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EDITORIAL

Service, reibungslose Ablaufe und qualifiziertes Personal
setzen wichtige Impulse fiir Verwaltungsunternehmen.

Sehr geehrte Leserinnen und Leser, liebe Immobilienverwalter,

die bayrischen Pfingstferien nutze
ich meist, um eine kleine Urlaubs-
pause mit der Familie einzulegen.
Vor unserer Abreise hatte eine
meiner Tochter ein Handyprob-
lem. Dem Familienfrieden zuliebe
ging es vorab also in den Handy-

shop des Anbieters. Der Verkaufer
erklarte mir, ich sei bei ihm zwar
richtig, er konne mir aber nicht weiterhelfen, ich mége
doch bitte die Hotline anrufen. Ich war verdutzt, er gab
mir die Nummer — das Gesicht meiner Tochter wurde
immer langer. Unter diesem Druck rief ich die Hotline
an, driickte viele Tasten und erklarte, dass ich in einem
Laden des Unternehmens stehe, man mir aber nicht
helfen kénne und ich die Rettung nun telefonisch er-
warte. Die Dame half, erklarte mir, was der Mitarbeiter
vor Ort tun miisse — und es hat geklappt. Das ist Kun-
denservice in Deutschland, und obendrein waren die
Ferien flr die Familie gerettet.

Was bedeutet das fiir uns Immobilienverwalter? Stel-
len wir uns die Geschichte einmal anders vor. Ein Beirat
kommt zum Verwalter: ,Wo bleibt die Abrechnung?”
Antwort des Verwalters: ,Wir haben die Software ge-
wechselt. Es klappt noch nichts so richtig. Aber hier ist
die Nummer unserer Softwarehotline — wenn Sie es
mal selbst versuchen wollen...” Der liebenswerte Beirat
klemmt sich dahinter und |6st die Softwarefrage — der
Verwalter kann nun die Abrechnung erstellen. Was wird
der Beirat den Miteigentlimern auf der Versammlung
wohl berichten? Das Ende der Geschichte Uberlasse ich
Ihrer Phantasie.

Softwareprodukte bekommen immer gréBeren Stellen-
wert fur die Ablaufe im Verwalterbiiro. Daher beschaf-
tigen wir uns in diesem Heft mit Betriebsorganisation
und Software — zwei fiir Verwalter elementare Fakto-
ren. Wenn man bedenkt, dass rund 65 Prozent der Aus-
gaben des Verwalters Personalkosten sind, wird dieser
Bereich im Unternehmen um so wichtiger. Stimmt also
bei Personal und EDV-gestiitzten Ablaufen etwas nicht,
wird auch das Jahresergebnis des Verwaltungsunter-
nehmens nicht stimmen.

Wenn ich mich mit Verwaltern unterhalte, wird stets
dartber diskutiert, was man fiir Kunden noch alles

anstoBen konnte. Das ist wichtig und sicherlich auch
gut. Vorausgesetzt, man bleibt dabei nicht selbst auf
der Strecke. Nur wer in gesundheitlich guter Verfas-
sung fest auf beiden Beinen steht, kann ein guter Ver-
walter sein. Fiir Eigentiimer ist es bestimmt nicht leicht,
einen qualifizierten Verwalter zu finden. Deshalb freut
sich jede Eigentlimergemeinschaft tiber Empfehlungen
aus den eigenen Kreisen. Dennoch sollten Eigentiimer
kritisch bleiben. Passiert es doch all zu oft, dass eine
Empfehlung weniger aus Griinden der Fachkompetenz
denn in Erwartung personlicher Vorteile ausgesprochen
wird.

Ist der Verwalter fachlich inkompetent und beste-
hen aufgrund einer persénlichen und wirtschaftli-
chen Beziehung zu einem Eigentiimer Zweifel an
seiner Neutralitdt, widerspricht seine Bestellung
ordnungsgemaiBer Verwaltung (LG Diisseldorf,
Urteil v. 18.10.13, Az. 25 § 7/13).

Erfreulich ist, dass es auch in der Politik zunehmend
um Verwalter geht und erste Schritte zur Umsetzung
des Koalitionsvertrages unternommen werden. Das
ist der richtige Weg! Als der filhrende Fachverband fur
Immobilienverwalter begleiten wir diesen Prozess und
bringen uns aktiv ein.

Vielleicht konnen wir auch lhnen Impulse fir hre Ar-
beit geben. Ob durch unser Magazin DDIVaktuell oder
beim Verwaltertag am 18./19. September in Berlin
mit einem innovativen Programm. Wenn Sie wissen
wollen, was die Zukunft fiir lhr Unternehmen bringen
wird, dann seien Sie dabei und sichern Sie sich lhren
Wissensvorsprung. Wir freuen uns auf Sie!

Das gilt auch fiir die 4. DDIV-Wintertagung. Mer-
ken Sie sich den Termin heute schon vor: Vom 1. bis

6. Februar 2015 geht es ins Sporthotel Silvretta Mon-
tafon.

lhr

Steffen Haase

05114 DDIVaktuell



Inhalt

Die Energiewende im Gebaudebereich: Antworten
auf wichtige Fragen aus dem Bundeswirtschafts-

ministerium.

Die neuesten Trends des mobilen Arbeitens:
CRM-Systeme machen Ablaufe einfach, effizient
und schnell.

UMFRAGE:

POLITIK @ AKTUELLES

3 Kurz notiert

4 Im Interview: Staatssekretar Uwe
Beckmeyer, BMWi

6 Zugangsvoraussetzungen:
DDIV trifft Staatssekretare

7 Aktuelle Meldungen

11 Veranstaltungen

IM BLICKPUNKT

12 Das Verwalterbiiro:
10 Tipps flr perfekte Ablaufe

14 Einfach effizient:
Dokumente in der Cloud

16 Mobiles Arbeiten:
CRM auch unterwegs

18 Entwicklungshilfe: Kundenbeirdte
in Software-Unternehmen

20 Software aktuell:
die Marktubersicht flr Verwalter

25 Nachwuchskrifte:
Viele Wege fiithren zum Ziel

28 Karriere:
Institute, die Sie weiterbringen

30 Fachkrifte:
neue Fortbildungsmodelle

32 Nachwuchssorgen:
Sind die Unternehmen schuld?

34 Entgeltoptimierung:
mehr Brutto vom Netto

GEBAUDE er TECHNIK

36 Richtig sanieren:
Balkon und Geldnder

RECHT er STEUERN
41 Rechtlich gesehen:
Was ist was am Balkon?

44 Arbeitsrecht: Vertrage von
Einstellung bis Kiindigung

47 Aktuelle Urteile rund um die WEG

50 Social Media - Erfolg fangt vor
Facebook an

52 Einfacher geht’s bargeldlos:
die Mietkaution

54 KfW-Umfrage: Energetische
Sanierung im Schneckentempo

DDIV AKTUELL

57 Das 1. KfW-Symposium des DDIV
58 Berlin-Brandenburg

59 Baden-Wiirttemberg, Bayern

60 Hessen

62 Die Partner des DDIV

63 Die Mitgliedsverbande des DDIV
63 Impressum

64 Die letzte Seite



POLITIK & AKTUELLES

GEHWEGREINIGUNG IST

HAUSHALTSNAHE DIENSTLEISTUNG
Wenn Eigentiimer oder Mieter zur Reinigung von StraBe und Gehwegen und zum
Winterdienst verpflichtet sind, gelten diese Leistungen als Teil der Haushaltsfiihrung.

Insofern kdnnen entstehende Kosten als haushaltsnahe Dienstleistung nach § 35a
EStG steuerlich begiinstigt sein, so der BFH (Urteil vom 20.03.14 - VIR 55/12).

Prozent mehr

Im 1. Quartal 2014 wurde
in Deutschland der Bau von
63 900 Wohnungen geneh-

migt. Wie das Sta.ltistis.che. EI G ENTUM FU R J ED EN DRITTEN
e das 15 rosent oder MIETER MOGLICH

8 500 Wohnungen mehr als Jeder dritte Mieter in Deutschland hdtte genug Geld, um Wohneigentum zu finanzie-
im Vergleichszeitraum 2013. ren. Das ergab eine gemeinsame Studie des Beratungsunternehmens Prognos und des
Damit setzt sich die positive Allensbach-Instituts im Auftrag des Verbands der Sparda-Banken. Laut der Erhebung
Entwicklung bei den Bauge- unter 1851 Bundesbiirgern bringen Kaufer von Wohnimmobilien dafiir durchschnitt-
nehmigungen von Wohnun- lich finf Jahresnettoeinkommen eines Haushalts auf. Im oberfrankischen Wunsiedel
gen weiter fort (2013: + 12,9 sind es lediglich 2,5 Jahresnettoeinkommen, im Landkreis Miinchen hingegen 10,6.
Prozent zum Vorjahr). Zur Bei der Studie wurde davon ausgegangen, dass sich Eigentum bereits ab einem mo-
Steigerung tragen vor allem natlichen Nettoeinkommen von 1.500 Euro finanzieren lieRe, was allerdings Regionen
Eigentumswohnungen (+18,8 mit angespanntem Wohnungsmarkt ausschlie@t. Trotz des lebhaften Wohnungsneu-
Prozent) sowie Wohnungen in baus sind die Eigentumspotenziale hierzulande nicht ausgeschopft. Wie LBS Research
Mehrfamilienhdusern mitteilt, kdnnte angesichts der aktuellen Einkommen und Finanzierungsbedingungen
(+ 22,5 Prozent) bei. die Wohneigentumsquote selbst in Berlin mehr als doppelt so hoch sein wie sie es

derzeit ist. Der DDIV fordert in diesem Zusammenhang erneut, den Bau und den

Erwerb von Wohneigentum stdrker zu férdern.

1 O Millionen

fiir altersgerechten
Umbau

So wohnen die Deutschen

Prozent aller Paare mit Kindern leben in den eigenen Der Haushaltsausschuss des Deutschen
vier Wanden. Insgesamt wohnten 45 Prozent der Haus- Bundestages hat in seiner abschlieffenden
halte in Deutschland am Zensusstichtag 9. Mai 2011 im i Sitzung zum Bundeshaushalt zusitzliche
selbst genutzten Eigentum. Laut Destatis lag bei Paaren Miittel fiir den altersgerechten Umbau
ohne Kind der Eigentiimeranteil bei 54 Prozent, bei Einpersonen-Haus- i bewilligt. Uber das KfW-Programm ,,Al-
halten nur bei 28 Prozent. In der Altersgruppe iiber 64 Jahre nutzten tersgerecht Wohnen“ werden Bundesmittel
59 Prozent Wohneigentum selbst, Haushalte mit drei und mehr Perso- i in Hohe von 10 Millionen Euro bereitge-
nen sogar zu 70 Prozent. Die durchschnittliche Wohnflache pro Person stellt. Mit der Erhohung der Fordermittel
betrug in Deutschland 43 Quadratmeter. Mit 47 qm fiel sie im selbst i soll der demographischen Entwicklung in
é genutzten Eigentum groBer aus als in Mietwohnungen (38 gm). Senio- Deutschland Rechnung getragen werden.
g renpaare lebten auf durchschnittlich 49 qm Wohnfliche pro Person (56 i Gelten bisher etwa 600 000 Wohnungen im
g gm im Eigentum und 38 gm zur Miete). Allein lebenden Menschen iiber ¢ bundesdeutschen Bestand als altersgerecht
< 64 Jahren standen durchschnittlich 78 qm pro Person zur Verfiigung (im und barrierefrei, werden bis zum Jahr 2020
3 Eigentum: 100 gm, zur Miete: 65 gm). Uberdurchschnittlich viel Platz etwa 3 Millionen diesem Standard entspre-
% pro Person hatten allein lebende verwitwete Seniorinnen und Senioren: chende Wohnungen benotigt.
£ Witwen lebten auf 82 qm, Witwer sogar auf durchschnittlich 86 qm. ;
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an konnte die Zuordnung
des Ressorts Energie zum Wirtschaftsminis-
terium fiir einen Paradigmenwechsel halten:
von der bisher umweltbezogenen Sicht-
weise hin zur wirtschaftlichen Effizienz. Fiir
den Parlamentarischen Staatssekretar Uwe
Beckmeyer sind durch die Blindelung der
Zustandigkeiten flr die Energiewende die
organisatorischen Voraussetzungen fiir eine
effiziente Energiepolitik aus einem Guss ge-
schaffen, die alle Aspekte des energiepoliti-
schen Zieldreiecks aus Versorgungssicherheit,
Umweltvertraglichkeit und Wirtschaftlichkeit
gleichermaRen berlicksichtigt.

Herr Staatssekretdir, der Erfolg der Umsetzung
der Energiewende im Gebdudebereich wird
von der gemeinsamen Marschrichtung beider
Ministerien abhdingen. Worauf kann sich die
Immobilienwirtschaft kiinftig einstellen?

Das Bau- und Umweltministerium und
unser Haus arbeiten bei der Umsetzung
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“fiihren

der Energiewende im Gebdudebereich
eng zusammen. Das gilt flr das Energie-
einsparrecht und die Forderprogramme
genauso wie fiir den Nationalen Akti-
onsplan Energieeffizienz. Verldsslichkeit,
Kontinuitat und damit Planungssicherheit
fiir Investoren und Bauherren sind bei der
Energieeffizienz gerade im Gebaudebe-
reich wichtig. Das haben wir im Koalitions-
vertrag gemeinsam vereinbart und daran
werden sich alle Seiten halten.

Welche Mafinahmen werden zur Erreichung
des Ziels eines klimaneutralen Gebdude-
bestands bis zum Jahr 2050 neu ins Auge
gefasst, dasich bereits abzeichnet, dass das bis-
herige Instrumentarium nicht ausreichen wird?
Wir arbeiten derzeit an einem Sanie-
rungsfahrplan fir den Gebaudebereich.
Dieser soll Ende des Jahres mit ersten
Vorschldgen aufwarten, wie der Gebau-
debestand bis 2050 nahezu klimaneutral
modernisiert werden kann. Darin werden
wir sicherlich auf die bewahrten beste-
henden MaBnahmen, z. B. unterschiedli-

BMWi Staatssekretar Uwe
Beckmeyer zu wichtigen Fragen

der Umsetzung der Energie-

~ wende im Gebaudebereich:.

erview: Martin KaRler

chen Forderprogramme, setzen. Mit der
EnEV 2014 haben wir die Anforderungen
an Neubauten deutlich angehoben und
damit einen wichtigen Schritt zum Nied-
rigstenergiegebdude gemacht. Fiir den
Gebaudebestand haben sich die Regie-
rungsparteien richtigerweise im Koaliti-
onsvertrag darauf verstandigt, dass wir auf
Anreize und nicht auf ordnungsrechtliche
MaRnahmen setzen werden. In diesem
Rahmen werden wir die Instrumente und
MaRnahmen weiterentwickeln.

Gerade Wohnungseigentiimergemeinschaf-
ten investieren nur zdgerlich in effiziente
Technologien. Wie wollen Sie deren Investi-
tionsbereitschaft ankurbeln?

Immobilieneigentlimer haben in der Regel
ein Interesse daran, den Wert ihrer Immo-
bilien durch Instandsetzungs- und Moder-
nisierungsmaBnahmen zu sichern oder zu
verbessern. Uns ist bewusst, dass dies bei
Wohnungseigentliimergemeinschaften ein
umfangreicher und oft nicht ganz einfacher
Abstimmungsprozess ist. Deshalb hatte die

Fotos: © ponsulak / Shutterstock.com; Bundesregierung /Bergmann



Bundesregierung die Studie ,Investitions-
prozesse bei Wohnungseigentiimergemein-
schaften” in Auftrag gegeben, die sich u. a.
mit der Frage auseinandersetzt, wie Ent-
scheidungsfindung und Investitionsbereit-
schaft verbessert und beschleunigt werden
kénnen. Die Ergebnisse dieser Studie liegen
demnéchst vor. Sie werden in unsere weite-
ren Uberlegungen einflieRen.

Der DDIV schligt in diesem Zusammen-
hang eine stdrkere Einbindung von Immo-
bilienverwaltern vor. Was halten Sie von der
Idee, fiir die oft jahrelange Begleitung von
Sanierungsprozessen Sondervergiitungen
auszureichen, wie fiir Energieberater?

Flr Wohnungseigentiimer steht die von
der Kf\W geforderte Baubegleitung bei der
Durchfiihrung von energetischen Sanie-
rungsmafnahmen, die Vor-Ort-Beratung
des Bundesamtes fiir Wirtschaft und Aus-
fuhrkontrolle oder die Energieberatung
der Verbraucherzentralen zur Verfigung.
Als zustdndiges Ministerium, in dem die
Zustandigkeiten nun gebiindelt wurden,
werden wir Moglichkeiten priifen, die
Unterstiitzung fir Wohnungseigentiimer
und ihre Verwalter bei Sanierungsprozes-
sen weiter zu verbessern. Eine in der Pra-
xis Ubliche Sondervergiitung kann bereits
heute vereinbart werden.

Wann wird die ndchste EnEV kommen? Wie
steht es um die Zusammenfassung aller
energetischen Regelungen fiir Gebdude in
ein Gesetz?

Auf Grund europarechtlicher Vorgaben
zum Thema ,Niedrigstenergiegebaude”
miissen wir die EnEV bis Ende 2016 ange-
passt haben. Der Koalitionsvertrag sieht
einen Abgleich des Erneuerbare-Energien-
Warmegesetzes mit der EnEV vor. Die Ar-
beiten hierzu stehen noch am Anfang.

Die Pline zur EEG-Reform sehen eine deut-
liche Umverteilung der finanziellen Lasten
und Verantwortlichkeiten vor: Wie ist si-
cherzustellen, dass Verbraucher wie vorge-
sehen entlastet werden?

Bei der Reform des Erneuerbare-Energien-
Gesetzes insgesamt geht es insbesondere
darum, den weiteren Kostenanstieg spiir-
bar zu bremsen, im Interesse aller Strom-
verbraucher.

Beim Versuch, Verbraucherinnen und Ver-
braucher sowie industrielle Wertschop-
fung gegeneinander auszuspielen, kann es
nur Verlierer geben. Grundsatzlich ware
niemandem gedient, wenn Unternehmen
ihre Produktion ins Ausland verlagern, weil
sie dort viel geringere Stromkosten zahlen.
Die deutsche Wirtschaft tragt trotzdem
die Halfte der EEG-Kosten. Der Beitrag
von privilegierten Unternehmen ist ange-
messen, er wird kiinftig grundsatzlich 15
Prozent der EEG-Umlage betragen. Wir
vermeiden einerseits zu starke Belastun-
gen durch die Begrenzung der Umlage auf
einen Anteil an der Bruttowertschopfung.
Andererseits sorgt die Mindest-Umlage
von 0,1 Cent pro Kilowattstunde dafiir,
dass auch stromintensive Unternehmen
einen angemessenen Beitrag leisten.

Auch Eigenstromerzeuger sollen zukiinftig
an der EEG-Umlage beteiligt werden. So
entfillt ein wichtiger Anreiz fiir freiwillige
Investitionen, die Unsicherheit steigt. Was
ist dem entgegenzusetzen?

Typische KWK-Anlagen bleiben in hohem
MaRe wirtschaftlich, weil der damit ver-
bundene Eigenverbrauch auch weiterhin
von der Halfte der EEG-Umlage, aber
auch von Netzentgelten, Konzessionsab-
gaben, Offshore-Umlage usw. befreit ist.
Bei der Photovoltaik wird die Wirtschaft-
lichkeit durch die im EEG geregelte
Forderung hergestellt, es erfolgt eine ent-
sprechende Anpassung der Fordersatze.
Dabei ist es angemessen, dass auch Betrei-
ber von PV-Anlagen mit Eigenversorgung
die EEG-Umlage zahlen, denn auch sie
profitieren von gilinstigen Stromkosten.
Die Bestandsanlagen genieRen tbrigens um-
fassenden Vertrauensschutz. Sie sind weiter-
hin vollstdndig von der Umlage befreit.

Die umsatzsteuerliche Behandlung von Photo-
voltaik- und KWK-Anlagen ist aktuell unaus-
gewogen. Wiihrend erzeugte KWK-Wirme
fiir Eigentiimer steuerfrei ist, unterliegt die
Lieferung an Dritte, also an Mieter, der Um-
satzsteuerpflicht. Diese Problematik liegt dem
Bundesfinanzminister und dem Bundesbaumi-
nisterium vor. Wie wollen Sie verhindern, dass
Investitionen dadurch ausgebremst werden?

Das Thema der umsatzsteuerlichen Be-
handlung von Photovoltaik- und KWK-

Anlagen ist sehr komplex. Grundsétzlich
basiert die Umsatzsteuer auf dem Prinzip,
dass der jeweilige Endabnehmer eines Pro-
duktes diese Steuer bezahlt. Deshalb zahlt
ein Mieter als Letztverbraucher Umsatz-
steuer fiir den in einem Haus nicht von
ihm selbst erzeugten Strom. Derzeit wird
die umsatzsteuerrechtliche Behandlung
von Photovoltaik- und KWK-Anlagen zwi-
schen den obersten Finanzbehorden des
Bundes und der Lander erortert, u. a. auch
die Frage, in welchem Umfang die Warme
bei dem KWK-Eigen- und Fremdverbrauch
beriicksichtigt wird.

BMWi Staatssekretdr

Uwe Beckmeyer, MdB

Der ehemalige Landesvorsit-
zende der Bremer SPD war
nach seinem Studium der Er-
ziehungswissenschaften mit 1.
und 2. Staatsexamen zunachst
Mathematik- und Physikleh-
rer. 1972 ibernahm er den
Vorsitz des SPD-Unterbezirks
Bremerhaven, war Abgeord-
neter der Bremischen Blirger-
schaft und stellvertretender
Fraktionsvorsitzender und be-
kleidete u. a. das Amt des Bre-
mer Senators fiir Wirtschaft,
flr Hafen, fur Arbeit sowie

fiir Bundesangelegenheiten.
Seit 2002 ist er Mitglied des
Deutschen Bundestages, seit
2011 Maritimer Koordinator
der SPD-Bundestagsfraktion.
Im Dezember 2013 wurde

der heute 65-Jahrige als Par-
lamentarischer Staatssekretar
ins Bundesministerium fir
Wirtschaft und Energie be-
rufen.
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DDIV forciert schnelle Umsetzung
von Zugangsvoraussetzungen

Gesprache auf allen politischen Ebenen: Staatssekretare

Pronold und Kelber signalisieren Unterstiitzung

Von Martin KaBler

er neue Koalitionsvertrag ist die
Richtschnur fiir das politische Handeln der
Bundesregierung. Er sieht nun Mindest-
anforderungen und Pflichtversicherungen
flr Immobilienverwalter vor — der Erfolg
einer gezielten Informationsoffensive des
DDIV als Spitzenverband der Branche, mit
nunmehr fast 1 800 Mitgliedsunterneh-
men und Zehntausenden Beschaftigten.
Dazu gehdrten Gutachten und Broschiiren,
die der DDIV zum Thema in die politische
Diskussion einbrachte, und personlicher
Einsatz beim Werben fiir dieses Anliegen.

Verbandsspitze traf

sich mit Staatssekretiren

Die ersten Monate der neuen Bundesre-
gierung lassen bereits erkennen: Wo es
sich unter der schwarz-gelben Koalition
gewaltig zurecht ruckelte, scheint es bei
Schwarz-Rot glatter zu laufen. Fast ge-
rauschlos werden Gesetzgebungsverfah-
ren angestoRen und fast ebenso werden
sie offentlich diskutiert und im Parlament
beschlossen. Die Rente mit 63 und das
Mindestlohngesetz sind zwei prominente
Beispiele dafiir. Nicht ganz so gerdusch-
los lauft es beim Referentenentwurf zur
Einfiihrung einer verscharften Mietpreis-
bremse, der teilweise tber den Inhalt
des Koalitionsvertrages hinausschieRt. Zu
Recht fordert die Unionsfraktion mit ihren
Arbeitsgruppen Bau @ Umwelt hier An-
derungen ein. Insbesondere was die zeit-
liche Befristung und die direkte Kopplung
eines MaBnahmenkataloges betrifft.

Auch beim Thema Zugangsvoraussetzun-
gen gibt es nun erste Ansdtze der Regie-
rung. Eine offizielle Zusammenkunft zu
moglichen Fach- und Sachkundenachwei-
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Der Parlamentarische Staatsekretdr im BMUB Florian Pronold (2.v.l.) beim Treffen mit DDIV-Geschéftsfiihrer
Martin KaBler (1.), DDIV-Président Wolfgang D. Heckeler (2.v.r.) und DDIV-Vizeprasident Steffen Haase (r.)

sen fur Verwalter und Makler fand am
1. Juli (nach Redaktionsschluss) unter Be-
teiligung der Ministerien statt. Neben dem
DDIV war u. a. auch der Maklerverband
ivd geladen.

Dem Treffen voraus gingen zahlreiche Ge-
sprache, die der DDIV seit Jahresbeginn im
Bund und in den Landern fiihrte. So wurde
unter anderem bei Bundes- und Landtags-
abgeordneten sowie bei Vertretern einzel-
ner Ministerien fiir die schnelle Umsetzung
der Koalitionsvereinbarung geworben.
Kirzlich fanden dazu auch noch einmal
Gesprdche auf Staatssekretdrsebene statt.
So traf sich die Verbandsspitze u. a. mit
den Parlamentarischen Staatssekretaren
Florian Pronold (BUMB) und Ulrich Kelber
(BMJV). Beide machten dabei wiederholt
deutlich, dass sie das Ansinnen des DDIV
nach Zugangsvoraussetzungen ausdriicklich
unterstlitzen und in ersten Abstimmungen
mit den beteiligten Ministerien stehen.

Beim Schutz privater Vermdgen ist
der Gesetzgeber gefordert

Viel Raum nehmen in diesen Gesprachen
immer wieder auch Fragen rund um die

Breites Informations-
angebot des DDIV

Die folgenden Publikationen
zum Thema stehen kostenlos
zur Verfugung — als Down-
load oder auf Anforderung
auch gedruckt:

B Zugangsvorausset-
zungen fiir Immobili-
enverwalter schaffen.
Ein Pladoyer fiir mehr
Qualitat und Ver-
braucherschutz beim

Wohneigentum,

40 Seiten » www.
ddiv.de/service/
publikationen

B Gutachten zu
Zugangsvorausset-
zungen flr Immobili-
enverwalter b www.
ddiv.de/service/
gutachten
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Unterstiitzung zugesagt: der Parlamentarische
Staatssekretdr im BMJV Ulrich Kelber mit
Martin KaBler.

energetische Sanierung in Wohnungsei-
gentlimergemeinschaften ein. Die Hete-
rogenitdt der Gemeinschaften und die
Komplexitdt der praktischen Umsetzung
von Sanierungen stehen dabei im Fokus.

Nicht zuletzt die Ergebnisse der Umfra-
ge zur energetischen Sanierung, die der
DDIV in Zusammenarbeit mit der KfW
durchfiihrte, zeigen, wie groR die Defi-
zite im Bereich WEG sind. Viele Verwal-
tungen scheuen den enormen Aufwand
und die Komplexitat dieser Prozesse. Die
angestrebte Energiewende und die Kli-
maneutralitat im Gebdudebestand bis
2050 ricken so in weite Ferne — stellen
Wohnungseigentiimergemeinschaften
doch 25 Prozent des gesamten Wohnrau-
mes in Deutschland. Auch in Hinblick auf
die Vermégensbildung (und -wahrung)
sowie das seit 2001 von der rot-griinen
Bundesregierung verabschiedete Alters-
vermogensgesetz (AVmG) und Alters-
vermogenserganzungsgesetz (AVmEG)
ist der Gesetzgeber gefordert. Es gilt,
die freiwillige private Altersvorsorge von
Millionen Verbrauchern zu schiitzen und

zu sichern, denn Wohnungseigentum ist
mittlerweile die hdufigste Form der Alters-
sicherung in Deutschland.

Politischer Wille setzt die Bereitschaft zum
politischen Handeln voraus. Die Politik ist
daher aufgerufen, nun ihre Richtlinien-
kompetenz und ihre Gestaltungshoheit
bei der Umsetzung in die Waagscha-
le zu werfen. Insbesondere dann, wenn
derartige MaRnahmen den Steuerzah-
ler nichts kosten und dem Verbraucher
ausreichenden Schutz seiner freiwilligen
Altersvorsorge bieten. Durch verbesser-
te Verwalter-Qualifikationen kénnen zu-
satzlich auch groRe gesellschaftspolitische
Herausforderungen wie die energetische
Sanierung oder der altersgerechte Umbau
optimistischer angenommen werden.

Die Regierung ist in der Pflicht, zu han-
deln: Pravention ist das Gebot der Stunde!

