigern, hat sich beispielsweise die
Immoware24 GmbH schon seit der Griin-
dung im Jahr 2008 der Digitalisierung von
Prozessen verschrieben. Nach der Ent-
wicklung der komplett online-basierten
Verwaltungssoftware, die Kiinstliche Intel-
ligenz nutzt, bietet das Unternehmen fiir
deren Nutzer konsequenterweise auch
ein Mieter- und Eigentlimerportal. Die

DER AUTOR

RONNY SELZER
Geschaftsfiihrer der

. Immoware24 GmbH
&é www.immoware24.de /

3 'Y portal24
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Plattform flir Hausverwaltungen, die flr
deutliche Zeitersparnis sorgt, soll kiinftig
auch als Fundament fiir den Aufbau weite-
rer Module und Funktionen dienen — mit
vielen Vorteilen fiir Verwaltungen, aber
auch und nicht zuletzt fiir deren Kunden,
die Mieter und Eigentlimer. Ihnen steht
kiinftig ein Chatbot, also ein textbasiertes
Dialogsystem, zur Verfiigung, zudem kon-
nen sie ihre Anliegen schnell und einfach
uber Online-Formulare an die Verwaltung
tibermitteln. Je nachdem, ob es um Fragen
zum Mietverhdltnis, zur Abrechnung oder
um eine Schadensmeldung geht, kann die
jeweilige Verwaltung im Vorfeld festlegen,
welche Informationen zum jeweiligen Vor-
gang abgefragt werden, welche Angaben zu
machen sind. So wird jedes Anliegen auto-
matisch im Ticketsystem der Verwaltungs-
software angelegt und dem zustandigen
Fachbereich direkt zugeordnet.

Sowohl per Bot als auch iiber die Formu-
lare kdnnen Kunden ihre Anliegen rund um
die Uhr und von Gberall iibermitteln — mit
einem klaren Vorteil fiir Verwaltungen: Da
alle erforderlichen Informationen gezielt
und vollstandig abgefragt werden, eriibri-
gen sich Riickfragen.

/et er
zufriedene
Kunden

Wie ein Online-Portal Hausverwaltungen
unterstitzt und die Kommunikation

mit Mietern wie Eigentiimern optimiert.

Portal24 — so der Name der Plattform — ver-
bessert die Kommunikation zwischen Mie-
tern, Eigentlimern und ihrer Hausverwaltung.
Nutzbar ist es online per PC, Mac und mit
der neuen Handy-App. Dass Nutzer die fiir sie
relevanten Informationen stets tbersichtlich
im Blick haben, ermdglicht die aufgeraumte
Benutzeroberflache, die schon auf der Start-
seite wichtige Termine und Ansprechpartner
flirs jeweilige Objekt zusammenfasst, flr
Eigentlimer aber auch Kennzahlen und Aus-
wertungen zu ihrem Bestand, Beschliisse aus
Eigentlimerversammlungen sowie Zahlungs-
verpflichtungen bereitstellt. Auf diese Weise
haben auch Mieter vereinbarte Zahlungen
wie Miete und Betriebskosten mit Falligkeit
und Hohe, im Blick. Zudem kann die Verwal-
tung Dokumente gezielt fiir einzelne oder
mehrere Empfanger freigeben, ihr Zustellsta-
tus wird im Verwaltungssystem angezeigt —
dafiir sorgt die Schnittstellenanbindung an
Immoware24, tiber die alle Daten stets syn-
chronisiert und in Echtzeit verfligbar sind.

All das lasst sich flr Nutzer im Corporate
Design des Verwaltungsunternehmens dar-
stellen und auf Wunsch auch unter der
eigenen Domain — das erhoht den Wieder-
erkennungswert und starkt das Vertrauen
von Mietern und Eigentlimern.

Foto: © Immoware24 GmbH



Wer nimmt

Werkvertragliche Mangelrechte bei Wohnungseigentum:

die Abnahme von Sonder- und Gemeinschaftseigentum

nschlieBend an den Beitrag zu
Gewihrleistungs- und Mangelrechten in
vdiVaiwer 5/21 soll es in diesem und noch
einem dritten Beitrag im nachsten Heft
um die in diesem Zusammenhang rele-
vanten Aspekte bei Wohnungseigentum
gehen. Mit rechtlichen Problemen behaf-
tet ist hierbei immer wieder insbesondere

DER AUTOR

WOLFGANG MATTERN
Fachanwalt fir Bau- und
Architektenrecht, Fach-
anwalt flir Steuerrecht,
Wirtschaftsmediator

und geschéftsfiihrender
Vorstand des VDIV Schleswig-Holstein,
Hamburg, Mecklenburg-Vorpommern — in

Zusammenarbeit mit Dipl. jur. Benjamin
Mattern

aareal-aval.de/vermieter

der Kauf von Wohnungen vom Bautrager.
Um diese Konstellation soll es hier gehen.

Besonderheiten ergeben sich zundchst bei
der Abnahme von Wohnungseigentum.
Hier ist zwischen der Abnahme des Son-
dereigentums und des Gemeinschaftsei-
gentums zu unterscheiden. Im blichen
Bautrdgervertrag gilt, dass die Werkleis-
tung in Bezug auf das gemeinschaftliche
Eigentum und auch in Bezug auf das Son-
dereigentum gem. § 640 Abs. 1 S. 1 Bir-
gerliches Gesetzbuch (BGB) tatsachlich
und rechtlich abzunehmen ist, soweit der
Zustand der Abnahmereife eingetreten ist.

Insbesondere beim

Zwar sind Unternehmer gegeniiber Bestel-
lern/Erwerbern grundsatzlich verpflich-
tet, das Werk als Ganzes zu erstellen (also
sowohl das Sonder- als auch das Gemein-
schaftseigentum), jedoch liegt es regel-
maRig sowohl im Interesse der Besteller/
Erwerber als auch der Unternehmer, das
Sondereigentum auch schon vor Fertigstel-
lung des Gemeinschaftseigentums abzu-
nehmen und zu tibergeben. Insofern hat
sich in der Praxis eine Teilabnahme etab-
liert, getrennt flir Sonder- und Gemein-
schaftseigentum. Hierfiir bedarf es jedoch
einer dahin gehenden Vereinbarung.
Besteht eine solche — aus welchen Grin-
den auch immer - nicht, hat der Unterneh-

direkt vom Bautrager gestaltet sich die

rechtlich oft

Die ERP-Integrierte
Mietkautionslosung

fir Wohnungsunternehmen und Hausverwaltungen

@ Sofortige Verfligbarkeit Gber die volle Mietsicherheit

) Mietkautionsburgschaft ,auf Knopfdruck"

@ Vollstandig digitale Verwaltung mit ERP-Integration
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mer keinen Anspruch auf Abnahme nur
des Sondereigentums vor Fertigstellung
des Gemeinschaftseigentums.

Abnahme des Sondereigentums

Die Abnahme des Sondereigentums ist
relativ unspektakuldr und dem jeweili-
gen Wohnungseigentlimer vorbehalten.
Allerdings kann es auch hier zu rechtlichen
Problemen kommen, insbesondere dann,
wenn zwar eine Ubergabe des Objekts
mit Zahlung des vollstandigen Kaufpreises
erfolgt, die Eigentiimer die Abnahme aber
wegen begriindeter wesentlicher Mangel
und/oder einer Vielzahl von Mangeln
verweigern. Wohnungseigentiimer, die
in diese Situation geraten, sollten sich in
Bezug auf das weitere Vorgehen gegen
den Verkaufer /Bautrdger unbedingt
anwaltlichen Rat einholen. Dies weiter
auszufihren, wirde den Rahmen dieses
Artikels sprengen.

Abnahme des
Gemeinschaftseigentums

Die Abnahme des Gemeinschaftseigen-
tums stellt sich hingegen komplizierter dar
und ist auch mit dem neuen Wohnungs-
eigentumsgesetz (WEG) nicht einfacher
geworden. Grundsatzlich muss jeder Woh-
nungseigentlimer das Gemeinschaftseigen-
tum personlich abnehmen. Diese Abnahme
ist keine Angelegenheit der Wohnungsei-
gentiimergemeinschaft, sondern des ein-
zelnen Wohnungseigentiimers bzw. der
Vertragspartner des Bautragers. Der Eigen-
tiimerversammlung fehlt damit grund-
satzlich die Kompetenz, die Abnahme des
Gemeinschaftseigentums zu beschlieRen,
sodass ein dahin gehender Beschluss nich-
tig ist. Es besteht weder eine gesetzliche
Beschlusskompetenz aus § 19 Abs. 2 Nr. 2
WEG noch aus § 9a Abs. 2 WEG. Sie kann
auch nicht tber § 10 Abs. 1 WEG in der
Teilungserklarung oder Gemeinschaftsord-
nung festgelegt werden, entschied der Bun-
desgerichtshof (BGH, Urteile v. 25.2.2016,
Az. VIl ZR 49/15; 12.5.2016, Az. VII ZR
171/15).

Allerdings handelt es sich bei der Abnahme
nicht um eine hochstpersonliche Pflicht des
Erwerbers, sodass jeder einzelne Erwerber
Vollmachten erteilen und einen bevoll-
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Die Abnahme des Gemeinschaftseigentums

obliegt nicht der Eigentlimergemeinschaft,

sondern jedem einzelnen Eigentiimer.

méchtigten Dritten an seiner Stelle sowohl
das Sondereigentum als auch das Gemein-
schaftseigentum abnehmen lassen kann.
In Bezug auf das Gemeinschaftseigentum
wird dies zumeist der Verwalter oder ein
Sachverstandiger sein, der von allen Eigen-
tiimern dazu beauftragt wird. Der Verwal-
ter kann jedoch nicht gezwungen werden,
die Vollmacht und den damit verbundenen
Auftrag der Abnahme anzunehmen. Es
gehort nicht zu den Verwalterpflichten, das
gemeinschaftliche Eigentum abzunehmen.

In diesem Zusammenhang finden sich
in Bautrdgervertragen viele Klauseln, die
einen Erwerber unbillig benachteiligen
und deshalb gem. § 307 Abs. 1 S. 1 BGB
unwirksam sind. Das Landgericht (LG)
Hamburg hatte eine Klausel fiir unwirksam
erachtet, in der vereinbart war, dass das
gemeinschaftliche Eigentum fiir die Ver-

tragsparteien vom Verwalter der Wohn-
anlage (welcher vom Bautrdger bestimmt
wurde) abgenommen wird, frithestens
aber wenn mehr als 50 Prozent aller
Wohnungen verkauft worden sind (LG
Hamburg, Urteil v. 11.3.2010, Az. 328 O
179/09). Die Abnahme und damit ver-
bundene Kontrolle der ordnungsgemaRen
Herstellung des Werkes ist ein wesentliches
Recht des Bestellers und kann diesem nicht
durch Allgemeine Geschéftsbedingungen
von vornherein entzogen werden. Klau-
seln, die die Abnahme des Gemeinschafts-
eigentums durch einen vom Bautrager
bestimmbaren Erstverwalter ermdéglichen,
sind gem. § 307 Abs. 1 S. 1 BGB unwirk-
sam, weil der Verdacht zumindest nahe
liegt, dass ein vom Bautrdger bestimmter
Verwalter die Abnahme zu dessen Guns-
ten vornimmt. Gleiches gilt auch, wenn
im Vertrag mit dem Bautrager bestimmt

Foto: © PIXEL to the PEOPLE / Shutterstock.com



ist, dass ein Sachverstandiger vom Ver-
walter bevollmachtigt werden soll (vgl.
Oberlandesgericht (OLG) Miinchen,
Urteil v. 612.2016, Az. 28 U 2388 /16;
BGH, Beschluss v. 12.9.2013, Az. VII ZR
308/12). Aufgrund der Vielzahl denk-
barer Vertragsgestaltungen sollte hier
jedoch in jedem Einzelfall rechtlicher
Rat eingeholt werden, da die Beurtei-
lung der Unwirksamkeit einer umfas-
senden rechtlichen Wiirdigung bedarf.

Die Problematik der Abnahme des
Gemeinschaftseigentums durch Nach-
zligler, die eine Eigentumswohnung kau-
fen, bei der die librigen Eigentiimer
bereits das Gemeinschaftseigentum
abgenommen haben, ist auch durch
das neue WEG nicht geklart.

Erst wenn der

Wie oben ausgefiihrt, ist jeder einzelne
Erwerber von Wohnungseigentum auch
in Bezug auf das Gemeinschaftseigen-
tum Besteller im Sinne von § 640 Abs. 1
S. 1 BGB und entsprechend verpflich-
tet, auch das Gemeinschaftseigentum
einzeln abzunehmen. Erfolgt hinge-
gen keine (wirksame) Abnahme durch
jeden Einzelnen, beginnt auch die im
vorherigen Beitrag erwdhnte Verjah-
rungsfrist fr diesen Eigentlimer nicht
zu laufen. Dies fiihrt zu einer Verlange-
rung der Gewahrleistungsfrist, wenn es
dem Bautrdger nicht gelingt, samtliche
Wohnungen innerhalb der Planungs-
und Errichtungsphase zu verdauRBern.
Insofern bleibt der Bautrager verpflich-
tet, die mangelfreie Herstellung des
Gemeinschaftseigentums vorzuneh-
men, solange dies auch nur ein Erwerber
verlangen kann (vgl. BGH NJW 1985,
1551, 1552).

Der Bautrager ist daher nach wie vor
gezwungen, jeden einzelnen Kaufer
sowohl das jeweilige Sondereigentum
als auch das Gemeinschaftseigentum
abnehmen zu lassen. Dies ist Bautragern
jedenfalls zu raten, um die Nachziig-
lerproblematik zukiinftig zu umgehen.

Selbst wenn samtliche Beteiligten davon
ausgehen, dass die Abnahme auch des
Gemeinschaftseigentums erfolgt ist,
lohnt es sich immer, priifen zu lassen,
ob dies wirklich der Fall ist. So lasst sich
feststellen, ob Anspriiche, die man
moglicherweise noch geltend machen
mochte, tatsachlich verjahrt sind. Auch
hier sollte unbedingt anwaltlicher Rat
eingeholt werden.

In der nachsten vdivoel, die im Okto-
ber erscheint, wird es an dieser Stelle
um die Geltendmachung der Mangel-
rechte bei Wohnungseigentum gehen.
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wie

Wann und wie die Umsetzung energetischer MaBnahmen zu Steuerermagigungen nach § 35¢ EStG fiihrt.

er Schutz des Klimas ist global
eine groRe Herausforderung, die auch den
Immobiliensektor betrifft: Wer energetisch
saniert, leistet einen wertvollen Beitrag -
und kann dies unter Umstanden steuerlich
geltend machen. Dazu wurde unter ande-
rem das ,Gesetz zur Umsetzung des Kli-
maschutzprogramms 2030 im Steuerrecht”
vom 21. Dezember 2019 erlassen und in
diesem Zuge mit Wirkung ab 2020 die
Neuregelung des § 35¢ Einkommensteu-
ergesetz (EStG) eingefiihrt. Nach Ansicht
der Finanzverwaltung ergeben sich daraus
allerdings auch Mitwirkungspflichten der
Immobilienverwaltungen.

DER AUTOR

CHRISTIAN KRACYLO
Der Wirtschaftspriifer und
Steuerberater ist Senior
Manager der INTARIA AG.
www.intaria.eu

§ 35¢ EStG gewahrt auf Antrag eine Steuer-
ermdBigung, wenn Aufwendungen fiir ener-
getische MaBnahmen an einem zu eigenen
Wohnzwecken genutzten eigenen Gebaude,
das sich in Deutschland, in der Europdischen
Union oder im Européischen Wirtschafts-
raum (EWR) befindet, geltend gemacht
werden. Der Begriff Gebaude umfasst dabei
unter anderem auch Eigentumswohnungen.
Je sieben Prozent der Aufwendungen des
Steuerpflichtigen, hochstens jedoch 14.000
Euro, kdnnen im Kalenderjahr des Abschlus-
ses der energetischen Mafnahme und im
ndchsten Kalenderjahr von der tariflichen
Einkommensteuer abgesetzt werden. Im
tbernachsten Kalenderjahr kénnen sechs
Prozent der Aufwendungen des Steuer-
pflichtigen, hdchstens jedoch 12.000 Euro
flir das beglinstigte Objekt von der tarifli-
chen Einkommensteuer abgesetzt werden.
Damit fithrt die Regelung zu einer maximal
moglichen tatsachlichen Entlastung in Bezug
auf die Einkommensteuer von 40.000 Euro.