Neue DDIV-
Kooperationen

Der Dachverband deutscher Immobilienverwal-
ter heifSt vier neue Partnerunternehmen will-
kommen: Neuer Premiumpartner ist die Eurofins
NDSC Umweltanalytik GmbH. Das Hamburger
Laborunternehmen ist eines der fiihrenden und
auch international in der Umweltanalytik von
Wasser, Boden, Luft, Abfillen und Produkten
sowie bei Beprobungen im Gebaudebestand tatig:

www.eurofins.de

GEKA bietet mit Webmaps.de einen Online-Club,
der Mitgliedern preisguinstig professionelle Kar-
tenausschnitte und Luftbilder zur Verfugung stellt:

www.webmaps.de

KONE bietet als einer der weltweit fihrenden
Anbieter von Komplettlosungen fir Aufziige und
Rolltreppen das Know-how fiir sichere und kom-
fortable Personenbeférderung in Gebduden, nicht
zuletzt beim altersgerechten Umbau: www.kone.de
Bundesweit auf dem Gebiet Datenschutz und
Informationssicherheit tatig ist die TERCENUM
AG, die Kunden bei der Einfithrung von Informati-
onssicherheitsmanagementsystemen berit:

www.tercenum.de

Steigerung der Sa-

nierungsquote.

schlag insbesondere zur Umsetzung und Ausgestaltung
eines Sanierungsbonus soll bis Ende 2014 vorgelegt
werden. Ferner soll die Bundesregierung auch
weitere MaRnahmen priifen, um Leerstand
und Verfall aufgrund des demografi-
schen Wandels entgegenwirken. Der
DDIV begriift und unterstiitzt
ausdriicklich den Ent-
schlieBungsantrag zur

Thuringen schlagt
Sonderbonus zur Erhchung

der energetischen
Sanierungsquote vor

Auf Antrag des Freistaates Thiiringen priift der Bundesrat,
inwieweit die energetische Sanierung von Bestandsgebduden mit
zusatzlichen Anreizen forciert werden kann. Thiiringen schldgt
dafiir ein umfassendes Programm zur Férderung energie- und
barrierearmer Wohnungen vor. Begriindet wird der Antrag u. a.
damit, dass ohne weitreichende energetische Sanierung von
Bestandsgebauden die Einsparung von 80 Prozent des Primar-
energieverbrauchs bis 2050 nicht erreichbar sei. Die Bundesre-
gierung ist nun aufgefordert, bestehende Forderinstrumente
zur Unterstiitzung von Investitionen in die Verbesserung der
Energieeffizienz von Wohngebauden zu priifen. Ein Vor-

//\ “»
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Gelebte deutsch-russische

Freundschaft

Eine Russische Delegation auf Bildungsreise

in Deutschland folgte einer Einladung ins

nordrhein-westfalische Brihl.

rotz schwieriger Zeiten fiir das
Deutsch-russische Verhdltnis: Die 15-K&pfi-
ge russische Delegation reiste auf Einladung
der Initiative Wohnungswirtschaft Osteuro-
paeV. (IWO) und in Zusammenarbeit mit
dem DDIV fiir einen Tag nach Briihl. Bern-
hard Schwarz, Projektleiter der IWO und
zugleich Ubersetzer fur die Besucher, nahm
die Gruppe unter seine Fittiche, die den
Erfahrungsaustausch deutscher und russi-
scher Immobilienverwalter suchte. In Briihl
stand zudem ein abendlicher Empfang
durch den Generalkonsul der russischen
Féderation, Jewgenij Schmagin, und den
Landrat des Rhein-Erft-Kreises, Michael
Kreuzberg, auf dem Programm. Informie-
ren wollten sich die russischen Teilnehmer
vor allem (iber Gesetzesgrundlagen und
die Verwalterpraxis in Deutschland. Die
Briihler Focus Immobilienverwaltung lud
dazu in ihre Blrordaume ein.

Viele Parallelen - viele Unterschiede
Nach der BegriiBung durch Werner
Merkel, DDIV-Vorstandsmitglied und
Vorstandsvorsitzender des [VIM (Inter-
nationaler Verband fiir Immobilienmana-
gement) mit Sitz in Minsk, Weirussland,
und Hubert Lambernd, Vorstandsmitglied
des Verband Nordrhein-Westfalischer
Immobilienverwalter (VNWI), berich-
tete Astrid Schultheis, ebenfalls VNWI-
Vorstandsmitglied und Geschéftsfiihrerin
der Focus Immobilienverwaltung, aus der
Praxis ihres Unternehmens. Viele Fra-
gen wurden gestellt und es entstanden
immer wieder spannende Diskussionen,

8 DDIVaktuell 0514

die aufzeigten,
dass das System
in Russland dem
deutschen sehr
dhnlich ist. Die ge-
setzlichen Grund-
lagen sind bereits
heute in Russland

Landrat Michael Kreuzberg (1.v.l.) und des Generalkonsuls der russischen

gegeben, lediglich
an der Umsetzung
mangelt es. Das ist
darauf zurlckzu-
flhren, dass nach
dem Zusammenbruch der Sowjetunion
in den 90er-Jahren vielen Mietern, die
von ihnen bewohnten staatlichen Woh-
nungen geschenkt wurden, z. T. mit dem
Versprechen, sie zu sanieren. So gibt es in
Russland heute einerseits eine fast 90-pro-
zentige Eigentlimerquote (zum Vergleich:
In Deutschland liegt die Quote unter 50
Prozent), andererseits aber auch zahllose
ehemalige Mieter und heutige Eigentii-
mer, die sich fiir ihr Eigentum nicht selbst
verantwortlich fiihlen. Der in Deutschland
gelebte Grundsatz ,Eigentum verpflichtet”
existiert zwar auch in Russland, ist aber
noch nicht in der Wahrnehmung und dem
Selbstverstandnis der Eigentimer ange-
kommen. Erschwerend kommt hinzu, dass
es in Russland nur wenige private Verwal-
ter gibt. Die meisten Wohnungen werden
noch wie zu Sowjetzeiten von staatlichen
Verwaltungsgesellschaften betreut.

Anerkennung fiir

deutschen Baubestand

Nach typisch deutschem Mittagstisch ging
es flir die Delegation auf Exkursion zu ei-
ner GroRwohnanlage der 70er-Jahre aus

Foderation Jewgenij Schmagin (4. v. |., kariertes Hemd), Vera Moskvina
(1. Reihe, 2. v. 1.), die stellvertretende Landesvorsitzende Astrid Schultheif
(2. Reihe, 2. v. 1), Valeriy Semenov (letzte Reihe, 3. v.r.) sowie Werner
Merkel (letzte Reihe, ganz links)

dem Bestand der Focus Immobilienverwal-
tung, die mit ca. 350 Einheiten zurzeit um-
fassend energetisch saniert wird. GroRes
Erstaunen unter den Besuchern erweckte
wahrend der Begehung die Tatsache, dass
es sich um ein fast 40 Jahre altes Objekt
handelt. Die meisten Teilnehmer hielten
die Wohnanlage flir wesentlich jlinger.
Auch die in Deutschland bei 350 Einheiten
ubliche Zuordnung zu den grofen Objek-
ten sorgte fiir allgemeine Belustigung. In
Russland sei man da andere Dimensionen
gewohnt.

Lobende Worte fiir die Instandhaltung fan-
den die Besucher auch bei den anschlieRen-
den Besichtigungen des Briihler Schlosses
Augustusburg sowie der Schlosskirche.
Beim stilvollen Essen im Brihler Kaiser-
bahnhof, wo die Delegation von Landrat
Michael Kreuzberg und dem Generalkon-
sul der russischen Féderation, Jewgenij
Schmagin, begriit wurde, fand der Tag
seinen Abschluss. Traditionell russische
Tischreden zeigten dabei auf anriihrende
Weise, dass es auch in politisch unruhigen
Zeiten eine tiefe Berechtigung flr das
deutsch-russische Miteinander gibt.
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Mietpreisbremse in der Kritik
CDU fordert die Uberarbeitung des Entwurfs

Nicht nur in der Union, auch in

SPD-geftihrten Landern wachst der Wi-
derstand gegen die von Justizminister
Heiko Maas geplante Mietpreisbremse.
Gefordert wird eine Uberarbeitung des
Entwurfs, dem den Kritikern zufolge
glasklare Formulierungen fehlen — vor
allem, was die Ausgestaltung durch die
Lander und die zeitliche Begrenzung
betrifft. Thomas Strobl, Vizevorsit-
zender der Unionsfraktion, hilt den
Gesetzentwurf fiir zuwenig durchdacht
und lediglich dazu geeignet, Mieter
und Vermieter zukuinftig gegeneinander
vor Gericht zu bringen. Die Sicherung
bezahlbaren Wohnraums wiirde nicht
hinreichend umgesetzt, ist auch aus
Nordrhein-Westfalen und Hamburg
zu horen. Der Zeitplan fur die Verab-
schiedung im Kabinett noch vor der
Sommerpause und die Einfuhrung zu
Beginn des kommenden Jahres konnte
nun gefahrdet sein.

Die Mietpreisbremse niitzt Mietern
mit hohen Einkommen und hilft Be-
durftigen nicht. Zu diesem Ergebnis
kommt ein aktuelles Gutachten der
InWIS Forschung & Beratung GmbH,
das die BID Bundesarbeitsgemeinschaft
Immobilienwirtschaft Deutschland in

IHR ZUVERLASSIGER
PARTNER

Auftrag gegeben hat.

Eine einheitlich gel-

tende Mietpreisbremse

koénne nicht verhindern,

dass selbst Durchschnitts-
verdiener in beliebten Ge-

bieten kaum noch adiquaten
Wohnraum finden. Dagegen erhalten
Bezieher hoherer Einkommen einen
Preisvorteil, ohne dass deren Schutz
erforderlich ware. In beliebten Lagen
wird es ohne zusitzliche MafSnahmen
schwierig bleiben oder unmoglich sein,
hinreichend Mietwohnungsraum an-
zubieten. Zudem wird die Mietpreis-
bremse das Investitionsklima auf dem
Immobilienmarkt deutlich verschlech-
tern und sich negativ auf den Neubau
und die Modernisierung der Woh-
nungsbestande auswirken.

Der Wirtschaftsrat der CDU e.V.
begriifst die nun auch von den SPD-
Landesministern vorgebrachte Kritik
an der geplanten Mietpreisbremse.
Der Entwurf aus dem Bundesjustiz-
ministerium ist weder handwerklich
gut gemacht, noch leistet er einen
Beitrag zu Behebung des Wohnungs-
mangels in Deutschland. ,,Besser spat
als nie: Die Mietpreisbremse war von

Anfang an vollig kontraproduktiv.

Wer bezahlbares Wohnen will, muss

fir ausreichend Wohnraum sorgen.
Dieser entsteht nicht durch mehr
Regulierung sondern durch sinnvol-
le Anreize fiir Investitionen“, mahnt
Wolfgang Steiger, Generalsekretir des
Wirtschaftsrates. Der Wirtschaftsrat
hat deshalb jungst in einem Maf3-
nahmenkatalog Rahmenbedingungen
einer effektiven Wohnungsbaupolitik
gefordert. Kernbestandteile sind:

B Die Verschlankung von Geneh-
migungsverfahren

M Die Bereitstellung von bezahl-
barem stadtischem Bauland

M Die Senkung von Grund- und
Grunderwerbsteuer

Bl Die zweckgebundene Einset-
zung der Bundesmittel fiir den
sozialen Wohnungsbau

Ist Inmobilienverwaltung lhr Thema?
Gut, unseres ebenfalls.

Das Service-Angebot des Markifiihrers im Bereich Wohnungswirtschaft
basiert auf hochwertigen technischen Losungen, einem online-basierten Portal
zur Finanzierungsanfrage innerhalb von 24 Stunden sowie einer ganzen
Reihe kompetenter und zentraler Services, die lhnen das Leben in der
Fremdbestandsverwaltung leichter machen. Ergdnzt um attraktive Anlage-
maglichkeiten: Die Profildsung zum wirklich giinstigen Preis.

www.aareal-bank-fuer-verwalter.com

"n

Aareal Bank




Das Fachmagazin fiir den Immobilienverwalter

B 3 x kostenfreie Teilnahme am o
22. Deutschen Verwaltertag D D IV
18./19. September 2014 in Berlin C ez

im Wert von 295 /445 Euro Gut aufgestellte
Unternehmens-
fithrung

B 3 x kostenfreie Seminarteilnahme e
an einem Tagesseminar der ' w
Landesverbande oder des Dach-
verbands (Gebiet Deutschland)

*Mitglieder der Landesverbande erhalten ein
Abonnement kostenfrei im Rahmen lhrer B Politik B Software B Karriere
Der DDIV bringt wichtige Die aktuelle Markt- Aus- und Weiterbildung

Mitgliedschaft, bei Abschluss eines Mehrfachabos Themenins Gesprich  tberschtfir Verwakier inVerwakterberufen
konnen Sie an der Verlosung teilnehmen. , L 8

,Wissen ist Vorsprung im immobilien-
wirtschaftlichen Wettbewerb!”

DDIVaktuell -

Das Fachmagazin flir den
Immobilienverwalter im Abo

M Acht Ausgaben pro
Jahr bequem frei Haus

M Fir nur 49 Euro im Jahr
jede Ausgabe sichern

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

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

Mehrfachabo (nur in Verbindung mit Einzelabo)

Ab sofort konnen Sie weitere Exemplare von DDIVaktuell zu Sonderkonditionen im Abonnement erwerben
und so auch lhren Mitarbeitern die Moglichkeit geben zeitnah und aktuell das wichtigste aus der Branche zu lesen.

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

Bequem und bargeldlos durch Bankeinzug bezahlen

BIC IBAN

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

Fax: 089 - 470 53 64 ® E-Mail: ddivaktuell@avr-verlag.de Datum | Unterschrift

sand, MwsSt). Die erste Lieferung erfolgt ab der darauffolgenden Ausgabe, ausgehend vom Eingangsdatum
der Bestellung (Eingang der Bestellung bis spatestens zwei Wochen vor Erscheinungstermin). Wenn ich das
DDIVaktuell-Abo nicht spdtestens sechs Wochen vor Ablauf der Bezugszeit kiindige (Datum des Zugangs),
verldngert sich das Abo um ein weiteres Jahr (bei Vorauszahlung zum Ende des verrechneten Bezugszeitrau-
mes). Die Abbestellung ist schriftlich an die AVR Agentur fiir Werbung und Produktion GmbH zu richten.
Die Bestellung kann binnen zwei Wochen ohne Angabe von Griinden schriftlich widerrufen werden.

(\ Das offizielle Organ des
Dachverbandes Deutscher

e Immobilienverwalter e. V.

www.ddivaktuell.de



Fachprogramm vor malerischer Kulisse
Die 33. ESWiD Mietrechtstage in Berchtesgaden

Von Valerie Dorow

\/or malerischer Alpenkulisse fanden
sich vom 7. bis 9. Mai 2014 rund 250 in-
teressierte Verwalter und Juristen ein,
um sich zum Thema Mietzahlung auf den
neuesten Stand zu bringen.

Nach Jahren kehrte die Traditionsveran-
staltung erstmalig wieder nach Berchtes-
gaden zuriick — was sich als voller Erfolg
erwies. Gestiegene Teilnehmerzahlen und
ein durchweg positives Feedback besta-
tigten dies. Noch wichtiger als das alpine
Ambiente war den Teilnehmern selbst-
verstandlich das duBerst anspruchsvolle
dreitagige Fachprogramm. Die sowohl in
Fachkreisen als auch in der medialen Dis-
kussion omniprasente ,Mietpreisbremse”
durfte dabei ebenso wenig fehlen wie viel-
faltige andere Aspekte der Miete. So ka-
men auch der Verzug von Mietzahlungen,
Verjahrung und Verwirkung, Insolvenz des

Mieters etc. zur Sprache. Als Referenten
gaben renommierte Fachkréfte wie Prof.
Martin Haublein, Prof. Florian Jacoby und
viele weitere den Teilnehmern Impulse
fir ihre tagliche Arbeit. Einen wiirdigen
Abschluss fand die Tagung mit der Erldu-
terung der aktuellen Rechtsprechung vom
Bundesgerichtshof durch Bundesrichterin
Dr. Karin Milger, die groRes Interesse bei
allen Anwesenden fand.

Eine vielseitige Fachausstellung, die be-
sonders den Verwaltern aktuelle Hilfestel-
lungen und modernste Produkte fir ihre
anspruchsvollen Aufgaben bot, rundete
das Angebot ab. Unter der Organisation
der DDIVservice GmbH présentierten sich
die Aussteller den interessierten Teilneh-
mern vornehmlich in den Tagungspau-
sen. Vor allem wahrend des traditionellen
Dammerschoppens am Mittwoch ent-
spannen sich bei einem Glas Bier oder

Sekt Gesprache zwischen Teilnehmern
und Ausstellern bis in den spaten Abend
hinein.

Zeit, um Kontakte zu knipfen, fiir fach-
liche Diskussionen und einen Blick in die
Natur bot auch der Donnerstagabend.
Nach einem ausgefillten Tagesprogramm
zeigte sich pinktlich um 17:00 Uhr die
Sonne und begleitete die Teilnehmer auf
ihrem Weg zum ,Haus der Berge”. Hier
erwartete sie eine Ausstellung der beson-
deren Art, die in die einzigartige Schonheit
des alpinen Nationalparks Berchtesgaden
einfiihrte. Sie konnte im Anschluss bei
einer kleinen Wanderung auch ganz real
genossen werden, bevor der Abend bei ei-
ner ziinftigen bayerischen Einkehr stilecht
ausklang.

Sowohl Veranstalter als auch Teilnehmer
und Aussteller waren sich am Freitagnach-
mittag einig: Die 33. Mietrechtstage waren
wieder einmal eine rundum gelungene
Veranstaltung, die dank der anspruchsvol-
len Themen, professionellen Organisation
und tollen Kontaktmdoglichkeiten noch
lange im Gedachtnis bleiben wird.

Beschliisse der Eigentumer —

Minenfelder fir Verwalter

das ist das Motto des diesjahrigen Sommerseminars des Verbands der

nordrhein-westfalischen Immobilienverwalter (VNWI e.V.) am 29. und
30. August 2014 auf Burg Schnellenberg bei Attendorn

D ie Referenten Dr. Dr. Andrik
Abramenko, Prof. Dr. Matthias
Becker, Prof. Dr. Florian Jacoby so-
wie der Vorsitzende des Verbands,
Dr. Michael Casser, beleuchten die
Rolle des Verwalters: Nach der Sys-
tematik des Wohnungseigentumsge-
setzes entscheiden Eigentumer durch
Beschluss (§§ 20 ff. WEG) — und der
Verwalter setzt die Beschliisse um

(§ 27 Abs. Nr. 1 WEG). Die Reali-
tat sieht anders aus: Vom Verwalter
wird erwartet, dass er bereits mit
der Einladung zur Eigentiimerver-
sammlung die Grundlagen fuir die

Beschlussfassung tibermittelt und
sachdienliche Vorschldge unterbrei-
tet. Zudem soll er die rechtlichen
Voraussetzungen dazu kennen — eine
grofse Herausforderung, die in der
Eigentiimerversammlung selbst sogar
noch vielfiltigere Probleme mit sich
bringt.

Angefochtenen und gerichtlich
aufgehoben werden Beschliisse mit
der Begriindung, sie entsprachen
nicht ordnungsmafSiger Verwal-
tung. Gemeint ist damit nicht der
Verwalter, sondern die Verwaltung
durch die Eigentiimer (§ 21 Abs. 3
WEG). Dennoch haftet der Verwalter

gemafS § 49 Abs. 2 WEG bei grobem
Verschulden.

Praxisfille zeigen den Lauf eines Be-
schlusses von der Entstehung bis zur
Umsetzung auf und trainieren das op-
timale Verhalten des Verwalters auf
diesem Minenfeld. Dabei erlaubt die
besondere Atmosphire auf der Burg
das Fachgesprach zwischen den Teil-
nehmern und allen Referenten. Fir
Entspannung und Zerstreuung sorgt
die Abendveranstaltung — traditionell
mit leichter Bewegung im Freien.

Nahere Informationen und
Anmeldung unter www.vnwi.de
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fur mehr Effizienz im Verwalterburo

Organisation ist alles im Verwalterbiiro. Je reibungsloser die Ablaufe, desto effektiver sind die
Mitarbeiter eingesetzt. Die Kosten flir Personal stellen mit rund 65 Prozent den groten Ausgaben-
block in der Immobilienverwaltung dar. Da erscheint es sinnvoll, die Organisationsstrukturen
regelmaRig zu hinterfragen und zu optimieren.

von Steffen Haase

VORGANGSMANAGEMENT WER IST IHR BESTER

Hat heute schon jemand wegen der Rohrverstopfung in der WEG XY ange- UNTERNEHMENS-

rufen? Kénnen Sie die Frage mit ,ja” beantworten? Dann kann dem bereits BERATER?

dritten Anrufer schon mitgeteilt werden, dass die Sache in Arbeit ist, und lhre Kunden, insbesondere der
der Kunde fiihlt sich gut behandelt. Sie wissen es nicht? — Dann ldsst |hr Vorgangs- Verwaltungsbeirat, haben Einblick
management zu wiinschen Ubrig, und schlimmstenfalls fahren in der Wohnanlage in Ihr Unternehmen. Wie werden
drei Rohrreinigungsfirmen vor, um die Verstopfung zu beseitigen. Sie gesehen? Was kann verbessert
Einzelne Beauftragungen und Vorgange missen flr alle Mitarbeiter zugdnglich sein, werden? Antworten auf diese Frage
und das nicht nur bei Urlaubs- oder Krankheitsvertretung. kann eine Befragung zur Kundenzu-

friedenheit bringen. Reduziert auf
wenige Fragen, zum Ankreuzen und
Ausfiillen, in Papierform oder online,

Fotos: © Africa Studio, StockLite / Shutterstock.com

KUNDENKOMMUNIKATION liefert sie wertvolle Daten. Im ersten
3 Wann hort der Kunde vom Verwalter? Im Friihjahr wegen der Schritt ist eine Umfrage unter Verwal-

Abrechnung, der Einladung und des Protokolls. Und sonst? Nur tungsbeirdten vielleicht einfacher zu
wenn gemahnt, die Hausordnung nicht eingehalten wird oder aus ahnlich organisieren. Sie kann dann (moglichst
serfreulichem” Anlass. Schreiben Sie lhre Kunden doch auch mal an, um alle zwei Jahre) auf weitere Befragte
uber die Fortschritte in der WEG und die Beschlussumsetzung zu berich- ausgedehnt werden.

ten oder dariiber, was bei den Objektbegehungen aufgefallen ist. Und
dann kénnten Sie als KundenbindungsmaBnahme auch die eigene Kun-
denzeitung gleich mit versenden. Tipp: In Ausgabe 7 /14 der DDIVaktuell
erfahren Sie mehr dariiber.

Rechnungs- und

Belegmanagement

ZIELE SETZEN UND Ist die Rechnung schon bezahlt? Wie verlduft
KOMMUNIZIEREN der Weg vom Posteingang tiber die sachliche

Was hebt Sie von anderen Immobilienverwaltungen Freigabe und rechnerische Kontrolle bis hin zur

ab? Welche Ziele haben Sie? Sich Ziele zu setzen, ist Bezahlung? Hier ist eine klare Ablaufdokumenta-

einfach — aber sie miissen messbar sein. Z. B. an einer Termin- tion notig. Fehler kommen durch Doppelzahlung
vorgabe: Fertigstellung der Abrechnung, Durchfithrung der von Rechnungeny;, Skontoverlust etc. teuer zu stehen.
Eigentiimerversammlung bis spitestens ..., Protokollerstellung Haben die Eigentiimer nach § 27 Absatz 5 WEG die
und -versand innerhalb von ... Tagen nach der Versammlung. Verfligung von der Unterschrift eines Eigentiimers
TIhre Quote konnen sie dann auch im Rahmen von Bewerbun- abhangig gemacht, ist eine doppelt so genaue Ab-

gen kommunizieren: Bei uns erhalten Sie Antwort bis ... laufdokumentation gefragt.
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ZUSTANDIG-

KEITEN

Wer ist als Mitarbei-
ter zustandig fur welche
Wohnanlage? Wichtig ist,
dass Eigentimer einen
festen und moglichst lang-

DOKUMENTEN-
MANAGEMENT

Ein zentraler Bereich ist

das Dokumentenmanagement

(Ablagesystem) in der Immo- —
bilienverwaltung. Sie kennen E———
sicher den Ruf durchs Biro: ,Wei
jemand wo die Plane der WEG

jahrigen Ansprechpartner sind? Ich hatte Sie schon einmal in

haben. Dies konnen auch der Hand, aber nun ...?” Geben Sie

mehrere Mitarbeiter wie all lhren Wohnanlagen eine einheitli-

Buchhalter, Sachbearbeiter che Ordnerstruktur, basierend auf einem

usw. sein. Es kommt aber numerischen System. Dabei spielt es keine

darauf an, dass sie na- Rolle, ob Sie mit dem klassischen Ordner oder

mentlich bekannt sind und einer elektronischen Ablage arbeiten. Oder sollen die

Kontaktdaten wie E-Mail Dokumente besser gleich im internen Bereich der Homepage

und Telefondurchwahl flir Kunden bereit gestellt werden? Anzuraten z. B. bei Versicherungs-
vorliegen. policen, notariellen Urkunden, Protokollen etc. Hier ldsst sich einiges

vereinfachen und viele Telefonate kdnnen eingespart werden.

Einbeziehung Dritter BESCHLUSSUMSETZUNG

,Der Verwalter wird beauftragt, Nach dem ziigigen Protokollversand werden Verwalter
in Abstimmung mit dem Verwaltungs- auch an der Umsetzung von Beschliissen gemessen. Das,
beirat ...” Kennen Sie diesen Satz? Washeilit was Eigentiimer besonders bewegt, ergibt sich haufig aus
,in Abstimmung mit“? Reicht das Hinteflassen der dem letzten Tagesordnungspunkt (Sonstiges). In der Regel ist dies
Nachricht auf dem Anrufbeantwortet:WennSie sich schnell umzusetzen, aber auch die andere Begehrlichkeiten sollten
nicht melden, werde ich so verfahren? Miissen alle drei zeitnah folgen — nicht zuletzt die angefochtenen Beschliisse, sie
Beirdte zustimmen? Reicht eine Mehrheit? Hiiten Sie werden hdufig iibersehen.

sich vor unklaren Definitionen: Verwenden Sie eindeu-
tige Formulierungen wie: nach Zustimmung von
zwei Beirdten. Das schlieBt Zweifelsfalle aus. Die
rechtliche Problematik betrachten wir in Ausga-
be 7/14. Generell ist die Einbeziehung TELEFONISCHE ERREICHBARKEIT
Dritter kritisch zu betrachten. 24 Stunden oder nur vormittags? Feste Telefonzeiten
sollten klar definiert sein und zu diesen Zeiten muss die
Erreichbarkeit und Erteilung von Auskiinften gewdhrleistet sein. Wie

sie feste Zeiten definieren — bleibt lhnen Gberlassen. AuBerhalb dieser
Zeiten ist eine Notrufnummer sinnvoll und kundenorientiert, sollte
aber wirklichen Notfallen vor-
behalten bleiben. Oft kommt
dabei das Handy zum Einsatz -
aber es gibt auch Dienstleister,
die diesen Service fiir Verwalter
ibernehmen.
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Himmlische
Zustande

nd jahrlich griiBt das Murmel-
tier! Kein anderer Geschaftsprozess ist so
planbar wie die jahrlich durchzufiihrende
ordentliche Eigentlimerversammlung:
die Zahl der Versammlungen, bei vielen
Verwaltungen sogar das exakte Datum
sowie die insgesamt erforderliche Ad-
ministration und Organisation. Bis ins
kleinste Detail konnen Zeit- und Kosten-
aufwand sehr einfach ermittelt werden:
die Anzahl der zu versendenden Briefe,
der Papierbedarf, Porto, selbst die Dauer

Der Autor

BERNHARD PREISSER

Der Geschiiftsfiihrer der etg24 GmbH
und der Preifier Hausverwaltung
GmbH war viele Jahre im Controlling
und beratend im Prozessmanagement
tdtig.
www.etg24.de
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Portofrei und auch ohne Papier lassen

sich viele Dokumente fiir Eigentui-

mer rechtzeitig und flir Verwaltungen

prozessoptimierend bereitstellen — ganz

einfach tiber cloudbasierte Losungen.

einer Eigentlimerversammlung - sie wird
ja sogar protokollarisch mit Anfang und
Ende erfasst — sowie deren Vorbereitung
und Nachbereitung.

Diesen Vorteil gilt es auszunutzen. Hier
konnen mit wenig Aufwand Einsparungen
mit groBer Hebelwirkung erzielt werden.
Zum einen durch standardisierte Ablaufe
fur alle durchzufithrenden Eigentiimer-
versammlungen: Einmal festgelegt wirkt
dies nachhaltig, da dieser Prozess jahrlich
stattfindet. AuBerdem ist das Controlling
der Einsparungen simpel. Zum anderen
gilt es, diesen Prozess kundenorientiert
zu gestalten. Hier steht der Verwalter
einer groBen Bandbreite an Kundener-
wartungen gegenliber, die durch die He-
terogenitdt innerhalb und zwischen den
Gemeinschaften sehr unterschiedlich sein
kann.