In Anspruch genommen werden kann
die SteuerermdRigung flir energetische
MaRnahmen, deren Umsetzung nach
dem 31. Dezember 2019 begonnen wur-
den und die bis zum
1. Januar 2030

abgeschlossen sind. Allerdings miissen die
folgenden Voraussetzungen erfiillt sein:

Zunachst muss das Objekt alter als zehn
Jahre sein, maRgeblich ist der Beginn der
Herstellung. Als energetische Manahmen
im Sinne des § 35¢ EStG sind anzusehen:

Warmedammung von Wanden,
Dachflachen, Geschossdecken,

Erneuerung der Fenster oder
AuBentiren, Erneuerung oder Ein-
bau einer Liiftungsanlage, Erneu-
erung der Heizungsanlage, Einbau
von digitalen Systemen zur ener-
getischen Betriebs- und Ver-
brauchsoptimierung und

Optimierung bestehender Hei-
zungsanlagen, sofern diese dlter als
zwei Jahre sind.

Die energetischen Manahmen missen von
einem Fachunternehmen ausgefiihrt werden.
Eine detaillierte Beschreibung der energeti-
schen MaBnahmen und der Anforderungen
an die ausfiihrenden Fachunternehmen findet
sich in der Energetische SanierungsmafBnah-
men-Verordnung (ESanMV) vom 2. Januar
2020. Die Aufwendungen sowie die Erfiillung
weiterer Voraussetzungen des § 35¢ EStG
miissen durch eine nach amtlichem Muster
erstellte Bescheinigung des ausfiihrenden
Fachunternehmens nachgewiesen werden.

Die SteuerermaRigung kann nur in
Anspruch genommen werden, wenn
der Steuerpflichtige das Gebaude im
jeweiligen Kalenderjahr ausschlieBlich
zu eigenen Wohnzwecken nutzt. Wer-
den Teile einer zu eigenen Wohnzwecken
genutzten Wohnung anderen Personen

Foto: © Franck Boston / Shutterstock.com



adams

Es geht um eine

von bis zu 40.000 Euro

unentgeltlich zu Wohnzwecken iberlas-
sen, flihrt dies aber nicht zur Versagung
der SteuerermaBigung.

Die steuerlich geltend zu machenden
Aufwendungen diirfen nicht als Betriebs-
ausgaben, Werbungskosten, Sonderausga-
ben oder auRergewohnliche Belastungen
beriicksichtigt worden sein. Zudem darf
keine Steuerbeglinstigung nach § 10f
EStG (Steuerbegiinstigung flir zu eigenen
Wohnzwecken genutzte Baudenkmale und
Gebaude in Sanierungsgebieten und stad-
tebaulichen Entwicklungsbereichen) oder
eine SteuerermaBigung nach § 35a EStG
(SteuerermaBigung bei Aufwendungen fur
haushaltsnahe Beschaftigungsverhaltnisse,
haushaltsnahe Dienstleistungen und Hand-
werkerleistungen) in Anspruch genommen
werden. Offentlich geférderte MaRnahmen,
flir die zinsverbilligte Darlehen oder steu-
erfreie Zuschiisse in Anspruch genommen
werden, fihren zum Ausschluss der Steu-
erermafigung.

Der Steuerpflichtige muss fiir die Aufwen-
dungen eine Rechnung erhalten haben, die
die forderfahigen energetischen Manahmen,
die Arbeitsleistung des Fachunternehmens
und die Adresse des begtinstigten Objekts
ausweisen. Sie muss in deutscher Sprache
ausgefertigt und die Zahlung auf das Konto
des Erbringers der Leistung erfolgt sein.

Fiir den Fall, dass das Eigentum am begtins-
tigten Objekt mehreren Personen zusteht,
sieht das Gesetz vor, dass die SteuerermaRi-
gungen insgesamt nur einmal in Anspruch
genommen werden diirfen. Somit miissen
die Beteiligten die (H6chst-)Betrage ggf.
untereinander aufteilen. Auf Verwaltungen
von Eigentlimergemeinschaften kommt es
dann zu, getitigte Aufwendungen anteilig
zu dokumentieren, um die Voraussetzun-
gen fiir die Inanspruchnahme der Steuer-
ermdBigung nach § 35¢ EStG zu erfiillen.

Das Bundesministerium der Finanzen (BMF)
hat flir die Anwendung des § 35¢ EStG durch
die Finanzverwaltung das Schreiben vom 14.
Januar 2021 erlassen (BStBI. 20211 S. 103).
Demnach sind Aufwendungen beriicksichti-
gungsfahig, die das Sondereigentum und das
gemeinschaftliche Eigentum betreffen. Die
steuerliche Beriicksichtigung von Aufwen-
dungen fiir energetische MaBnahmen am
gemeinschaftlichen Eigentum soll entspre-
chend der Miteigentumsanteile erfolgen. Als
Nachweis kann auch eine Bescheinigung des
Verwalters tiber den Anteil des jeweiligen
Wohnungseigentiimers an den beglinstig-
ten Aufwendungen herangezogen werden.

Zieht man diese Maglichkeit in Betracht,
ist zu beachten, dass nach dem BMF-
Schreiben vom 31. Mdrz 2020 (BStBI. 2020
| S. 484) in Wohnungseigentiimergemein-
schaften grundsatzlich fiir jede Eigentums-

wohnung eine nach amtlichem Muster
erstellte Einzelbescheinigung des ausfiih-
renden Fachunternehmens vorzulegen
ist. Auf die Einzelbescheinigungen kann
verzichtet werden, wenn Sanierungsauf-
wendungen entweder das Gebaude ins-
gesamt betreffen oder sich eindeutig dem
Sondereigentum einzelner Wohnungen
zuordnen lassen. Ist ein Verwalter bestellt,
ist dieser dem BMF-Schreiben zufolge als
Auftraggeber zu adressieren. Dann reicht
es auch aus, wenn die Verwaltung die auf
das Miteigentum entfallenden Aufwendun-
gen nach Miteigentumsanteilen den einzel-
nen Eigentlimern zuordnet. Dazu bedarf
es einer Abschrift der Bescheinigung des
ausfiihrenden Fachunternehmens fiir jeden
Eigentlimer — mit dem Vermerk, wie sich
die Kosten fiir das Gesamtgebaude und das
Sondereigentum auf ihn verteilen.

FAZIT

Die Méoglichkeit, die Umset-
zung energetischer MaRg-
nahmen an zu eigenen
Wohnzwecken genutz-
ten Gebduden nach § 35¢
EStG steuerlich geltend zu
machen, stellt fir Eigenti-
mer einen Anreiz dar, im
Sinne des Klimaschutzes
aktiv zu werden. Immobi-
lienverwaltungen sollten
bei der Begleitung ent-
sprechender Maknahmen
im Blick behalten, wel-
che Pflichten auf sie nach
Ansicht der Finanzverwal-
tung zukommen.

Dieser Beitrag stellt keine Rechts- und keine steuerliche Beratung dar. Es handelt sich nicht um eine abschlieBende und vollstindige Darstellung und ersetzt
daher keine Beratung im Einzelfall. Eine Haftung des Verfassers oder der Intaria AG fiir den Inhalt dieses Beitrags wird daher nicht tibernommen.

consulting

Wir bewerten, vermitteln und beraten
fur Verkaufer und Kaufer von
Haus- und Wohnungsverwaltungsunternehmen.

www.adamsconsulting.de

Bei absoluter Diskretion und Vertraulichkeit sind wir seit dem Jahr
2005 auf Unternehmensbewertungen und die vollumfangliche
Begleitung von Transaktionsprozessen spezialisiert.




Aus der

Im Gesprach: Toni Altindagoglu tiber seine Erfahrungen mit der digitalen Wohnungsiibergabe

Interview: Andrea Kérner

Toni Altindagoglu

Geschdftsfiihrer der PANDION SERVICE,
die an drei Standorten in Deutschland 4.000
Einheiten verwaltet und den Vermietungs-

prozess bereits digitalisiert hat. Seit Oktober
2020 erfolgt auch die Wohnungsiibergabe

per App.

Wir nutzten schon im Vermietungsprozess die Softwarelsung von
EverReal und haben deutlich gesplirt, wie viel Zeit und Ressourcen
wir bei jedem einzelnen Vermietungsschritt sparen. Da war es nur
konsequent, auch die Wohnungsiibergabe endlich zu digitalisieren.
In der App konnen wir schon vor dem jeweiligen Termin einen
Entwurf erstellen. Alle wesentlichen Punkte der Wohnungsiiber-
gabe kénnen nacheinander abgearbeitet werden, sodass nichts
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vergessen wird, z. B. die Dokumentation etwaiger Schaden, der
Zihlerstande und des allgemeinen Wohnungszustands. Vor Ort
wird alles mit Bildern, die direkt per Smartphone oder Tablet auf-
genommen und hinterlegt werden, dokumentiert. Alle erfassten
Daten werden in das zentrale System tbertragen und dem ent-
sprechenden Objekt zugeordnet. Am Ende der Wohnungsiiber-
gabe unterzeichnen beide Parteien das Protokoll auf dem Tablet,
und sowohl der Mieter als auch der Eigentiimer erhalt es direkt
und bequem per E-Mail.

Der enorme Papierverbrauch vorher und das damit verbundene
Chaos waren meinem Team und mir ein Dorn im Auge.

Wir sind bei der digitalen Wohnungsiibergabe deutlich schneller
und effizienter geworden, weil einige Arbeitsschritte schlichtweg
entfallen oder automatisch vom System iibernommen werden. Hier
spreche ich vor allem von monotonen Kopier-, Druck- und Scan-
Arbeiten, die nun nicht mehr nétig sind — sehr zur Freude mei-
ner Mitarbeiter. Wir sparen annahernd die Halfte der Zeit. Durch
Synchronisation und Datenimporte wird sichergestellt, dass alle
Daten und Informationen fehlerfrei und auf dem neuesten Stand

Foto: © Song_about_summer / Shutterstock.com



sind. Dadurch kdnnen wir Eigentiimern Auskunft geben,
auch wenn der oder die Zustdndige im Urlaub oder krank
ist. Die gewonnene Zeit nutzen wir fiir Kundenbetreuung,
Geschifts- und Mitarbeiterentwicklung.

Und was sagen Mieter und Eigentiimer zur digitalen Woh-
nungsiibergabe?

Die sind tatsdchlich begeistert. Digitale Losungen und Servi-
ces sind ja auch in unserer Branche — nicht erst seit Corona —
gefragt. Apps und digitale Services sind mittlerweile feste
Bestandteile des Alltags von Mietern: Essen bestellen, Online-
Banking, Termine vereinbaren, navigieren, Car-Sharing — all
das erfolgt heutzutage per App. Unsere Mieter begriiBen es
daher sehr, wenn wir zur Wohnungsiibergabe Tablet oder
Smartphone statt Klemmbrett und Kuli zicken, schon weil
sie das unterzeichnete Protokoll sofort per E-Mail bekom-
men, statt auf die Post warten zu mussen. So ist die Sache
schneller erledigt.

Der Markt ist voll von Lésungen zur digitalen Wohnungsiiber-
gabe. Worauf haben Sie bei der Auswahl fiir Ihr Unternehmen
geachtet?

Wir haben tatsachlich einige Losungen getestet und mitei-
nander verglichen. Am Ende haben wir uns jedoch fiir den
Partner entschieden, der sich bei uns schon im digitalisierten
Vermietungsprozess bewahrt hat — von der Insertion, iber
die Auswahl geeigneter Mietinteressenten, die Vereinbarung
von Besichtigungsterminen bis zur Erstellung der Mietver-
trage, die allein schon enormen Mehrwert bietet: in weni-
ger als flnf Minuten erstellt und dabei auch projektbezogen
individualisiert, d. h. auch objektspezifische Besonderheiten
werden berticksichtigt.

Bringen digitale Losungen in der Immobilienverwaltung
wirklich so viele Vorteile mit sich?

Ich denke ja, wir erleben es ja schon in der Praxis. AuBerdem
werden die Aufgaben der Immobilienverwaltung kiinftig
immer komplexer und anspruchsvoller. Digitale Losungen
tragen dazu bei, im Tagesgeschaft zu entlasten, Zeit zu sparen
und effizienter, somit auch profitabler zu arbeiten. Im Wett-
bewerb um die besten Mitarbeiter werden die Unterneh-
men die Nase vorn haben, die moderne Arbeitspladtze und
-mittel zur Verfligung stellen. Auch die Kundenzufriedenheit
wird sich zunehmend an der Reaktionsgeschwindigkeit und
Servicequalitdt bemessen. Langfristig ist der Einsatz digitaler
Losungen flr uns der einzig sinnvolle Weg.

Digitale Losungen sichern
den Vorsprung im Wett-

bewerb um gute Fachkrafte.

Nutzen Sie
»VdiVauel — Verwaltungsbeirat®,
um lhre Kunden langfristig an lhre
Hausverwaltung zu binden und

um Neukunden zu gewinnen!

vdiv

Verwaltungsbelrat

Eine Sonderpublikation des
Verbandes der Immobilien-
verwalter Deutschland e. V.
und seiner Landesverbande

Bestellen Sie jetzt -
die 8. Ausgabe
fur lhre Beirate

www.vdiv.de/verwaltungsbeirat

Sie kennen das Fachmagazin noch nicht?
Fordern Sie Ihr kostenloses
Musterexemplar an: hhuber@avr-verlag.de
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VDIV Baden-Wiirttemberg

Young Professionals unterwegs

Forsyth, Young Pro-
fessional-Mitglied

D ie Young Professionals VDIV Baden-
Wiirttemberg besuchten die ehemals ame-
rikanische Siedlung Mark-Twain-Village in
Heidelberg. Stefan Kern, Geschaftsfiih-
rer der MTV Bauen und Wohnen GmbH
er Co. KG, erlauterte das stadtebauliche
Konzept. AnschlieBend ging es mit Jamie

und Organisator
der Veranstaltung,
zur Baustellen-

Young Professionals vor Ort: auf Baustellentour Eindriicke
von neuen Projekten gewinnen

begehung, um Einblicke in das neueste | gemeinsames Essen im Anschluss diente
dem Gedankenaustausch und der Gewin-

nung neuer Mitglieder.

Gebaude der Baugenossenschaft Famili-

enheim Heidelberg eG zu gewinnen. Ein

Save the Date: 14. Premium-Workshop

\/om 17. bis 19. Mérz 2022 findet der 14. Premium-Workshop
des VDIV Baden-Wiirttemberg im Stuttgarter SI-Centrum statt.
Den Auftakt bildet am Nachmittag des 17. Mdrz eine Schulung fiir
Verwaltungsbeirdte der Verbandsmitglieder zu aktuellen Themen
der Wohnungswirtschaft und mit einem Vortrag von Rechtsanwalt
Thomas Hannemann. Der zweite Veranstaltungstag richtet sich
ganzlich an Verwaltungen. Auf dem Programm flir die bis zu 200
erwarteten Teilnehmer stehen u. a. Themen wie ,Videolberwa-
chung in WEG-Anlagen”, ,Aktuelle WEG-Rechtsprechung — neue
Urteile @ wichtige Neuerungen”, Aktuelles zur Verordnung ,Zer-

tifizierter Verwalter”.