Service, neu definiert

Innovative IT-Lésungen wie Online-
Archive und Cloud Computing sowie
moderne Medien bereiten den Weg fiir
neue Service-Angebote. Laut der ARD/
ZDF-Onlinestudie 2012 sind 75,9 Pro-
zent der Deutschen online. Dies sind

53,4 Millionen Internetnutzer. Die Zahl
hat sich in den letzten 12 Jahren nahezu
verdreifacht.

Wie kénnen nun Service- und Prozessop-
timierung in Einklang gebracht werden?
Nehmen wir als einfaches Beispiel die
Bereitstellung von Dokumenten. Bei den
meisten Eigentlimerversammlungen ist
es nicht nur ratsam, sondern auch not-
wendig, vielfdltige Informationen vorab
zur Verfiugung zu stellen - z. B. wenn
Beschlussfassungen zu SanierungsmaR-
nahmen oder dhnlichem anstehen. Gut-
achten oder auch Angebote miissen den
Teilnehmern im Vorfeld bekannt sein.
Sei es der Gedanke, guten Service bie-
ten zu wollen, sei es das Risiko, bei nicht
hinreichender Information vor Gericht
zu landen — die Dokumentenflut ist bis-
weilen riesig. Alles per Post zu versenden,
ist aufwandig, und die Ambition, Papier
und Porto zu sparen geht, kleinstmoglich
gedruckt, oft auf Kosten der Lesefreund-
lichkeit. So wird nicht selten kiloweise
Papier verschickt, mit dem Ergebnis, dass
die Empfanger sich tber die Ausfiihrung
beschweren oder die bereitgestellten Do-
kumente einfach nicht nutzen.

Moderne Kommunikationsmittel konnen das

Verstandnis von Service ganz neu definieren.



Pro Eigentiimer und Jahr lassen
sich mindestens 5 Euro Sach- und

Personalkosten einsparen.

Die Zukunft liegt in der Cloud

Um diesem Dilemma zu entgehen, ist die Nutzung neu-
er mobiler Medien der Kénigsweg. Dokumente, vor allem,
wenn sie umfangreich sind, missen nicht auf dem Postweg
versandt werden. Man kann sie auch tiber eine Cloud-Losung
online zur Verfligung stellen. Kundenorientierter Service
heilt, es den Eigentlimern zu Uberlassen, wie sie die Doku-
mente erhalten mochten — entweder altbewahrt per Post
oder per Online-Abruf. Der Aufwand reduziert sich auf jeden
Fall, da erfahrungsgemaR viele den Online-Abruf schon heute
bevorzugen und ihr Anteil kontinuierlich ansteigen wird.

Der Vorteil der Cloud-Einbindung mit einem passwortge-
schiitzten Kundenbereich liegt auf der Hand: Fiir die Bereit-
stellung der Dokumente fallen kaum Kosten an. Angebote,
Gutachten, Beschlussantréage etc. lassen sich ohne Mengen-
begrenzung einbinden. Hinzu kommt, dass haufig dringend
bendtigte Dokumente zum Zeitpunkt des Versands der
Einladung zur Eigentlimerversammlung noch nicht vorlie-
gen. Uber die Cloud kénnen sie auch noch zu einem spate-
ren Zeitpunkt ohne Zusatzkosten rechtzeitig nachgereicht
werden. Alle erforderlichen Dokumente stehen so zudem
fir die Eigentimer im Archiv jederzeit zum Nachschlagen
bereit. Ohne dicke Aktenordner, und nichts geht verloren.

Auch zur Nachbereitung der Eigentiimerversammlung, bei-
spielsweise beim Protokollversand, kann analog verfahren
werden.

Das rechnet sich, auch fiir die Umwelt

Verzichtet man auf den Postversand von umfangreichen
Anlagen und des Protokolls und verschickt nur noch die
Einladung zu Eigentiimerversammlungen mit der Jahres-
abrechnung auf herkdmmlichem Weg, lassen sich leicht
pro Eigentlimer und Jahr mindestens 5 Euro an Sach- und
Personalkosten einsparen — mit Potenzial fiir Steigerungen
und dem positiven Nebeneffekt der servicebewussten und
kundenorientierten Wahrnehmung.

Die aufgefiihrten Beispiele sind nur einige von beliebig
vielen weiteren Moglichkeiten, die sich durch den Einsatz
neuer Technologien ergeben. Es werden garantiert noch
weitere neue Prozesse im Rahmen der Eigentiimerbetreu-
ung entstehen, die heute bereits in anderen Branchen an-
gewendet werden, aber in der Immobilienverwaltung noch
nicht verbreitet sind.

» AUCH MIT FUNK-
FERNINSPEKTION

Weil Sicherheit mehr als
nur Technik braucht.

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

%4 |ndividuelle Beratung & Jahrliche Wartung

O Hochwertige Gerate 8§ Rechtssichere Dokumentation
Al Normgerechte Montage . Infodienst mit 24h Hotline

Weitere Informationen unter
rauchwarnmelder-minol.de /verwalter

rmM || =
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Die neuesten Trends
des mobilen Arbeitens

CRM-Systeme gestalten Verwaltungsablaufe einfach, tibersichtlich, kostengtinstig und schnell.

dressen auf Karteikarten, mit
Schreibmaschine getippte Abrechnungen
und von Hand ausgefiillte Einzelpositionen —

Der Autor

LARS GROSENICK

Der CEO der FlowFact AG verantwor-
tet Weiterentwicklung und Vertrieb
intelligenter Softwarelosungen fiir
den Immobilienmarkt.

www.flowfact.de
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das ist zum Gliick schon lange her. Doch
noch immer gestalten sich bestimmte Ab-
laufe in der Immobilienverwaltung zeitauf-
wendig und vor allem fehleranfallig. Denn
Computer gibt es ohnehin, auch geeignete
Software ist vorhanden. Doch haufig wird
die Biiroarbeit durch so genannte Medien-
briiche, die durch solitar arbeitende Insello-
sungen verursacht werden, erschwert.

Dabei sind sinnvolle Lésungen langst vor-
handen. CRM-Software ermoglicht die
Anlage umfassender elektronischer Akten.
Gerade Unternehmen der Verwalterbran-
che stellen spezielle Anforderungen an ihr
Kontaktmanagement, da tiber die Immobi-
lie hinaus auch ein vielfdltiges Geflecht an
Beziehungen abgebildet werden muss. Ent-
sprechend geht der Trend inzwischen weg
vom klassischen Kundenbeziehungsma-
nagement (CRM = Customer Relationship
Management), hin zur umfanglichen Erfas-
sung aller verwalterischen Dienstleisterbe-
ziehungen. Ob Hausmeister, Installateur fiir

die Gaswartung, Schornsteinfeger, Fliesen-
leger, Mieter oder Eigentiimer — Immobi-
liensoftware erfasst, steuert und analysiert
alle Beziehungen einer Organisation.
Dieses Beziehungsgeflecht erganzend be-
steht die Mieterakte mit einer Dokumen-
tation von Telefonaten, Zahlungen und
personlichen Daten. Entsprechend gibt
es die Handwerkerakte mit Kostenvoran-
schldgen, ausgefiihrten oder beanstande-
ten Arbeiten und bezahlten Rechnungen.
Natrlich ist auch die Eigentiimerakte ent-
halten, inklusive aller Termine, Protokolle
etc. Diese Daten stehen bestenfalls jedem
zur Verfligung, der die Zugriffsrechte
hat. Dadurch lasst sich per Mausklick die
komplette Historie einsehen, Fragen sind
schnell und professionell beantwortet.

Schon besser, aber noch zeitgema?
Effiziente Immobiliensoftware bietet neben
dem erwahnten Kontaktmanagement und
der vollstandigen Abbildung der Immobilien-
daten auch eine sehr hohe Anzahl an Organi-

Foto: © Pressmaster / Shutterstock.com



Absurd: 80 Prozent aller Telefonate in Haus-

verwaltungen enden nahezu ergebnislos.

sationswerkzeugen. In den letzten Jahren ist
das komplexe Thema Prozessmanagement
flr Immobilienverwalter immer wichtiger
geworden. Das bedeutet, dass vollstandige
Unternehmensabldufe mit der gesamten
Kommunikation und Korrespondenz, Wie-
dervorlagen und Terminen in einem ganz-
heitlichen System abgebildet werden. Bis
heute ist das allerdings eine Zukunftsvision,
denn noch immer setzen Immobilienunter-
nehmen bis zu 20 verschiedene Software-
Inselldsungen ein. Das fiihrt mitunter zu fast
schon absurden Szenarien, wie dieses Beispiel
zeigt: Mieter meldet kaputten Wasserhahn,
Verwalter beauftragt Handwerker. Am néachs-
ten Tag ruft der Mieter wieder an, will wis-
sen, wann repariert wird. Der Handwerker ist
beauftragt, heit es, war aber bei erneutem
Anruf des Mieters am darauffolgenden Tag
noch immer nicht da, wobei diesmal auch
der zustdndige Ansprechpartner in der Ver-
waltung nicht erreichbar war ... Und so weiter
und so fort. Viele Telefonate, die in Summe
nichts ergaben, auBer dass die Reparatur
noch nicht ausgefiihrt worden war. 80 Pro-
zent aller Telefonate in Hausverwaltungen
enden dhnlich ergebnislos.

Reibungsloses Mdangelmanagement

Wird das Mangelmanagement als sauberer
Prozess abgebildet, lauft die Kommunikation
vollautomatisch. Der Mangel wird eingetra-
gen, was den Prozess initiiert und durch alle
notwendigen Schritte fihrt — von der Mail
an den Handwerker mit den Kontaktdaten
des Mieters bis hin zum Status ,Mangel be-
seitigt, Prozess abgeschlossen”. Auf effizien-
tes Organisationswerkzeug kommt es an,
und es lohnt sich, sich damit auseinander-
zusetzen, zumal Apps, die alle Vorgdnge am
und im Objekt abbilden, schon einen weite-

ren grofen Trend fiir den Markt erkennen
lassen. Apps sind einfach zu bedienende
Computerprogramme fiir mobile Endgera-
te. Sie machen das Verwalten und Organi-
sieren so einfach und effizient wie moglich.
Bestes Beispiel: die Wohnungsiibergabe-
App. Damit sind Stift, Kamera und Stapel
von Formularen in mehrfacher Ausferti-
gung (iberflissig; die Wohnungsiibergabe
wird ganz einfach und schnell in wenigen
Schritten dokumentiert, ohne dass unvoll-
standige oder schlecht lesbare Dokumente
nachtraglichen Arger verursachen. Von der
Schliisseliibergabe iiber das Ablesen der
Zdhlerstande und die Dokumentation der
Wohnungsausstattung sowie notwendiger
Reparaturen bis hin zur Unterschrift: Die
App fiihrt durch alle notwendigen Schritte,
bietet die Mdglichkeit, Fotos zu integrieren,
erstellt abschlieRend das Protokoll im PDF-
Format und versendet es an alle Beteiligten
bequem per E-Mail.

Mobiles CRM - der neueste Trend

Kundenmanagement und mobiles Arbeiten
gehoren jetzt und in Zukunft klar zusam-
men. Informationen zur Immobilie, Kon-
taktdaten und Historien, aber auch wichtige
Dokumente sind auf Abruf verfligbar. Alles
via mobiler App, die vom Tablet oder vom
Smartphone aus in Echtzeit direkt auf das
CRM zugreift. Das hat groBe Vorteile: So las-
sen sich vor Ort gemachte Fotos gleich dem
Objekt zuordnen und weiter verwenden,

z.B. in automatisierten Mails, um Vergleichs-
angebote von Handwerkern anzufordern.

Bis dato war der mobile Zugriff auf be-
stimmte Aktivitaten wie Terminvereinba-
rungen beschrankt. Auch die Bearbeitung
von E-Mails war unterwegs moglich. Mit
der neuen mobilen Anbindung passt end-
lich das gesamte Biiro ins mobile Endge-
rdt — in der typischen App-Optik, schlank,
reduziert, cool und mit hochster Effizienz.
Denn wer auf alle Vorgdnge, Aktivitaten,
aber auch auf Immobiliendaten etc. direk-
ten Zugriff hat, spart immens Zeit, unno-
tige Wege und Korrespondenz.

Benchmark bei der Entwicklung der mobi-
len Anbindung waren Smartphones, Apple-
Produkte und die einfache Bedienbarkeit
von Apps im Allgemeinen. Wer vom Strand
aus Silvestergriie an die Freunde im Schnee
schickt, Schnappschtisse sofort via WhatsApp
sendet und seine Golf-Trophde in Echtzeit bei
Facebook postet, braucht keine komplizier-
ten Systeme. Benutzbare Immobiliensoftware
ist es, die Unternehmen hilft, wettbewerbs-
fahig zu bleiben. Und die ist, ohne dass es
dazu erst einer Schulung beddirfte, einfach
zu bedienen. Adieu alte Welt aus Bildschirm
und Tastatur, Hallo neue Welt, in der Finger,
die Uber gldserne Touch Pads streichen, ganz
einfach viel mehr bewegen. Wer friiher ein-
steigt, hat mehr davon: effizientere Ablaufe,
verschlankte Prozesse, zufriedene Mitarbei-
ter, die Aufgaben konzentrierter tiberneh-
men, weil sie die Zeit daftir haben. Gute
Voraussetzungen flr eine innovative Unter-
nehmenskultur, die qualifizierte Fachkrafte
und neue Mandate anziehen wird.

Beim Mangelmanagement (iber mobiles

CRM werden Kommunikationsprozesse

vollautomatisiert.
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Huter des
Erfahrungs-
schatzes

Wie Kunden Software mitgestalten: Auch Hersteller
von Verwaltersoftware suchen verstarkt den Dialog
mit ihren Kunden, um marktgerechte Losungen zu
entwickeln. Nicht nur flr Verwalter, die sich fir Tech-

nik und Prozesse begeistern, eine spannende Sache.

Von llonka Kunow

oftwareentwicklung in der Black
Box war gestern. Wie eine Software ein-
mal aussehen wird, darauf hat der Nutzer
heute mehr Einfluss denn je.

In den letzten Jahren hat sich viel getan in
der Softwareentwicklung. Agile Methoden
wie Scrum sind auf dem Vormarsch. Soft-
ware wird dabei iterativ in kurzen Zyklen
- die oft nur wenige Wochen oder Mo-
nate dauern - geplant, entwickelt und an-
gepasst. Gleichzeitig soll sie moglichst friih
gemeinsam mit Kunden getestet werden.
So entstehen zahlreiche Riickkoppelungs-
prozesse, und das Entwicklerteam kann
auf Fehler oder neue Anforderungen flexi-
bler reagieren. In einem Geschaft wie dem
der Verwalter, das stark von rechtlichen
Vorgaben gepragt ist, erweist sich dies als
groRer Vorteil.

Verwalter allerdings, die eine standardi-
sierte Software fiir die Miet- oder WEG-
Verwaltung einsetzen, haben oft (noch)
ein ganz anderes Bild im Kopf: Fern von
der Praxis wird eine Lésung entwickelt,
und die Rolle des Anwenders beschrankt
sich auf Fehlermeldungen nach der Aus-
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lieferung. Gibt man anderweitig Feedback,
mag dies beim Hersteller wohl aufgenom-
men werden. Doch danach passiert meist
wenig.

Die Branche vernetzt sich

Dieses Bild hat mittlerweile Risse bekom-
men. Denn die Hersteller von Verwalter-
software haben den Kunden als wichtigen
Partner erkannt. Mit seinem Know-how
uber Geschiftsziele und -prozesse kann
er Anforderungen womaoglich genauer
definieren als das Entwicklerteam. Als
Nutzer zuverldssiger beurteilen, wie sta-
bil eine Software lauft. Und als Sprecher
einer Community besser einschdtzen, ob
Funktion A oder Funktion B in Zukunft
wichtiger wird fiir sein Geschaft. Warum
den Kunden also nicht systematisch in die
Entwicklung einer Software einbeziehen?

Neu ist der Gedanke nicht. Doch wird er
befeuert durch die allseitige Vernetzung,
die auch auf dem Verwaltermarkt zum Pa-
radigma geworden ist. Verwalter tauschen
sich tber ihre Themen aus und melden

sich dort zu Wort, wo sie von vielen ge-
hort werden - in Foren, auf Verbands-

tagungen oder in sozialen Netzwerken.
Die Hersteller von Verwaltersoftware,
die seit Jahren die fortschreitende Pro-
fessionalisierung der Branche begleiten
und wie diese eine Konsolidierungsphase
durchlaufen, ziehen gleich. Sie riicken den
Kunden mit seinen Anforderungen in den
Mittelpunkt ihrer strategischen MaBnah-
men und suchen auf allen Ebenen den
Austausch mit ihren Zielgruppen. Doch
wie sehen diese Maknahmen aus? Und
wie erhdlt jeder Kunde eine Stimme?

Input aus der Innenperspektive

Bevor sie eine neue Lésung ausliefern,
holen viele Softwarefirmen Kunden zum
Testen an Bord. In sog. Pilotprojekten lauft
die Beta-Version auf verschiedenen realen
Umgebungen, beispielsweise in drei Ver-
waltungsunternehmen unterschiedlicher
GréBe und Ausrichtung. So lassen sich
belastbare Testergebnisse erzielen und
Bugs beheben, bevor sie auf allen Seiten
erhéhten Aufwand produzieren. Die Pi-

Software-Hersteller haben das Potenzial der

Anwender flr die Entwicklung erkannt.

Foto: © Sergey Nivens / Shutterstock.com



lotkunden priifen aber auch, wie die neue
Software die definierten Anforderungen
abdeckt. Sie legen Schwachen der Usabili-
ty oder im Funktionsumfang offen. Durch
ihre AnstoRe gelangen notwendige Anpas-
sungen schneller in den Planungsprozess.
Sie tragen also dazu bei, dass die spateren
Nutzer eine Software erhalten, die flr die
taglichen Anforderungen optimiert und
zudem weniger fehleranfdllig ist.

Verwalter, die sich flr ein Pilotkunden-
projekt bei ihrem Hersteller interessieren,
missen einen erhohten Aufwand ein-
kalkulieren. Vermehrte Supportfille, die
genaue Beschreibung von Fehlern und
der permanente Austausch mit dem Pro-
duktmanagement nehmen einige Zeit in
Anspruch. Eine intensive Betreuung durch
den Hersteller muss daher gewahrleistet
sein. Zum Beispiel sollte den Testnutzern
eine eigene Beratungshotline zur Verfi-

gung stehen.

Die Einbindung von Kunden in die Entwicklung

macht praktikable Losungen zukunftsfahig.

Vom Pilotkunden zum Pilotpartner
Wer Kundenorientierung weiterdenkt, soll-
te seine Kunden jedoch schon weit vor der
Entwicklung einbeziehen, um zukunftsfahi-
ge Losungen entwickeln zu kénnen. Neue
Wege geht hier beispielsweise der Freibur-
ger Anbieter Haufe mit der Etablierung des
Pilotpartners. Pilotpartner sind Kunden, die
auf Grundlage eines Vertrags langfristig an
der Produktentwicklung beteiligt werden.
Sie begutachten Prototypen, arbeiten an
der Prozessanalyse — in ihrem Unterneh-
men — mit und testen die Beta-Version. Au-
RBerdem wirken sie an User Stories mit. Eine
User Story stellt ein Problem des Kunden in
den Mittelpunkt und formuliert den daraus
resultierenden Bedarf in der Sprache des
Verwalters.

,Unsere Pilotkunden bekommen keine In-
dividuallésungen, partizipieren aber schon
vor der ersten Codezeile am Produkt”,
erklart Matthias Lachmann, Bereichsleiter
Produktmanagement bei Haufe. ,Dafiir
raumen wir ihnen Rabatte ein und un-
terstiitzen sie mit einer Organisationsbe-
ratung. Am Ende profitieren alle Kunden
von einem Softwareprodukt, das konse-
quent auf den idealen Arbeitsprozess aus-
gerichtet ist.”

Bindeglied Kundenbeirat

Der Informationsaustausch zwischen
Hersteller und Kunde findet aber auch
auf anderen Ebenen statt. Die Hersteller
sind auf Verbandstagungen prasent oder
veranstalten selbst Kongresse, deren In-
halte weit (iber die Vorstellung neuer
Softwareversionen hinausgehen. Sie or-
ganisieren Anwendertreffen oder fiihren
Kundenbefragungen durch.

Einige Unternehmen, wie Aareon, Do-
mus und Haufe, haben den Austausch mit
Anwendern in einem Kundenbeirat insti-
tutionalisiert. In diesen Gremien treffen
gewahlte Vertreter unterschiedlicher Kun-
dengruppen in einem kleinen Kreis zusam-
men, um zum Beispiel Anforderungen zu
formulieren oder Trends zu gewichten. Bei
Haufe soll in Kiirze erstmals ein Kundenbei-
rat speziell fir Verwalter seine Arbeit auf-
nehmen. Die |dee, so der Hersteller, sei bei
den Kunden auf groRe Resonanz gestoBen.

Mitbestimmung sorgt

fiir neue Qualitit

Der Weg zu mehr Kundenorientierung darf
jedoch die klassischen Kontaktsituationen
nicht auBen vor lassen. Beispiel Support: In
erster Linie will der Kunde schnelle Hilfe,
aber er will auch moglichst bequem ein Ti-
cket auslGsen und den Stand der Bearbeitung
nachverfolgen kdnnen. GroRer Bedarf zeigt
sich beim Nutzerfeedback: Es ist frustrierend
fir den Kunden, wenn er das Gefiihl hat,
dass seine Vorschldge untergehen oder ver-
schleppt werden. Ein geregelter Prozess ist
wiinschenswert. Realisieren lasst er sich zum
Beispiel tiber digitale Plattformen, auf der die
Nutzer Ideen oder Vorschldge einbringen
und untereinander diskutieren konnen.

Bei einer Standardsoftware sind den in-
dividuellen Kundenwiinschen allerdings
Grenzen gesetzt: Die Losung muss fiir vie-
le Unternehmen passen. Umso wichtiger,
dass der Hersteller alle Vorschlage priift
und dazu Stellung nimmt. Wenn er dann
bei sinnvollen Alternativen die Nutzer zur
Abstimmung iiber die beste Losung ein-
ladt, werden sich alle Kunden als Stakehol-
der ernstgenommen fiihlen.

o
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Mit dem Haufe Software-Berater finden Sie per

Knopfdruck die passende Software. Versprochen.

Jetzt gleich informieren: www.haufe.de/realestate

HAaAUFE.
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Trends

bei Verwaltungs-Software

Effizienter, mobiler, leistun

Der Markt flir Verwaltungs-Software ist grof und uniibersichtlich. Die Trends
in der Branche sind Mobilitat, Cloud, Workflow, Digitalisierung und Vernetzung.

von Oliver Mertens

er sich heute mit dem Gedanken tragt,
eine neue Verwaltungs-Software anzuschaffen, muss
vieles bedenken. Die Angebote reichen von einfachen
Abrechnungsprogrammen bis zu komplexen Anwen-
dungen, die alle Geschéftsprozesse abbilden. Der
Markt ist traditionell kleinteilig. Viele Anbieter haben
in den friihen 90er-Jahren eine Individuallésung fiir
ein Verwaltungsunternehmen programmiert, daraus
eine Branchen-Software entwickelt und angeboten.
Entsprechend viele Systeme mit unterschiedlichsten
technischen Voraussetzungen finden sich am Markt,
der sich in den letzten zehn Jahren immer mehr kon-
zentriert. Wer es sich leisten kann, kauft entweder
Kompetenzen hinzu oder gleich ganze Anbieter, wie
Haufe es ab 2006 mit den etablierten Herstellern Sy-
kosch, CSl'und ESS getan hat. Auch der Branchenriese
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Aareon geht diesen Weg und entwickelt so seine Pro-
dukte strategisch weiter. 2012 kauften die Mainzer die
britische 1st Touch, den fliihrenden Anbieter von mo-
bilen Softwareldsungen flir die Wohnungswirtschatft,
und 2013 die schwedische Incit, die ERP-Software
fir das Immobi-
lienmanagement
entwickelt. Hinzu
kommen Koopera-
tionen mit Planon
(Facility-Manage-
ment- und Real-
Estate-Software),

Seeburger (Busi- : =2

ness Integration IeIStungSfahlge

Suite Utilities) und

Schleupen >(Ge_ Branchen-Software
schaftsprozesse .

der Energie- und eﬂt\NICkeh.

Aus vielen Individual-
[osungen haben An-

bieter mittlerweile

Foto: © A-R-T / Shutterstock.com



Wasserwirtschaft), die aufzeigen, wo die digitale Reise
hingeht.

Die Entwicklungen im Bereich der Telekommunikati-
on haben erheblichen Einfluss auf das Verhalten der
Verbraucher. Langst hat man sich daran gewohnt, an
jedem Ort erreichbar zu sein und tiberall auf das Inter-
net zugreifen zu konnen, auch mit dem Smartphone.
Diese Entwicklung macht selbst vor der Arbeitswelt
von Immobilienverwaltern nicht Halt. Mit bereits heu-
te verfiigbarer Technik kann sich die Arbeitswelt von
Verwaltern und Verwalterinnen radikal verandern. Bei
den Verwaltungsprogrammen geht die Schere zwi-
schen denen, die reine Basisfunktionen und denen,
die umfangreiche Funktionalititen und Vernetzungen
anbieten, immer weiter auseinander. Die reine Abrech-
nungs-Software wird in wenigen Jahren ersetzt wer-
den durch flexibel einsetzbare Systeme, die in der Lage
sind, alle Routineprozesse zu automatisieren. Mobili-
tat, Cloud, Workflow, Digitalisierung und Vernetzung
setzen heute Trends in der Branche.

Vernetzung
Die technische Entwicklung geht einher mit den
Veranderungen in der Verwaltungsbranche. Standig

steigende rechtliche und technische Anforderungen
biirden Verwaltern immer mehr Aufgaben auf, die
zeitintensiv sind und oft nicht einmal vergitet werden.
Jedes Verwaltungsunternehmen muss darauf achten,
dass die Routinearbeiten moglichst effizient erledigt
werden. Deshalb nehmen automatisierte Prozesse,
zum Beispiel bei den regelmaBig wiederkehrenden
Buchungen, einen immer groReren Raum ein. Hierzu
bieten die Herstel-
ler immer mehr
Schnittstellen an,
fir den Bankver-

kehr, zur DATEV, eiﬂer neuen
zu Energielieferan-
ten und Dienstleis- Verwaltungs-

tern. Vernetzt wird
Software jedoch
nicht nur nach au-
Ben, sondern auch
nach innen. Viele
Verwaltungspro-
gramme lassen sich heramgeheﬂ
uber eine Schnitt-

stelle mit der Te-

lefonanlage koppeln. Sobald ein Kunde anruft, &ffnet
sich auf dem Computer des Mitarbeiters, der den An-
ruf entgegennimmt, ein Fenster mit ausgewahlten Da-
ten des Kunden. Darin werden zum Beispiel der Stand
der Hausgeldzahlungen und der Grund des letzten
Anrufes samt Erledigungsstand mitgeteilt. So ist jeder
Mitarbeiter des Verwaltungsunternehmens sofort im
Bilde und kann viele Fragen direkt am Telefon beant-
worten. Das ist effizient und spart Zeit, die woanders
gewinnbringender eingesetzt werden kann. Uber die
daflir notwendige Tapi-Schnittstelle verfligen die Pro-
gramme PowerHaus, ImmoXpress (Haufe), iX-Haus
(Nemetscheck), Win-CASA (Software24.com GmbH),
FlowFact Performer CRM, WohnungsManager (iMS),
DOMUS 4000, Profi-Hausverwaltung (SoftwareTec).