Bereits zugesagt hat die Ministerin flir Landesentwicklung und
Wohnen im Baden-Wiirttembergischen Landtag Nicole Razavi.
Sie wird ein politisches GruBwort an die Anwesenden richten.

Wegen des groRen Zulaufs wird es am dritten Veranstaltungstag,
dem Samstag, eine weitere Verwaltungsbeiratsschulung geben,
ebenfalls mit Informationen der Premiumpartner zu aktuellen
wohnungswirtschaftlichen Themen und einem Hauptvortrag von
Rechtsanwalt Thomas Hannemann.

Flankiert wird die Veranstaltung an allen drei Tagen von einer Fach-
ausstellung der Partner der Wohnungswirtschaft.

Virtuelle Beiratsschulung

Zur bereits dritten virtuellen Schulung
fiir Verwaltungsbeirdte in diesem Jahr
hatte der VDIV Baden-Wiirttemberg am
13. Juli eingeladen. Verbandsmitglieder
konnten ihre Beirdte kostenlos anmel-
den. Innerhalb weniger Tage war die drei-
stlindige Schulung mit 450 Teilnehmern
nahezu ausgebucht.

Der Vorstandsvorsitzende Wolfgang D.
Heckeler begriite die Teilnehmer und
moderierte die Veranstaltung zu den
folgenden Themen: Sabine Leipziger,
Geschéftsflihrerin der VDIV-INCON GmbH
Versicherungsmakler, erlduterte die neuen
Aufgaben des Beirats nach der WEG-Reform
und die richtige Absicherung iiber eine Ver-
mogensschadenhaftpflichtversicherung.
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Um die Energieeffizienz-Richtlinie,
Minol Connect und smarte Erwei-
terungen ging es bei Daniel Jaque-
mar, Regionalvertriebsleiter Stid-West
der Minol Messtechnik W. Lehmann
GmbH er Co. KG, und der Frage, ob
die Einkommensteuer-Erklarung ohne
die WEG-Abrechnung maoglich ist,
ging Steuerberater Alois Reutlinger,
prvw Reutlinger Steuerberatungs-
ges. mbH, nach. Dabei beriicksich-
tigte er auch Aspekte wie den Ansatz
von Hausgeld-Voraus-, -Nachzahlun-
gen und -Erstattungen, den Zu- und
Abfluss bei der Instandhaltungs-
riicklage, den Ansatz haushaltsnaher
Dienstleistungen und SteuerermaRi-
gungen fiir die Umsetzung energeti-
scher MaBnahmen.

Den Hauptvortrag tibernahm Rechtsan-
waltin Patricia Ostertag, Kanzlei Rechts-
anwalte Elser, Dr. Kohnke, Dr. Kugler
Partnerschaftsgesellschaft mbB; Tettn-
ang: Die Reform des Wohnungseigen-
tumsgesetzes 2020 — was andert sich fiir
den Verwaltungsbeirat? Die Referentin
ging vor allem der Frage nach, ob die
Gesetzesreform tatsdchlich mehr Kom-
petenzen, mehr Pflichten und ein gerin-
geres Haftungsrisiko flr die Beirdte mit
sich bringt. Zudem beleuchtete sie kri-
tisch, ob die Reform eines der erklarten
Ziele erreichen kann, namlich das Amt
des Verwaltungsbeirates attraktiver zu
gestalten und dem Verband der Woh-
nungseigentiimer auch in der Gestaltung
und Organisation des Beirats mehr Fle-
xibilitdt zu einzurdumen.

Foto: © VDIV BW



VDIV Hessen

Foto: © VDIVH

Begriifung des 300. Mitglieds

D er Verband der Immobilienverwalter Hessen hat seinen Wachs-
tumskurs fortgesetzt und im Juni sein 300. Mitglied aufgenommen. Der
Vorstandsvorsitzende Werner Merkel und Geschaftsfiihrerin Katja Nieb-
ling begriiBten Thomas Minder, den geschaftsfiihrenden Gesellschafter
der Minder Immobilien GmbH aus Butzbach, personlich im Verband.
,300 hessische Unternehmen vertrauen auf uns. Als Interessenvertre-
tung setzen wir uns auf politischer, regulatorischer und medialer Ebene
flir sie ein”, so Merkel. ,Dass unser Verband in den vergangenen fiinf
Jahren um rund 80 Prozent gewachsen ist, macht uns stolz. Zugleich
verstehen wir es als Ansporn, den eingeschlagenen Weg fortzusetzen.”

Corona: Herausforderung auch fiir Inmobilienverwalter

Neumitglied Thomas Minder schatzt den Verband wegen seiner
zahlreichen Veranstaltungen und des starken Netzwerks. ,Beim
jahrlichen Verwalterforum in Bad Homburg tauschen wir uns mit
den Kollegen aus und kdnnen viel Praxiswissen mitnehmen. Auch
das Weiterbildungsangebot des Verbandes ist fiir unsere Qualitats-
sicherung ein wichtiger Aspekt. Wir freuen uns deshalb sehr, nun

VDIVH-Vorstand
Werner Merkel (1.)
und Geschiftsfiih-

rerin Katja Niebling
begriien Thomas
Minder als 300.
Mitglied im Verband
der Immobilienver-
walter Hessen.

ebenfalls Teil des hessischen Verwalterverbandes zu sein.” Die
Corona-Pandemie habe auch die Immobilienverwalter vor Heraus-
forderungen gestellt. Der Arbeitsalltag habe sich verdndert, Eigen-
tiimerversammlungen in Prdsenz waren lange Zeit nicht moglich.

Riickkehr zur Normalitat wichtig —

groBe Aufgabe energetische Sanierung

Umso wichtiger sei es nun, so VDIVH-Geschaftsflihrerin Katja Nieb-
ling, dass die Unternehmen méglichst bald wieder ohne Einschrankun-
gen ihrer Tatigkeit nachgehen konnen. Neben dem psychologischen
Aspekt gebe es auch baulich viel zu tun. ,Die Eigentiimer und die
Immobilienverwalter in Hessen stehen vor groRen Aufgaben. Die
energetische Gebdudesanierung ist ein wichtiger Pfad zum Erreichen
der Klimaziele der Bundesregierung und der EU. Die novellierte WEG-
Gesetzgebung erleichtert bauliche Veranderungen an Immobilien,
es ist aber nach wie vor eine fachkundige Begleitung durch die Ver-
walter nétig”, so Niebling. Auch bei Themen wie der Elektromobili-
tét und dem Ausbau der privaten Ladeinfrastruktur unterstlitze der
Verband seine Mitglieder mit Know-how und Erfahrungsaustausch.

9. VDIV-Branchenbarometer

Bestellen Sie jetzt die Neuauflage des wichtigen
Standardwerks der Verwalterbranche!

Fir Mitglieder der VDIV-Landesverbande betrdgt der Preis 39,00 Euro, fiir Immobilien-
verwaltungen ohne Mitgliedschaft 79,00 Euro, fiir branchenfremde Unternehmen 149,00
Euro und fiir Unternehmensberatungen sowie Rechtsanwalte 249,00 Euro.

Doppelt profitieren!

8. VDIV-Branchenbarometer gleich mitbestellen und

50 % Rabatt darauf sichern!

vdiv

Die Immobilienverwalter
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VDIV Mitteldeutschland

Tag der Elektromobilitat

Erstmals gemeinsam luden der Verband
der Immobilienverwalter Mitteldeutsch-
land und der VDIV Niedersachsen /Bremen
zum Tag der Elektromobilitat am 28. Juni
2021 online und vor Ort nach Dresden ein.

Die nach neuem Wohnungseigentums-
gesetz (WEG) ,privilegierte” MaBnahme
beinhaltet den ,Anspruch auf eine bau-
liche Verdnderung fiir Ladestationen fiir
elektrisch betriebene Fahrzeuge fiir jeden
Eigentiimer” — und hat bei Verwaltungen
zu vielfaltigen Anfragen und auch zu Antra-
gen von Eigentlimern gefiihrt. Auch von
Technikern und Energieversorgern werden
aktuell verschiedene Hardware- und Ver-
sorgungskonzepte diskutiert und vorgelegt.

Im Rahmen der Hybridveranstaltung der
Landesverbande wurden am Beispiel der
Sachsen Energie Dresden technische Kon-
zepte und Herangehensweisen zur Vorbe-
reitung der Installation von Ladestationen
vorgestellt. Fiir Verwaltungen ist es wich-
tig, zu erkennen, dass die verschiedensten
Energieversorger bundes- und landesweit
jeweils eigene Konzepte entwickeln und
anbieten, die vor Ort individuell zu ana-
lysieren sind. Welche Hardware-L&sungen
es gibt, und wie man als Verwalter zu einer
fir eine Liegenschaft geeigneten Versor-
gungslosung kommt, erlduterte Schritt
fiir Schritt der Key Account Manager der
Mobility House GmbH, Sven Neumann.
Ob und inwiefern die E-Mobilitét in Tief-
garagen ein erhohtes Brandrisiko darstellt,

erlauterte Brandamtsrat Rolf Strobel, der
Verwaltungen im VDIV Deutschland schon
seit Langem zu diesem Thema profund
berét. Auch um den Entwurf und die Dis-
kussion eines Handlungsleitfadens fir Ver-
waltungen zum Umgang mit Antrdgen
von Wohnungsnutzern fiir die Errichtung
von Ladestationen ging es in der Veran-
staltung: Unabhidngig von aktuellen Dis-
kussionen zu juristischen Aspekten der
Umsetzung des Anspruchs auf Ladestatio-
nen stellten Dr. Joachim Nake und Theresa
Schiinemann praktikable Beschlussvor-
schlage flr Eigentiimerversammlungen zur
Diskussion — insgesamt ein wegweisendes
Seminar flr den zweckmaBigen Umgang
mit dem Thema und die Herbeifiihrung
von Beschlissen.

1. Round Table Mitteldeutschland

Alle waren gespannt und voller groBer
Erwartungen: Endlich mal wieder person-
liche Gesprache fithren, netzwerken, die
Kollegen wiedersehen und Erfahrungen
austauschen! 30 Immobilienverwalter und
Gaste trafen sich am 6. Juli in Moritzburg
bei Dresden gemeinsam mit Vertretern
der svt Brandsanierung GmbH und der
EKB GmbH, die dankenswerterweise den
Round Table — eine offene Diskussion zu
CO,-Bepreisung und Heizungs-Contrac-
ting — mit Rechtsanwaltin Katharina Giindel
und Matthias Heidorn ermaoglicht hatten.
Viele DenkanstoBe gaben die Gruppendis-
kussionen, kaum reichte die Zeit, um alle
Fragen zu beantworten.

Die lockere Atmosphare im historischen
Gasthof, die Besichtigung des Staatlichen
Hengstgestiits Moritzburg und — fiir
einige — die Suche nach dem Goldenen
Schuh von Aschenbrodel am Schloss lie-
Ben Nachmittag und Abend sehr schnell
vergehen — Wiederholung ist Pflicht und
versprochen!
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Geschiftsstelle:

vdiv

Verband der Immobilienverwalter Deutschland e. V.
Leipziger Platz 9 ® 10117 Berlin
Tel.: 030 3009679-0

office@vdiv.de ® www.vdiv.de
Geschaftsfiihrer: Martin KaRler

MITGLIEDSVERBANDE

Verband der Immobilienverwalter
Baden-Wiirttemberg e. V.
Berliner StraBe 19

74321 Bietigheim-Bissingen

Tel. 07142 76-296

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

Wolfgang D. Heckeler

Verband der Immobilienverwalter
Bayerne.V.

SonnenstraBe 11 ® 80331 Miinchen

Tel. 089 5998845-0
info@vdiv-bayern.de
www.vdiv-bayern.de

Geschaftsfithrender Vorstand: Walter Plank
Vorstandsvorsitzender: Marco J. Schwarz

Verband der Immobilienverwalter
Berlin-Brandenburg e. V.

Neue Griinstrake 9 ® 10179 Berlin

Tel. 030 27907090

info@vdivbb.de

www.vdiv-bb.de

Geschiftsflihrende Vorstandin:
Roswitha Pihan-Schmitt
Vorstandsvorsitzende: Sylvia PruR

Verband der Immobilienverwalter
Hessene. V.

Dreiherrnsteinplatz 16

63263 Neu-Isenburg

Tel. 06102 5745216
info@vdiv-hessen.de
www.vdiv-hessen.de

Geschiftsfiihrerin: Katja Niebling
Vorstandsvorsitzender: Werner Merkel

Verband der Immobilienverwalter
Niedersachsen /Bremene. V.
WarmbiichenstraRe 15 ® 30159 Hannover
Tel. 0511 87456040
info@vdiv-niedersachsen-bremen.de
www.vdiv-niedersachsen-bremen.de
Geschiftsfiihrende Vorstandin:

Tania Caminades

Vorstandsvorsitzender: Andre Jahns

Verband der Immobilienverwalter
Nordrhein-Westfalen e. V.
BelvederestraRe 65 ® 50933 Koln

Tel. 0221 670279-0

info@vdiv-nrw.de ® www.vdiv-nrw.de
Vorstandsvorsitzender: Dr. Michael Casser
Stv. Vorsitzender: Dr. Klaus Vossen

Verband der Immobilienverwalter
Rheinland-Pfalz / Saarland e. V.
Metzgergasse 1 ® 67246 Dirmstein

Tel. 06238 9835813

office@vdiv-rps.de ® www.vdiv-rps.de
Geschaftsfiihrender Vorstand:

Markus Herrmann

Vorstandin Rheinland-Pfalz:

Angelika Neubauer

Vorstand Saarland: Axel Ewen

Verband der Immobilienverwalter
Mitteldeutschland e. V.

Wehlener StraRe 46 ® 01279 Dresden
Tel. 0351 2550730
info@vdiv-mitteldeutschland.de
www.vdiv-mitteldeutschland.de
Geschaftsfiihrender Vorstand:

Dr. Joachim Nake

Stv. Vorsitzender: Thomas Nitsche

Verband der Immobilienverwalter
Sachsen-Anhalte. V.
Geschiftsstelle Halle:
Willy-Brandt-StraBe 65 ® 06110 Halle

Hauptgeschiftsstelle Magdeburg:
Klausener StraBe 35 ® 39112 Magdeburg
Tel. 0391 5558948

info@vdiv-sa.de ® www.vdiv-sa.de
Geschaftsfiihrender Vorstand:

Mirko Wild

Vorsitzender: Axel Balzer

Verband der Immobilienverwalter
Schleswig-Holstein / Hamburg /
Mecklenburg-Vorpommerne. V.
Geschiftsstelle Schleswig-Holstein:
Diippelstrale 71 ® 24105 Kiel

Tel. 0431 84757

Geschiftsstelle Hamburg:
Dorotheenstralle 144 o
22299 Hamburg

Tel. 040 69691168

Geschiftsstelle
Mecklenburg-Vorpommern:

Zur Steinbeck 1 ® 18225 Kiihlungsborn
Tel. 038293 60100

info@vdiv-nord.de

www.vdiv-nord.de

Geschaftsfiihrender Vorstand:
Wolfgang Mattern

Vorsitzender: Ralf Michels
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WIR LIEBEN
FEEDBACK

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

ANREGUNG DES MONATS

Wie funktioniert Humor? Fiinf Ideen zum
Ausprobieren, um fréhlichen Zeiten entgegen-
zusehen - frei nach Dr. Dr. Cay von Fournier:
Gleiches zieht Gleiches an: Wer sich mit guten und frohli-
chen Gedanken beschaftigt, dem fallt es leichter, das Leben
leicht zu nehmen. Machen Sie sich die Ausstrahlung ande-
rer bewusst und wie sie auf Sie wirken. Erste kleine Ubung:
Lacheln Sie. Lachle die Welt an und sie lachelt zuriick, heiRt
es. Und das Schone an Humor ist: Er steigert sich, wenn
wir das Lacheln und Lachen auch zulassen. Lacheln steckt
an. Lachen steckt an. Probieren Sie es aus.
Selbstsicherheit fordert Humor: Wer sich in einer Sache
sicher ist, kann leichter mit seiner Kompetenz kokettieren
und sich selbst auf den Arm nehmen. Selbstsicherheit kann
arrogant oder humorvoll machen. Eine Beleidigung trifft
uns harter, wenn wir unsicher sind. Mit Selbstbewusstsein
werden wir einen solchen ,Angriff” parieren.