Software sollte

An die Beschaffung

man systematisch

DOMUS

gemeinsam

Zukuntt

&=/ DOMUS Software AG

fiir die

Ihr Software-Partner fiir die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e Tel.: 089 66086-0  www.domus-software.de
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ol - = auf dem iPad nutzbar, dhnliche Lésungen haben
=
= i i M 7 il Wi s Wi DKB@win und Immoware 24. Spezielle, online nutz-
T G AN (] (100 _r | A B ) B
I P e v e el ) bare Software-Module, zum Beispiel fiir Eigentiimer-
. e versammlungen, bieten DOMUS (DOMUS 4000),
R —— UTS (Karthago) und CAJAC (CAJAC). Diese greifen
v e M e o entweder in Echtzeit (iber eine Internetverbindung
e e e auf das Programm zu oder ermoglichen das Offline-
= mm}llmf[:nx] llﬁwnr's.«mlmm] . . . .
i Arbeiten und synchronisieren die neu eingegebenen
I | tpwrteen |_grn | Daten sobald eine Inter-

Die Software Karthago 2000 iibernimmt Abstimmungsergebnisse

netverbindung besteht.

automatisch in die Beschlusssammlung.

auf Programme oder
im Offline-Modus.

mobile Arbeiten,

mit Echtzeitzugriff

Workflow

Die Notwendigkeit, immer effizienter zu arbeiten, be-
feuert einen weiteren Trend: Den Workflow. Die Idee
dahinter ist, dass alle routinemaRig anfallenden Arbei-
ten von allen Mitarbeitern nach einem festen Schema
erledigt werden. Die Geschaftsprozesse werden klar
definiert und flir das gesamte Unternehmen festgelegt.
Das gewahrleistet Transparenz, eine gleichbleibende
Qualitdt und viel Zeitersparnis. AuRerdem verhindert
es die Abhangigkeit des Unternehmens von einzelnen
Mitarbeitern, die nach ihrem eigenen System arbeiten.
Auf Workflows setzen zum Beispiel Win-CASA mit ei-
nem CRM-Modul und das Managementsystem Office
Ware Easy, das Schnittstellen zu vielen Verwaltungspro-
grammen hat, sowie ALCO HOUSE.

Mobilitit

Die Maklerbranche hat es vorgemacht: Immobili-

enmakler arbeiten seit Jahren zunehmend mit mo-

bilen Endgerdten wie dem iPad. Immer auf Achse,

nutzen sie die Méoglichkeit, zwischen zwei Termi-
nen Blroarbeit
zu erledigen. Die

Online-Module

ermoglichen das

Hersteller bieten
flir mobil arbei-
tende Verwalter
drei Varianten an:
webbasierte Soft-
ware, Apps und
internetfahige
Programme oder
Module. Haufe,
David Software
und Aareon (Wo-
dis Sigma) bieten
Apps flr die mo-
bile Wohnungs-
abnahme an, UTS Software hat Karthago 2000 mit
einer Hausmeister App ausgestattet. Bei der Haus-

Mit dem neuen FLOW-

Bereits heute

FACT mobile kann man

auf alle Funktionalititen Verfugbare
des CRM zugreifen.

Technik kann die
Cloud

Langezeit war die Cloud
flir die Wohnungswirt-
schaft unvorstellbar.
SchlieBlich sind die Ge-
schaftsdaten das Kapital
der Verwaltung. Doch die Veran dern
Einstellung zum Speichern

von Unternehmensdaten

auf fremden Servern dndert sich langsam. Letztlich ist
der Siegeszug der Cloud kaum noch aufzuhalten — und
das hat seinen Grund. Kleinere Unternehmen haben
einen enormen Vorteil, wenn sie nicht selbst in eine
IT-Infrastruktur mit Server, Datensicherung und Ver-
netzung investieren miissen. Viele Software-Anbieter
halten eigene Rechenzentren in Deutschland vor. Wenn
die Verwaltungs-Software in der Cloud genutzt wird,
ist sie Uberall verfligbar. Der Cloud-Anbieter ist dafiir
verantwortlich, dass die jeweiligen Anforderungen an
Datensicherheit, Datenschutz und Compliance erfillt
werden. Steht der Server hingegen im Biiro, liegt die
Verantwortung dafiir beim Verwaltungsunternehmen.

Digitalisierung
2014 setzen immer mehr Hersteller auf die Digitalisie-
rung der Kommunikation. Das fangt an bei Losungen

16:58
Unterschrift Ubergabe
Der Vermieter sichert zu, die im Prolokoll bezeichneten
Méngel bis spé 30112010 zub igen. Folgende

Méngel werden nichl vom Vermieter beseiligt: Kratzer im
Parkett

Hevg (FPonir

Unterschrift Mieter

Unterschrift Vermieter

Arbeitswelt von

Verwaltern radikal

bank Minchen ist gleich das ganze Online-Pro- Applikationen zur mobilen Wohnungsabnahme erleichtern die Arbeit. Das

Protokoll samt Unterschrift des Mieters wird sofort digital ibernommen.

gramm Verwalter-Service VS3 mit einer Citrix-App
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zum Digitalisieren und Archivieren von Papier-Doku-
menten und endet bei CRM-Portalen fiir die Kun-
den. Mit einem CRM-Portal kénnen Verwalter ihren
Kunden rund um die Uhr Service bieten. Eigentiimer
wissen es zu schdtzen, wenn sie Wirtschaftsplane, Pro-
tokolle, Abrechnungen und andere relevante Daten je-
derzeit von einem passwortgesicherten Kundenportal
herunterladen kénnen. Positiver Nebeneffekt ist, dass
viel weniger Kunden anrufen, weil sie diese oder jene
Unterlagen brauchen. Das spart Zeit und Geld und
setzt Ressourcen frei. Ein solches CRM-Portal bieten
unter anderem Wodis Sigma, PowerHaus und CAJAC
an. Mit dem Programm WohnungsManager kénnen
Wohnungseigentiimer, die vermieten, zusatzlich inter-
aktiv und eigenverantwortlich Mieterabrechnungen
selbst erstellen.

Der Weg zur neuen Software
Die Anschaffung einer neuen Verwaltungs-Software
ist eine Entscheidung, die nicht (ibers Knie gebrochen
werden sollte. Einmal im Unternehmen implemen-
tiert, wird sie sehr lange genutzt, oft bis zu 15 Jah-
ren. Eine voreilig und falsch getroffene Entscheidung
konnte teuer zu stehen kommen. Deshalb sollte man
an diese Aufgabe systematisch herangehen. Das er-
fordert zwar im Vorfeld einen hoheren Zeiteinsatz,
aber wenn die Software alle Anforderungen des
Unternehmens erfillt und die Arbeit effizienter als
bisher erledigt,
macht sich das

Objektive Kriterien  schellbezahit

an die passende Soft- ~ Zunachst soliten
Mitarbeiter, die

b J[ h alle Arbeitsablaufe
ware am bpesten nac und Geschifts-

prozesse kennen,

praktischen Erwagun-  mogichst detail

L. liert herausarbei-

gen selbst definieren.  ten, wie kinftig
im Unternehmen

gearbeitet werden

soll und welche Funktionalitdten die Software dafiir
mitbringen muss. So entsteht eine Liste mit detaillier-
ten Anforderungskriterien, die an die Software-Her-
steller geschickt wird. Diese kdnnen nun hinter jedem
Kriterium vermerken, ob die gewlinschte Funktiona-
litdt moglich, in der Standardversion enthalten oder
gegen einen Aufpreis zu haben ist. So kann man den
Markt mit einfachen Mitteln sondieren. AnschlieBend
kénnen die Antworten der Anbieter ausgewertet und
eine Vorauswahl getroffen werden. Je besser und
genauer hier ausgewertet wird, desto weniger Zeit
bendtigt das weitere Auswahlverfahren. Die Software-

YR B |
Sremh ks it ke b o s

Das Modul WEG Conventus von Domus bietet einen Workflow fiir die
Planung und Durchfiihrung von Eigentiimerversammlungen.

Anbieter, die die meisten Anforderungen erfiillen,
sollten ihre Software im Verwaltungsunternehmen
prasentieren. AnschlieRend kann das Unternehmen
sich anhand objektiver Kriterien fir die passende
Software entscheiden. Den idealen Auswahlprozess
beschreibt sehr detailliert das Whitepaper ,Soft-
wareauswahl in der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft”, das bei Haufe zu beziehen ist. >

Professionelle Sof .
Softwarel] i

GmbH Immobilienwirtschaft

Mit einem Klick Immobilien
und Kunden im Blick!

+ Win-CASA ab sofort noch leistungsstarker:
Die kaufmannische Softwareldsung jetzt mit Biiro- und
Objektmanagment (CRM)

+ Spezielle CRM-Ldsung flir Hausverwalter: Verbessert
den Service, optimiert Arbeitsablaufe, bringt Ordnung
und schafft Transparenz fiir

zufriedene Kunden

H.
- Kostenlos und unverbindlich 30 Tage testen:

www.win-casa.de
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Immobilienverwaltungs-Software im Uberblick

Hersteller Produkt URL

Aareon AG Wodis Sigma, GES, Blue Eagle WWW.aareon.com

Alco Computer Dienstleistungs GmbH ALCO HOUSE www.alco-immobilien.de
Aperco AG HausVerwalter www.aperco.info
CAJACAG CAJAC www.cajac.de

COMLINE AG WIS RunEasy www.comlineag.de
Deflize und Partner GmbH SIDOMO www.sidomo.de

DKB IT Services GmbH

DKB-Verwalterplattform, DKB@win

www.dkbatwin.de

DOMUS Software AG

DOMUS 1000, DOMUS 4000,
DOMUS NAVI

www.domus-software.de

ESN Innovo GmbH

opusP, realis

www.esn-innovo.de

FlowFact AG

FlowFact Performer CRM

www.flowfact.de

GAP Group

immotion

www.gap-group.de

Gerald Hibschmann
Unternehmensberatung GmbH

R2000, HV2000

www.huebschmann-unternehmensberatung.de

mbH

Ges. flir Systemlésungen mbH IMP2/IVS www.gsl-md.de

GFAD Systemhaus AG HausSoft www.gfad.de

Giesse + Partner Software GmbH HVW 3 www.giesse-erlangen.de
GIT Gesellschaft fiir innovative DV-Technik realax www.git.de

Haufe-Lexware GmbH @7 Co. KG

Hausverwaltungs-Management,
ImmoXpress, PowerHaus

www.haufe.de

Hausbank Minchen eG

Verwalter-Service / VS 3

www.hausbank.de

HausPerfekt GmbH er Co KG HausPerfekt www.hausperfekt.de
HAWOBE Hanseatische Beratungsges. fiir die | HV3000 www.hawobe.de
Wohnungswirtschaft mbH

Hofele GmbH NOVALIS Haus- und Mietverwaltung | www.novalis-online.de
Ingenieurbiiro Gerold Ertl SEECO HVWin www.ib-gertl-hv.de
IMMO-DATA AG IMMO1Data www.immodata.de

Immoware24 GmbH

Immoware 24

www.immoware24.de

iMS Immobilien Management-Systeme GmbH

WohnungsManager

www.wohnungsmanager.de

INtexPublishing GmbH @7 Co KG

Intex Hausverwaltung

www.intex-publishing.de

LASER DATA Gesellschaft fiir EDV-Service mbH | IMMO-PC www.laser-data.de

Michael Fraberger GmbH Hausverwaltung www.fraberger.de
Miller-Informationssysteme eK HAUS6 www.mueller-infosys.de
NEMETSCHEK Crem Solutions GmbH @7 Co KG | iX-Haus www.crem.nemetschek.com
OfficeWare Information Systems GmbH OfficeWare Easy www.officeware.de
Schéttner EDV HV Office www.schoettneredv.de
Software 24 GmbH Win-CASA www.software24.com
SoftwareTec GmbH Profi-Hausverwaltung www.profi-hausverwaltung.de
solid IT GmbH supream www.solid-it.de

Sommer Informatik GmbH Capitol WEG www.sommer-informatik.de
Thorsten Hunsdorf DOMIDAT www.domidat.de

UTS innovative Softwaresysteme GmbH

KARTHAGO 2000, JUDICAT

www.uts.de

Villa Software GmbH

Villa Hausverwaltung

www.villasoft.de

WAREHaus GmbH

Hausverwaltung "easy"

www.warehaus.de

Zilow-Software und Computer GmbH

ZHAUS

www.zuelow-software.de
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Viele Wege
fuhren zum Ziel

Qualifizierte Mitarbeiter verzweifelt gesucht! Dies gilt nach wie vor fiir WEG-Verwalter und

Sachbearbeiter. Dabei bilden inzwischen immer mehr Verwaltungen auch aus.

robleme, geeignetes Personal zu
finden, sehen rund 62 Prozent aller Ver-
waltungsunternehmen auf sich zukom-
men. Je groBer das Unternehmen, desto
schwieriger scheint sich die Suche zu ge-
stalten. Das lasst sich aus der letzten DDIV
Strukturumfrage ableiten. Die gute Nach-
richt: Mit der Zeit bilden immer mehr
Immobilienverwaltungen auch selbst aus,
bieten Praktika und Studentenférderung
an. Der Knackpunkt: Noch immer gibt es
die vom DDIV seit Jahren geforderten for-
mellen Qualifikationsvorschriften nicht, so
dass sich der Berufsweg fiir viele, die sich
eigentlich fir diese Tatigkeit interessieren,
nicht greifbar erschlieft. Denn an Ange-
boten mangelt es eigentlich nicht. Quer-

Miriam Lofi
DDIV NachwuchsStar 2010

Hannah Tillmann
DDIV NachwuchsStar 2012

einsteiger mit einem gewissen Grundstock
an Kenntnissen konnen sich heute durch
geeignete Lehrgdnge gezielt spezialisie-
ren. Und auch fir ambitionierte Krafte, die
nach der klassischen Grundausbildung fiir
Immobilienkaufleute mehr erreichen wol-
len, gibt es Moglichkeiten, die weiterfiih-
rende Karrieren erschlieBen. Haufig ist dies
berufsbegleitend mdglich, sodass sich in der
Regel Praxis und Theorie perfekt erganzen.

Zwei, die ihren Weg gemacht haben, be-
richten, welche Hiirden sie genommen ha-

ben und worauf es dabei ankam. Die heute
27-jahrige Miriam Lofi aus Ingelheim und
Hannah Tillmann, 25, aus Hamburg sind
vielleicht Musterbeispiele, denn die bei-
den Immobilien-Kauffrauen wurden von
der IHK als Beste ihres Ausbildungsjahr-
gangs und vom DDIV als NachwuchsStars
ausgezeichnet.

Wie startet man mit Auszeichnung ins
Berufsleben?

Hannah Tillmann: Der Berufsstart nach

der Ausbildung fiihlt sich fiir jeden Aus- >

Anzeige

(Wohnraum)
Objekte rentabel

HAUFE.
AKADEMIE

Lehrgang Gepriifte/r
Mietverwalter/in

bewirtschaften — Kunden
kompetent betreuen

Als moderner Mietverwalter meistern Sie tdglich viel-
faltige Herausforderungen und miissen sich auf fachlich
fundiertem Terrain bewegen. Mit dem neuen Lehrgang
,Gepriifte /r Mietverwalter /in (Wohnraum)”

M erarbeiten Sie sich das praktische Fundament fiir
eine erfolgreiche Mietverwalterpraxis,

B bauen Sie sich eine serviceorientierte, effiziente
Verwaltungsorganisation auf,

B managen und bewirtschaften Sie lhre Immobilien
kaufmannisch korrekt und wirtschaftlich rentabel.

Weitere Informationen sowie ein kostenloses Infopaket er-
halten Sie unter www.haufe-akademie.de/mietverwalter
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Die groBte Hiirde ist mangelnde

Erfahrung. Viele Arbeitgeber scheuen

sich, jungen, gerade ausgelernten

Kraften Verantwortung zu libertragen.

gelernten sicherlich dhnlich an. Durch die
Auszeichnung und die guten Leistungen
wahrend der Ausbildung ist allerdings die
Ubernahme im Ausbildungsbetrieb oder
die neue Jobsuche, falls man nicht im Aus-
bildungsbetrieb bleibt, gewiss mit weniger
Aufregung oder Schwierigkeiten verbunden.
Ich wurde in meinem Ausbildungsbetrieb
tbernommen und als volle Mitarbeiterin im
kaufmannischen Objektmanagement einge-
setzt — dank der Auszeichnung mit einem
besonderen Maf an Anerkennung und mit
mehr Verantwortung.

Miriam Lofi: Mir ging es wie vielen ande-
ren auch. Ich musste mich zunachst einmal
behaupten und zeigen, dass man als junger
Mensch, vor allem als Frau, etwas kann. Na-
tirlich zahlen sich Flei und Engagement
aus, meine Auszeichnung hat auch fir An-
erkennung gesorgt, aber den Sprung ins
kalte Wasser musste ich alleine wagen.

Was ist seitdem passiert und wo stehen Sie
heute beruflich?

Tillmann: Direkt im Anschluss an die Aus-
bildung begann ich ein berufsbegleitendes
Bachelor Studium im Bereich Immobilien-
management. Durch die guten Leistungen
in der Ausbildung erhielt ich hierfiir von
der Handelskammer Hamburg ein Wei-
terbildungsstipendium im Rahmen der
Begabtenférderung berufliche Bildung,
das rund 50 Prozent der Studienkosten
abdeckte. Heute, ca. 3,5 Jahre nach der
Ausbildung stehe ich kurz vor dem Ab-
schluss des Studiums und werde voraus-
sichtlich noch im Sommer 2014 meine
letzte Priifung absolvieren. Um mich be-
ruflich weiter zu entwickeln und auch um
andere Betriebe kennenzulernen wechsel-
te ich 2012 den Arbeitgeber und erledige
nun kaufmannische immobilienwirtschaft-
liche Arbeiten mit weitergehendem Ver-
antwortungsspielraum, der iiber das reine
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Property Management hinaus Teilbereiche
des Asset Managements umfasst. Dariiber
hinaus wurden mir zusdtzlich projektbezo-
gen iibergeordnete Aufgaben und Verant-
wortung zugeteilt.

Lofi: Nach meiner Ausbildung bin ich in
das Unternehmen meiner Eltern eingestie-
gen. Wir verwalten Eigentumswohnungen
nach dem Wohnungseigentumsgesetz,
haben zwei Standorte in Mainz und Ingel-
heim, wobei ich das Ingelheimer Biiro als
Prokuristin leite. Nebenberuflich habe ich
Uber die Stidwestdeutsche Fachakademie
zwei Weiterbildungen zur Immobilienfach-
wirtin (IHK) und zur Immobilienékonomin
(GdW) absolviert.

Welche beruflichen Pldne haben Sie fiir die
Zukunft?

Lofi: Da ich mich in meinem Job sehr wohl
flhle und u. a. sehr eigenstandig arbeiten
kann, strebe ich die Ubernahme der Firma
zum Zeitpunkt des Ruhestands meiner El-
tern in ein paar Jahren an. Ich habe Spa8
an Weiterbildungen, lerne gerne dazu, ver-
suche nie bzw. nicht lange auf der Stelle zu
stehen und erhoffe mir dadurch, dass mein
Berufsleben genauso erfolgreich weiter-
geht, wie es angefangen hat.

Tillmann: Der Abschluss des Bachelor-
studiums ist eine weitere Etappe meiner
beruflichen Entwicklung. Der berufsbe-
gleitende Charakter hat es mir erméglicht,
trotz des Studiums Berufserfahrung zu
sammeln und meine berufliche Ausrich-
tung zu festigen. Voraussichtlich im kom-
menden Jahr werde ich daran ankniipfend
einen weiterfiihrenden, ebenfalls berufs-
begleitenden, Masterstudiengang ,Real
Estate Law” beginnen. Ich verspreche mir
davon, auBerhalb der operativen Immobi-
lienverwaltung FuB fassen zu kénnen, z. B.
im Bereich des Asset Mangemenents, auf
strategischer Ebene.

Halt Ihr Beruf heute, was Sie sich vor und
wihrend der Ausbildung davon versprochen
haben?

Lofi: Schon seit Kindertagen hatte ich Ein-
blick in den Beruf des WEG-Verwalters,
ich wusste also recht friih, was es damit
auf sich hat. Man hat mit vielen unter-
schiedlichen Themen und Menschen zu
tun. Diese Vielseitigkeit und Abwechs-
lung macht mir Freude, der Arbeitsalltag
wird nie langweilig. Aber man muss sich
auch standig neuen Herausforderungen
stellen — sowohl im rechtlichen, techni-
schen Bereich, als auch im Umgang mit
den Kunden.

Tillmann: Immobilienkaufleute haben
vielfdltige Berufsaussichten. Die Tdtigkei-
ten variieren stark, je nach Arbeitgeber,
Position und den betreuten Immobilien.
Der Ausbildungsberuf an sich beschreibt
also das tatsachliche Tdtigkeitsfeld bei
Weitem nicht. Von der Wohnungsbauge-
nossenschaft iiber WEG-Verwaltung oder
Projektentwicklung bis hin zur Kapitalan-
lagegesellschaft ist alles denkbar. Das ist
einem bei Beginn der Ausbildung meines
Erachtens nicht bewusst. Ich hatte groRes
Glick, in einem Unternehmen zu lernen,
dessen Aufgabengebiet mir liegt und Freu-
de bereitet. Meine weitere berufliche Ent-
wicklung im Bereich der Verwaltung von
Gewerbeimmobilien fiir Kapitalanlagege-
sellschaften konnte ich darauf aufbauen.

Gibt es Ansatz fiir Kritik?

Lofi: Bedingt durch die Quasi-Selb-
standigkeit ist die Freizeit oftmals stark
eingeschrankt — aber mit einem guten
Zeitmanagement und einem verstandnis-
vollem Umfeld bekommt man auch diese
Hiirde gemeistert.

Tillmann: Die Vielfalt der Moglichkeiten
in der Immobilienbrache bietet meines Er-
achtens viele Chancen, aber vor allem fir
den Berufseinstieg auch Risiken und Un-
wagbarkeiten. Die groBte Hiirde bei der
beruflichen Entwicklung ist meines Erach-
tens eine geringe Berufserfahrung. Viele
Arbeitgeber scheuen sich, jungen, gerade
ausgelernten Kraften Verantwortung zu
ubertragen. Mit Auszeichnung hatte ich es
da leichter, meinen neuen Arbeitgeber be-
reits in der Bewerbung von meinen Quali-
fikationen zu liberzeugen.



Aus drei mach’ eins

Der neue Ausbildungsberuf Kaufmann /-frau fiir Bliromanagement bietet Moglichkeiten zur

Differenzierung fiir unterschiedliche Branchen.

eit Beginn der 1990er Jahre gibt es in Deutschland drei
unterschiedliche und doch wieder dhnliche Biiroberufe: Birokauf-
leute, Kaufleute flir Blirokommunikation und Fachangestellte fir
Blrokommunikation. Sie wurden jetzt unter Federfiihrung des
Bundesinstituts fiir Berufsbildung (BIBB) und in Abstimmung mit
den Ministerien und Sozialpartnern zu einem neuen Berufsprofil
zusammengefasst, das den heutigen Anforderungen besser ent-
spricht und hohere berufliche Flexibilitat bietet. Mit der dreijahri-
gen Ausbildung ,Kaufmann/-frau flr Bliromanagement” gibt es
ab 1. August 2014 einen grundlegend modernisierten, einheitli-
chen Weg zu den gelernten Biiroberufen. Zukiinftig wahrschein-
lich der am haufigsten gewahlte Ausbildungsberuf. Bereits die drei
Vorganger machten zusammen den gréBten Anteil an der dualen
Ausbildung aus — mit mehr als 90 000 Ausbildungsverhaltnissen,
flir die sich iberwiegend Frauen und Schulabganger mit mittlerem
Bildungsabschluss entschieden. Die Neuregelung verspricht nun,
Unternehmen unterschiedlicher GroRe brancheniibergreifend die
Sicherung von Fachkraften besser zu erméglichen. Zudem bietet
sie mit einer breit und solide angelegten kaufmannischen Basis
den perfekten Einstieg in die berufliche Karriere, sei es in der Pri-
vatwirtschaft oder im Offentlichen Dienst.

Synergieeffekte nutzen

Laut BIBB-Prasident Prof. Dr. Friedrich Hubert Esser sind breit
angelegte Berufe, die liberdies Differenzierungsméglichkeiten
bieten, in Zeiten sinkender Zahlen von Schulabgangern im du-
alen System von Ausbildungsbetrieb und Berufsschule besser zu
organisieren. Dariiber hinaus sei es aber auch eine Chance, un-
terschiedliche Berufe mit gleichen oder dhnlichen Ausbildungs-
inhalten in Beziehung zueinander zu setzen. Hieraus ergaben sich
Synergieeffekte, zu denen auch das Erreichen von Schnittstellen-
qualifikationen zahlt.

Mehr Flexibilitédt fiir Unternehmen

Diesem Anspruch werden Struktur und Aufbau der neuen Aus-
bildungsverordnung durchaus gerecht. Die Zusammenfassung
der drei bisherigen Berufsbilder sieht eine gemeinsame Ausbil-
dungsgrundlage fiir Industrie, Handel, Dienstleistung, Handwerk
und Offentlichen Dienst vor. Dazu gehdren Biro- und Geschéfts-
prozesse, die kaufmannische und biirowirtschaftliche Pflichtqua-
lifikationen abdecken. Ergdnzt werden sie durch zehn mégliche
Wabhlqualifikationen, von denen zwei mit einer Dauer von je-

weils finf Monaten absolviert werden mussen, und zwar in den
Bereichen: Auftragssteuerung und -koordination, kaufmannische
Steuerung und Kontrolle, kaufmannische Abldufe in kleinen und
mittleren Unternehmen, Einkauf und Logistik, Marketing und
Vertrieb, Personalwirtschaft, Assistenz und Sekretariat, Offent-
lichkeitsarbeit und Veranstaltungsmanagement, Verwaltung und
Recht sowie 6ffentliche Finanzwirtschaft. Leistungsstarke Auszu-
bildende kénnen eine dritte Zusatzqualifikation durch Priifung
erwerben. Betriebe kdnnen mit diesem Modell also entsprechend
ihres Leistungsprofils flexibel ausbilden.

Mehr Praxis, auch in der Priifung

Der neue Lehrplan der berufsschulischen Ausbildung ist deutlich
handlungs- und praxisorientierter. Neu geregelt wurde auch die
Abschlusspriifung. Sie wird kiinftig in zwei Teilen erfolgen. Der
erste Priifungsteil zur Mitte der Ausbildung umfasst den Lehrstoff
der ersten fiinfzehn Monate. Innovativ ist der zweite Teil, der auf
mehr Praxisbezug setzt als bisher.

Anzeige

Europas grofter immobilienwirtschaftlicher Anbieter fiir
Aus-, Fort- und Weiterbildung der Wohnungs- und Im-
mobilienwirtschaft ist Bildungspartner des DDIV: Das EBZ
— Europidisches Bildungszentrum der Wohnungs- und Immo-
bilienwirtschaft bietet von Seminaren (iber Lehrgange und
Fernlehrgange bis hin zum berufsbegleitenden Immobilien-
studium an der EBZ Business School eine Vielzahl von Wei-
terbildungsmaglichkeiten an. Praxisrelevanz, Aktualitat und
Kundennutzen stehen fiir die Bildungsexperten stets im Vor-
dergrund. Das EBZ beschaftigt Praktiker und renommierte
Fachleute als Dozenten. Der enge Kontakt zu seinen Beirdten
und den Unternehmen der Branche gewdhrleitet, dass Bil-
dungsangebot zum Besten gehort, auf das Immobilienver-
walter fiir gute Personalentwicklung zuriickgreifen konnen.
Mehr unter: www.e-b-z.de
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Gewusst, wo! Hier gibt’s das
Riistzeug fur die Zukunft.

Angebot

Abschluss

Zulassungs-
voraussetzung/
Zielgruppe

Prasenzpflicht

Standorte

Kosten

Forderung liber:

Weitere
Angebote
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GRUNDLAGEN - SPEZIALISIERUNG

BBA — Akademie
der Immobilienwirt-
schaft, Berlin

Lehrgang Verwaltung
von Wohneigentum
und Mietobjekten

EBZ - Europdisches
Bildungszentrum
der Wohnungs- und
Immobilienwirt-
schaft, Bochum

Fernlehrgang
Gepriifte/r
Immobilienverwalter

Haufe Akademie,
Freiburg

Fortbildung
Gepriifte/r
Immobilienassistent/
in

AUFBAU - QUALIFIZIERUNG

AWI - Akademie
der Wohnungs- und
Immobilienwirt-
schaft, Stuttgart

Fortbildung
Gepriifte /r Immobili-
enfachwirt/in

gtw — Gesellschaft
fiir Training und
Weiterbildung,
Miinchen

Lehrgang Gepriifte /r
Immobilienverwalter /
in

Gepriifte/r Verwal-
ter/in der Immobili-
enwirtschaft (BBA)

Gepriifte /r Immobili-
enverwalter /in (EBZ)

Gepriifte /r Immobili-
enassistent/in Haufe
Akademie

Gepriifte /r Immobi-
lienfachwirt /in (IHK/
AWI)

Gepriifte /r Immobili-
enverwalter /in (EBZ/
gtw/DDIV)

Technische oder
kaufmannische Aus-

Anwenderbezogene
Grundkenntnisse EDV

Assistenz ohne
immobilienspezifische

Abgeschlossene Aus-
bildung + Berufspraxis
in der Immobilien-

Nach Maglichkeit:
kaufmannische oder
betriebswirtschaft-

. ) liche Vorbildung,
bildung und Internet Ausbildung wirtschaft Ausbildung oder
Berufspraxis
12 Tage 12 Monate 3 Tage 18 Monate 8 Monate
. ) ) Berufsbegleitend, Berufsbegleitend,
ja nein ja Wochenend- oder
' 7 Wochenenden
Blockunterricht
Berlin = Stuttgart, Hamburg Stuttgart Miinchen
2100 € 1780 € 1475 € 3.580€ 2290 €
Bildungsscheck, . Bildungsscheck,
Bildungspramie, iz izd, Bildungspramie, AFBG -

Stipendien

Bildungspramie

Landerforderung

Lehrgdnge:
Immobilienkauf-
mann /frau (BBA/
IHK), Gepriifte/r
Immobilienfach-
wirt/in (BBA/IHK),
Immobiliendkonom/

Fernlehrgénge:
Gepriifte /r Immobi-
lienfachwirt/in, Im-
mobilienkaufmann/

frau, Technik fur
Immobilienkaufleute
Préasenzlehrgénge:
Immobilienfachwirt/

Mehrtagige Qualifi-
zierungsprogramme
und Fortbildungen fur
Immobilienverwalter
und zum Immobilien-

Fortbildungen:
Immobilien-Techni-
ker /in, Immobilien-
verwalter /in (AWI),
Immobiliendkonom /

Berufsbegleitende
Lehrgénge: Immobi-
lienkaufmann /frau,
Immobilienfachwirt/
in, Aufbauseminar
Technisches Gebau-
demanagement

in (GdW), Spezialisie- in, Immobilienfach- management n VoIIzel.t.: Geprifte/r
- o Immobilienmanager/
rungslehrgange verwalter /in flr in
Wohnungseigentum
www.bba-campus.de www.e-b-z.de www.hgufe- www.awi-vbw.de www.gtw.de
akademie.de




Bundesweit bieten viele anerkannte Institute Seminare, Lehr- und Studiengange speziell fiir die

Immobilienwirtschaft an — in privater und 6ffentlicher Tragerschaft, berufsbegleitend und in Vollzeit.

Die meisten Angebote sind sogar forderungsfahig. Zumindest aber kénnen Arbeitnehmer wie auch

Unternehmer Aufwendungen flr berufliche Fortbildung von der Steuer absetzen. Dazulernen zahlt

sich also aus — Ein Wegweiser fiir alle, die im Verwalterberuf weiterkommen wollen.

SFA - Siidwestdeut-
sche Fachakademie

der Immobilienwirt-
schaft, Wiesbaden

STUDIUM

ADI — Akademie
der Immobilienwirt-
schaft, Stuttgart

Eipos — Europdisches
Institut fiir post-
graduale Bildung,

Dresden

HfWU - Hochschule

fiir Wirtschaft und

Umwelt, Niirtingen-
Geislingen

HS 21 — Hochschule
21, Buxtehude

IHK Akademie
Miinchen und
Oberbayern

Lehrgang
Qualifiziert/r Immo-

Kontaktstudium Im-

Kontaktstudium Im-

Studium Immobilien-

Dual-Studium Bau-
und Immobilienma-

Praxisstudium mit

verwalter /in (IHK)

bilienverwalter /in in mobilienokonomie mobilienmanagement wirtschaft IHK-Priifung
2 Modulen nagement
1. Wohnungseigentums-
verwalter/lr? (IHK) Dipl. Immpblllenoko- Master of Science Bachelor of Science Bac'helor.of Gepriifte /r I.mn?oblll-
2. Immobilien- nom/in (ADI) Engineering enfachwirt/in

Tatigkeit in der
Immobilienwirtschaft,

Abgeschlossenes
Hochschulstudium +
Berufserfahrung oder

Abgeschlossenes
Hochschulstudium
der Rechts- /Wirt-

Allgemeine oder

Allgemeine oder

Kaufmannische oder
verwaltende Berufs-

Gepriifte /r Immobi-
lienfachwirt /in (IHK),
Immobiliendkonom /
in (GdW) - Semina-
re zu ausgewahlten
Themen

gang, Einzelseminare
zu ausgewahlten
Themen

Immobilienbewer-
tung - Seminare
zu ausgewahlten

Themen

Berufsbegleitende
Zertifikatslehr-
génge: Betriebs-
kostenmanager,

Immobilienwirt /in

Lehrgange flir die
Bau- und Immobilien-
wirtschaft

s ) L schaftswissenschaften, fachgebundene fachgebundene .
Qualifizierungs- immobilienwirtschaft- ) ) ) ) ausbildung, mehr-
y . . . Bauingenieurwesen Hochschulreife / Hochschulreife / o gy
wunsch fir berufli- liche Ausbildung . . . jahrige einschlagige
oder Architektur bzw. Fachhochschulreife Fachhochschulreife .
ches Fortkommen und mehrere Jahre : . Berufspraxis
Berufserfahrun einschlagige Berufser-
“ ung fahrung
; ;Z;Z?:g:; 15 Monate 26 Monate 7 Semester 7 Semester 9 Monate
Berufsbegleitend,
" Berufsbegleitend, Berufsbegleitend, o o 560 Unterrichts-
) 59 Prdsenztage 10 Présenzwochen ) ) stunden, 2 x wochent-
lich, abends
Berlin, Frankfurt/
Frankfurt/Main Lr;/i‘slzri]é H&Enbcireg; Dresden, Shanghai Geislingen Buxtehude Miinchen
Stuttgart
1.700 € 12.900 € zzgl. MwsSt. 16.100 € - 390 € monatlich 3.520€
AFBG,
= = = = BAf6G Begabtenforderung,
Bildungspramie
| Lehttﬁangce : i Masterstudien-
n;TISanItKZFH K(;n Fortbildung: gang Immobili-
’ MBA-Aufbaustudien- Sachverstandige /r enmanagement Seminare und Zahlreiche Fachsemi-

nare zu ausgewahlten
Themen der
Immobilienwirtschaft

www.sfa-immo.de

www.adi-akademie.de

www.eipos.de

www.hfwu.de

www.hs21.de

www.akademie.
muenchen.ihk.de
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Risikofaktor
Fachkraftemangel

Die Zukunft steht vor der Tiir, im Gepack unzahlige neue Herausforderungen, und kaum jemand ist

ihnen gewachsen. Wer nicht jetzt schon qualifiziert, setzt Image und Bestand der Branche aufs Spiel.

ur die Immobilienverwaltungen
herrschen gerade aufregende Zeiten:
Rechtliche Neuregelungen, wachsende
Kundenwiinsche und die Umsetzung der
Energiewende schrauben Berufsanforde-
rungen dramatisch in die Hohe. Gleich-
zeitig sind viele Abteilungsstrukturen den
Auswirkungen des demografischen Wan-
dels ausgesetzt, und Nachwuchskrdfte
sind nicht in Sicht. Der Handlungsdruck
fur Immobilienverwaltungen ist hoch.
Neue Lern- und Weiterbildungskonzepte
flir eine stabile Personalentwicklung mis-
sen her, die am Bedarf der Unternehmen
ausgerichtet sind.
Dem aktuellen Branchenbarometer des
DDIV zufolge, hat eine Immobilienver-

Die Autorin

MARGARETHE DANISCH

ist im Bereich Presse- und
Offentlichkeitsarbeit beim Euro-
péischen Bildungszentrum der
Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft EBZ, Bochum, tditig.
www.e-b-z.de
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waltung im Durchschnitt fiinf Mitarbeiter.
Der altersbedingte Verlust von qualifizier-
tem Personal schldgt hier mit voller Harte
zu. ,,Der Mangel an Nachwuchskraften,
die diese Liicken fillen konnen, kann hier
sogar flir den Unternehmensfortbestand
entscheidend sein”, fiihrt Stephan Hacke
als Teamleiter flir den Bereich Lehrgéange
beim EBZ an.

Nattrlich missen Immobilienverwalter
das Rechnungswesen einer WEG-Verwal-
tung und die klassischen kaufmannischen
Themen beherrschen. Doch die Immobi-
lienmarkte verandern sich. Hinzukommen
komplexe Neuerungen wie die Energieein-
sparverordnung. Sie machen es dringend
erforderlich, dass Immobilienverwalter
zligig neues Fachwissen aufbauen. Nur
so kénnen sie sich bei Fragen der ener-
getischen Sanierung und den damit ver-
bundenen Kosten als kompetente Berater
gegeniiber den Eigentiimern positionie-
ren. Im Zusammenhang mit der Energie-
wende sind auch die Kundenanspriiche
und Erwartungen an die Kenntnisse tiber
innovative Technologien immens gestie-
gen. Immobilienverwalter, die etwas von
Smart-Home-Komponenten verstehen,
die wissen, wie Blockheizwerke und Pho-
tovoltaik zusammenwirken und die den
komplexen Technologie-Roll-out begrei-
fen, profitieren. Sie befriedigen nicht nur
die Winsche der Bestandskunden, son-
dern konnen auch neue hinzugewinnen.
Fachwissen ermdglicht es ihnen, vielfaltige
Dienstleistungen anzubieten. Das rechnet
sich und sichert die Zukunft des Unter-
nehmens.

Personalentwicklung sichert
Wettbewerbsvorteile

Unter diesen Voraussetzungen lohnt es
sich, Zeit und Energie in die Personalent-
wicklung zu investieren. Aber durchdacht,
systematisch und am besten zweigleisig.
Denn natirlich missen Nachwuchskrafte
akquiriert und qualifiziert werden. Aber
auch die bereits bewdhrten Mitarbeiter
sollten gefordert und durch Weiterbil-
dung auf aktuelle und zukiinftige Anfor-
derungen an die Branche bestmdglich
vorbereitet werden. Hier geht es da-rum,
Leistung anzuerkennen und durch Forde-
rung zu honorieren, aber auch zu moti-
vieren. Bei der Personalentwicklung sind
somit die Verantwortlichen in den Unter-
nehmen gefragt: Welche Mitarbeiter fal-
len bald altersbedingt aus? Welche Stellen
sind neu zu besetzten? Gibt es bereits
Talente, die in der Nachfolge Aufgaben
tbernehmen konnen? Vorausschauende
Planung und Investitionen in fahige Kop-
fe sind entscheidend. Ob Quereinsteiger,
Auszubildende oder bereits tatige Mit-
arbeiter — mit gezielter Weiterbildung
sorgen Unternehmen selbst dafiir, dass
Kompetenz- und Personalllicken gar nicht
erst entstehen, denn geeignete Nach-
wuchskréfte finden sich oft in den eige-
nen Reihen.

Das Lernkonzept der Zukunft: Arbei-
ten und Lernen wachsen zusammen

Zwar deckt das Qualifikationsprofil von
Immobilienverwaltern ein breites Spek-
trum an Kompetenzen ab. Sie konnen
heute aber auch in ihrer Vielfalt besonders
effizient und effektiv ausgebildet werden.



ZeitgemaBe Bildungskonzepte sind spezi-
ell fiir Seiten- und Quereinsteiger ausge-
legt. In der digitalisierten Welt ist Blended
Learning mit Studienbriefen, Webinaren,
Online-Tutoring und -Coaching etc. langst
gdngige Praxis. Selbstlern- und Prasenz-
phasen ergdnzen sich, so dass sich die
Unterrichtsform perfekt an individuelle
Lebensumstdnde anpassen ldsst.

,Zukiinftig wird es darum gehen, Bil-
dungsziele und -inhalte noch starker mit
der beruflichen Praxis zu verzahnen und
an den Abldufen eines Unternehmens aus-
zurichten”, so Hacke. Auf diese Weise ent-
stehen passgenaue Bildungsangebote, die
dem speziellen Bedarf der jeweiligen Im-
mobilienverwaltung perfekt entsprechen.
Bestenfalls entwickeln Unternehmen mit
Bildungsplanern und Trainern gemeinsam
individuelle Personalentwicklungskonzep-
te, in die sich konkrete Projekte aus der
Praxis integrieren lassen.

Auch die Inhalte der Weiterbildungen
werden mit Flihrungskraften oder lang-
jahrig erfahrenen Mitarbeitern abge-
stimmt. Sie fungieren so als ,Mentoren”
der Lernenden, wobei sich selbst orga-
nisierte Lernphasen und Prdsenzphasen
im Fortbildungsinstitut abwechseln. Das
Besondere daran: Die Selbstlernphasen
schlieRen das ,Lernen am Arbeitsplatz”
mit ein. Wie beim klassischen Fernun-
terricht gibt es auch hier Studienbriefe,
Web Based Trainings und Webinare iiber
ein Learning Management-System zur
Unterstiitzung. Der lernende Arbeit-
nehmer plant sein Lern- und Arbeits-
pensum dabei dezidiert und stimmt
es mit seinem Arbeitgeber ab. Je au-

Effektiver Dreiklang fiir praxisbezogenes Lernen

Zusammenspiel von

Online

lernen

Arbeiten
im Betrieb

thentischer das Lernen im Kontext des
Arbeitens stattfinden kann, umso wahr-
scheinlicher baut der Lernende die Kom-
petenzen auf, die er fiir eine erfolgreiche
Berufspraxis bendtigt. Die Mitwirkung
der Mentoren sorgt dafiir, dass wertvol-
les Erfahrungswissen im Unternehmen
verbleibt.

Learning by doing —

an realen Projekten

In den Selbstlernphasen werden theoreti-
sche Grundlagen, aber auch Projekte aus
der tédglichen Praxis bearbeitet, die the-
matisch von den Unternehmen bestimmt
werden kdnnen. So ergeben sich Aufgaben
aus realen und aktuellen Problemstellun-
gen der Immobilienverwaltungen, die den
Lerntransfer verstarken. Sie kdnnen mit

Zukunftig wird es darum gehen, Bildungs-

angebote noch starker mit der beruflichen

Praxis zu verzahnen. Bestenfalls konzipieren

Unternehmen mit Anbietern gemeinsam

individuelle Personalentwicklungskonzepte.

Lernen
Im Institut

Lernpartnern diskutiert und gemeinsam
erarbeitet werden. Mit dem Webinar steht
hierfiir sogar ein virtueller Klassenraum
bereit. Natirlich wird das Prasenzlernen
auch zukiinftig seine Berechtigung haben
— flr ganz reale soziale Kontakte, den Er-
fahrungsaustausch, als emotionale Erleb-
niskomponente, nicht zuletzt aber auch
zur Klarung von Verstandnisfragen und
um komplexe Themen und Praxisprojekte
zu behandeln, zu besprechen und auszu-
werten.

Ein neues Konzept mit vielen
Vorteilen fiir Unternehmen

Viele Unternehmen werden von diesem
Fortbildungskonzept profitieren. Es in-
tegriert verstarkt die Praxis in den Lern-
prozess, erlaubt die Mitwirkung an der
Gestaltung des zu vermittelnden Wissens
sowie der Lehrplane und fiihrt so direkt
zum Erreichen der gemeinsam verein-
barten Lernziele. Strategische Erforder-
nisse des Unternehmens und praktische
Notwendigkeiten werden in Teamarbeit
miteinander verbunden. Nebenbei finden
die Lernenden so praktische Lésungen fir
,echte” innerbetriebliche Probleme. Das
Coaching am Arbeitsplatz und das Tuto-
ring erhéhen die Intensitdt der Ausbildung
und die letztendlich freiwillige Beteiligung
am Lernen.
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Fachkraftemangel —
eine faule Ausrede!

Der Buchautor und Referent Martin Gaedt gibt sich streitbar bei diesem Thema.

Die Griinde liegen woanders: Unsichtbarkeit der Firmen. Unbekanntheit der Berufe.

enn Sie das tun, was alle
tun, bekommen Sie das, was alle bekom-
men. Der Satz gilt nicht nur in der Im-
mobilienverwaltung oder im Marketing,
sondern auch im Recruiting. Haben Sie
sich schon mal gefragt, wie FuBball-
Scouts Talente finden? Wissen Sie, wo
Sie Jobsuchende finden, die gar keine
Stellenanzeigen mehr lesen? Die Mehr-
heit der Bewerber sucht langst anders.
Sie sind zu recht gelangweilt von Stellen-
anzeigen. Ein langweiliges Buch wiirden
Sie weder lesen noch verschenken. Aber
Sie versuchen mit normierten Stellenan-
zeigen engagierte Menschen anzuziehen.
Finden Sie den Fehler.

Der Autor

MARTIN GAEDT

Der Geschiiftsfiihrer der YOUNECT
GmbH entwickelte die Software
cleverheads fiir Unternehmensnetz-

werke zum Recruiting in Kooperation
und zur Refinanzierung ihrer Kosten.
YOUNECT wurde ausgezeichnet

mit ,Land der Ideen 2012 und

+HR Excellence Award 2013".
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Recruiting muss neue Wege gehen.
Gabe es Fachkrdftemangel in dem Aus-
malk, wie er behauptet wird, waren wir
alle viel kreativer im Recruiting. Haben
Sie sich schon mal mit neuen Wegen im
Recruiting beschaftigt? Kennen Sie die
wichtigsten Blogs mit Trends im Arbeits-
markt? Das Gros der Unternehmen macht
so weiter wie bisher; einfach mehr vom
Altbekannten. Noch eine Bewerbermesse.
Noch eine Stellenanzeige. Es gibt inflatio-
nare 1 583 Stellenborsen, aber nur noch
eine Minderheit potenzieller Bewerber
liest Stellenanzeigen. Wussten Sie das?
Interessiert Sie das? Immer mehr Stellen-
borsen, immer weniger Jobsuchende auf
Stellenbdrsen = weniger Bewerbungen.
Logisch, oder? Auszubildenden wird hau-
fig vorgeworfen, sie konnten nicht mehr
rechnen. Aber konnen Sie rechnen? Auf
eine Stellenanzeige missen weniger Be-
werbungen kommen. Missen. Das ist ein-
fachste Mathematik. Aber die Argumente
,weniger Bewerbungen” und ,es dauert
langer, Stellen zu besetzen” dienen den
Verfechtern des Fachkraftemangels als Be-
weis fur dessen Existenz. Dabei ist ,Fach-
kraftemangel” eine institutionalisierte und
medial verbreitete Ausrede fiir faule Sacke.
Hort auf, ihr Jammerlappen, und geht ein-
fach neue Wege.

Ausbildung geht auch anders.

Ein Unternehmer in Heidenheim bietet
Schiilern jeden Samstag Schiilerjobs an —
bezahlt. Nach einem Jahr wei er genau,
welche Schiiler zu ihm passen, die werden
seine Azubis. Ganz einfach. Kann jeder
nachmachen. Macht nur keiner. Warum?
In Stuttgart hat ein Backer eine Azubine

mit 53 Jahren einstellt. Wer sagt, dass
Azubis immer frisch aus der Schule kom-
men miussen? Und er ist hochzufrieden,
das ist seine beste Azubine in 30 Jahren.
Seit 1999 haben eine Million Schiler die
Schule ohne Schulabschluss beendet. Was
machen die? JOBLINGE, Rock Your Life,
Schiilerpaten zeigen, wie Mentoring 2014
geht, wie Menschen wieder eigene Mo-
tivation gewinnen und Leistung zeigen.
Ein Bauunternehmer im Emsland hat 20
Menschen, die keiner wollte, ausgebildet
und Uber externe Priifungen offiziell ab-
gesichert. Das sind heute seine treusten
Mitarbeiter. Eine Gastronomin in Hanno-
ver und ein Fuhrunternehmer in Rostock
haben Menschen eine Chance geboten,
die keiner einstellen wollte. Das sind die
loyalsten Mitarbeiter, die wiirden fiir ihre
Chefin und ihren Chef durchs Feuer ge-
hen. Ein Unternehmen hat 20 interessante
Kandidaten identifiziert und ihnen je ein
Handy geschickt. Eingespeichert war nur
eine Nummer, die des neuen Arbeitge-
bers. Das ist iberraschend, wertschatzend
und nicht mal teurer als Stellenanzeigen.
Wir haben einen Mitarbeiter tiber Twitter
entdeckt. Nutzen Sie Twitter? Solche Kan-
didaten gibt es, aber nicht auf Ihrem Radar.

Unternehmen und Berufe miissen
sichtbar werden.

Unternehmen und Berufe sind unsicht-
bar. Wie viele der 3,6 Millionen deut-
schen Unternehmen kennen Sie? Wie
viele Deutsche kennen den Beruf des
Immobilienverwalters und wissen, dass
die Ausbildung zur Immobilienkauffrau,/-
mann oder zum Immobilienassistenten
empfehlenswert ist? Wer kennt die The-

Foto.: © Viktor Strasse



men Instandhaltung, Modernisierung,
Sanierung wirklich? Wer hat sie erlebt?
Wer kann ernsthaft entscheiden, ob es
zu ihm passt? Hinzu kommt der Ruf der
Branche ,Immobilien”. Als mein Sohn au-
Berte, Immobilienmakler werden zu wol-
len, haben alle gestohnt und die ganze
Sippe hat es ihm wortreich ausgeredet.
Der Beruf des Immobilienverwalters kann
sich noch so sehr vom Immobilienmakler
unterscheiden, einen guten Ruf genieft
die Branche nicht. Eine Veranderung be-
darf der Kommunikation. Schauen Sie auf
Facebook, Twitter, Vine, Tumblr, YouTube,
ausbildung.de, azubiyo.de und andere Vi-
deo- und Blog-Plattformen. Sie missen
nicht alles nutzen, aber Sie mussen verste-
hen, wie Kommunikation heute funktio-
niert. Stattdessen schalten Recruiter zu 80
Prozent Stellenanzeigen. Warum? Das ist
Recruiting des letzten Jahrtausends. Aus
sinkenden Bewerberzahlen leiten sie den
Fachkrdftemangel ab. Sechs. Setzen.

Marketing tut Not -

auch im Recruiting.

Ohne Alleinstellung keine Unterscheidung
und keine Attraktivitdt. Basis jeden Marke-
tings. Wenn ein Unternehmen klagt, dass
es zu wenig Kunden hat, rat man zu mehr

Buch-Tipp

Martin Gaedt spricht
Klartext in Sachen

Fachkraftemangel und

BrainDrain. Er offenbart, wie
Arbeitsagenturen versagen
und wie hilflos die Politik
wirklich ist. Wenn die Kon-
junktur den Arbeitsmarkt
belebt, verhindert das nicht,
dass Regionen ausbluten
und qualifizierte Arbeiter

ins Ausland abwandern. Das Grundproblem: Arbeitsu-

chende und Arbeitgeber finden nicht zusammen. Das

aktuellste und gleichzeitig unterhaltsamste Buch zum
Arbeitsmarkt liest sich fast so spannend wie ein Krimi.

Mythos Fachkraftemangel von Martin Gaedt ® gebunden ®
240 Seiten ® Wiley-VCH Verlag GmbH @7 Co. KGaA ® 2014 e

ISBN-13:978-3527507696, 19,99 Euro

Marketing und Vertrieb! Wenn ein Un-
ternehmen keine Fachkrafte findet, rate
ich zu mehr Marketing und Vertrieb — im
Recruiting. Aber bitte so wie ein FuRball-
Scout - drauBen, wo die Kicker sind — und
nicht am Schreibtisch. Da kommt keine
Fachkraft vorbei. 70 Prozent der Hoch-
schul-Absolventen wollen in Koblenz,
Osnabriick, Ulm, Aachen, Brandenburg,
Marburg und GieBen bleiben. Aber 40
Prozent gehen weg, denn ,Hier gibt's ja
— aber ,hdtte ich ein attraktives
Angebot, wiirde ich gerne bleiben”. Wer

|

nichts

kdnnte ihnen ein attraktives Angebot ma-
chen, BEVOR sie weggehen? Nur Sie, Ar-
beitgeber.

Ein Drittel der Betriebe konnte zwei Drit-
tel der Unternehmen mit Top-Bewerbern
versorgen. Sie missten nur geeignete
Bewerber, die bereits in einem Betrieb in
der engeren Wahl sind, ins Netzwerk der
Branche weiterempfehlen. Klingt einfach.
Ist einfach. Und cleverer als der Mehrzahl
guter Bewerber Absagen zu schicken. ,Das
macht man halt so.” Ja, aber es ist sinn-

lose Verschwendung. Sie kdnnen nur ei-
nen Bewerber einstellen. Den Besten. Im
Sport gibt es Silber und Bronze. Bewer-
bern bieten Sie hingegen nur Gold oder
eine Niete. Was im Einkauf langst tiblich
ist, ist im Recruiting neu: Kooperation
mehrerer Unternehmen einer Branche.
Die Mehrwerte: 100 Prozent bereits vor-
ausgewahlte Top-Bewerber. Pramien von
490 bis 3.700 Euro fir jede erfolgreiche
Empfehlung. Wertschatzung aller Bewer-
ber in der engeren Wahl - trotz Absagen.
Die Bewerberqualitdt im ganzen Netzwerk
steigt. Solange Top-Bewerber durch Absa-
gen verschwendet werden, gibt es keinen
Fachkraftemangel.

14 Millionen deutsche Angestellte sind
wechselwillig. Sie warten nur auf ein at-
traktives Angebot. Es geht um Bekanntheit,
Aufmerksamkeit, Wertschatzung und neue
Wege im Recruiting. Lésen Sie sich aus der
Erstarrung, werden Sie zum Scout und ko-
operieren Sie im Verband. Ein Drittel aller
Unternehmen kénnte zwei Drittel Ihrer Be-
triebe mit Top-Kandidaten versorgen.

Anzeige

} 1x1:4 Akademie

Miinchen und Oberbayern

lhre neuen Perspektiven mit IHK-
Immobilienzertifikaten

Speziell fiir Hausverwalter, Immobilienmakler und Bautra-
ger bietet die IHK Akademie Minchen und Oberbayern
fundierte, praxisnahe Weiterbildungen, in Kooperation mit
dem IVD/IVD-Institut. Die vier Zertifikate — Haus- und
Grundstticksverwalter, Immobilienmakler, Immobilien- und
Grundstiicksbewertung fiir Makler sowie Bautrager — sind
flir Neu- und Quereinsteiger ideal. So finden Sie den erfolg-
reichen Einstieg in die Immobilienwirtschaft.

Sie profitieren von den kompetenten Trainern, der person-
lichen Atmosphare sowie dem Netzwerken. Die IHK Akade-
mie setzt auf hohe Qualitatsstandards und bietet aktuelle,
marktgerechte, kunden-orientierte Weiterbildungen.
Kontakt: Vera Hetzel ® Tel. 089 5116-1590 o
verahetzel@muenchen.ihk.de
www.ihk-akademie-muenchen.de
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Der kalten Progression
ein Schnippchen schlagen

Entgeltoptimierung birgt Vorteile fiir Arbeitgeber und Arbeitnehmer. Sie haben mehr Netto

vom Brutto — das rechnet sich auch fir kleine und mittelstandische Unternehmen.

anz gleich, wie die Politik bei
der so genannten kalten Progression ent-
scheiden wird. Die Tatsache, dass trotz
steigender Lohnzahlungen nur geringfligig
mehr oder — im Falle der kalten Progressi-
on - sogar noch weniger auf dem Konto
landet, wird uns auch in den kommenden
Jahren begleiten. Das ist fiir die Mitarbei-
ter nicht motivierend und stellt auch fir
Unternehmen mitunter ein Problem dar.
Einen moglichen Ausweg aus diesem Di-
lemma sind moderne Vergiitungssysteme,
die mehr Netto vom Brutto generieren.
Dieses System der Entgeltoptimierung war
bislang jedoch nur fiir groBe Unterneh-
men praktikabel. Uber so genannte exter-
ne ,Cafeteria-Systeme” kdnnen jetzt auch
kleine und mittelstandische Unternehmen
dem Angebot groRer Unternehmen Paroli
bieten.

Der Autor
MARCO BARRETO BITTNER
Geschdftsfiihrer der ValueNet Con-
sulting Siid GmbH, die im Verbund
der ValueNet Group Unternehmen zu
externen Cafeteria-Systemen beriit
und betreut.
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Ein wichtiges Instrument

der Mitarbeiterbindung

Mitarbeiter langfristig an sich zu binden,
gewinnt als Aspekt der Wettbewerbsfahig-
keit fir Unternehmen zunehmend an Be-
deutung. Im Umkehrschluss heift das aber
auch, dass Unternehmen, denen es nicht
gelingt, Mitarbeiter an sich zu binden und
die einer entsprechenden Fluktuation aus-
gesetzt sind, spiirbare Wettbewerbsnach-
teile in Kauf nehmen mussen. Geldwerte
Extras, fiir die keine Steuern und Abgaben
anfallen, kénnen hier ein Schlissel zum
Erfolg sein. Cafeteria-Systeme bieten hier
zeitgemaRe Anreize. Ahnlich einer Spei-
sekarte stellen sie Mitarbeitern ein breit
gefachertes Angebot an Sachbeziigen zur
individuellen Auswahl, mit denen sich ei-
nige hundert Euro netto im Jahr mehr

erzielen lassen. Das konnen Einkaufsgut-

scheine, Tankkarten, Zuschusse fir das
private Internet, das Fimenhandy oder ein
Tablet-Computer sein. Unterschiedliche
betriebliche Entgelt- und Sozialleistungen,
Sachbeziige und Benefits lassen sich so den
personlichen Bediirfnissen genau anpassen.
Statt Bruttogehalt wahlen viele Arbeitneh-
mer dann bevorzugt Leistungen, die fir
sie steuer- und sozialabgabenfrei bleiben.
Das hat natiirlich auch fiir den Arbeitgeber
greifbare Vorteile, denn auch er muss keine
Sozialabgaben auf die Zuschisse entrich-
ten. Eine klassische Win-Win-Situation fiir
Arbeitnehmer und Arbeitgeber.