Ein unerwarteter Verlauf: Die Pointe eines Witzes ent-
steht aus dem unerwarteten Verlauf einer Geschichte.
Uber die Uberraschung lachen wir. Das Lachen befreit. Und
wenn ein Gesprachspartner lachen muss, dann gewinnen
wir Zeit, eine addquate Antwort zu formulieren. Probieren
Sie’s aus — mit einem guten Witz im richtigen Moment.
Sich selbst nicht so wichtig nehmen: Sich selbst auf den
Arm zu nehmen, ist die beste Ubung in Sachen Humor. Wer
sich selbst sehr wichtig nimmt, ist selten humorvoll, eher
verbissen und unentspannt. Entspannte Gelassenheit bringt
guten Humor hervor. Auch ein Missgeschick wird beldchelt,
wenn wir entspannt damit umgehen. Nehmen Sie sich ein
Beispiel an Loriot, an seinem begnadeten Humor. Denken
Sie nur an: Das Bild hangt schief.

Neues ausprobieren: Brechen Sie mit Gewohnheiten.
Humor entsteht auch, wenn wir Neues wagen, die Kom-
fortzone verlassen, Uberzeugungen tber Bord werfen. Sie
konnen keine Witze erzahlen? Gut, dann tun Sie’s trotz-
dem - und nehmen Sie die kommenden Wochen leicht.
Dann hat diese Letzte Seite ihre Intention erfiillt.

64 vdivowe 0621

Inspire your Life!

Dein Weg zu mehr Erfolg von Jorg Lohr
Erfolg ist weder Gliickssache noch Hexerei. Erfolg
kann und muss man planen. Erfolgsmenschen machen
nicht grundsatzlich andere Dinge, sie machen nur
ein paar grundsitzliche Dinge ein bisschen anders.
Erfolgsmenschen miissen auch nicht in allen Belan-
gen tausend Prozent besser sein, meist reicht es aus,
nur ein bisschen besser zu sein. Und das ist moglich,
wenn man sich mehr anstrengt. Wie das geht und
worauf es wirklich ankommt, davon handelt das Buch.
Und ja, es stimmt, zum Thema Erfolg gibt es nicht
nur Dutzende Blicher, es gibt Tausende. Doch viele
der sogenannten Erfolgsbiicher halten nicht, was
sie versprechen, sind oft nur reiRerisch, dilettantisch
oder schwer lesbar. Dieses nicht. Der renommierte
Management- und Personlichkeitstrai-
ner Jérg Lohr hat sich vorgenommen,
das unendliche Thema Erfolg (iber-
schaubar zu machen. Wer es durch-
gearbeitet hat, kennt die Spielregeln

flir den personlichen Erfolg.

Jérg Lohr: Inspire your Lifel Dein Weg zu
mehr Erfolg  Edition Erfolg Verlag 2020
240 Seiten broschiert ® ISBN 978-
3938826829 ® 24,80 Euro

- LR ST ...
vdivaiiel 7 /21 erscheint am 20. Okto-

ber mit dem Titel Eigentiimer und u. a.
folgenden Themen:

B Tipps fiir die Kunden-
kommunikation

B Vermietung & Verkauf als
Zusatzleistung

B Werterhaltung von Immobilien

B Neuregelung der Riicklagenplanung

Foto: © elxeneizek / Shutterstock.com
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Online-Schadenmeldung
nutzen und Zeit sparen!

Zugegeben, so schnell geht es selbst bei uns nicht.

Und doch: Unsere Online-Schadenmeldung erleichtert Ihre Arbeit als Immobilienverwal-
ter erheblich, denn neben der schlanken Abwicklung garantieren wir einen ztigigen und
effizienten Informationsaustausch mit allen Schadenbeteiligten.
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®IMMOWARE24

Immobilien einfach online verwalten.

Wir haben gelernt,
dass ein Haus

so viel mehr sein kann
als nur ein Zuhause.

Die Wohnung kann das Biiro sein.
Das Klassenzimmetr.
Oder der Kindergarten.

Ein Zimmer kann ein Konferenzraum sein.
Die Kneipe.
Oder ein Museum.

Ein Haus kann ein Wellness Spa sein.
Ein Restaurant.
Und natiirlich auch ein Fitness-Studio.

Fur Hausverwaltungen ist und
bleibt ein Haus vor allem eines:

Eine Herausforderung.

Mit unserer webbasierten Hausverwaltungssoftware Immoware24
helfen wir Ihnen, diese Herausforderungen zu meistern.

Vor der Pandemie. Jetzt. Und auch in der Zukunft.

Denn dank vieler Innovationen, Features und Funktionen
unterstitzen wir Sie bei der Digitalisierung lhres Unternehmens.

Worauf warten Sie noch?
www.immoware24.de/herausforderung

Deutschen Verwaltertag in Berlin.



WOLFGANG D. HECKELER
Président VDIV Deutschland

MARTIN KARLER
Geschaéftsfuhrer VDIV Deutschland

UNSERE MEDIENPARTNER:
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IMMOBILIEN ZEITUNG

FACHZEITUNG FUR DIE IMMOBILIENWIRTSCHAFT

EDITORIAL

LIEBE KOLLEGINNEN
UND KOLLEGEN,

die Corona-Pandemie hat unser aller Leben grundlegend auf den
Kopf gestellt. Seit weit Uber einem Jahr sind einstige Selbstver-
standlichkeiten - ungezwungenes Beisammensein, personliche
Treffen mit Ceschaftspartnern und Kollegen, hitzige Diskussio-
nen wahrend Eigentimerversammlungen - keine mehr. Des-
wegen ist es uns eine grof3e Freude, dass wir auch in diesem
Jahr den Deutschen Verwaltertag ausrichten kénnen. Die hohen
Buchungszahlen sind dabei Beleg, wie wichtig der Austausch
innerhalb unserer Branche ist.

Mit Christian Lindner, dem Bundesvorsitzenden der Freien
Demokraten, und mit Prof. Dr. Hendrik Streeck als einem der
bekanntesten Virologen haben wir drei Tage vor der Bundes-
tagswahl zwei Top-Redner zu Cast. Wir konnen Ihnen versi-
chern, dass beide kein Blatt vor dem Mund nehmen, wenn es
um eine Bestandsaufnahme unserer Gesellschaft gehen wird.
Cenerell widmen wir uns aber auch noch einmal der Reform des
Wohnungseigentumsgesetzes, die enorme Chancen fur unsere

Verwalterpraxis bietet.

Beim 29. Deutschen Verwaltertag erwarten Sie erstklassige Refe-
renten, zahlreiche Fachforen, spezialisierte Panels fur WEG- und
Mietverwaltung sowie richtungsweisende Vortrage. Diskutieren

Sie mit und generieren Sie Wettbewerbsvorteile!

GEMEINSAM EINEN SCHRITT WEITER!

Nutzen Sie die Moglichkeiten, welche die Digitalisierung mit

sich bringt, gehen Sie neue und innovative Wege, heben Sie
bisher unbekannte Potenziale und lassen Sie sich zeigen, wie die
Vergutung zukunftig steigen kann. Erfahren Sie, was ,Fthren auf
Distanz’ bedeutet und wie dem mietenrechtlichen Regulierungs-
wahnsinn zu begegnen ist. Vor allem aber gehen Sie nach langer
Zeit wieder in den direkten Austausch mit Kollegen und Dienst-
leistern und lassen Sie uns gemeinsam auch ausgelassen feiern

im vorgegebenen Rahmen.

Vernetzen Sie sich bei der bundesweit groften Fachmesse, auf
unserem exklusiven Festabend und unserer Warm-up-Party am
Spreeufer. Kommen Sie beim Branchenkongress des Jahres in
Cesprache, entdecken Sie neue unternehmerische Ansatze und
klettern Sie den nachsten Schritt auf Threr Erfolgsleiter nach
oben.

04

WOLFGANG D. HECKELER MARTIN KARLER
Prasident Geschaftsfuhrer
VDIV Deutschland VDIV Deutschland
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BN PROCGRAMMUBERSICHT

PROGRAMM
DONNERSTAG - 23. SEPTEMBER 2021

08:30 UHR

10:00 UHR

10:15 UHR

11:00 UHR

12:00 UHR

12:15-12:45 UHR

13:00-13:30 UHR

EMPFANG UND EROFFNUNG DER FACHAUSSTELLUNG

EROFFNUNG DES 29. DEUTSCHEN VERWALTERTAGES

Wolfgang D. Heckeler

Prasident, Verband der Immobilienverwalter Deutschland e. V., Berlin

POLITISCHES GRUSSWORT
Christian Lindner

Bundesvorsitzender der Freien Demokraten (FDP) und Vorsitzender der Fraktion der

Freien Demokraten im Deutschen Bundestag

ES FEHLT DAS MASS. ES FEHLT DER MUT. DIE LEHREN DER COVID-PANDEMIE

Prof. Dr. Hendrik Streeck
Virologe und Institutsdirektor, Universitat Bonn

MITTAGSEMPFANG UND BESUCH DER FACHMESSE

FAKULTATIV: GET-TOGETHER DES VDIV-FRAUENNETZWERKS

FAKULTATIV: INFORMATIONSVERANSTALTUNG ZU DEN ERFA-GRUPPEN DES VDIV

PANEL WEG-RECHT

PANEL MIETRECHT

13:45 UHR WER GEGEN WEN UND WARUM? RECHTE UND PFLICHTEN DES MIETERS
DIE VERFOLGUNG VON STORERN NACH INKRAFTTRETEN DER WEG-REFORM
NACH DER WEG-REFORM Helge Schulz
Stephan Volpp Rechtsanwalt und Fachanwalt fur Miet- und
Rechtsanwalt und Fachanwalt fur Miet- Wohnungseigentumsrecht, Fachanwalt fur Bau-
und Wohnungseigentumsrecht, und Architektenrecht, Rechtsanwalte Wedler GbR,
Stuttgart Hannover
14:30 UHR SONDERNUTZUNG & SONDEREIGENTUM NACH MIETMINDERUNG UND PANDEMIE:
NEUEM WEG: AUSWIRKUNGEN AUF TEILUNGS- WAS IST IM MIET- UND GEWERBERECHT ZU BEACHTEN?
ERKLARUNG, GRUNDBUCH UND GEMEINSCHAFT Anne Schlosser
Prof. Dr. Stefan Hiigel Fachanwadltin fur Miet- und Wohnungseigentumsrecht,
Notar, Notare Griiner & Hugel, Weimar Czink Walburg und Kollegen Rechtsanwalte, Berlin
1515 UHR KAFFEEPAUSE UND BESUCH DER FACHMESSE
16:00 UHR FACHFOREN I-V
17:30 UHR ENDE DES FACHPROGRAMMS
19:00 UHR FESTABEND

Einlass ab 18:30 Uhr

2 29.VERWALTERTAG AKTUELL



PROGRAMM
FREITAG - 24. SEPTEMBER 2021

09:00 UHR AKTUELLE PROBLEME DER MIETPREISBREMSE
Astrid Siegmund
Vorsitzende Richterin am Landgericht, Berlin

09:45 UHR DIE DIGITALISIERUNG VON VERWALTUNGSUNTERLAGEN NACH DER WEG-REFORM
Prof. Dr. Florian Jacoby
Lehrstuhlinhaber fur Burgerliches Recht, Zivilverfahrens-, Insolvenz- und Cesellschaftsrecht, Universitét Bielefeld

10:45 UHR KAFFEEPAUSE UND BESUCH DER FACHMESSE
11:30 UHR ENTSCHEIDUNGSBEFUGNISSE DES VERWALTERS NACH NEUEM RECHT

Dr. Felix Wobst
Notar, Gerolzhofen

12:45 UHR MITTAGSEMPFANG UND BESUCH DER FACHMESSE
14:00 UHR FACHFOREN I-V

15:15 UHR KAFFEEPAUSE UND BESUCH DER FACHMESSE

15:45 UHR ERFOLG BEGINNT IM KOPF. MISSERFOLG AUCH.

Markus Czerner
Coach und Bestsellerautor, Viersen

TOP SPEAKER =
Professioneller Redner _,]
www. lop-speaker.com

ERFOLG

16:30 UHR RESUMEE UND PREISVERLEIHUNG DER AUSSTELLERGEWINNE
Wolfgang D. Heckeler
Prasident, Verband der Immobilienverwalter Deutschland e. V., Berlin

Ausfuhrliche Informationen zum Programm, zu den Vortragsinhalten sowie zu den Referenten und den indivi-
duellen Lernzielen finden Sie online unter: www.deutscher-verwaltertag.de

FACHMESSE  Besuchen Sie in den Pausen die grofste Fachmesse der Branche mit rund 100 Ausstellern. Netzwerken Sie
mit Dienstleistern und Partnerunternehmen aus der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, entdecken Sie

innovative Produkte und mafgeschneiderte Losungsangebote fur Ihre tagliche Praxis.

MODERATION Durch das Tagungsprogramm fuihrt Sie Stephan Volpp, Rechtsanwalt und Fachanwalt fur Miet- und
Wohnungseigentumsrecht, Stuttgart.

29.VERWALTERTAG AKTUELL 3



BN FACHFOREN

FACHFOREN

DONNERSTAG - 16:00 UHR | FREITAG - 14:00 UHR

I. DERBLICK NACH VORN:
DIE WEG-VERSAMMLUNG - HYBRID,
ONLINE UND PRASENZ.

Seit dem 1.12.2020 lgsst § 23 Abs. 1 WEG die Onlineteilnahme
an Versammlungen zu. Im Vortrag geht es darum, was zu-
ldssig und was sinnvoll ist. Unter dem Eindruck der Pandemie
werden auch Uberlegungen zu reinen Onlineversammlungen
angestellt. Ferner kommen aktuelle Probleme von Présenz-
versammlungen zur Sprache, zu denen die Verweisung ein-
zelner Materien in das neue Mehrheitsumlaufverfahren zahlt.

Prof. Dr. Martin Haublein, Universitatsprofessor fur
Burgerliches Recht, Wohn- und Immobilienrecht,

Universitat Innsbruck

IT. BAULICHE MASSNAHMEN UND
KOSTENTRAGUNGSPFLICHT:
WORAUF IST ZU ACHTEN?

Mit dem WEMoC hat der Gesetzgeber die Beschlussquoren
fur bauliche Verdnderungen erheblich gesenkt und einen an-
gemessenen Ausgleich geschaffen zwischen den widerstrei-
tenden Interessen, Wohnanlagen baulich fortzuentwickeln
und finanzschwache Wohnungseigenttimer vor finanzieller
Uberforderung zu schiitzen. Wie Verwalter die Neuregelun-
gen anwenden und ihre Bedeutung fur die Verwalterpraxis
zeigt der Vortrag.

Prof. Dr. Arnold Lehmann-Richter, Professur fir Privates
Wirtschaftsrecht, HWR Berlin

III. MOBILITAT NACH DER WEG-REFORM:
DARF MAN JETZT NOCH AUF DAS GASPEDAL
TRETEN?

Seit dem 01.12.2020 haben Wohnungseigentimer einen
Rechtsanspruch auf Cestattung der Errichtung einer E-Ladesta-
tion. Die mit der Umsetzung verbundenen Probleme in Eigentui-
mergemeinschaften sind jedoch vielfaltig. Was ist rechtlich,
planerisch und technisch-kaufmannisch zu beachten? Wie
mussen Beschltsse gefasst werden? Und was hat es mit dem
Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz (GEIC) auf sich?