Kein Privileg mehr fiir GroBkonzerne
Bislang waren derartige Systeme ausschlie@3-
lich fir groBe Unternehmen praktikabel. Das

Mit individuellen Sachbeziigen im

Jahr einfach einige hundert Euro

netto mehr erzielen.



Sezugemhzgge st|sv |GB VnEr Nachher N h |
Grundentgelt LIL |3 2.500,00 2.500,00 Fur U nternenmen Ist
Bruttoreduzierung L|L|J -194,50

Sachbezug F|F|N 44,00 . . .
Essensschecks, 15 Stiick FlF|N 46,50 d hlf h d
Essensschecks P|F|N 45,00 Ie Wa rel elt er
Zuschuss Handy F|F|J 30,00*

Personalcomputer FI|F| W 29,00+

Steuer-Brutto 2.500,00 2.305,50 S hl : ;
SV-Brutto KV/PY 2.500,00 2.305,50 achnie |Stungen ein
SV-Brutto RV/AV 2.500,00 2.305,50

Gesetzliches G brutto 2.500,00 2.335,50

tbrutto inkl. NEO g 2.500,00 2.471,00 f k
Lohnsteuer 327,41 279,83 Il | |age a tor.
Solidaritdtszuschlag 18,00 15,39
Rentenversicherung 236,25 217,87
Arbeitslosenversicherung 37,50 34,58
Krankenversicherung 205,00 189,05
Pflegeversicherung 31,88 29.40 arfiie ik i - .

R Ry T 556.04 76612 hierfiir ist die rechtzeitige Einbindung der
Gesetzlicher N dienst 1.643,96 1.569,38 Angestellten eines Unternehmens in die
Sachbezug 44,00 ) )

15 Essensschecks 91,50 Prozesse des Cafeteria-Systems. Nur ein ho-
Zahlung Rate Personalcomputer 29,00 . .
Gesamtbetrag aller Nettoleistungen 1.643,96 1.733,88 hes MaR an Transparenz macht die Attrakti-
Uberweisung auf das Bankkonto 1.643,96 1.569,38 e T . .

mil. NEO Sachleistungen 164,50 vitdt der freiwilligen Leistungen deutlich und
Nettoveréinderung monatlich 89,02 |asst die Berticksichtigung personlicher Préfe-
Gesamtnettoverénderung jéhrlich 1.079,04 . . .
Dies entspricht einer Nettoveranderung in Hohe von 5,47 % renzen und Lebensumstande der Mitarbei-

ter durch das Unternehmen seine Wirkung
als Imagefaktor entfalten.
andert sich jetzt. Mit externen Cafeteria- | (ibergeben. Personalabteilungen konnen
Systemen kénnen auch kleine und mittel- durch die Auslagerung der Verwaltung an Die Beispielrechnung zeigt auf, wie ohne
standische Firmen mit dem Angebot groRer Dienstleister Kosten senken und Personal- groBen Aufwand mittels geldwerter Extras
Konzerne mithalten, wenn sie die adminis- | Prozesse verstarkt an der Unternehmens- | eine spiirbare Steigerung des Nettoein-
trativen Aufgaben einem externen Partner | Strategie ausrichten. Beste Voraussetzung | kommens erreicht werden kann.

PRASENZ- UND FERNLEHRGANGE

Das EBZ bietet:

m individuelle und berufsbegleitende Weiterbildung
m kompetente Dozenten als personliche Ansprechpartner

| ,’ ’
EBZ ...

m fachspezifische und fachiibergreifende
Qualifizierungsmdglichkeiten
m personliche Betreuung

m  Weiterbildungen als Sprungbrett fiir die Karriere

Fernlehrgang Gepriifte/r Immobilienfachwirt/in (IHK/EBZ)

Die Aufstiegsweiterbildung Immobilienfachwirt/-in ist der bekannteste

und am haufigsten besuchte Lehrgang der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft in Deutschland. Absolventen sind Experten der Immobilien-

markte — sie sind vielseitig einsetzbar und kénnen auch anspruchsvolle
Aufgaben eigenverantwortlich erfillen.

Ihr personlicher Ansprechpartner: Herr Stephan Bucksteegen
Tel.: 0234 94 47-507 - E-Mail: s.bucksteegen@e-b-z.de

Fernlehrgang Immobilienkaufmann/-frau (EBZ/IHK)

Der zweijahrige Fernunterricht Immobilienkaufmann/frau (EBZ/IHK) mit

Prasenzphasen in Bochum, Berlin und Miinchen richtet sich an Auszubil-

dende und branchenfremde Seiteneinsteiger, die das gesamte immobi-
lienwirtschaftliche Kompetenzprofil eines/er Immobilienkaufmanns/frau
erwerben mdchten.

Ihre personliche Ansprechpartnerin:
Frau Isabel Auer - Tel.: 0234 94 47-509 - E-Mail: i.auer@e-b-z.de

Fernlehrgang Gepriifte/r Inmobilienverwalter/in (EBZ)

Der einjahrige Fernlehrgang Geprifte/r Immobilienverwalter/in (EBZ) mit
Présenzphasen in Bochum vermittelt das gesamte Wissen, das fiir eine
erfolgreiche Tatigkeit in der Verwaltung von Wohn- und Gewerbeimmo-
bilien inklusive WEG-Verwaltung benétigt wird. Ein Umstieg in den
Fernlehrgang Immobilienkaufmann/frau (EBZ/IHK) ist jederzeit méglich.

Ihr personliche Ansprechpartnerin: Frau Claudia Bovenschulte
Tel.: 0234 94 47-515 - E-Mail: c.bovenschulte@e-b-z.de

Prasenzlehrgang Immobilienfachverwalter (IHK)

Der 13-tdgige Lehrgang Immobilienfachverwalter (IHK) mit 104 Présenz-
stunden in Bochum und Berlin vermittelt das gesamte Wissen, das fiir
eine erfolgreiche Tatigkeit in der Verwaltung von Wohn- und Sonder-
eigentum nétwendig ist, sowie aktuelle rechtliche Kenntisse aus dem
WEG-Recht.

Ihr personlicher Ansprechpartner:
Herr Stephan Hacke - Tel.: 0234 94 47-566 - E-Mail: s.hacke@e-b-z.de

www.e-b-z.de
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Balkon und Gelander

richtig sanieren

Balkone werten Wohnungen auf. Gut zu wissen, wie man dafiir sorgt, dass das auch so bleibt.

er Balkon ist ein Aufenthalts-
platz, der von der Wohnung aus betret-
bar ist und dessen Grundriss iiber den

Der Autor

RAINER EGER

Der Diplom Ingenieur plant und beglei-
tet seit iiber 20 Jahren Maf3inahmen der
Beton- und Bauwerkinstandsetzung.
Die praxisnahe Planung von Betonsani-
erungen ist sein personliches Anliegen.
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des Gebdudes hinausragt. Soweit die
technische Beschreibung. Fiir Bewohner
ist der Balkon viel mehr. Die Redewen-
dung ,Urlaub auf Balkonien” hat sich
etabliert, zudem ist er praktischer Stau-
raum. Kurz: Balkone machen Wohnungen
attraktiver. Aber: Sie sind auch rund ums
Jahr Wind und Wetter ausgesetzt und
entsprechend anfillig fiir Schaden, die -
je nach Konstruktion — auch andere Teile
des Gebdudes betreffen kénnen. Zur Si-
cherheit der Bewohner und zum Schutz
des Gebaudes empfiehlt es sich, ein Auge
darauf zu haben.

Konstruktionen im Laufe

der Baugeschichte

Von der Konstruktionsart unterschei-
den wir Kragarmbalkone, Anbaubalkone
und Vorsatzbalkone. Der Kragarmbalkon
entstand aus einer Uber den Gebaude-
grundriss hinausgefiihrten Stahlbetonde-
cke. Eine glinstige Ausflihrung, die keine
besondere Herausforderung an die Statik

Balkone der Zukunft:
ultrahochfester Beton hal-
biert das Eigengewicht zu
Gunsten der Verkehrslast
und eleganter Optik.

darstellte. Im Gegenteil, durch das Krag-
moment des Balkons wird das Feldmo-
ment der Geschossdecke entlastet. Ein
wesentlicher Nachteil dieser Bauart ist
die daraus resultierende Warmebriicke.
Wenn im Winter Schnee und Eis auf
dem Balkon liegen, leitet die durchge-
hende Stahlbetondecke die Kilte ins Ge-
baudeinnere. Bei einem Raumklima von
20 °C und 50 bis 60 Prozent rel. Feuchte
liegt die Taupunkttemperatur bei 9 bzw.
12 °C. Somit kommt es an allen Flachen
mit einer geringeren Oberflachentem-
peratur zur Tauwasserbildung. Ein das
Wachstum von Schimmelpilzen fordern-
des Klima wird bereits bei Luftfeuchten
von 80 Prozent, also etwa 3 °C Uber der
Taupunkttemperatur, erreicht. Das fiithrt
nicht nur zu optischen Mangeln durch
dunkle bis schwarze Verfarbungen, son-
dern ist auch fiir Bewohner gesundheit-
lich bedenklich. Fiir Mieter oft schon
ein Grund fiir die Mietminderung oder
gleich flir den Gang zum Anwalt.



Ein Bauunternehmer aus Baden-Wirt-
temberg erkannte das Problem und
entwickelte in den 1980er-Jahren den
Kragplattenanschluss ,Schock-Isokorb” zur
thermischen Trennung der Balkonplatte
von der Deckenplatte aus Stahlbeton. Im
Vergleich mit einer durchgehenden Stahl-
betondecke erzielt diese Losung eine um
90 Prozent geringere Warmeleitfahigkeit
- ein Erfolg, der weitere Anbieter wie H-
Bau, Halfen und Max Frank auf den Plan
gerufen hat.

Anbau- und insbesondere Vorsatzbalkone
stellen bauartbedingt keine Warmebriicke
dar. Ihr wesentlicher Nachteil gegentiber
dem Kragarmbalkon liegt im architektoni-
schen Anspruch. Diese Balkone bestehen
meist aus einer Stiitzkonstruktion aus Stahl-
oder Aluminiumprofilen und einer 18 bis
20 cm dicken Fertigteilplatte aus Stahlbe-
ton als Verkehrsflache. Demzufolge wirken
sie ,bodenstandig” und nicht ,schwebend”
wie Kragarmbalkone. Daflir bieten sie den
Vorteil, dass sie ohne Weiteres nachtraglich
an Bestandsbauwerken montiert werden
konnen, um diese aufzuwerten.

Baustoffe — Vor- und Nachteile
Neben den beschriebenen Balkonen aus
Stahlbeton, die wegen ihres Eigengewichts
weniger schwingungsanfallig sind und
mehr Sicherheit vermitteln, gibt es auch
reine Stahl- und Aluminiumkonstruktionen
sowie in Holzbauweise. Holzbalkone sind
meist statisch (iber auskragende Balken mit
der Holzbalkendecke verbunden — wegen
der guten Warmeddmmeigenschaften von
Holz ohne Warmebriicke, dafiir aber um
so anspruchsvoller beim Schutz vor ein-
dringender Feuchtigkeit. Anstriche und Im-
pragnierungen miissen das Aufquellen und
Faulen des Holzes verhindern und daher
regelmaRig aufgefrischt werden.

Sanierungsbedarf und sicher-
heitsrelevante Mangel zeigen sich
an vielen Stahlbetonbalkonen

aus den vergangenen 30 Jahren. ;I.Elﬁﬁlu

Worauf ist zu achten?

Wihrend die Asthetik der Konstrukti-
on immer im Auge des Betrachters liegt,
missen Balkone immer auch wesentliche
Anspriiche erfiillen:

geregelter Abfluss des Regen- und
Schmelzwassers von der Verkehrsoberfla-
che zur Vermeidung des Ausrutschens auf
einer nassen oder vereisten Balkonoberfla-
che, intakte Abdichtung und griffige Ver-
kehrsoberflache, standsicheres Gelander
mit einer ausreichenden Hohe und guter
Brandschutz, da im Falle eines Feuers in
mehrstockigen Gebduden der Balkon als
Fluchtort bis zum Eintreffen der Feuer-
wehr dienen kann.

Hier zeigt sich Sanierungsbedarf

Nicht selten weisen die in den vergange-
nen 30 Jahren erbauten Balkone aus Stahl-
beton sicherheitsrelevante Mangel auf.
Dazu gehoren z. B. Betonabplatzungen im
Bereich der Gelanderverankerung, Rost an
den Geladnderverankerungen, grofflachi-

ge Abplatzungen an der Balkonunterseite
mit freigelegter Mattenbewehrung und
auffélligen Absenkungen der Balkonstirn-
seite. Ubliche Geflle zur Entwésserung
uber die Balkonstirnkante liegen bei 2 bis
3 Prozent. Hohere Gefdlle sind ein sicheres
Indiz fir die Uberlastung der Balkonver-
ankerung. Grundsatzlich bestehen bei der
Balkonsanierung im Wesentlichen folgen-
de Méglichkeiten:

I Konventionelle Balkonsanierung,
das heift z. B. Betonsanierung
nach der Instandsetzungsrichtlinie
des DAfStb und Erneuerung des
Belages, inklusive Abdichtung

¥ Ist die Bausubstanz nicht mehr
nachhaltig instandsetzungsfahig,
empfiehlt es sich, die Balkone
abzuschneiden und durch vorge-
standerte Balkone zu ersetzen.

Dabei ist allerdings das Prozedere
der erforderlichen Eingabeplanung

WestWood"
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zu beachten, mit allen Konsequen-
zen des sich daraus ergebenden
amtlichen Prifverfahrens, z. B. des
kompletten Gebaudebrandschut-
zes.

I Ist die Kragplatte noch intakt,
konnen alte Gelander samt der
Verankerung bzw. Betonbriistun-
gen entfernt werden. Nach der
Abdichtung kénnen moderne,
wartungsarme Geldnder an Stirn-
flachen mit einer Plattendicke von
mindestens 17 cm, sonst an der
Balkonunterseite befestigt werden.
Durch das Abschneiden der meist
8 — 12 cm dicken Briistungen wird
auch der Kragplattenanschluss
wesentlich entlastet, um ca. 200 -
250 kg je Briistungs-Laufmeter.

Hier ist der Verwalter in der Pflicht!
Die Richtlinie ,Schutz und Instandsetzung
von Betonbauteilen des Deutschen Aus-
schusses fiir Stahlbeton (DAfStb)” ist bau-
aufsichtlich eingefiihrt und gibt fiir jede Art
der Beanspruchung ein passendes Instand-
setzungsprinzip vor. Die Planung entspre-
chender MaRnahmen nach den anerkannten
Regeln der Technik obliegt dem sachkundi-
gen Fachmann. Hier sollte der Verwalter die
Eigentiimergemeinschaft auf ihre Auftragge-
berpflichten hinweisen, die sich aus der In-
standsetzungsrichtlinie ableiten. Sie besagt,
dass bei der Gefahrdung der Standsicherheit
und bei zukiinftig zu erwartenden Schaden
eine rechtzeitige Instandsetzungsentschei-
dung getroffen und ein sachkundiger Planer

Typisches Schadensbild an
einem Stahlbetonbalkon:
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Feuchtigkeit

beauftragt werden muss.

Stahlbeton - ein Verbund

und seine Tiicken

Da ca. 75 Prozent aller Balkone aus Stahl-
beton bestehen, lohnt sich ein kurzer
Exkurs zum Verbundstoff aus Stahl und
Beton. Beton verfligt zwar Uber eine
hohe Druckfestigkeit aber nur iber eine
sehr geringe Zugfestigkeit. Dieses Man-
ko gleicht eingelegter Stahl aus. Um seine
Aufgabe optimal zu erfiillen, darf er nicht
korrodieren. Die hohe Alkalitdt des jun-
gen Betonsteins mit einem pH-Wert iiber
13 bietet einen guten Korrosionsschutz.
Dennoch hat die Ehe von Stahl und Beton
ihre Tlicken: Neben Witterungseinfliis-
sen, Konstruktions- und Planungsfehlern,
Rissen, Verarbeitungsfehlern und Chlo-
ridkorrosion spielt die ,Karbonatisierung”
bei Schaden an Balkonen eine wesentliche
Rolle. Dringt Kohlendioxid aus der Luft
iiber Poren in den Beton ein, ,karbona-
tisiert” der Beton, d. h. der pH-Wert fillt

deutlich ab. Tritt zudem Feuchtigkeit in die
Konstruktion ein, kommt es zur Korrosion
der Bewehrung. Da Rost ein groBeres Vo-
lumen aufweist, entsteht ein Sprengdruck,
der die nur wenige Zentimeter dicke Be-
toniiberdeckung zum Abplatzten bringt.
Liegt die Bewehrung komplett frei, rostet
sie ungehindert weiter — bis sie bricht.

Schritt fiir Schritt:

das richtige Vorgehen

Fir ,die Balkonsanierung” gibt es kein
Patentrezept. Die Vorgehensweise bei
einer fachgerechten Sanierung oder In-
standsetzung ist jedoch immer dieselbe.
Halt man die Reihenfolge ein, sind die
Rahmenbedingungen fiir eine erfolgrei-
che Sanierung grundsdtzlich gegeben:

1. Ermittlung des Ist- und Sollzu-
stands durch einen sachkundigen
Planer

2. Erstellung eines Instandsetzungs-
konzepts, das auch mogliche
Alternativen beriicksichtigt

3. Instandsetzungsplanung auf Basis
des Konzepts und in Hinsicht auf
technische Erfordernisse

4. Leistungsbeschreibung der
Arbeitsschritte, die zur Durch-
flihrung der Arbeiten und aller
Eventualitdten erforderlich sind
und groBtmaogliche Preisklarheit
schaffen

5. Bauiliberwachung durch den sach-
kundigen Planer nach Auftrags-
vergabe

6. Planung der zukiinftigen Instand-
haltung im Sinne eines nachhalti-



gen Erhalts der Substanz

Die wesentlichen Bestandteile

am Balkon

Balkongeldnder oder Briistungen sind im
Zuge einer Sanierung variantenunabhdn-
gig immer zu beachten, auch wenn sich
so mancher Planer in der Praxis lieber
auf den ,Bestandsschutz” zurtickzieht.
Bestandsschutz bedeutet, dass der vor-
handene Zustand akzeptiert wird, selbst
wenn es bereits neuere planerische Vor-
gaben gibt. Dies setzt allerdings voraus,
dass die damals giiltigen Bauvorschriften
auch eingehalten wurden, was ggf. nach-
zuweisen ist. Zudem ist abzuwagen, ob
der Ist-Zustand nicht Sicherheitsdefizite
hat. In diesem Fall gibt es keine Kompro-
misse. Die Sicherheit fir Leib und Leben
ist Grundsatz jeder LBO. Hier ist insbe-
sondere die Gelanderhohe zu beachten:
In den meisten Bundeslandern muss sie
bei privater Wohnbebauung mindestens
90 cm betragen. Die Statistik zeigt aber,
dass Menschen im Lauf der Zeit im Schnitt
groBer geworden sind, sodass 90 cm heute
etwas knapp bemessen erscheinen. Emp-
fehlenswert ist eine Gelanderhohe von
mindestens 100 cm. Bei Balkonen, deren
FuBboden in Hohen iiber 12 m liegt, ist
zumeist eine Gelanderhohe von mindes-
tens 110 cm vorgeschrieben. Auch hier
wird ein Zuschlag von 10 cm empfohlen,
da spater von den Nutzern verlegte Holz-
fliesen etc. noch einmal fiir Abweichungen
sorgen konnen. Die exakt vorgeschriebe-
nen Hohen sind der jeweiligen LBO zu
entnehmen.

Angaben zur vorgeschriebenen Standfes-
tigkeit des Geldnders ergeben sich aus der
DIN 1055. Auf ein Balkongeldnder wirken
im schlimmsten Fall alle denkbaren Lasten
gleichzeitig. Auf diese Maximalbelastung
muss ein Balkongelander, das als Absturz-
sicherung gilt, ausgelegt sein und die
Konstruktion statisch berechnet werden.
Zugelassen sind nur Balkongeldnder aus
der Herstellung von Betrieben, die hier-
zu durch Eignungsnachweise befugt sind.
Zur Befestigung im AuBenbereich diirfen
nur speziell zugelassene Anker verwendet
und die Auflagen in den Diibelzulassun-
gen missen genau eingehalten werden.
Kommt es zu einem Unfall, stellt sich die

Haftungsfrage — in der Regel dem Eigen-
tiimer, sofern nicht ein Bautrdger, Archi-
tekt oder Handwerker zur Verantwortung
gezogen werden kann. Ist ein Geldnder
nicht nach DIN 1055 gefertigt und mon-
tiert, haften die Verantwortlichen noch bis
zu 30 Jahre nach Ausfiihrung der Baumag-

nahme.
EIGENGEWICHT
systemabhdngig,
jedoch mind. 0,25 kN/m
(25kg/m)
F
wlo
LAST AUS
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=
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+ {50/100kg/m)
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Auf ein Geldander wirkende Lasten:
Balkonboden kénnen aus unterschied-
lichen Materialien bestehen. Bei einer
Sanierung féllt die Wahl des Oberbelags
fiir auskragende Stahlbetonplatten meist
auf Fliesen oder eine kilteelastische, Ris-
se Uberbriickende Beschichtung:

[ Fliesen sind eine einfache und
pflegeleichte Moglichkeit, den

BALCO

Boden witterungsbestdndig zu
belegen. In Frage kommen nur
frostsichere, fir den AuRenbe-
reich vorgesehen Varianten der
empfohlenen Rutschfestigkeits-
klasse R10 VO4. Unter den Fliesen
muss eine zusatzliche Abdichtung
erfolgen. Anschlisse an aufgehen-
de Bauteile sind mit Dichtbandern
zu versehen.

0 Beschichtungen z. B. auf PU-Basis

dienen auch als Abdichtung zum
Schutz des darunterliegenden

Estrichs oder Betons. Hochwerti-

ge Beschichtungen sind UV- und
witterungsbestandig, kdlteelas-

tisch, Riss Uberbriickend und
pflegeleicht. Durch das Einstreuen
von Chips kénnen Farbton und
Rauigkeit der Oberflache bestimmt
werden. >

BALCONIES
FOR
GREATER
www.balco.de  LIVING
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M Wichtig ist die Entwdsserung.
Grundsatzlich sollte ein Gefalle
von 2 Prozent eingeplant werden.
Die Grafik stellt dar, wie es zu
ermitteln ist:

Die Schwellenhohe riickt hierbei ins Blick-
feld. Sie bemisst den Abstand von der Ent-
wdsserungsebene bis zu dem Punkt, wo
Wasser in die Wohnung eintreten kénn-
te (i.d.R. die Entwdsserungsoffnungen
der Fenster). Nach DIN 18195 sollten es
15 cm sein, wenn eine Rinne angebracht
wird, auch weniger — bis 5 cm. In der Pra-
xis existiert der Normfall nur selten. Daher
ist dieser Punkt immer mit dem Auftrag-
geber zu besprechen, um Abweichungen
zu vereinbaren. Wer mochte im eigenen
Haus schon 15 cm Schwellenhohe haben?

Die tragende Rolle des Balkons

Wie viel tragt ein Balkon — ist ein Plansch-
becken noch drin? Balkone sind fiir eine
bestimmte Nutzlast ausgelegt, die bei der
Nutzung nicht tiberschritten werden darf.
Die Nutzlast bezeichnet im Bauwesen eine
veranderliche oder bewegliche Einwirkung

% Gefdlle 2%
S —
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i =
S = .
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c = =
=] —
o
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Hohenlinien

Das Gefalle (hier 2 Prozent) wird immer senkrecht zu den Hohenlinien gemessen
(Wasserlauf). In den Kehlen sollte das Gefélle > 0,5 Prozent betragen.

auf ein Bauteil, z. B. durch Personen, Mo-
bel oder Ahnliches. Die Lastannahmen
sind in DIN 1055-3 geregelt. Sie gibt fr
Dachterrassen, Loggien und Balkone eine
gleichmaBige Nutzlast von 400 kg/qm vor.
Bauvorhaben, die vor 2006 errichtet wur-
den, fallen noch unter die alte Norm. Hier
wird die Lastannahme von der GroRe des

Balkons abhdngig gemacht, und zwar mit:
350 kg/qm fiir Balkone und Laubengédnge
iber 10 Quadratmeter Grundflache

500 kg/qm fiir Balkone, Laubengdnge und
offene, gegen Innenraume abgeschlossene
Hauslauben

Wichtig ist dabei, dass zusdtzliche Belas-
tungen (z. B. Pflanzkiibel) bedacht wer-
den, wobei Einzel- und Flachenlasten sich
nicht tiberlagern diirfen.

Bei Eingriffen in die Bausubstanz des Bal-

Nicht zuletzt auf Grund der komplexen

kons, z. B. bereits bei der Erhéhung oder
einer Verdnderung des Geldnders, muss
ein statischer Nachweis erbracht werden.

Sicherheitsvorschriften flir Balkone sind

Sanierungen fachmannisch auszufithren.

e o l_J'nwégbérr.keit_: bei einer Vors

FAZIT

Die Sanierung von Balkonen
ist komplex. Die Einschal-
tung eines sachkundigen
Planers ist unerlasslich und
in der Instandsetzungsricht-
linie (eingefiihrte techni-
sche Bauvorschrift) geregelt.
Insbesondere bei ,schon
einmal sanierten” Bauteilen
ist besondere Achtsamkeit
geboten. Hier kann es zu
Unwégbarkeiten kommen,
die bei der Finanzierung ein

,Budget fiir Unvorhergese-

henes” sinnvoll erscheinen
lassen.
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Zoff um den Balkon

Immer wenn es um Instandhaltung und Instandsetzung geht, scheiden sich die Geister:

Was ist Gemeinschafts-, was Sondereigentum?

alkone erhdhen den Gebrauchs-
wert einer Wohnung. Dennoch kann es
ungemiitlich werden, weil Instandhal-
tung und Instandsetzung Kosten mit sich
bringen. Immer wieder — gerade zur Ver-
sammlungszeit — geraten Wohnungsei-
gentiimer dariiber in Streit und bringen
mitunter auch den Verwalter in Schwierig-
keiten. Der hat sich dabei nattirlich mog-
lichst neutral zu verhalten. Gleichwohl soll
der vorliegende Beitrag eine Hilfestellung
bieten, um Probleme maglichst objektiv,
einvernehmlich und lberzeugend I6sen
zu kénnen.

Aufriumen mit einem weit
verbreiteten Irrtum

Die Frage, ob Balkone oder bestimmte
Teile davon Gemeinschaftseigentum oder
Sondereigentum sind, ist fiir die Praxis in
aller Regel von rein akademischer Natur.
Denn wenn es um die Instandsetzungs-

und/oder Kostentragungspflicht geht,
kommt es nicht auf die Eigentumsverhalt-
nisse an. Zwar ist es richtig, dass nach den
Regelungen des Wohnungseigentumsge-
setzes fiir Teile des gemeinschaftlichen Ei-
gentums die Gemeinschaft verantwortlich
ist und flir Teile des Sondereigentums der
einzelne Sondereigentiimer. Soll heiBen:
Die Gemeinschaft muss Teile des gemein-
schaftlichen Eigentums gemeinschaftlich,
also organisiert durch den Verwalter und
handelnd im Namen des Verbandes, auf
Kosten aller instand halten und instand
setzen, wohingegen Teile des Sonderei-
gentums der einzelne Sondereigentiimer
selbst und auf eigene Kosten instand hal-
ten und instand setzen muss. Allerdings
kénnen von dieser gesetzlichen Zustandig-
keitsverteilung in der Teilungserklarung —
besser gesagt: der Gemeinschaftsordnung
- abweichende Regelungen vereinbart
werden. Dies ist in sehr vielen Gemein-
schaftsordnungen der Fall. So kann dort
vereinbart sein, dass die Instandhaltung
und/oder Instandsetzung von Balkonen

oder Balkonteilen durch den Sonderei-
gentlimer und/oder auf seine Kosten zu
erfolgen hat, unabhangig davon, ob die
betreffenden Balkonteile sachenrechtlich
zum gemeinschaftlichen Eigentum zéh-
len oder zum Sondereigentum. Dement-

Der Autor

DR. JAN-HENDRIK SCHMIDT

Der Partner der Hamburger Sozietiit
W :1-R Breiholdt Nierhaus Schmidt
ist Mitglied im Geschdftsfiihrenden
Ausschuss der ARGE Mietrecht und
Immobilien im Deutschen
Anwaltverein (DAV)
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sprechend ist es ebenso vorstellbar, dass
zwar die Pflicht zur Instandhaltung und
Instandsetzung (und somit zur Auftrags-
vergabe gegenliber Handwerkern) bei der
Gemeinschaft liegt, allerdings die Kosten
der MaBnahme vom Sondereigentiimer
zu tragen sind. Voraussetzung fiir eine
vom Gesetz abweichende Regelung ist in
jedem Fall eine klare und eindeutige Ver-
einbarung in der Gemeinschaftsordnung.
Fehlt es daran, kann also ein objektiver
Leser nicht auf Anhieb erkennen, dass
eine vom Gesetz abweichende Regelung
gewollt ist, dann bleibt es bei der gesetz-
lichen Zustandigkeitsverteilung. Dies hat
der Bundesgerichtshof in den letzten
Jahren mehrfach festgestellt und so sei-
ne standige Rechtsprechung verfestigt
(siehe etwa BGH Urt. v. 22. 11. 2013 - V
ZR46/13Rn 10; Urt.v. 2.3.2012 -V ZR
174/11 Rn 7). Diese Auslegungsregel gilt
ausdrticklich auch fir Balkone. So hat der
BGH entschieden, dass eine in der Tei-
lungserklarung (Gemeinschaftsordnung)
getroffene Regelung, nach deren Wort-
laut ,Balkone, die zum ausschlieBlichen
Gebrauch durch einen Wohnungseigen-
timer bestimmt sind, auf dessen Kosten
instand zu setzen und instand zu halten
sind,” nicht etwa einschrankend dahin
auszulegen ist, dass hiervon solche Kosten
ausgenommen waren, die im Gemein-
schaftseigentum stehende Balkonteile
betreffen (BGH 16.11.2012 -V ZR 9/12).
Der BGH hat mit dieser Aussage einer bei
den Oberlandesgerichten verbreiteten
Rechtsansicht eine Absage erteilt, wo-
nach Teile der Balkonunterkonstruktion
in jedem Falle der Instandsetzungsver-
antwortung und Kostentragungspflicht
der Gemeinschaft unterstellt blieben, da
der Balkonnutzer an diesen tragenden
Teilen eines Balkons eben keinen ,aus-

Von der gesetzlichen Zustandigkeitsvertei-

lung in der Teilungserklarung — besser gesagt:

der Gemeinschaftsordnung — abweichende

Regelungen konnen vereinbart werden.

schlieBlichen Gebrauch” im Sinne der o.g.
Regelung habe. Fiir den vom BGH ent-
schiedenen Fall bedeutete dies, dass der
Sondereigentlimer die Kosten der Repara-
tur der schadhaften Balkon- und Fugenab-
dichtung selbst zu zahlen hatte und sich
die iibrigen Miteigentiimer folglich nicht
an den Kosten zu beteiligen hatten.

Zur Abgrenzung von Sonder- und
Gemeinschaftseigentum

Fir die Verwalterpraxis kommt es oft
nicht auf die Eigentumsverhdltnisse an
Balkonen an, um strittige Fragen zu kla-
ren. Dennoch lohnt es sich, einige Worte
uber die Abgrenzung von Sonder- und
Gemeinschaftseigentum an Balkonen
und Balkonteilen zu verlieren. Nach dem
Wohnungseigentumsgesetz kdnnen nur
Raume zu Sondereigentum erklart wer-
den, die wesentlichen Bestandteile solcher
Rdume hingegen nicht. Vielmehr sind die
wesentlichen Bestandteile von — wirksam
- zu Sondereigentum erklarten (sprich:
sondereigentumsfahigen) Raumen kraft
Gesetz, d. h. also eben gerade nicht durch
rechtsgeschaftliche Bestimmungen in der
Teilungserklarung, ebenfalls Sonderei-
gentum, da sie rechtlich das Schicksal
des Raumes teilen. Dieser Grundgedan-
ke gilt entsprechend flir Balkone, was zu
der Frage fiihrt, ob Balkone iiberhaupt

Da nur Rdume zu Sondereigentum erklart

werden konnen, wesentliche Bestandteile solcher

Raume aber nicht, ist fraglich, ob Balkone

berhaupt Raumeigenschaft besitzen.
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Raumeigenschaft besitzen, also sonderei-
gentumsfahig sind. Hochstrichterlich
geklart ist dies nicht. Die iiberwiegende
Auffassung bejaht die Raumqualitdt von
Balkonen, besonders dann, wenn im Auf-
teilungsplan die Balkone eine Nummer
erhalten haben, ebenso wie die anderen
zur selben Wohnung gehérenden Zim-
mer. Folgt man dieser Ansicht, bedeutet
dies aber nicht, dass alle Teile des Balkons
sondereigentumsfdhig waren. Denn aus
den Regelungen in § 5 Abs. 1 und Abs. 2
WEG ergibt sich wiederum, dass samtliche
Teile des Balkons, die fiir dessen Bestand
oder Sicherheit erforderlich sind oder die
duBere Gestaltung des Gebdudes pragen,
zwingend zum Gemeinschaftseigentum
gehdren. Derartige Balkonteile sind mithin
nicht sondereigentumsfahig. Dies gilt bei-
spielsweise fiir Briistung, Geldnder, Decke,
Bodenplatte und sonstige konstruktiv not-
wendigen Teile, Balkontiiren und auch -
vgl. den oben zitierten Fall des BGH - die
Isolierschicht (Aufzahlung nach Armbriis-
ter in Barmann, WEG 12. Auflage 2013,
§ 5 Rn 59). Als sondereigentumsfahiger
Rest bleiben letztlich nur wenige Teile, na-
mentlich der oberste begehbare Balkon-
belag, Innenputz und Innenfarbanstrich
sowie beispielsweise — sofern vorhanden
- eine Holzverkleidung der Balkonunter-
seite des dariiber befindlichen Balkons.
Beim Balkonbelag ist also danach zu dif-
ferenzieren, ob er eine mechanische und/
oder abdichtende Funktion besitzt oder
nicht. Falls ja, fehlt die Sondereigentumsfa-
higkeit, so dass etwa auch eine notwendig
der Abdichtung dienende oberste Balkon-
schicht zwingend zum gemeinschaftlichen
Eigentum gehort. Steht der Balkonbelag
hingegen im Sondereigentum, wie z. B. bei
auf Mortelsackchen oder Kunststoffgit-
tern verlegten Balkonplatten oder einem



Holzbelag, und muss ein Sondereigentdi-
mer deren voriibergehende Entfernung
bzw. Zerstorung gemaB § 14 Nr. 4 Halbs. 1
WEG dulden, damit die darunter befindli-
che, im Gemeinschaftseigentum stehende
Unterkonstruktion saniert werden kann,

so kann er gegen die Gemeinschaft ei-

nen Ersatzanspruch (§ 14 Nr. 4 Halbsatz
2 WEG) haben; ggf. muss man sich darii-
ber Gedanken machen, ob dieser Ersatz-
anspruch der Hohe nach gekiirzt werden
muss, wenn der Eigentiimer fiir alte Flie-
sen, die ihre Lebensdauer erreicht oder
Uberschritten haben, nunmehr neue Flie-
sen erhdlt (Abzug Neu fir Alt).

Der Sonderfall

Heute werden bei Sanierungen im Gebau-
debestand immer mehr abgéngige Balkon-
kragplatten abgeschlagen, die Fassaden
geddmmt und stattdessen neue Balkone im
Standerwerk vor die Fassade gestellt. Eine
Verankerung erfolgt zumeist nur punktuell,

z. B. an den FuBpunkten der Standerkons-
truktion oder an den Balkonaustritten vor
den verschiedenen Geschossen. Soweit
ersichtlich, gibt es noch keine rechtliche
Diskussion, wie die Eigentumsverhdltnisse
an derartigen Anlagen zu qualifizieren sind.
Da es sich um eine vor die Fassade gestellte
Gesamtkonstruktion handelt, ergeben sich
rechtliche Zweifel daran, die Raumeigen-
schaft der verschiedenen Balkonebenen des
Standerwerks zu bejahen und jeder Woh-
nung den ihr jeweils vorgelagerten Balkon-
teil als Sondereigentum zuzuordnen. Hier
wird man dariber nachdenken mussen, ob
nicht der ,Balkonturm” entweder zwingend
gemeinschaftliches Eigentum ist, wenn er
wesentlicher Bestandteil des Grundstiicks
und/oder des Gebdudes ist oder aber -
theoretisch ebenfalls denkbar — ihn als so
genanntes Mitsondereigentum (Nachbarei-
gentum) derjenigen Wohnungseigentiimer
anzusehen, zu deren Wohnungen die auf-
gestanderten Balkone gehdren.

FAZIT FUR

DEN VERWALTER:
Es ist immer der erste und
wichtigste Schritt, die Tei-
lungserklarung (Gemein-
schaftsordnung) griindlich
zu lesen und unbefangen
(objektiv) auszulegen. Da
hierbei Rechtskenntnisse
von nicht unerheblicher
Bedeutung sein koénnen,
empfiehlt es sich, in einem
zweifelhaften oder streit-
trdchtigen Einzelfall anwalt-
lichen Rat einzuholen. Ein
denkbarer Weg besteht da-
rin, einen Beschluss herbei-
zufiihren, der die Einholung
einer rechtlichen Stellung-
nahme durch einen Rechts-
anwalt gestattet.

SIND SIE SCHON AUF DEM AKTUELLSTEN STAND?

Nutzen Sie unsere brandaktuellen Verwaltervertrage flir einen rechtssicheren und kompetenten Auftritt.

Mitgliedsunternehmen der DDIV-Landesverbande erhalten die Vertrage kostenfrei!

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

Aktuelle Verwaltervertrage (Stand April 2014)

Zum Download | Fir DDIV-Mitgliedsunternehmen kostenfrei

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

e Vertrag tber die Verwaltung von Sondereigentum €59 *
e Vertrag tber die Verwaltung von Wohngebé&uden €59 *

DDIV-Praxishilfen:

Leitfaden zur SEPA-Umstellung. Handlungsempfehlungen fir Immobilienverwaltungen. €15 *
ZMR Sonderheft 2011/Musterabrechnung fir Wohnungseigentimergemeinschaften € 15 *
BSI Studie: Verwaltervergitungen in Deutschland €42 *

Kompendium Energetische Sanierung — jetzt 2., Gberarbeitete Auflage — kostenfrei

*inkl. MwsSt. DDIVservice GmbH

DDIVservice GmbH ® Dorotheenstrafle 35 © 10117 Berlin ® www.ddiv-service.de ® 030 300 96 79 0
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Arbeitsvertrage
von Anfang bis Ende

Was ist beim Abschluss und bei der Kiindigung zu beachten? Aktuelle Gerichtsentscheidungen

zu Vereinbarungen im Arbeitsvertrag und Tipps fiir die Praxis.

» Immer diese Uberstunden!

Eine Altenpflegerin verlangte von ihrem
Arbeitgeber eine Uberstundenvergiitung.
Sie hat angegeben, an welchen Tagen und
zu welchen Tageszeiten sie liber die Ubli-
che Arbeitszeit hinaus gearbeitet hat. Die-
se Zeiten konnte der Arbeitgeber aus den
Dienst- und Tourenpldnen entnehmen.

Das LAG Mecklenburg-Vorpommern (Ur-
teil vom 22.01.2014 - 2 Sa 180/13) ent-
schied, dass die Klagerin einen Anspruch
auf Uberstundenvergiitung hat. Durch die
eingereichte Aufstellung konnte die von
ihr behauptete tagliche Arbeitszeit fiir die
einzelnen Tage nachvollzogen werden.

Der Autor

IVAILO ZIEGENHAGEN

Der Fachanwalt fiir Arbeits-
und Steuerrecht ist in der
Berliner Kanzlei IHDE e

Partner Rechtsanwiilte fiir Un-

ternehmen wie Privatpersonen
tdtig, hiilt Vortrdge und fiihrt
Schulungen durch.
www.ihde.de
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Die Uberstunden seien dabei auch ge-
duldet worden: Die Duldung von Uber-
stunden bedeutet, dass der Arbeitgeber
in Kenntnis einer Uberstundenleistung
diese hinnehme und keine Vorkehrungen
treffen wiirde, die Leistung von Uber-
stunden flr die Zukunft zu unterbinden.
Aufgrund der vorgelegten Unterlagen sei
davon auszugehen, dass der Arbeitgeber
von den geleisteten Uberstunden spa-
testens zum Ende des jeweiligen Monats
Kenntnis gehabt habe. Da der Arbeitgeber
keine MaBnahmen zur Unterbindung der
Uberstunden ergriffen habe, sei von einer
Duldung auszugehen.

Ob sich diese Ansicht halten wird, bleibt
abzuwarten. Es wurde unter dem Akten-
zeichen 5 AZN 230/14 Revision beim
Bundesarbeitsgericht eingelegt. Das BAG
wiederum entschied bereits mit Urteil vom
10.04.2013 — 5 AZR 122 /12, dass allein in
der Entgegennahme von Aufzeichnungen
der Anwesenheitszeiten eine Kenntnis des
Arbeitgebers von einer bestimmten Uber-
stundenleistung nicht begriindet wird.

Auch bei der Geltendmachung von Uber-
stunden bei einem Arbeitszeitkonto gel-
ten besondere Anforderungen: Erst jlingst
entschied das BAG (Urteil vom 26.06.2013
- 5 AZR 428/12), dass nach Beendigung
des Arbeitsverhiltnisses kein Anspruch
mehr auf Korrektur eines Arbeitszeitkon-
tos besteht. Denn mit dem Ausscheiden
aus dem Arbeitsverhaltnis sei diese Klage
auf eine unmogliche Leistung gerichtet.

PRAXISTIPP:

Will der Arbeitgeber Uberstunden
anordnen, so bendtigt er hierfiir
eine Regelung. Ublicherweise fin-
det sich diese im Arbeitsvertrag,
aber auch eine Betriebsvereinba-
rung ist hierfiir ausreichend (BAG,
06.03.2003 - 1 AZR 349/02). Fehlt
eine Regelung, darf der Arbeitneh-
mer sich regelmaRig weigern, Uber-
stunden abzuleisten.

,Der/die Arbeitnehmer/in ist bei
Vorliegen betrieblicher Erfordernis-
se verpflichtet, die vom Arbeitgeber
angeordneten Uberstunden bis zur
Grenze der gesetzlichen Hochstar-
beitszeit zu erbringen”.

Sofern Uberstunden angefallen sind,

stellt sich die Frage nach ihrer Vergii-
tung. Eine pauschale Abgeltung von
Uberstunden mit dem monatlichen
Gehalt ist unwirksam. Wirksam ist je-
doch, eine bestimmte Hochstanzahl
pro Woche oder Monat als nicht ver-
glitete Uberstunden zu vereinbaren.
Denn dann weiR der Arbeitnehmer,
welche Leistung er fiir die vereinbar-
te Verglitung maximal zu erbringen
hat. Allerdings darf diese Anzahl nicht
sittenwidrig sein. Sofern kein schriftli-
cher Arbeitsvertrag geschlossen wur-
de, kann diese Vereinbarung auch
mindlich erfolgen (BAG, Urteil vom
16.05.2012 - 5 AZR 331/11).
,Uberstunden bis zu 10 Stunden sind
vom monatlichen Gehalt umfasst.”
(bei einer 40-Stunden-Woche).
Sofern man die Uberstunden nur in
bezahlte Freistellung entgelten will,
sollte man das im Arbeitsvertrag
festhalten.




\/orsicht bei Anglizismen: Der Nie-
derlassungsleiter der Arbeitgeberin
hatte ein Kiindigungsschreiben mit
seinem offiziellen Titel als ,Contact
Center Manager” unterzeichnet. Die

» Vorsicht bei Anglizismen

Arbeitnehmerin wies die Kiindigung
mangels Vorlage einer Vollmachts-
urkunde zuriick. Die Kiindigung war
dadurch unwirksam. So entschied
das LAG Mecklenburg-Vorpommern
(Urteil vom 28.02.2012 - 2 5a 290 /11)

aufgrund der Kiindigungsschutzklage
der Arbeitnehmerin. Denn der Begriff
,Contact Center Manager” ist nicht
aussagekraftig, um den Schluss gemag
§ 174 Absatz 1 BGB auf die Position des
Niederlassungsleiters zuzulassen.

» Die Sonderzahlung

Die Klagerin erhielt — bevor
sie in Mutterschutz ging — tiber
mehrere Jahre eine Jahresson-
derzahlung in Hohe von zuletzt
12.000 Euro brutto. Im Ar-
beitsvertrag heiflt es dazu: ,,Die
Zahlung von Gratifikationen,
Tantiemen, Primien oder sons-
tigen Leistungen liegt im freien
Ermessen des Arbeitgebers und
begriindet keinen Rechtsan-
spruch, auch wenn die Zahlung
wiederholt ohne ausdricklichen
Vorbehalt der Freiwilligkeit er-
folgte*. 2012 zahlte die Beklagte
mit Ausnahme der Klagerin an
alle Mitarbeiter Sonderzahlungen
bis zu 18.000 Euro brutto.

Das LAG Schleswig-Holstein
(Urteil vom 12.12.2013 - § Sa
173/13) entschied, dass der Ar-
beitgeber zwar grundsitzlich frei
in seiner Entscheidung uber eine
Bonuszahlung und deren Hohe
sei. Die Gewdhrung unterliegt
aber dem Gleichbehandlungs-
grundsatz. Daher muss der Ar-
beitgeber die Bewertungskriterien
fur die Erfullung der geforderten
Leistungsmerkmale offen legen.
Er muss darlegen, wie grof$ der be-
glinstigte Personenkreis ist, wie er
sich zusammensetzt, wie er abge-
grenzt ist und warum der klagende
Arbeitnehmer nicht dazugehort.
Dem Arbeitgeber sei verwehrt,
Zahlungen aufgrund rein subjek-

tiver Beurteilung und damit nach
Gutdunken festzulegen.

Bereits mit Urteil vom 24.10.2007
- 10 AZR 825/06 entschied das
BAG, dass Stichtagsregelungen im
Arbeitsvertrag in der Regel unzu-
lassig sind. Die Auszahlung einer
Jahressonderzahlung kann daher
nicht an das Bestehen eines un-
gekundigten Arbeitsverhaltnisses
zum 31.12. des jeweiligen Jahres
oder dhnliches gekniipft werden,
wenn die Zahlung zugleich auch
Gegenleistung fiir erbrachte Ar-
beitsleistung darstellt.

Mit Urteil vom 14.09.2011 - 10
AZR 526/10 entschied das BAG,
dass eine Klausel in einem Ar-
beitsvertrag, die bestimmt, dass
»sonstige, in diesem Vertrag nicht
vereinbarte Leistungen des Ar-
beitgebers an den Arbeitnehmer
freiwillig und jederzeit widerruf-
lich“ sind und auch wenn ,,der
Arbeitgeber sie mehrmals und
regelmaflig erbringen sollte, der
Arbeitnehmer dadurch keinen
Rechtsanspruch fir die Zukunft*
erwerbe, unzulissig sind. Denn ein
vertraglicher Freiwilligkeitsvorbe-
halt, der alle zukiinftigen Leistun-
gen unabhingig von ihrer Art und
ihrem Entstehungsgrund erfasst,
wiirde den Arbeitnehmer regel-
mafSig unangemessen benachteili-
gen (§ 307 Abs. 1 und 2 Nr. 1 und
Nt 2 BGB).

PRAXISTIPP:

Eine Jahressonderzahlung kann unabhingig da-
von, welchen Anteil sie an der Gesamtvergiitung
ausmacht, unter Freiwilligkeitsvorbehalt gestellt
werden. Durch die jiingsten Entscheidungen
wurde jedoch eine ,,wasserdichte“ Formulierung
im Arbeitsvertrag erschwert. Es sollte daher auf
eine Regelung im Arbeitsvertrag verzichtet und
stattdessen auf eine schriftliche Mitteilung zur
Sonderzahlung gesetzt werden.

»Mit der Novemberabrechnung werden wir
Ihnen eine Sonderzahlung in Hohe von EUR
1.000,— zukommen lassen. Diese Zahlung ist ein-
malig und schlieflt zukiinftige Anspriiche aus.*
Nach Ansicht des BAG (Urteil vom 18.03.2009
— 10 AZR 289/08) ist das in Ordnung. Denn es
handelt sich bei der Sonderzahlung um eine frei-
willige Leistung, die jederzeit eingestellt werden
kann. Die schriftliche Mitteilung enthalte einen
wirksamen, insbesondere transparenten Freiwil-

ligkeitsvorbehalt.

Weiterfithrender Hinweis:

Bestimmte betriebliche Gesundheitsfordermafinah-
men sind gem. § 3 Nr. 34 EStG bis 500 Euro pro
Mitarbeiter und Jahr steuerfrei. Wird diese Gren-

ze Uberschritten oder ist die Beglinstigung einer
Mafsnahme umstritten, kann es zur Besteuerung der
Leistungen kommen.

Gestritten wird derzeit beim BFH (VI R 28/13)

N dariiber, ob die Ubernahme der Kosten durch

den Arbeitgeber fir die (freiwillige) Teilnahme
der Arbeitnehmer an einer sog. Sensibilisierungs-
woche steuerfreier Arbeitslohn ist. Thema ist die
Vermittlung grundlegender Erkenntnisse fiir einen
gesunden Lebensstil im Rahmen eines ganz-
heitlichen Personalentwicklungsprogramms zur
Sicherstellung der Leistungs- und Wettbewerbs-
fahigkeit des Arbeitgebers. Man sollte also nicht
ubertreiben.
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» Der Teufel Alkohol

Ein Hofarbeiter musste angelieferten
Schrott sortieren, reinigen und entsorgen.
Dabei kamen verschiedene Fahrzeuge zum
Einsatz, wie Gabelstapler, Lader und Bag-
ger mit einem Gewicht von bis zu 35 Ton-
nen und einer Ausgreifweite von bis zu 20
Metern. Es gilt absolutes Alkoholverbot.

Der Hofarbeiter wurde mehrfach betrun-
ken angetroffen, worauf er abgemahnt
und eine fristlose Kiindigung ausgespro-
chen wurde. Nachdem er sich zur Alko-
holsucht bekannte und eine Therapie
begann, nahm der Arbeitgeber die Kiin-

digung zuriick. Die Therapie wurde ab-
gebrochen. Und erneut wurde mehrfach
die Trunkenheit festgestellt, die sogar zu
Betriebsunfallen mit Sachschaden fihrten.
Er verlor seinen Flhrerschein. Bei einer in-
ternen Kontrolle konnte der Hofarbeiter
nur einen tschechischen Fihrerschein vor-
weisen. Die Arbeitgeberin kiindigte.

Die Kiindigung ist wirksam. Das BAG (Ur-
teil vom 20.03.2014 - 2 AZR 565 /12) ent-
schied, dass der Arbeitnehmer aufgrund
seiner Alkoholerkrankung nicht dauerhaft
gewdhrleiste, seine vertraglich geschulde-
te Tatigkeit ordnungsgemaR zu erbringen.

Fiir diese negative Prognose ist erheblich,
ob der Arbeitnehmer bereit ist, eine Ent-
ziehungskur oder Therapie durchzufihren.
Lehnt er dies ab, kann in aller Regel davon
ausgegangen werden, dass er von seiner
Alkoholabhdngigkeit in absehbarer Zeit
nicht geheilt wird.

Betrdchtliche Fehlzeiten sind nicht ent-
scheidend. Denn der Arbeitnehmer ge-
fahrde stark sich und andere und biete
mangels Fahigkeit zur Alkoholabstinenz
keine Gewahr dafiir, einschldgige Unfall-
verhiitungsvorschriften ausnahmslos zu
beachten.

Der Arbeitsvertrag enthielt ein
nachvertragliches Wettbewerbsver-
bot ohne Karenzentschiadigung sowie
eine salvatorische Ersetzungsklausel.
Nach Beendigung verlangte der Kla-
ger eine Karenzentschidigung mit
der Begriindung, dass sich der Ar-
beitgeber aufgrund der salvatorischen
Ersetzungsklausel im Arbeitsvertrag
nicht auf die Nichtigkeit der nachver-
traglichen Wettbewerbsverbotsklausel
berufen konne.

Grundsitzlich sind nachvertragliche
Wettbewerbsverbote, die entgegen
§ 74 Abs. 2 HGB keine Karenzent-

» Das nachvertragliche Wettbewerbsverbot

schiadigung vorsehen, nichtig (vgl.
BAG, 28.06.2006 — 10 AZR 407/05).
Salvatorische Klauseln sind in der Re-
gel unwirksam. Dies gilt aber nicht,
wenn der Arbeitnehmer den Anspruch
gegeniiber dem Arbeitgeber geltend
macht und dieser sich als Verwender
der salvatorischen Klausel auf die

Hinweis:

Sofern im Arbeitsvertrag die Regelung getroffen wurde: ,,Auf die Ent-
schadigung muss sich der Mitarbeiter des Weiteren andere Beziige nach
MafSgabe des § 74c HGB anrechnen lassen® ist nach Ansicht des LAG
Koln, Urteil vom 30.01.2014 — 13 Sa 744/13 nicht der Bezug von Arbeits-

losengeld umfasst, da dies nicht in § 74c HGB geregelt ist.

Unwirksamkeit beruft. So entschied
das LAG Hamm mit Urteil vom
18.2.2014 — 14 Sa 806/13.

Diese Entscheidung ist jedoch nicht
rechtskriftig. Es wurde Revision un-
ter Aktenzeichen 10 AZR 181/14 ein-
gelegt.

» Erlaubte Konkurrenztatigkeit?

D er Klager kiindigte sein Arbeitsverhalt-
nis ordentlich zum 31.12.2011. Am 9.11.2011
wurde er als Geschéftsfihrer einer GmbH
ins Handelsregister eintragen. Diese GmbH
ist auf dem gleichen Gebiet tatig wie sein
derzeitiger Arbeitgeber — die Beklagte. Nach-
dem die Beklagte hiervon Kenntnis erlangte,
kiindigte sie das Arbeitsverhaltnis fristlos.
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Das LAG Hessen (Urteil vom 10.06.2013
- 21 Sa 850/12) entschied, dass wahrend
des Arbeitsverhéltnisses jede Konkurrenz-
tatigkeit zum Nachteil des Arbeitgebers
untersagt ist. Es sei denn, sie ist im Arbeits-
vertrag erlaubt. Zwar sei weder die Auf-
nahme von Vertragsverhandlungen noch
der Erwerb eines Geschéftsanteils eine un-
zuldssige Konkurrenztatigkeit. Aber: Hier

hat der Klager mehr als nur vorbereitet. Er
hatte wahrend des bestehenden Arbeits-
verhiltnisses mit der Beklagten gerade be-
sonders darauf achten miissen, die Grenze
von der zuldssigen Vorbereitungshandlung
zur unzuldssigen Konkurrenztatigkeit nicht
zu (iberschreiten. Eine Abmahnung sei auf-
grund der Schwere der Pflichtverletzung
nicht erforderlich gewesen.



Entscheidungen rund
um das Wohneigentum

In dieser Ausgabe befassen wir uns mit den Fragen, welchen Handlungsspielraum eine WEG bei

Verschmelzung einer Verwaltungs-GmbH hat, mit welchen Konsequenzen Mieter bei Verlust der

ausgehandigten Wohnungsschliissel rechnen missen, und welche Rechtskraft eine Dienstleister-

kiindigung hat, wenn dafiir die Verwaltervollmacht fehlt.

Schicksal des Verwaltervertrages bei Verschmelzung
der Verwalterin auf eine andere juristische Person

Was war passiert: Im Jahr 2007 bestell-
ten die Wohnungseigentiimer die Firma
G-GmbH bis Mai 2012 zur Verwalterin
und schlossen entsprechende Verwal-
tervertrage mit ihr ab. Mit Verschmel-
zungsvertrag vom 01.08.2011 wurde die
G-GmbH auf die D-GmbH verschmolzen,
die Verschmelzung wurde im September
2011 ins Handelsregister eingetragen. Die
WEG beschloss auf einer Eigentlimerver-

sammlung im November 2011, einer et-
waigen Ubertragung des Verwalteramtes
sowie des mit der G-GmbH geschlosse-
nen Verwaltervertrages auf die D-GmbH
zu widersprechen und vorsorglich die Ver-
waltervertrdge fristlos, hilfsweise fristge-
recht zu kiindigen. Mit sofortiger Wirkung
wurde eine neue Verwalterin bestellt und
der Abschluss der entsprechenden Ver-
waltervertrage mit der neuen Verwalterin

freigegeben. Die D-GmbH

erhob Klage zur Feststellung

des Fortbestands der mit der
G-GmbH geschlossenen Ver-
waltervertrage.