Wolfgang Détsch, Richter am Oberlandesgericht, Koln

IV. DAS NOVELLIERTE WEG UND DIE
VERWALTER-VERGUTUNG: CHANCEN UND RISIKEN

Das Verwalterhonorar wird in der Regel - egal ob sinnvoll
oder nicht - als Pauschale pro Einheit und Monat verhan-
delt. Wie kann man die Leistung definieren? Wie sollte
man sie kalkulieren, verhandeln und den Vertrag gestalten?
Rechtsanwalt Steffen Crof3 zeigt an praktischen Beispielen,
wo welcher Spielraum besteht, wie eine Kalkulation vorbe-
reitet werden kann und wie man erfolgreich mehr Honorar
verhandelt.

Steffen Grof3, Rechtsanwalt, GROSS Rechtsanwalts-
gesellschaft mbH, Berlin

V. ARBEITNEHMER FUHREN IM HOMEOFFICE:
HERAUSFORDERUNGEN FUR FUHRUNGSKRAFTE

Fuhren auf Distanz stellt sowohl an die Fuhrungskraft als
auch an den Mitarbeiter erhebliche neue Anforderungen.
Vertrauen statt Kontrolle, richtige Zieldefinition, Einhaltung
von Feedbackregeln, Verlasslichkeit und ausgezeichnete
kommunikatorische Fahigkeiten sind von der Fihrungskraft
gefordert, ein hoher Grad an Selbstorganisation und der
sichere Umgang mit digitalen Arbeitsmitteln vom Mitarbeiter.

Sami Negm-Awad, Rechtsanwalt, Rechtsanwalte Pribilla
Kaldenhoff Negm, KéIn



Fotos: © bbernard, Maridav, Rawpixel.com, S.Borisov, Monkey Business Images, skclips / Shutterstock.com

FRAUENNETZWERK
23. SEPTEMBER 2021
12:15 UHR

Erfahrungen teilen, neue Perspektiven kennenlernen und das eigene
Netzwerk ausbauen: Seit fast finf Jahren bietet das VDIV-Frauennetz-
werk engagierten Immobilienverwalterinnen eine Plattform fur den
Erfahrungsaustausch. Inzwischen sind tber 150 Teilnehmerinnen im
Netzwerk zusammengeschlossen, die sich regelméafig zu personli-
chem Austausch und aktiver Weiterbildung treffen. Erfahren Sie mehr
uber die Arbeit des Frauennetzwerks, und kommen Sie wahrend unse-

res Get-together mit Kolleginnen aus ganz Deutschland ins Cesprach.

ERFA-CRUPPEN
23. SEPTEMBER 2021
13:00 UHR

Man muss nicht alle Erfahrungen selbst machen, um erfolgreich zu
sein — deswegen hat der VDIV vor vier Jahren mit den Erfa-Cruppen
eine Plattform geschaffen, die Verwaltungen deutschlandweit
zusammenbringt, und ein neues Netzwerk etabliert. Sie haben
Interesse Mitglied zu werden? Dann informieren Sie sich Gber den
betriebswirtschaftlichen Mehrwert, lernen Sie neue Perspektiven
kennen, holen Sie sich Innovationen ins Haus, und erkennen

Sie Ihr Marktpotenzial. Denn Vertrauen und Austausch schaffen
einzigartigen Erfolg!

DIGITAL VERNETZT
UND INFORMIERT

Immer griffbereit: Mit unserer Event-App haben Sie bequem
Zugriff auf Programm, Aussteller und Referenten des 29. Deutschen
Verwaltertages - jederzeit und an jedem Ort. Nach der positiven
Resonanz im Vorjahr geniefsen Sie so spannende Netzwerk- und
Teilnahmemaoglichkeiten.

Vereinbaren Sie mit der App auf Wunsch ganz unkompliziert
Termine mit Dienstleistern vor Ort, tauschen Sie Kontaktdaten

aus - nattrlich ganz ohne Visitenkarte -, und optimieren Sie Ihren
Kongressbesuch. Die Zugangsdaten gehen allen Teilnehmern digital
einige Tage vor Veranstaltungsbeginn zu.

29.VERWALTERTAG AKTUELL 5



BERLIN BEI TAC UND NACHT

Berlin ist immer eine Reise wert! Ob Brickenfahrt auf der Spree, atembe-
raubende Aussichten vom Berliner Fernsehturm, eine Stadtrundfahrt im
Doppeldeckerbus oder beste Unterhaltung auf einer der zahlreichen Berliner
Theater- und Opernbthnen — lernen Sie die Vielfalt der Hauptstadt hautnah
kennen. Die Mitarbeiter des Estrel Berlin beraten Sie gern und untersttitzen
Sie bei der Auswahl der aktuell verftigbaren Erlebnistouren und Buthnenstti-
cke, um Ihren Aufenthalt ideal abzurunden. Bitte buchen Sie direkt tiber den
Concierge unter: 030 682 774 45 oder estrel@interklassik.net

WARM-UP
22. SEPTEMBER 2021
19:00 UHR

Starten Sie gemeinsam mit Kollegen und ausgesuchten Dienstleistern ent-
spannt in das Branchenevent des Jahres - bei unserer Warm-up-Party im
historischen Spreespeicher Berlin. Unmittelbar an der Spree gelegen und
mit einem einzigartigen Blick auf die Berliner Oberbaumbriicke kénnen Sie
hier den Auftakt des 29. Deutschen Verwaltertages feiern. Nutzen Sie die
Warm-up-Party als zusétzliche Netzwerkmoglichkeit, kntipfen Sie bereits
vor dem offiziellen Kongressbeginn neue Kontakte, und stimmen Sie sich
in entspannter Atmosphére auf das Jahresevent ein.

Mit freundlicher Unterstttzung von:

DOMUS  Unteligy KALO)

digital power people

FESTABEND
23. SEPTEMBER 2021
19:00 UHR

Erheben Sie mit uns das Clas, und genief3en Sie unseren exklusiven
Festabend! Begleiten Sie Comedian Paul Panzer auf einer emotionalen
Geisterbahnfahrt durch seine personliche ,Midlife-Crisis’, freuen Sie sich
auf erstklassige musikalische Unterhaltung und kulinarische Cenuss-
momente. Hochspannung erwartet Sie bei den feierlichen Preis-
verleihungen. Neben NachwuchsStar und Stipendiaten

kuren wir den Immobilienverwalter des Jahres.

Durch den Festabend fuhrt Sie Barbara Scherle,
Journalistin und Moderatorin der Kabel 1 News.



Nutzen Sie ,,vdiVaktuel —
Verwaltungsbeirat®, um lhre >
Kunden langfristig an Ihre v
Hausverwaltung zu binden und

um Neukunden zu gewinnen!

vdiv.,

Verwaltungsbe|rat

Y Ve
vdiv

Eine Sonderpublikation des
Verbandes der Immobilien-
verwalter Deutschland e. V.
und seiner Landesverbande

Bestellen Sie jetzt — die
8. Ausgabe fur |hre Beirate

www.vdiv.de/verwaltungsbeirat

Sie kennen das Fachmagazin noch nicht? Fordern Sie Ihr kostenloses
Musterexemplar an: hhuber@avr-verlag.de




BN AUSSTELLERVERZEICHNIS

AUSSTELLERVERZEICHNIS
VON A BIS Z

Aareal Bank AG

Paulinenstr. 15

65189 Wiesbaden
www.aareal-bank.com
Kooperationspartner
des VDIV Deutschland

Die Aareal Bank Cruppe bietet im Ceschaftsseg-
ment Banking & Digital Solutions der Wohnungs-
wirtschaft, insbesondere auch Fremdverwaltern, als
Digitalisierungspartner umfassende Beratungsser-
vices und Produktlosungen, gebundelt mit klassi-
schem Firmenkunden-Banking.

Tsaac-Fulda-Allee 6
55124 Mainz

Aareon ist der fuhrende Anbieter von ERP-
Software und digitalen Losungen fur die euro-
paische Immobilienwirtschaft und ihre Partner.

Aareon AG www.aareon.de Die Aareon Cruppe bietet wegweisende und
Premiumpartner bewshrte Softwarelosungen zur Optimierung von
des VDIV Deutschland Geschaftsprozessen und zur Entwicklung von

Geschaftsmodellen.

Machen Sie Thr Business intelligent - mit Soft-
Ceorgstr. 15 ware-Losungen vom Branchenexperten!
88214 Ravensburg Reports+Analytics, Dokumentenmanagement+

ABILITY GmbH www.ability.ag/immo Workflows, interne+externe Kommunikation.

Kooperationspartner
des VDIV Deutschland

Alles aus einer Hand. Damit Ihre Tagesroutinen
einfach und wertschaffend gelingen und Ihr
Geschaftsmodell bereit fur die Zukunft ist.

ALCO Computer-Dienstleistungs GmbH

Rahlstedter Str. 73-75
22149 Hamburg
www.alco-immobilien.de
Kooperationspartner
des VDIV Deutschland

Seit Uber 30 Jahren entwickelt die ALCO CmbH
als unabhéngiges Unternehmen Softwarepro-
dukte fur die Immobilienwirtschaft. Mit ALCO
HOUSE bieten wir eine bewahrte, ausgereifte
und umfassende Systemlosung fur die Verwal-
tung von Immobilien, vom Einzelplatzsystem bis
hin zu groen Mehrplatzanlagen.

ASSA ABLOY Sicherheitstechnik GmbH

BELFOR Deutschland GmbH

Attilastrafie 61-67
12105 Berlin

www.assaabloyopeningsolutions.de

Keniastr. 24

47269 Duisburg
www.belfor.de
Kooperationspartner
des VDIV Deutschland

Wir sind weltweit der kompetente Partner fur
mechanische und elektromechanische Sicher-
heitslosungen fir Schutz, Sicherheit und Komfort
im Gebaude. Mit unseren Produkten I6sen wir alle
Anforderungen und sorgen fur einen optimalen
Ablauf von der Tiefgarage tber den Technikraum
bis hin zu Wohnungsttiren.

Nach einem Brand- oder Wasserschaden miis-
sen die ersten entscheidenden Schritte schnell
eingeleitet werden. Mit BELFOR haben Immobili-
enverwalter einen Premiumpartner zur Seite, auf
den sie sich in jeder Hinsicht verlassen kénnen
und der sie von Kommunikations- und Koordina-
tionsaufgaben entlastet.
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Die BEST GRUPPE ist ein bundesweit kompeten-

ter Partner fur ganzheitliche, innovative Versiche-
Ernst-Cnof3-5tr, 24 B ;

BEST Versicherungsmakler N P rungslgsungen in der Immobilienwirtschaft. Die
CmbH & Co KG ::rwwgbest S gebotenen Lésungen: ganzheitlich, in Preis und
PEREIERES: Leistung attraktiv, teils marktfithrend. Die Prozes-
se: schlank, digital und transparent.
Die BAW AC hat sich auf die Wohnungswirtschaft
spezialisiert. Als Experten fir WEG-Kredite ohne
BFW - M7 24 Sicherheiten, ohne Wechsel der Bankverbindung
i . 68161 Mannheim oder der Verwendung von Racklagen (i.d. Regel
BerficRir WohnuraswireehaEAG www.bfw-bank.de nicht erforderlich) realisieren wir bundesweit

kleine, mittlere und umfangreiche Sanierungs-
mafnahmen in WEG.

Buderus, eine der starksten europaischen
Thermotechnik-Marken, zeichnet sich durch
Beratungskompetenz und optimal aufeinander
abgestimmte, energieeffiziente und vernetzbare
Systemlosungen fur Heizung, Loftung und Kih-

Sophienstr. 30-32
35576 Wetzlar

Bosch Thermotechnik GmbH www.buderus.de
Kooperationspartner
des VDIV Deutschland

lung aus.

STARKEN VERBINDE!

ZUKUNFT GESTALTEN e

Il

Mit Haufe stehen Ihnen alle Moglichkeiten offen

Lassen Sie sich von innovativen L&sungen inspirieren!
Besuchen Sie uns in der gemeinsamen Innovationslounge
von Haufe und dem VDIV und am Stand der Haufe Group.
Wir freuen uns auf Sie!

haufe.de/realestat
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Bosch Thermotechnik GmbH

Junkersstr. 20-24

73249 Wernau
www.bosch-einfach-heizen.de
Kooperationspartner

des VDIV Deutschland

Im Auto, zu Hause oder bei der Arbeit: Als global
fuhrendes Unternehmen pragt Bosch viele Lebens-
bereiche und bietet wegweisende, innovative Heiz-
technik, Raumklima- und Warmwasserlosungen,
die das Leben konsequent erleichtern. Seit tiber 130
Jahren steht der Name ,Bosch’ fiir zukunftsweisen-
de Technik und bahnbrechende Erfindungen.

BRUNATA-METRONA GmbH & Co. KG

Aidenbachstr. 4,0

81379 Munchen
www.brunata-muenchen.de
Kooperationspartner

des VDIV Deutschland

Die BRUNATA-METRONA-Gruppe zéhlt zu den
Marktfthrern fur die verbrauchsgerechte Ab-
rechnung von Energie- und Wasserkosten. Das
Leistungsspektrum umfasst auch die Montage
der Erfassungsgerate sowie deren Ablesung.
Weitere Geschiftsfelder sind Trinkwasseranalyse
und Rauchmelderservice.

casavi GmbH

Sandstr. 33

80335 Minchen
www.casavi.de
Kooperationspartner
des VDIV Deutschland

casavi ist eine Kommunikations- und Produkti-
vitats-Plattform fur die digitale Verwaltung und
Nutzung von Immobilien und ermoglicht dank
optimierter Schnittstellen effizienteres Vorgangs-
management, kundenfreundliche Onlineservices
und die prozessoptimierte Vernetzung mit
Dienstleistern.

Chapps AG

Havenlaan 86C Bus 315
1000 Brussels
www.chapps.com
Kooperationspartner
des VDIV Deutschland

Chapps® steht fiir ,Checking Apps. Wir bieten
modernste Losungen fur Objektbetreuung, Ge-
baudeinspektionen und Wohnungstbergaben.
Die besondere Gestaltung und Sorgfalt mit der
wir unsere Apps entwickeln, gewshrleisten eine
clevere, schnelle und prazise Arbeitsweise.

Clever Home Labs GmbH

Ostende 40
22045 Hamburg
www.cleverhomelabs.com

Die Clever Home Labs GmbH ist ein auf Home-
und Office-Automatisierung spezialisiertes
Startup. Der Fokus liegt auf Energie- und Res-
sourcen-Monitoring sowie der Visualisierungen
von Strom, Wasser, Cas und Temperatur. Neben
lokaler Verarbeitung bieten wir auch Cloud-
Losungen fur Hausverwaltungen.

Contigo Energie AG

Massenbergstr. 11

44787 Bochum
www.contigo-energie.de
Premiumpartner

des VDIV Deutschland

Die Contigo Energie AG ist ein bundesweit tatiger
Energielieferant fur Geschaftskunden. Unser
Schwerpunkt liegt in der Zusammenarbeit mit
Hausverwaltern und Wohnungsunternehmen.
Wir starken unsere Kunden als Komplettanbieter
und unterstttzen z. B. bei der Identifikation von
Einsparpotenzialen.

Contigo Energie AG

lhr Energiepartner fur Ihre Kosten-

und Zeitersparnis.

www.contigo-energie.de

BESUCHEN SIE UNS
AUF UNSEREM STAND!

e ¥

Wir nehmen Energie
personlich.
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Die cowelio GmbH ist der personliche Energie-
manager fur die Immobilie - deutschlandweit,

Max-Planck-Straf3e 2 nachhaltig und digital. Wir unterstatzen Immo-
cowelio GmbH 50354 Hirth bilienverwalter bei allen energiewirtschaftlichen
www.cowelio.de Fragestellungen, beispielsweise im Bereich
Elektromobilitat, Energielieferung und digitaler
Services.

Wir haben das Ziel, Deutschlands grofte und
beste unabhingige Hausverwaltung zu werden.
Dieses Ziel soll durch Zusammenfuhrung beste-
hender Hausverwaltungsunternehmen erreicht
werden. Wir bieten verschiedene Modelle der
Zusammenarbeit.

Neuer Kamp 25
Deutsche Hausverwaltung Plus GmbH 20359 Hamburg
www.dhvplus.de

Devacon CmbH ermoglicht mit seinen Soft-
warelésungen analoge Arbeitsweise in eine

Lessingstr. 16 digitale Form umzuwandeln. Mobil diktieren mit
Devacon GmbH 16356 Ahrensfelde Smartphones, Spracherkennung oder digitale
www.devacon.eu/de Formularlésungen fur Wohnungsabnahmen

beschleunigen geschéftliche Arbeitsprozesse bei
gleichzeitiger Reduzierung der Kosten.

BRUNATA
W9 VETRONA

’ Einfach. Mehr. Qualitat.

ester
ervice

fur Ihre Immobilie

o)

()

Technisches Energieeffizienz Qualitat und Digitale Sicherheit und
Know-how Kompetenz stleistungen i Gesundheit

\
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Unser Dienstleistungsangebot umfasst alle
geforderten Einzelleistungen der rechtskonfor-

DIWA Auf der Grob 6 men Abwicklung der Trinkwasserverordnung.

. " . 83064 Raubling Mit DIWA Komfort bieten wir ein All-Inklusiv-

Institut fiir Wasseranalytik GmbH : ) . . o
www.diwa-gruppe.de Angebot ohne aktive Mitwirkungspflicht fur eine

hohe Zeit- und Arbeitsersparnis sowie rechtliche
Sicherheit im Arbeitsalltag.

Nutzen Sie unsere kostenfreie DKB-Verwalter-

Taubenstrafee 7-9 plattform zur papierlosen Online-Kontoeroff-
10117 Berlin nung, rechtssicheren Mietkautionsverwaltung
DKB Deutsche Kreditbank AG www.dkb.de/verwalterplattform und einfachen Beantragung von WEG-Finanzie-
Premiumpartner rungen. Uber die integrierte SCHUFA-Schnittstel-
des VDIV Deutschland le konnen Sie Auskiinfte tber Mietinteressenten

schnell und kostengtinstig abrufen.

DOMCURA KSH bietet als Partner der Woh-

Theodor-Heuss-Ring 49 nungswirtschaft erprobte Versicherungslésungen
24113 Kiel fur wohnwirtschaftlich und gewerblich genutzte
DOMCURA AG www.domcura-ksh.de Immobilien. Dabei steht KSH fur Kombinierte
Kooperationspartner Sach-, Glas- und Haftpflichtversicherung und ist
des VDIV Deutschland speziell auf die Anforderungen der modernen

Gebaudeversicherung abgestimmt.

DOMCURAKSH=IR ot W WeRaTt @DOMCURI\\KSH

Immer fir Sie da! Ihr KSH-Team.
Telefon: +49 431 54654-196
E-Mail: ksh@domcura.de

www.domcura-ksh.de

Die DOMUS Software AG ist ein bestandiger und

Otto-Hahn-Str. 4 innovativer Gesamtlosungsanbieter fur die Im-
85521 Ottobrunn mobilienwirtschaft. Mit den Produkten DOMUS
DOMUS Software AG www.domus-software.de 1000, DOMUS ERP, DOMUS CRM und den
Premiumpartner DOMUS Cloud Services erhalten Sie eine ganz-
des VDIV Deutschland heitliche Produktpalette, die Ihnen die tagliche

Arbeit erleichtert.

Wir sind ein mittelstéandischer Spezialdienstleis-
ter mit bundesweiten Laborkapazitdten fur alle

Grutzmuhlenweg 48 Bereiche der Trinkwasserhygiene und Mikrobio-
Dr. Brill + KEBOS CmbH & Co. KG 22339 Hamburg logie. Als Kunde erhalten Sie ein transparentes
www.brillkebos.de Dienstleistungsportfolio von der Beprobung tber

die Analytik bis zur Unterstttzung im Falle von
Kontaminationen.

Menschen zuverldssig vor Brand- und Casgefah-
ren zu schitzen - das ist das Ziel von Ei Elect-
ronics. Als europaischer Branchenfthrer bietet
das Unternehmen qualitativ hochwertige Rauch-,
Warme- und Kohlenmonoxidwarnmelder ftir den
privaten Wohnbereich.

Franz-Rennefeld-Weg 5
Ei Electronics GmbH 14,0472 Dusseldorf
www.eielectronics.de
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EKB GmbH

envia Mitteldeutsche Energie AG

etg24 GmbH

EBZI4U

IMMOBILIENWISSENONDEMAND

John-F.-Kennedy-Str. 4
74074 Heilbronn
www.ekb-energie.de
Premiumpartner

des VDIV Deutschland

Chemnitztalstr. 13
09114 Chemnitz
www.enviam.de/geschaeftskunden

Curiestr. 2

70563 Stuttgart
www.etg2y.de
Premiumpartner

des VDIV Deutschland

EKB GmbH: Der Partner fur Ihr Energiemanage-
ment. Mit einem auf die Immobilienwirtschaft
spezialisierten Leistungsportfolio untersttitzen
wir unsere Kunden bundesweit in den Bereichen
Energiebeschaffung, Contracting und digitale
Dienstleistungen - erfahren, nachhaltig, transpa-
rent, unabhangig!

Sie kennen uns als Energiedienstleister durch die
Lieferung von Strom, Erdgas & Warme. Doch
unser Leistungsangebot ist viel breiter. Unsere
Mess- und Abrechnungsdienstleistungen ma-
chen Thre Verbrauchsdatenerfassung zukunftig
noch einfacher. Schalten Sie jetzt um -
https://www.enviam.de/submetering

etg2y - die wohnungswirtschaftliche Plattform
rund um die digitale Verwaltung Ihrer Immobilie
- von Verwaltern fur Verwalter!

Bei uns kein Werbeslogan, sondern Praxisalltag!
Durch unsere jahrzehntelange Berufserfahrung
wissen wir, worauf es ankommt: intuitiv, effizient
und begeisternd einfach!

eLearning
AWARD 2021

Mobile Learni
Europiisches Bildungszentrum der
Wohnungs- und Immobilienwirtschatt
(EB2) -gemeinniitzige Stiftung

\ELAA

Immobilienverwalter

» 229,00 € zzgl. USt
» Zertifikat nach MaBV
» 10 MaBV Stunden

Jetzt als attraktives

eazmmay

Lernvideo Paket!

Learrey Sysnem

ebzLu.de

Lernen Sie in Ihrem eigenen Tempo, wann und wo Sie wollen - unsere Lernapp
macht es méglich. EBZ4U lasst sich individuell in Thren Unternehmensalltag oder
Ihre Softwarelandschaft integrieren.
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Eurofins NDSC Umweltanalytik GmbH

Stenzelring 14 b

21107 Hamburg
www.eurofins.de
Kooperationspartner
des VDIV Deutschland

Die Eurofins Umwelt Gruppe ist Ihr Partner fir
die Umsetzung der Trinkwasserverordnung.

Mit bundesweit vertretenen Standorten und
eigenen, akkreditierten Laboren bieten wir neben
Probenahme und Analytik auch die Betreuung
und Beratung zur Einhaltung Ihrer Pflichten als
Betreiber von Trinkwasseranlagen.

EverReal GmbH

Lindwurmstr. 76

80337 Miinchen
www.everreal.co
Kooperationspartner
des VDIV Deutschland

Ihr Energiespezialist fur die Immobilienwirt-
schaft: personliche Beratung vor Ort, gtinstige
Erdgas- und Okostrompreise durch individuelle
Versorgungsmodelle und Services wie Leer-
standsmanagement, elektronischer Rechnungs-
service und Ladelosungskonzepte im Cebaude-
bestand.

Ewering GmbH

Kurfurstendamm 9o
10709 Berlin
www.ewering.de

Kundendienst und Instandhaltungsarbeiten
abgewickelt durch einen digitalisierten, verlass-
lichen und qualifizierten Partner. Als Fullservice
fur Maler- (Wasserschaden; Schimmelsanierung,
etc.), Boden-, Tischler- und Fliesenarbeiten
entlasten wir Sie als Hausverwalter transparent
einsehbar per App.

facilioo GmbH

Kurfurstendamm 9o
10709 Berlin

www facilioo.de
Kooperationspartner
des VDIV Deutschland

facilioo ist eine offene digitale Plattform, die alle
Prozesse rund um die Bewirtschaftung einer
Immobilie abbildet und vereinfacht. Sie dient als
Erweiterung zum vorhandenen ERP-System und
wird fortlaufend, am Markt orientierend, weiter-
entwickelt.

Frank Ecozwei GmbH

GETEC WARME & EFFIZIENZ GmbH

Fuhlsbutter Str. 216
22307 Hamburg
www.frank.de

Albert-Vater-Str. 50
39108 Magdeburg
www.getec.de
Premiumpartner

des VDIV Deutschland

FRANK steht fur echte Nachhaltigkeit und eine
energieeffiziente Bewirtschaftung von Immo-
bilien. Im Bereich Eco sind wir Experte und
Dienstleister fur energieoptimiertes Bauen und
Sanieren und bieten unseren Kunden individuelle
Losungen fur die dezentrale Energieversorgung.

GETEC ist einer der fuhrenden Energieeffizienz-
und Contracting-Spezialisten fur die Immobili-
enwirtschaft in Deutschland. Wir bieten unseren
Kunden entlang ihrer Wertschopfungskette das
gesamte Spektrum an Energiedienstleistungen an
und finden immer die passende Losung - smart,
grun, effizient.

Giesse + Partner Software GmbH

Marie-Curie-Str. 1

91052 Erlangen
www.giesse-erlangen.de
Premiumpartner

des VDIV Deutschland

Giesse + Partner ist seit mehr als 35 Jahren
spezialisiert auf Software fur die Immobilien-
verwaltung. HVW3 zghlt zu den fuhrenden
Komplettlosungen fur die professionelle Haus-
verwaltung. Die Zufriedenheit unserer Kunden ist
der Beweis fur erstklassige Qualitat und zuverlds-
sigen Service.
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GROSS Rechtsanwaltsgesellschaft mbH

H & K Klgber Versicherungs-
makler GmbH

Strausberger Platz 1
10243 Berlin
WWW.gross.team

Rosslerstr. 9o
64293 Darmstadt
www.hk-kloeber.de

Die GROSS Rechtsanwaltsgesellschaft mbH ist
spezialisiert auf die rechtliche und wirtschaftliche
Betreuung von Immobilieneigentimern, Ver-
mietern, Asset Managern und Miet- und WEG-
Verwaltern. Betreut werden bundesweit tiber
120.000 Einheiten (Gewerbe, Wohnen, WEG).

Als einer der fuhrenden Versicherungsmakler
der Immobilienwirtschaft bieten wir Ihnen eine
umfangreiche, personliche Beratung und maf-
geschneiderte Versicherungsprodukte an. Wir
sind seit tber zwei Jahrzehnten in der Immobi-
lienbranche aktiv und beraten Sie unabhangig,
professionell und fachgerecht.

Hartung & Ludwig Architektur- und
Planungsgesellschaft mbH

Steubenstr. 31

99423 Weimar
www.hartung-ludwig.de
Kooperationspartner
des VDIV Deutschland

Die Hartung & Ludwig Architektur- und Planungs-
gesellschaft mbH setzt als Ceneralplaner deutsch-
landweit Bauvorhaben um. Dabei decken wir alle
Leistungen von der Grundlagenermittlung bis zur
Objektbetreuung ab. Dartiber hinaus bieten wir
auch Leistungen der Projektentwicklung und
-steuerung an.

Haufe-Lexware GmbH & Co. KG

Munzinger Str. 9

79111 Freiburg
www.haufe-lexware.com
Innovationspartner

des VDIV Deutschland

Die Haufe Group zéhlt zu den fuhrenden Anbie-
tern von Softwareldsungen, Praxiswissen und Be-
ratungen fur die Immobilienwirtschaft. Im Mittel-
punkt steht die Entwicklung zukunftsfahiger, digi-
taler Technologien und Dienstleistungen fur Woh-
nungsunternehmen sowie Haus- und Immobilien-
verwaltungen.

Hausbank Milnchen
Bank flr Haus- und Grundbesitz eG

Sonnenstr. 13
80331 Miinchen
www.hausbank.de

Die HAUSBANK ist starker Partner der Immobili-
enwirtschaft mit Softwarelésungen fur die Miet-
und WEG-Verwaltung sowie Kautionsverwaltung.
Unsere Anwendungen entlasten Verwalter von
Routineaufgaben. Integrierte Bankdienstleistun-
gen, wie z.B. WEG-Darlehen und weitere Services
runden unser Angebot ab.

\/
F “t CASAVI | Vernetztarbeiten. Einfach verwalten.

Hybride Versammlungen mit casavi

+/ Von der Planung bis zum Protokoll - einfach integriert in das

casavi Vorgangsmanagement

+ Beliebige Teilnehmerzahl, Beschlussniederschriften,
automatische Auszahlungen und Vertretungsmanagement

' Zuverlassig und rechtssicher mit den Experten fur hybride

Versammlungen entwickelt

Besuchen Sie uns am casavi Messestand

casavide | In Kollaboration mit ||| VULCAVO
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immoapp gmbH

Rudolf-Hanauer-Str. 1
82211 Herrsching
www.verwaltertraining.de
Kooperationspartner
des VDIV Deutschland

Wir bieten Verwaltern fiir Thre Arbeit ,vor Ort" so-
wie fur die Steuerung, Koordination und Kontrolle
aller Hausmeister- und Reinigungsarbeiten ,vor
Ort" geeignete APPs an, die einfach zu bedienen
sind und mit allen géngigen Softwareprogram-
men fur die Immobilienverwaltung kompatibel
sind.

Immobilienscout

Andreasstr. 10

10243 Berlin
www.immobilienscout2.de
Premiumpartner

des VDIV Deutschland

ImmoScout2y ist die fihrende Online-Platt-
form fir Wohn- und Gewerbeimmobilien in
Deutschland. Seit tiber 20 Jahren revolutioniert
ImmoScout2s den Immobilienmarkt und un-
terstitzt jeden Monat 14 Millionen Nutzer auf
dem Weg ins neue Zuhause oder in die passende
Gewerbefliche.

Immoware24 GmbH

Magdeburger Str. 51
06112 Halle (Saale)
www.immoware2.de
Kooperationspartner
des VDIV Deutschland

Immoware2y, die webbasierte Immobilienver-
waltungssoftware (Miet-, WEG- und SEV-Objek-
te), die an jedem browserféhigen Endgerét sofort
nutzbar ist, sorgt dank innovativen, KI-basierten
Features fur mehr Effizienz im Verwalteralltag -
egal ob im Buro, von unterwegs oder im Home-
office.

Incon GmbH & Co.Assekuranz KG

Karlsplatz 3

80335 Miinchen
www.incon-vm.de
Premiumpartner

des VDIV Deutschland

Wir tun alles fur Sie, damit Sie nicht mehr alles
tun mussen. Unsere Leistungen gehen weit tber
die des klassischen Versicherungsmaklers hinaus.
Neben der Optimierung des kompletten Bestan-
des genief3en unsere Kunden die Vorteile eines
einzigartigen Service-Highlights: unser Schaden-
management Premium.

Zollstockgurtel 63
50969 KoIn

Energieversorgung & digitale Prozessdienstleis-
tung - das bietet inteligy mit 100 % Spezialisie-
rung auf die Wohnungswirtschaft: Neben Cas,

inteligy GmbH www.inteligy.de Strom, Fernwérme & Heizkostenabrechnung
Premiumpartner zdhlen digitale Produkte wie der HeatHub, die
des VDIV Deutschland Ableseapp & die digital workflows zum Portfolio
der digital power people.
Barrierefreiheit durch kabellose Gegensprechanla-
gen und Zutrittskontrollsysteme. Ein Fernverwal-
Niederkasseler Lohweg 191 tungstool in Echtzeit bietet eine unkomplizierte
INTRATONE CmbH 40547 Dusseldorf Instandhaltung Ihrer Wohnanlagen und ermég-

www.intratone.de

licht Schlusselverwaltung in Sekundenschnelle.
Mieter bleiben mittels digitalem Info-Display
immer up to date. Sparen Sie Zeit und Celd!

ISD Immobilien Service Deutschland
GmbH & Co. KG

Mariendorfer Damm 161 a
12107 Berlin
www.isd-service.de

Mit mehr als 20.000 betreuten Immobilien

in ganz Deutschland sowie unserer mehr als
38-jahrigen Erfahrung ist der Immobilien Service
Deutschland bei Fragen rund um die Immobilie
ein kompetenter und zuverldssiger Partner.
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ista Deutschland GmbH

KALORIMETA GmbH

Letterscan

LichtBlick SE

Rektoratsweg 36

48159 Munster
www.ista.de
Premiumpartner

des VDIV Deutschland

Heidenkampsweg 4,0
20097 Hamburg

www kalo.de
Premiumpartner

des VDIV Deutschland

Landsberger Str. 234
80687 Munchen
www.letterscan.de
Kooperationspartner
des VDIV Deutschland

Zirkusweg 6
20359 Hamburg
www.lichtblick.de

ista macht Gebaude nachhaltig wertvoll. Dazu
managen wir Daten und Prozesse, durch die
Immobilien klimafreundlich, sicher und komfor-
tabel werden. Bewohner und Besitzer konnen mit
unseren Produkten und Services Energie sparen
und gemeinsam zum Klimaschutz beitragen. Als
Innovationstreiber richten wir unsere Infrastruktur
konsequent auf das Internet of Things aus.

KALO digitalisiert und vernetzt Cebaudeinfra-
struktur mit dem Ziel, Verbrauche transparent zu
machen, Wohnqualitat sowie Energieeffizienz

zu steigern und Immobilien klimaintelligent zu
steuern sowie die Prozesse in der Verwaltung von
Liegenschaften zu vereinfachen und effizienter
zu gestalten.

letterscan unterstttzt Unternehmen und Orga-
nisationen im gesamten Prozess der Digitalisie-
rung - von der Abholung der zu scannenden
Unterlagen tber die Ubernahme der Digitalisate
in ein cloudbasiertes ECM-System bis hin zur
Datenschutz- und ganzheitlichen Digitalisie-
rungsberatung.

Das neue Normal. Es liegt in unserer Hand, was
morgen normal sein wird. Also setzt euch ein.
Setzt mit LichtBlick ein Zeichen fur eine kli-
maneutrale, faire Zukunft fur alle.

#STRONGER
THAN BEFORE

IR SPEZIALIST FLIR DIE SANIERUNG

VON BRAND- UND WASSERSCHADEN

Handeln Sie heldenhaft, wenn es darauf ankommt
¢ ErstmaRnahmen zur Schadenminderung e Brandschadensanierung ¢ Entschuttung und Entsorgung
* AnSchiSoBo® Anti-Schimmel-Soforthilfe-Box ® Wasserschadensanierung ¢ Leckageortung
* Geruchsbeseitigung * Hausratsanierung ¢ Maschinen- und Anlagensanierung
* Sanierung von Elektronik und elektrischen Anlagen ¢ Daten- und Dokumentenrettung
& ° Rettung und Sanierung von Lagerbesténden, Inventar, Mobiliar e Asbest- und Schadstoffsanierung

* Desinfektion nach Biokontamination

Mehr zu heldenhaftem
-2.1. Handeln erfahren Sie in

BELFOR GmbH | altung
Keniastrafe 24 | 47269 Duisburg | T: 0203-7 56 40 - 0 www.linkedin.com/ www.facebook.com/ ey .
24-Stunden-Notruf: 0180-1234566 company/belfordeutschland/ BELFORDeutschland ARy unserem Video oder

* unter www.belfor.com
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Mein Schadenmanager

Bertastr. 3
30159 Hannover
www.MeinSchadenmanager.de

Stellen Sie sich vor, Sie hatten mit der lastigen
Schadenabwicklung fast nichts mehr zu tun und
endlich wieder mehr Zeit! Wie wére das? Unter
MeinSchadenmanager.de sorgen wir daftr, dass
Sie sich auf das konzentrieren kénnen, was Ihnen
wirklich wichtig ist. Neugierig? Besuchen Sie uns!

Minol Messtechnik W. Lehmann
GmbH & Co. KG

Nikolaus-Otto-Str. 25

70771 Leinfelden-Echterdingen
www.minol.de
Premiumpartner

des VDIV Deutschland

Die familiengeftihrte Unternehmensgruppe bie-
tet Messtechnik, Abrechnungsdienstleistungen
sowie IoT-, E-Mobility- und Sharing-Losungen
fur globale Mérkte. Sie hat weltweit mehr als
4,200 Mitarbeiter und ist in mehr als 100 Lan-
dern mit Tochtergesellschaften und Vertriebs-
spartnern vor Ort.

MONTANA Energieversorgung

Dr.-Max-Str. 26
82031 Griinwald

Ihr Energiespezialist fur die Immobilienwirt-
schaft: personliche Beratung vor Ort, gtinstige
Erdgas- und Okostrompreise durch individuelle
Versorgungsmodelle und Services wie Leer-

GmbH & Co. KG . )
www.montana-energie.de standsmanagement, elektronischer Rechnungs-
service und Ladelosungskonzepte im Ceb&ude-
bestand.
MVV - Effizienzpartner der Immobilienwirtschaft
Luisenring 49 MVV entwickelt intelligente und innovative Lo-
. sungen fur die Immobilienwirtschaft: von der
68150 Mannheim transparenten Beschaffung von Strom und Gas
MVV Enamic GmbH www.mvv.de/immobilien

Premiumpartner
des VDIV Deutschland

Uber eine nachhaltige Energieerzeugung, Ener-
giedatenmanagement und automatisierte Abrech-
nungsservices bis hin zu Mieterstrom, E-Mobility
und LED.

OBJEKTuS GmbH

PANTAENIUS
Versicherungsmakler GmbH

Cutenbergring 53
22848 Norderstedt
www.objektus.de

Crosser Grasbrook 10
20457 Hamburg
www.pantaenius.eu
Premiumpartner

des VDIV Deutschland

Mit Objektus erhalten Sie im Bereich Messdienst
enorme Vorteile, denn mit unserer offenen Daten-
struktur sorgen wir fur Transparenz und Flexibilitat.
In Sachen Rauchwarnmelder kdnnen Sie auf un-
sere 16 Jahre Erfahrung und unsere All-inclusive-
Leistungen mit Stor- und Notdienst z&hlen.

Exklusive VDIV-Rahmenvertrage zur Vermogens-
schadenhaftpflicht-, Betriebshaftpflicht-, Cyber-
und Vertrauensschaden-Versicherung und JETZT
NEU: VDIV-Rahmenvertrag zur Gruppenunfall-
Versicherung. Die Konzepte wurden eng mit dem
Verband abgestimmt und sind auf die individuellen
Beduirfnisse von Immobilienverwaltern ausgelegt.

PAS Polling App Store UG

Mexikoring 9a
22297 Hamburg
www.beschluss.app

Die PAS Polling App Store UG ist Entwickler der
beschluss.app, die Online-, Live- oder hybride
Eigentimerversammlungen absolut DSGVO-kon-
form ermoglicht. Zusammen mit den Unterneh-
men Zoom, Poly und WTG communication wird
auf dem Verwaltertag die erste Komplettlosung
fur digitale ETVs prasentiert.
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Peters GmbH

Morfelder Str. 35-41
63225 Langen
www.peters.gmbh
Kooperationspartner
des VDIV Deutschland

Die PETERS CmbH bietet bundesweit professio-
nelle Dienstleistungen in den Bereichen Abfall-
und Facility Management an. Die serviceseitige
Betreuung durch die PETERS CmbH steigert

die Qualitat Thres Wohnumfeldes, senkt Ihre
Betriebskosten und entlastet Sie von wertschop-
fungsfremden Aufgaben.

PGS Parking- und Garagen-Service
GmbH

Olgrabenstr. 14
71292 Friolzheim
www.pgs-service.de

Als Tochtergesellschaft der WOHR Autoparksys-
teme CmbH kennen wir uns aus, wenn es um
mechanische Parksysteme oder automatische
Parkanlagen geht. Unsere deutschlandweiten
Serviceleistungen umfassen Instandhaltungsar-
beiten an Parksystemen aller géangigen Hersteller.

Plentific GmbH

Alt Mobabit 103

10559 Berlin
www.plentific.de
Kooperationspartner
des VDIV Deutschland

Plentific wird zur Verwaltung von tiber 350.000
Immobilien genutzt und integriert Reparatur-,
Compliance- und Leerstandsmanagement mit
einem Marktplatz von mehr als 15.000 Auftrag-
nehmern, um die Instandhaltung zu optimieren
und einen sofortigen Einblick in den Zustand
eines Portfolios zu geben.

Pronoxa GmbH

RhénEnergie Fulda GmbH

Rosslerstr. 88

64293 Darmstadt
www.pronoxa.de
Kooperationspartner
des VDIV Deutschland

Loherstr. 52
36037 Fulda
www.re-fd.de

Pronoxa - das Planungsbtiro fur Ihre Sanierung.
Unser Dienstleistungsunternehmen bietet im
Projekt- und Schadenmanagement bei einem
Schaden- und Sanierungsfall einen umfang-
reichen Service und unterstutzt Sie fachkundig
mit Ingenieuren und Architekten von Beginn bis
Ende.

RhonEnergie Fulda ist bundesweit einer der fuh-
renden Energieanbieter fur die Wohnungswirt-
schaft. Unser Angebot: Personliche Ansprech-
partner, individuelle und flexible Rahmenvertrage
fur Gas und Strom, Ablese-App und Online-
Portal, Stichtagsabrechnung zum Wunschtermin.
Lernen Sie uns kennen!

Giesse + Partner
Internetportal

a e
—
Cloud g
—

—

HVW3-Plattform

Cloud

©

o] &% &
- — Lel
Propfechs  Sheeseister  amken

ANZEIGE

HVW3 - lhre Software-Komplettlosung fiir die digitale Hausverwaltung

Mit HVW3 arbeiten Sie komplett digital: Die
Plattform enthalt samtliche Funktionen zur Ver-
waltung von Immobilien jeglicher Art (WEG, MV,
SEV, Gewerbe, ...). Im Internetportal konnen Sie
jederzeit Ihre Dokumente abrufen, mit den Ver-
waltern kommunizieren und mit wenigen Maus-
klicks Daten austauschen. HVW3 bietet zudem
offene Schnittstellen zu Banken, Messdienstleis-
tern und PropTechs. Ihre Daten und Dokumente

Giesse + Partner Software GmbH - lhr Partner seit 1982
Tel.: 09131/7660-0 ® E-Mail: zentrale@giesse-erlangen.de

www.giesse-erlangen.de

sind sicher gespeichert, in der Cloud oder lokal
— Sie arbeiten zeitlich und 6rtlich flexibel. Durch
eine intuitive Bedienung und ein intelligentes Pro-
zessmanagement sparen Sie jede Menge Zeit. Wir
achten auf die stetige Weiterentwicklung und
Aktualisierung der Software. Mit unserem schnel-
len und zuverlassigen Support stehen wir lhnen
helfend zur Seite. Wir beraten Sie gerne — auch
im personlichen Gesprach!

y .
Giesse +Partner
N
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Die Ridacom Medienversorgung GmbH ist Thr

Im Breitfeld 53 professioneller Dienstleister in allen Fragen

63776 Mombris rund um die Versorgung Ihrer Immobilie mit
Ridacom Medienversorgung GmbH www.ridacom.de schnellem Internet, Telefonie, TV und Radio. Wir

Kooperationspartner planen, montieren, betreiben und warten zu-

des VDIV Deutschland kunftssichere Kabel- und Satellitenanlagen. Alles

aus einer Hand.

Die Losungen von SALTO Systems bieten eine effi-
ziente Zutrittssteuerung fur Haupteingange, Woh-
nungen, Gemeinschaftsraume, Briefkasten, Park-
platze und Abfallanlagen. Uberdies ist eine Integ-
ration mit Gebaudetechnik, z.B. Aufziige, Heizung,
Licht und Jalousien, moglich.

Schwelmer Str. 245
42389 Wuppertal
SALTO System GmbH www.saltosystems.de
Kooperationspartner
des VDIV Deutschland

VIELSEITIGE ELEKTRONISCHE e
ZUTRITTSLOSUNGEN

- SALTO
é inspiredaccess

www.saltosystems.de
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Schindler-Platz
12105 Gerlin

1,5 Milliarden Menschen fahren taglich mit Auf-
zugen, Fahrtreppen und Fahrsteigen von Schind-
ler. Hinter diesem Erfolg stehen mehr als 60.000

Schindl schindler.
cnindier pwschnder.com Mitarbeitende in Gber 100 Landern. Mit seinen
Premiumpartner digitalen Services optimiert Schindler stetig die
des VDIV Deutschland & N . P g
Verfugbarkeit und den Komfort der Anlagen.
Simplifa hilft Hausverwaltungen den Uberblick
Lutzowufer 1 Uber Service-Angebote, Instandhaltung und
10785 Berlin Normen beim Thema Aufzlige zu gewinnen. So
Simplifa www.simplifa.de schafft Simplifa Markttransparenz, vereinfacht

Kooperationspartner
des VDIV Deutschland

Entscheidungsprozesse und tbernimmt Betrei-
berverantwortung. Die digitale Bestandsaufnah-
me ist dabei kostenlos!

smarteins GmbH

Alte Zieglei 2-1,

51491 Overath
www.vulcavo.de
Kooperationspartner
des VDIV Deutschland

Vulcavo ist eine Marke der smarteins GmbH und
prasentiert sich als neue professionelle Software-
Losung fur digitale und hybride Eigenttimerver-
sammlungen. Entwickelt mit der direkten Exper-
tise von Immobilienverwaltern macht Vulcavo die
daraus entstehenden Vorteile fur Verwalter und
Eigentimer nutzbar.

SmartParley GmbH

Prenzlauer Allee 36F
10405 Berlin
www.smartparley.de

SmartParley bringt Eigenttiimer und Verwalter
einer Immobilie effektiv zusammen. In einem
Parley verwalten Sie gemeinsam Dokumente
und Daten des Hauses: Transparent, zentral und
sicher. Das Kernsttick ist die einfache, digitale
und ortsunabhangige Kommunikation zwischen
der Eigenttimergemeinschaft.
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SIGNAL IDUNA
Lebensversicherung a.G.

Joseph-Scherer-Str. 3
44139 Dortmund
www.signal-iduna.de
Premiumpartner

des VDIV Deutschland

Die SIGNAL IDUNA ist ein kompetenter Losungs-
anbieter. Um den besonderen Bedarf von Im-
mobilienverwaltern zu decken, haben wir unser
exklusives Deckungskonzept ,SIcheres Haus
entwickelt. Auch im Finanzierungsbereich sind
wir fir Modernisierungen und Sanierungen der
richtige Ansprechpartner.

svt Brandsanierung GmbH

Pollhornbogen 8

21107 Hamburg
www.svt-sanierung.de
Kooperationspartner
des VDIV Deutschland

Wir von svt sorgen seit Uber 50 Jahren fur eine
zuverlassige Abwicklung im Bereich der Brand-,
Wasser-, Schadstoff- und Elementarschadensa-
nierung. Durch unser bundesweites Niederlas-
sungsnetz mit 29 Niederlassungen gewahrleisten
wir maximale Néhe und stellen umfassende
Betreuung vor Ort sicher.

Techem Energy Services GmbH

Hauptstr. 89

65760 Eschborn
www.techem.de
Premiumpartner

des VDIV Deutschland

Techem ist ein weltweit fihrender Servicean-
bieter fur smarte und nachhaltige Cebaude, der
Energiemanagement und Ressourcenschutz,
Wohngesundheit sowie Prozesseffizienz in Im-
mobilien abdeckt. Techem ist heute mit 3.750
Mitarbeitern in 20 Ldndern mit knapp 12 Millio-
nen Wohnungen im Service aktiv.

Tele Columbus GmbH (PYUR)

Kaiserin-Augusta-Allee 108

10553 Berlin
www.pyur.com/wohnungswirtschaft
Premiumpartner

des VDIV Deutschland

Die Tele Columbus AG mit ihrer Marke PYUR ist
einer der fihrenden Glasfasernetzbetreiber in
Deutschland und versorgt derzeit mehr als drei
Millionen Haushalte mit Internet, Kabelfernsehen
und Telefon. Wir sind die Experten fur Clasfaser,
Multimedia und Digitalisierung.

The Mobility House GmbH

St.-Cajetan-Str. 43
81669 Munchen
www.mobilityhouse.com
Kooperationspartner
des VDIV Deutschland

The Mobility House hat sich mit 12 Jahren
Marktexpertise als fuhrender Anbieter fiir intel-
ligente, herstellerneutrale und zukunftssichere
Ladelosungen etabliert. Wir haben bis dato tiber
60.000 Ladepunkte realisiert und verfiigen tiber
ein breites Netzwerk an Installations- und Ser-
vicepartnern.

Treunhand Rebholz GmbH

ZehntstrafRe 1
78073 Bad Durrheim
www.we-vote.de

WeVote ist eine Cloud basierte Abstimmungs-
software fur Hausverwaltungen und Wohnungs-
eigentimergemeinschaften, um sowohl Online-
und Hybrid, als auch Prasenz-Versammlungen
einfach und rechtskonform durchzufthren.
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Tubus System GmbH

Plauener Str. 163-165
13053 Berlin
www.tubussystem.de

Tubus System steht fur die zerstérungsfreie,
innerhéusliche Rohrinnensanierung. Besondere
Einsatzgebiete sind Sanierungen von Faserze-
mentrohren, Strangsanierungen bei laufendem
Betrieb (z.B. Hotels, Krankenhauser) und Rohrin-
nensanierungen in Geb4uden, die unter Denk-
malschutz stehen.

UTS innovative Softwaresysteme
GmbH

Richmodstr. 6

50667 Kéln
www.uts.de
Kooperationspartner
des VDIV Deutschland

Sie suchen eine innovative ERP-Software, die Sie
systematisch durch alle Prozesse der Miet- und
WEG-Verwaltung fuhrt und dank intelligenter
Schnittstellen zu mobilen Anwendungen die not-
wendige Flexibilitat im Alltag bietet? Dann stellen
wir IThnen KARTHAGO gerne naher vor. Besuchen
Sie uns am Stand!

KARTHAGO

ON ™

SERVICEPORTAL FUR MIETER & EIGENTUMER

Vodafone Deutschland GmbH

Germaniastr. 14-17

12099 Berlin

www .vodafone-deutschland.de
Premiumpartner

des VDIV Deutschland

Vodafone ist einer der fihrenden Kommunikations-
konzerne. Jeder 2. Deutsche ist Vodafone-Kunde -
ob er surft, telefoniert oder fernsieht; ob er Biro,
Bauernhof oder Fabrik mit Vodafone-Technologie
vernetzt. Die Vodafone-Netze verbinden Deutsch-
land: Familien, Freunde, Politik, Wirtschaft, Gesell-
schaft

webesan GmbH

Wolfener Str. 32-3z4, Haus H
12681 Berlin
www.webesan.de

webesan ist der Spezialist in der Sanierung von
Brand-, Wasser-, Schimmelpilz- und Schadstoff-
schaden und bietet alle Leistungen aus einer
Hand an. Wir kimmern uns von der Erstver-
sorgung bis hin zur Schlusseltibergabe um alle
Schritte, damit unsere Kunden schnell zur Nor-
malitat zurtckkehren kénnen.

WEG Bank AG

Alte Landstr. 27
85521 Ottobrunn
www.weg-bank.de

Die TEN31 Bank AG, ehemals WEG Bank, ist
Deutschlands einzige Bank, die sich gleicherma-
Ren auf die Belange der Immobilienverwaltung
wie auch die Optimierung von Sicherheit und
Benutzerfreundlichkeit des modernen Zahlungs-
verkehrs spezialisiert hat.
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Westbridge Advisory GmbH

WestWood Kunststofftechnik GmbH

Widopan Produkte GmbH

Wowilift GmbH

Bockenheimer Landstr. 72

60323 Frankfurt am Main

www.westbridge-advisory.com

An der Wandlung 20

32469 Petershagen (OT Lahde)

www.westwood.de
Kooperationspartner
des VDIV Deutschland

Ostereichen 3
21714 Hammah
www.widopan.de

Hans-Thoma-Str. 21
68163 Mannheim
www.wowilift.de
Kooperationspartner
des VDIV Deutschland

Die Westbridge ist ein unabhangiges Beratungs-
unternehmen, das sich auf die Betriebskostenop-
timierung von Immobilienportfolios sowie auf
die Bereiche Facility & Energy Management Con-
sulting spezialisiert hat. Als zentraler Ansprech-
partner stehen wir IThnen beratend zur Seite.

Bauwerke effizient sanieren - Der Hersteller aus
NRW entwickelt und vertreibt hochwertige Pro-
dukte aus modernen, unversprodbaren, dauerfle-
xiblen PMMA-Harzen. Zugelassene Flussigkunst-
stoff-Systeme dichten Balkone, Laubengénge,
Parkdecks, Bricken, Flachdécher und andere
Bauflachen dauerhaft sicher ab.

Widopan ist Hersteller von hochwertigen Fltssig-
kunststoffen fur die Bauwerksabdichtung. Wir ent-
wickeln mit Thnen Systemlosungen fur bautechni-
sche Probleme. Dabei sind wir besonders im Bereich
der Balkonsanierung spezialisiert und arbeiten eng
mit Ihnen zusammen, um eine langzeitsichere und
optisch ansprechende Abdichtung zu garantieren.

Haftungsrisiken vermindern — Wir wissen, was
Verwalter Uber das Management von Aufzugsan-
lagen wissen mussen.

Wouwilift optimiert Servicevertrdge, managt Ihre
Gefahrdungsbeurteilungen, modernisiert Aufzu-
ge und passt diese den rechtlichen Pflichten und
Verordnungen an.
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#J howden
CANINENBERG

Risikomanagement
far die Immobilienwirtschaft

NEUE PERSPEKTIVEN
FURIHR UNTERNEHMEN




LEISTUNGSFAHIGE
VERSICHERUNGSKONZEPTE
SIND EIN GUTER ANFANG...

SICHERHEIT

Umfassende und kosteneffiziente Versicherungskonzepte ermaglichen ein Hochst -
maf an Sicherheit fur iImmobiliendienstleister und -eigentUmer.

ENTLASTUNG

Die Verlagerung des Verwaltungsaufwandes auf unsere Spezialisten schafft neue
Freirdume zur Steigerung lhrer Ertragskraft.

ENTHAFTUNG

Unsere ausgereiften Losungen flr die Immobilienwirtschaft sorgen fur eine wirksame
Enthaftung lhres Unternenmens gegentber Auftraggebern.

RISIKOTRANSFE
ZEITGEWINN




If howden
CANINENBERG

... LZLUUNSEREM
RISIKOMANAGEMENT
GEHORT MEHR

PROZESSOPTIMIERUNG QUALIFIZIERUNG
Aufwandsoptimierte und belastbare Unsere vielfaltigen Schulungsangebote
Arbeitsprozesse rund um die Immobilienver- steigern die Kompetenz Ihres Fachperso-
sicherung sind der Motor fur Ihre Wirt- nals und helfen gleichzeitig, die Vorgaben
schaftlichkeit. zur Berufszulassung zu erflllen.
SCHADENMANAGEMENT IT-SICHERHEIT

Der Aufbau eines Systems zur Abwicklung Wir minimieren Inre Risiken, die aus der
von Versicherungsschaden ist nicht nur Integration neuer Lésungen in die IT-Land-
eine komplexe Aufgabe, sondern auch eine schaft entstehen. Flr die zunehmende
strategische Weichenstellung. Gemeinsam Gefahr von Cyber-Angriffen halten wir nicht
richten wir die fUr Ihr Unternehmen passen- nur Absicherungskonzepte fur Eigen- und
de Lésung ein. Drittsch&den bereit, sondern organisieren

auch das Krisenmanagement.

>

RENTABILITAT, STAB
WACHSTUM' /4

-




IJ howden
CANINENBERG

E immobilien@howden-caninenberg.de

HeinrichstraBe 17-19, 36037 Fulda
T +49-661-25059-0

MonckebergstraBe 22, 20095 Hamburg
T +49-40-60773615-6

BelfortstraBe 15, 50668 KoIn
T +49-221-17938-36

Bajuwarenring 4, 82041 Oberhaching
T +49-89-63005-355

Forsterweg 2, 14482 Potsdam
T +49-331-74754-10

Informationen fir den Versicherungsnenmer gemat § 11 der Versicherungsvermittierverordnung (VersvermV)

Die Howden Caninenberg GmbH Ist unter der Registrierungsnummer D-BV2G-ULSYT-73 als Versicherungs-
maklergemas § 34 d Abs. 1 der Gewerbeordnung im Versicherungsvermitilerregister eingetragen.

Deutscher Industrie- und Handelskammertag eV,
Breite Str. 29

D-10178 Berlin

Telefon: 0180 - 550 585 0
www.vermittlerregister.info

Die Howden Caninenberg GmbH ist in der Schweiz unter der Nummer 19421 bei der Vermittleraufsicht des
Bundesamtes flr Privatversicharungen in Barn registriert.

Es bestehen keine direkten oder indirekten Beteiligungen an einem Versicherung sunternehmen.

Kein Versicherungsunternehmen besitzt direkte oder indirekte Beteiligungen an der Howden Caninenberg
GmbH.

Flr Schlichtungen bei Streitigkeiten sind folgende Stellen zustandig:

Versicherungsombudsmann e\,
Postfach 080632

D-10006 Berlin
www.versicherungsombudsmann.de

Ombudsmann Private Kranken- und Pfiegeversicherung
Kronenstr. 13

D-10117 Berlin

www.pkv-ombudsmann.de
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INCON

VERSICHERUNGSMAKLER

— I\ Herzlich willkommen =4

29. Deutscher Verwaltertag

Zeit flir neue Impulse

Ideen, Trends, Innovationen: Als Allround-Partner fiir Inmobilienverwalter denkt INCON immer
einen Schritt voraus. Wir laden Sie auf dem 29. Deutschen Verwaltertag herzlich dazu ein,
gemeinsam mit unseren Experten die Zukunft des Immobilienmanagements zu gestalten.

Wir freuen uns darauf, Sie an unserem Stand personlich begriiBen zu konnen und lhre
Vorstellungen rund um die Immobilienverwaltung von morgen mit lhnen zu diskutieren.
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Schon heute wissen,
was morgen zahlt

Als Spezialist fiir die Immobilienwirtschaft und insbesondere fiir die
Immobilienverwaltung stehen fiir uns immer die Wiinsche unserer Kunden im
Mittelpunkt. So haben wir z. B. mit unserem INCON-Portal die Grundlage fiir
ein komfortables 24/7-Schadenmanagement geschaffen. Weitere Losungen
wie z. B. das Betriebliche Entgeltmanagement und die neue ImmoWi-Rente
unterstreichen unseren innovativen Anspruch.

Wir tun alles, damit Sie nicht mehr alles tun miissen.

Besuchen Sie uns am INCON-Stand

Gestalten Sie mit uns auf dem 29. Deutschen Verwaltertag vom
23. bis 24. September 2021 in Berlin die Zukunft der Inmobilienverwaltung.

+ GenieBen Sie nach einem intensiven Tag voller interessanter
Informationen mit unserem Team eine Cocktailverkostung und
starten Sie mit uns ins Abendprogramm.

+  Kommen Sie in einem zwanglosen Rahmen mit unserem
INCON-Team und der INCON-Geschaftsfiihrung ins Gesprach
und tauschen Sie mit uns Ideen aus.

« Testen Sie Ihr Konnen beim Golf-Putting-Contest und gewinnen
Sie mit etwas Gliick einen attraktiven Preis.

«Wir wollen gemeinsam mit unseren Kunden
revolutionar denken."”

Martin Schellhorn, Geschaftsfiihrer INCON



Entgeltmanagement

Mehr Netto vom Brutto

Wie kdnnen sich Immobilienverwaltungen in einem wettbewerbsinten-
siven Umfeld Loyalitat sichern und ihre Mitarbeiter belohnen, ohne die
Lohnkosten zu erhohen? Die INCON hat sich dazu gezielt Gedanken
gemacht und mit dem Betrieblichen Entgeltmanagement eine ebenso
einfache wie effektive Losung gefunden. VDIV-Mitglieder profitieren
exklusiv von einmaligen Konditionen bei unserem Parter, dem Institut
fuir Betriebliches Entgeltmanagement.

ImmoWi-Rente

Ein wichtiger Baustein zur Mitarbeiterbindung ist die betrieb-
liche Altersvorsorge — genau dafiir haben wir mit der ImmoWi-
Rente eine maRgeschneiderte Losung fiir die Immobilienwirt-
schaft geschaffen.

Die ImmoWi-Rente vereint Rendite und Nachhaltigkeit durch
okologisches und soziales Investment. Mit dem renommierten
Versicherungsunternehmen ,die Bayerische" und dessen Marke
Pangaea Life gibt es fiir die InmoWi-Rente einen Partner, der
auch okologisch betrachtet besonders nachhaltig agiert.

Auch hier profitieren VDIV-Mitglieder exklusiv von attraktiven
Sonderkonditionen.

Digitalisierung

Das INCON-Portal

Mit dem individuell programmierten INCON-
Portal haben wir die Grundlage dafiir geschaffen,
dass alles rund um das Thema Versicherungen
von der INCON gemanagt werden kann. Das
CRM-System verbindet die Welten der Prozesse
und der Digitalisierung bei voller Transparenz.




lhr A-Team

Wer eine Immobilienverwaltung leitet, ist standig
im Einsatz und operativ stark gefordert. Wir haben
uns zum Ziel gesetzt, vielfaltige Losungen fiir
Immobilienverwaltungen anzubieten, damit Sie
sich auf das Wesentliche konzentrieren kénnen.

,Echtes" Schadenmanagement

Zahllose Versicherungsschaden an Gebauden, aufgebrachte Eigentiimer, zeitraubende
Koordination — all das kdnnen wir nicht verhindern ... Aber wir nehmen lhnen einen GroRteil der
Arbeit ab, indem wir den Schaden managen und aktiv in die Schadenabwicklung eingreifen.

Die Losung: Unser ,echtes” Schadenmanagement

01/ 02/@ 03/@ 04/® 05/@

Unkomplizierte Personliche Koordination der Vollumfangliche Detaillierter
Schadenmeldung Kommunikation Schadenbehebung Angebots- und Bericht zum
online durch den mit Eigentlimern und inkl. Beauftragung Zahlungsabwicklung Schadenschluss
Immobilienverwalter Mietern wahrend der der Firmen wahrend des gesamten

Schadenabwicklung Schadenfalls

... und zu jeder Zeit Transparenz durch eine digitale Live-Schadenakte

Sie mochten mehr iiber die zahlreichen Vorteile und Kooperationen erfahren,
die Ihnen INCON als Allround-Partner rund um die Immobilienverwaltung bietet?

Sprechen Sie uns an, wir beraten Sie gerne.
Martin Schellhorn, Geschaftsfiihrer
Telefon: 089 /3300 75-10 20

E-Mail: martin.schellhorn@incon-vm.de

INCON GmbH & Co. Assekuranz KG - Karlsplatz 3 - 80335 Miinchen incon-vm.de