Die Meinung des Gerichts:
Nach Auffassung des BGH
wurden die Verwaltervertrage

nicht durch die Verschmelzung

Dr. Susanne SchieBer Claudia Ottlo der Verwalterin zur D-GmbH
.............................................................................................................. beendet. Zwar kann ein Ver-
Die Autoren walter seine Befugnisse nicht

DR. SUSANNE SCHIESSER

Die Fachanwiiltin fiir Miet- und Wohnungseigen-
tumsrecht ist Salary Partner in der Kanzlei ,Sibeth
Partnerschaft Rechtsanwiilte Steuerberater”.

CLAUDIA OTTLO

Die Rechtsanwiiltin ist in der Kanzlei ,Sibeth Partner-
schaft Rechtsanwiilte Steuerberater” schwerpunkt-
miiig auf den Gebieten Miet- und WEG-Recht tdtig.
www.sibeth.com

rechtsgeschdftlich auf Dritte
ibertragen oder diesen zur
Ausiibung lberlassen. Das
ist hier jedoch auch nicht der
Fall. Die G-GmbH hat ihre
Rechtsstellung nicht auf die
D-GmbH ibertragen, son-
dern ist auf diese verschmol-
zen worden. Daher ist sie
als bisherige Rechtstragerin

gem. § 20 Abs. 1 Nr. 2 UmwG mit Ein-
tragung der Verschmelzung ins Register
untergegangen; ihr Vermogen und ihre
Verbindlichkeiten sind mit Ausnahme
hochstpersonlicher Verbindlichkeiten auf
die libernehmende D-GmbH iiberge-
gangen. Die Gesamtrechtsnachfolge er-
streckt sich auch auf den zwischen dem
Verwalter und der WEG geschlossenen
Verwaltervertrag. Dieser Vertrag stellt
dann keine hochstpersonliche Verbind-
lichkeit dar, wenn er mit einer juristischen
Person geschlossen wurde — dann kann
sich die WEG nicht darauf berufen, die
Ausfiihrung der Verwalterdienste durch
eine bestimmte Person sei Grundlage des
Vertrages. Bei einer juristischen Person
als Verwalter haben die Wohnungseigen-
timer normalerweise keinerlei Einfluss
darauf, wer sich ,persénlich” um die Ver-
waltung der WEG kiimmert. AuBerdem
kann es nach Ansicht des BGH auch nicht
im Interesse einer WEG liegen, wenn bei
der Umwandlung der als Verwalter bestell-
ten juristischen Person keine liickenlose
Verwaltung der WEG mehr gewahrleistet
ware. Nach Auffassung des BGH stellt die
Verschmelzung in der Regel auch keinen
wichtigen Grund zur fristlosen Kiindigung
des Verwaltervertrages gem. § 314 Abs. 1
BGB dar. Hier miissten besondere Um-
stande vorliegen, die die Fortfiihrung der
Verwaltung durch den iibernehmenden
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Rechtstrager unzumutbar machen. Dafiir
genligt es, wenn die Wohnungseigentii-
mer wegen der Umstrukturierung ihrer
Verwalterin mit konkreten nachteiligen
Anderungen in der Zusammenarbeit rech-
nen missen, was letztlich eine Frage des
Einzelfalles ist.

Dokumentation: BGH, Urteil vom
21.02.2014 -V ZR 164/13 =NJW 2014,
1447

Schadensersatzum-

fang bei verlorenem
Wohnungsschliissel

Was war passiert: Ein Wohnungseigentii-
mer vermietete seine Eigentumswohnung.
Zu Beginn des Mietverhaltnisses wurden
zwei Schlissel an den Mieter libergeben.
Bei Ende des Mietverhiltnisses gab der
Mieter jedoch nur einen Schliissel zuriick
und konnte den Verbleib des zweiten
Schlissels nicht aufklaren. Nachdem der

RATSCHLAG FUR DEN VERWALTER:

Wurde als Verwalter eine GmbH bestellt, sind bei einer Verschmelzung dieser GmbH zu-
ndichst keine negativen Auswirkungen auf die Verwalterbestellung zu befiirchten. Allerdings
wird im Einzelfall zu kldren sein, ob die Zusammenarbeit der WEG mit der Verwaltung
wie bisher gewdhrleistet werden kann, oder ob sich aufgrund der Verschmelzung nach-
teilige Verdnderungen fiir die WEG ergeben kinnen (wie etwa eine grofere Entfernung
des Firmensitzes von der WEG). Dann steht die Frage im Raum, ob der WEG ein Recht
zur aufSerordentlichen Kiindigung des Verwaltervertrages zusteht. Sollte eine gesellschafts-
rechtliche Umwandlung der Verwalterin anstehen, empfiehlt sich in jedem Fall eine offene
Information der betroffenen WEG um negative Uberraschungen fiir alle Beteiligten zu ver-
meiden. Der hier entschiedene Fall der Verschmelzung einer GmbH Idsst sich nicht auf jede
gesellschaftsrechtliche Verdnderung bei einer Verwaltung iibertragen. Ob dies etwa auch
fiir verschmelzende Personenhandelsgesellschaften gilt, hat der BGH ausdbriicklich offenge-
lassen. Bei einer Abspaltung (oder auch Ausgliederung eines einzelkaufmdnnischen Unter-
nehmens) dlirfte die Zustimmung der WEG zum Verwalterwechsel erforderlich sein, ebenso
bei der Einbringung eines einzelkaufmdnnischen Vermdgens in eine juristische Person.

hat bislang nicht bezahlt, eine Aus-
wechslung der Schlésser fand auch
nicht statt. Er nahm den Mieter auf
Zahlung von Schadensersatz an die
WEG in Anspruch.

Die Meinung des Gerichts: Der BGH ist
der Auffassung, dass der Wohnungsei-
gentlimer zum Ersatz der fiktiven Kosten
des Schlosseraustauschs nicht verpflichtet
ist. Zwar bestehe zwischen den Mitglie-
dern der WEG ein gesetzliches Schuldver-
haltnis, das Verhaltenspflichten im Sinne
von § 14 WEG begriindet und aus dem
auch dariiber hinausgehende Treue- und
Ricksichtnahmepflichten gem. § 241
Abs. 2 BGB folgen konnen. Auch habe
der Wohnungseigentiimer grundsatzlich
auch fiir das Verschulden seiner Hilfsper-
sonen, wozu in diesem Fall der Mieter
zahlt, einzustehen. Wenn diese die Ob-

hut tiber ihnen ausgehdndigte Schlissel
der SchlieBanlage vernachlassigen, ver-
letzt das auch die Pflicht des Wohnungs-
eigentlimers gegeniiber der WEG. Ein
Schaden sei der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft jedoch nicht entstanden,
weil die SchlieBanlage bisher nicht aus-
getauscht wurde. Grundsatzlich kann aus
Sicherheitsgriinden ein solcher Austausch
notwendig sein. Ein ersatzfahiger Schaden
entsteht der Wohnungseigentiimerge-
meinschaft aber erst dann, wenn sie auf-
grund der konkreten Einzelfallumstande
zur Beseitigung einer Missbrauchsgefahr
dazu veranlasst ist, die SchlieRanlage zu
ersetzen und diesen Austausch dann auch
wirklich vornimmt.

Dokumentation: BGH, Urteil vom
05.03.2014 - Il ZR 205 /13 = NZM 2014,
303

Foto: © Oktava / Shutterstock.com

RATSCHLAG FUR DEN VERWALTER:

Wohnungseigentliimer den Verwalter in

Kenntnis gesetzt hatte, dass ein Schlissel
unauffindbar sei, verlangte die WEG vom
Eigentiimer die Kosten fiir den Austausch
der kompletten SchlieBanlage, den sie aus
Sicherheitsgriinden fiir notwendig hielt.
Die WEG kiindigte an, den Austausch der
SchlieRanlage nach Zahlungseingang zu
beauftragen. Der Wohnungseigentiimer
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Wird dem Verwalter der Verlust eines Schliissels zur Schliefanlage der WEG gemeldet,
sollte er eingehend priifen, ob tatsdchlich eine Gefahr vorliegt, dass der verlorene
Schliissel missbréuchlich verwendet wird. Erkldrt der Eigentiimer etwa glaubhaft, der
Schliissel sei bei einem Bootsausflug im Meer versunken, wurde von der Rechtspre-
chung eine solche Gefahr verneint. Nur wenn tatsdchlich Bedarf gesehen wird, die
Schliefanlage auszuwechseln und dieser Austausch auch vorgenommen wird, kann ein
Schadensersatzanspruch der WEG gegen den Eigentiimer geltend gemacht werden.




Zuriickweisung einer durch den Verwalter erklarten
Kiindigung wegen fehlender Vollmachtsvorlage

Was war passiert: Die beklagte WEG
schloss im Jahre 1998 einen Grundstiicks-
und Gebaudeservicevertrag mit der kla-
genden Hausmeisterservice-GmbH, worin
die Klagerin den Hausbetreuerservice in
der Wohnanlage iibernahm. Im Vertrag
war fir die Kiindigung die Schriftform
vorgesehen. In einer Eigentiimerversamm-
lung der Beklagten wurde mehrheitlich
beschlossen, den Vertrag mit der Klage-
rin wegen permanenter Schlechtleistung
auBerordentlich zu kiindigen. Der Haus-
verwalter der WEG teilte der Kldgerin
per Telefax mit, dass er in Ausfiihrung des
Beschlusses der WEG den Hausmeister-
vertrag fristlos kiindige. Die Kldgerin riigte
die fehlende Vollmachtsvorlage des Ver-
walters und wies die Kiindigung zurtick.
Sie erhob Klage gegen die WEG auf Zah-
lung der vertraglichen Vergiitung.

Die Meinung des Gerichts: Das Gericht
bejahte die Unwirksamkeit der Kiindigung
wegen fehlender Vollmachtsvorlage. Nach
§ 174 S. 1 BGB ist ein einseitiges Rechts-
geschift, das ein Bevollmachtigter einem
anderen gegeniiber vornimmt, unwirk-
sam, wenn dem Bevollmidchtigten eine
Vollmachtsurkunde nicht vorliegt und
der andere das Rechtsgeschaft aus die-
sem Grunde unverziglich zuriickweist.
Die Vollmacht des Verwalters fiir den
Ausspruch der Kiindigung ergibt sich aus
§ 27 Abs. 3 S. 1 Nr. 7 WEG. Danach ist

der Verwalter berechtigt, im Namen der
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
und mit Wirkung fiir und gegen sie sons-
tige Rechtsgeschafte und Rechtshandlun-
gen vorzunehmen, soweit er hierzu durch
Vereinbarung oder Beschluss der Woh-
nungseigentlimer mit Stimmenmehrheit
ermachtigt ist. Diese Ermachtigung lag
durch den mehrheitlich in der WEG-Ver-
sammlung gefassten Beschluss vor.

Die Vertretungsmacht beruhte hier weder
auf einer gesetzlichen Grundlage (bei der
ein Nachweis durch Vollmachtsurkunde
normalerweise nicht erfolgen kann), noch
lag ein Fall organschaftlicher Vertretung
vor (wo der Vertreter als Organ in ein 6f-
fentliches Register eingetragen wird). Ein
Geschéftspartner kann daher nicht anhand

eines Registers oder einer gesetzlichen
Bestimmung iberpriifen, ob der Verwal-
ter tatsachlich die behauptete Kompetenz
ibertragen bekommen hat. Die Vertre-
tungsmacht des Verwalters, die ihm durch
einen Beschluss nach § 27 Abs. 3S.1 Nr. 7
WEG iibertragen wird, ist flr Dritte nicht
nachvollziehbar. Daher ist der Schutzzweck
des § 174 S. 1 BGB, Dritten eine Maglich-
keit einzurdumen, die Bevollmachtigung
nachzupriifen, in diesen Fillen betroffen.
Ohne Nachweis der Vertretungsmacht
kann die Kiindigung als einseitiges Rechts-
geschaft daher vom Empfanger zuriickge-
wiesen werden.

Dokumentation: BGH, Urteil vom
20.02.2014 -1l ZR 443/13 =NZM 2014,
274

KOMMENTAR DER REDAKTION

Statt des an dieser Stelle iiblichen Ratschlags fiir den Verwalter ist hier anzumerken, dass

diese Entscheidung aus Verwaltersicht nicht nur kritisch zu sehen, sondern auch brisant

ist. Letztendlich bedeutet sie, dass sich der Verwalter nicht mehr mit dem Nachweis seiner

Verwalterbestellung und dem konkreten Beschluss legitimieren kann, sondern zusdtzlich

auch noch eine Vollmacht vorlegen muss, die von allen (!!!) Eigentiimern unterschrieben

werden miisste. Bei grofSen Eigentiimergemeinschaften ist dies praktisch kaum umsetzbar,

womit die Entscheidung des [ll. BGH-Senats zur Handlungsunfdhigkeit der Eigenttimer-

gemeinschaft bei Kiindigungen von Vertragspartnern fiihren wiirde.

Eine kritische Auseinandersetzung mit der Entscheidung und entsprechende Handlungs-
empfehlungen folgen in DDIVaktuell 6 /14.

Kleinanzeigen

Hier konnte auch Ihre Kleinanzeige stehen,
weitere Informationen erhalten Sie bei:
Isabella Gnirfs, Mediaberatung

Tel.: 089 419694-32

ignirss@avr-verlag.de

Hausverwaltung mit 200 T €
Umsatz p.a., 40 Standorte im
Rhein-Main-Gebiet zu verkaufen.
Zuschrift unter Chiffre IG310526 an AVR

GmbH e Weltenburger Str. 4 o
81677 Miinchen

Hausverwaltungen zur Ubernahme
von bundesweit titiger Immobilien-
Management-Gesellschaft im Raum

Stuttgart und Hannover gesucht!
Zusendung unter Chiffre IG310527
an AVR GmbH e
Weltenburger Str. 4 ® 81677 Miinchen

Immobilienprofis gesucht
Wir sind eine Holdinggesellschaft, welche
Hausverwaltungsbeteiligungen hilt.
Wir suchen Profis (WEG und Mietver-
waltung), die sich aktiv einbringen und
gemeinsam mit uns im Groffraum Stutt-
gart erfolgreich sein wollen. Nach einer
Einarbeitungszeit ist eine Beteiligung und
die Geschiftsfithrung in einer Tochter-
firma vorgesehen.

Zuschrift unter Chiffre IG310525 an
AVR GmbH e Weltenburger Str. 4 ©
81677 Miinchen
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die Erfolgstformel

Social Media fangt weit vor Facebook an. SoLoMo steht fiir Social, Local

und Mobile, der Verbindung fiir Marketingerfolge online.

s ist weniger geheimnisvoll, als es
zundchst klingt: SoLoMo bedeutet vor
allem, den Kunden genau dann und dort
anzusprechen, wann und wo er eine Infor-
mation bendtigt.

Wer bei ,Social” an Facebook er Co.
denkt, liegt nicht verkehrt — greift aber zu
kurz: Social Media Marketing ist mehr, als
nur auf Facebook prasent zu sein, es muss
schon weit vorher beginnen. Denn flir die
Prasentation des eigenen Unternehmens
reichen Zahlen und Fakten allein nicht
aus. Fiir Kunden und Partner genau wie
fiir potenzielle Mitarbeiter muss die Per-
sonlichkeit dahinter spiirbar werden. Und
dies geschieht erst, wenn Leitbildfragen
wie ,Wer sind wir?”, ,Was machen wir?”,
,Warum machen wir es?” und ,Wie ma-
chen wir es?” beantwortet sind. Erst damit

Der Autor

MARTIN HERBATY

Redakteur und Projehtleiter bei
der Auctores GmbH Neumarkt
www.auctores.de
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ist die Grundlage fiir Social Marketing ge-
schaffen. Um als Orientierungs- und Kom-
munikationshilfe dienen zu kénnen, muss
ein Leitbild aber auch gelebt werden. In
den fundamentalen Werten, in der strate-
gischen Ausrichtung und im Tagesgeschaft
umgesetzt, wird es auch Uber Social Media
hinaus in jedem Kontakt spiirbar, denn In-
teraktionen sind auf allen Ebenen sozial.
,Local” steht flir Nachbarschaft und Nahe,
und das in zweifacher Hinsicht. Denn um
Vertrauen zu wecken, bedarf es sowohl
geografischer als auch thematischer Nahe.
Fiir das Web bedeutet dies, dass die Opti-
mierung eines Online-Angebots fiir Such-
maschinen hohe Prioritat hat: Wie schafft
man es als Immobilienverwalter, regional
gefunden zu werden, noch vor Mitbewer-
bern, die in der Nahe angesiedelt sind?
Wobei finden in der Regel nicht reicht.
Es geht darum, genau mit den Angebo-
ten gefunden zu werden, die ein Kunde
konkret sucht. In Deutschland ist hier vor
allem Google maBgeblich, denn selbst
der durch die Kooperation mit Facebook
nachste Konkurrent Bing spielt bei der
Online-Suche kaum eine Rolle.

,Mobile” verbindet die beiden bisher
genannten Komponenten und erganzt
sie. Der Ansatz ,Mobile First” wird dabei
immer wichtiger. Schon heute liegt der
Anteil der Mobilzugriffe auf Webange-
bote bei tiber 50 Prozent, und der Anteil
der Nutzer, die iberwiegend oder aus-
schlieRlich mit Smartphone und Tablet
online gehen, steigt stetig. Deshalb muss

eine erfolgreiche Website heute auf allen
Plattformen, DisplaygréBen und mit un-
terschiedlichen Bedienwerkzeugen funk-
tionieren.

Dies spricht flir die Umsetzung von Web-
sites im Responsive Design, bei der sich
das Layout bruchlos an das Endgerat
anpasst, ohne dass Nutzer sich fiir eine
Darstellungsform entscheiden missen.
Das heift, dass Inhalte sich passend auf
einem hoch oder quer gehaltenen Tab-
let anordnen und sich z. B. Meniibuttons
auf Touchscreen-Displays so vergroRern,
dass sie gut mit den Fingern zu bedienen
sind. Eine Ergdanzung kann eine mobile
Website mit spezifisch auf Mobilnutzung
abgestimmten Inhalten sein. Der logische
ndchste Schritt ist die App, die relevante
Inhalte nativ im Smartphone oder Tablet
anzeigt und je nach Anwendung die Nut-
zung auch offline ermaglicht.

Apps sind eine Form der sehr direkten und
personlichen Kommunikation: Der Nutzer
ist tiber sein Nutzerkonto eindeutig iden-
tifiziert. Damit er6ffnen sich zahlreiche
Méglichkeiten der direkten Kundenbin-
dung. So lassen sich etwa im Einzelhandel
Bonusmeldungen per Push tber die App
versenden. Das Einldsen ist durch Einscan-
nen eines QR-Codes aus der App an der
Ladenkasse méglich. Dieses Verfahren ist
nicht auf eine Branche beschrankt - in
der Immobilienverwaltung sind damit z. B.
die Koordination von Serviceterminen
oder die Ubermittlung von Ablesedaten
moglich.



SoLoMo im Entscheidungsprozess

*Suchen * Evaluieren

* Begegnen ¢ Entscheiden

* Erwerben

* Bezahlen

* Erfahren

* Beurteilen

hinterlegte Informationen an die ange-
schlossenen Internetprasenzen, die so
uber ihre Aktualitat echten Mehrwert fiir
Besucher bieten. Die eigene Présenz ldsst
sich zugleich vom Betreiber mihelos pfle-
gen und auf dem neuesten Stand halten.
Der Clou dabei: Auch die eigene App -
flir Apple- wie fiir Android-Gerate — Idsst
sich direkt tiber das Content Management

Empfehlung .@ Austausch
)

Kunden teilen heute permanent ihre Erfahrungen und holen ihrerseits in jedem dieser Schritte

die Meinungen anderer Nutzer ein.

Die Kundenkommunikation per App
hat weitere Vorteile. Im Vergleich zum
herkdmmlichen Papierversand spart sie
erheblich Kosten. Zudem 6ffnen sich
Kunden in der mobilen Kommunikation
per App eher: Wahrend aus Furcht vor
Spam und kommerziellem Adresshandel
E-Mail-Adressen nur ungern herausge-
geben werden, bestehen gegeniiber der
Push-Kommunikation per App weniger
Bedenken.

Ein wesentlicher Aspekt von SoLoMo
sind Riickmeldungen von Kunden: In al-
len Schritten des Entscheidungsprozes-
ses, vom Finden eines Anbieters Uber die
Auswahl und den Erwerb eines Produkts,
einer Leistung bis zur Nutzung teilen Kun-
den heute ihre Erfahrungen mit und ho-
len ihrerseits bei jedem dieser Schritte die
Meinungen anderer Nutzer ein.

So sehr sich die einzelnen Kunden unter-
scheiden, so verschieden sind auch ihre
Wege, selbst zu ein und demselben Ziel.
Die so genannten ,Customer Journeys” zu
einem Produkt oder einer Dienstleistung
lassen sich aber gestalten. Es kommt dar-
auf an, vielféltige Customer Touchpoints,
also Einstiegs- und Verkniipfungspunkte,
zu schaffen. Da Kunden keinem vorgege-
benen Pfad mehr folgen, missen sich die
angebotenen Pfade im Rahmen der Cross-
Channel-Kommunikation gegenseitig un-
terstlitzen und zugleich ein stimmiges
Gesamtbild ergeben.

Nicht nur um Fakten geht es hier, sondern
auch um Emotionen. So werden beispiels-
weise Immobilienverwalter haufig von

zufriedenen Kunden empfohlen. Empfeh-
lungen werden aber noch vor der person-
lichen Kontaktaufnahme Gberpriift, und
zwar im Internet. Der Internetauftritt, die
Website, muss dieser Uberpriifung stand-
halten. Neben den Inhalten missen auch
weitere Aspekte wie Gestaltung, Aktuali-
tat und Qualitat stimmig sein. Sie sind ent-
scheidend fiir den ersten Eindruck, sonst
endet der Kontakt schon hier.

System der Website aktualisieren.

Ein Multi-Content-
System ist ein ideales
Werkzeug flir SoLoMo-
Marketing und erlaubt
die Nutzung unter-
schiedlicher Vertriebs-
schienen sowohl im
Push- als auch im Pull-
Marketing. Damit lassen
sich fir Immobilienver-
walter beispielsweise
auch Informationen des
Dachverbands und der
Landesverbande bruch-
los in den eigenen Auf-
tritt integrieren, wo sie
im Corporate Design
des Verwalters erschei-
nen. Genau flr diesen
Zweck gibt es bereits
Webpakete mit unter-
schiedlichem Funktions-
umfang.

Ein Multi-Content-
System verteilt zentral

Mietkaution hinterlegen war gestern.

Heute gibt es Moneyfix®.

Deutsche
Kautionskasse

L

— - -cussssssssssssasas

Deutsche Kautionskasse - lhr Vorteilspartner.

Mit unserer Moneyfix® Mietkaution haben wir uns in den vergangenen Jahren
zum Marktfiihrer fiir Mietkautionsbirgschaften in der Immobilienwirtschaft
entwickelt. Uberzeugende Vorteile haben dazu beigetragen, dass eine Vielzahl
von Immobilienunternehmen, Hausverwaltungen und Immobilienmaklern mit uns
partnerschaftlich zusammenarbeiten.

Profitieren auch Sie von den Vorzligen einer Partnerschaft und erleichtern Sie
lhren Kunden den Umzug mit der bargeldlosen Form der Mietkaution.

Ein Anruf oder eine E-Mail genligt. Wir freuen uns auf Sie!

Tel.: 08151-65 75 181
Fax: 08151-65 75 599

Gautinger StraBe 10
82319 Starnberg

partner@kautionskasse.de
www.moneyfix.de

h heute Partner werden!
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ie umgangssprachliche Miet-
kaution soll bekanntlich Vermietern fi-
nanzielle Sicherheit geben, um aus dem
Mietverhdltnis stammende Forderungen

Der Autor
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52 DDIVaktuell  05[14

m Wandel

Worauf Vermieter und Verwalter achten mussen und was sich bei Mietsicherheiten andert.

des Vermieters zu schiitzen. Dazu gehoren
Miet- und Nebenkostenzahlungen sowie
Reparaturleistungen bei Beendigung des
Mietverhaltnisses, Nutzungsentschadigun-
gen, Schadensersatz und die Erstattung von
eventuellen Prozesskostenanspriichen.
Hier ist auch schon zum ersten Mal Vor-
sicht geboten. Denn bei preisgebunde-
nem Wohnraum ist nach § 9 Abs. 5 Satz
1 WoBindG nur die Absicherung von An-
spriichen aus unterlassenen Schonheitsre-
paraturen und Schaden zulassig.

Doch nicht erst im Schadenfall miissen
Vermieter und Verwalter die aktuelle
Rechtsprechung und Vorschriften des Biir-
gerlichen Gesetzbuches zur Mietsicherheit
im Auge behalten. Dies fangt schon viel
friher an. Die wichtigsten Grundregeln
sind allgemein bekannt:

Die Mietsicherheit
belauft sich auf maximal drei
Netto-Kalt-Mieten

muss in Zahlungen von bis zu
drei gleichen monatlichen Raten
erméglicht werden
muss getrennt vom Vermégen des
Vermieters angelegt werden.
Hier lohnt es sich, etwas genauer hinzu-
schauen. Das haben wir fiir Sie getan und
einige Besonderheiten zusammengestellt:

Die erste Rate ist bei Mietbeginn und
nicht bei Unterzeichnung des Mietvertra-
ges oder bei der vorzeitigen Wohnungs-
ubergabe fillig. Der Mieter kann dariiber
hinaus die Zahlung der Kaution von der
Benennung eines insolvenzfesten Kontos
durch den Vermieter abhdngig machen
(BGH, Urteil vom 13. Oktober 2010 - VIII
ZR 98/10). Eine einfache und unbiiro-
kratische Alternative zur Ratenzahlung
ist die Stellung der Mietsicherheit durch
eine Mietkautionsbiirgschaft einer Bank
oder Versicherung. Hier steht die Mietsi-

Foto: © Rafa Irusta / Shutterstock.com



Mietern

den

cherheit ab Mietbeginn in voller Hohe zur
Verfiigung und die Urkunde kann bereits
im Vorfeld tibergeben werden.

Mieter von Wohnraum haben Anspruch
auf den Nachweis der Insolvenzfestigkeit
der Mietsicherheit (BGH, Urteil vom 20.
Dezember 2007 - IX ZR 132 /06). Hier
sollte dem Mieter mitgeteilt werden, bei
welcher Bank und unter welcher Konto-
nummer das Geld angelegt ist. Fiir den
Mieter muss erkennbar sein, dass es sich
um ein sog. Treuhandkonto handelt.
Auch Uber die jahrlich anfallenden Zinsen
hat der Vermieter seinem Mieter eine jahr-
liche Bescheinigung der kontofiihrenden
Bank zu Ubersenden. Bei Treuhand-Sam-
melkonten erfolgt dies liber die Steuerbe-
scheinigung der Bank sowie liber eine vom
Vermieter vorzunehmende Aufteilung.
Viele Banken tibernehmen die Aufteilung
bereits als Service fur die Vermieter.

Hier ist Vorsicht geboten und besonders
sorgfaltig zu verfahren. Ein Erwerber haftet
bei Ende des Mietverhdltnisses fiir die Miet-
sicherheit. Und das auch dann, wenn er sie
vom Verkaufer gar nicht erhalten hat. Auch
der frithere Eigentiimer haftet grundsatz-
lich fiir die Riickzahlung der Mietsicherheit
gegeniiber dem Mieter weiter. Dies gilt je-
denfalls bei Sicherheiten, die durch Geldleis-
tungen erbracht wurden. Bei Biirgschaften
wurde kein Geldbetrag ausgehdndigt, hier
wechselt lediglich der Anspruchsberechtigte
mit Eigentumsiibergang. Bei der Barkaution
empfiehlt es sich daher, dem Mieter nach-
zuweisen, dass die Kaution eingegangen ist.
Gleichwohl sollte dartiber hinaus das Einver-
standnis zur Kautionstibertragung eingeholt
werden. Haufig ist diese Vorgehensweise
auch im Kaufvertrag zwischen VerduRerer
und Erwerber vereinbart.

sichern
und

des Vermieters.

Neben der klassischen Barkaution auf
dem Treuhandkonto und dem Sparbuch
hat sich eine dritte Moglichkeit im deut-
schen Immobilienmarkt etabliert. Die so-
genannte Mietkautionsbiirgschaft oder
auch Mietkautionsversicherung wird
immer beliebter. Sie erméglicht es dem
Mieter, finanziell flexibel zu bleiben, und
sorgt gleichwohl fiir finanzielle Entlastung.
Gerade beim Umzug ist die Mietsicher-
heit flr viele Mieter eine exorbitant hohe
Belastung im Vergleich zu ihren normalen
monatlichen Ausgaben. Haufig entspricht
die Hohe der Mietkaution dem vollen
Monats-Netto-Einkommen eines Mieters.
So verwundert es nicht, dass laut der Inn-
ofact AG immerhin ein Viertel aller Mieter
fir die Mietkaution den Dispo strapazie-
ren oder zu einem Konsumentenkredit
greifen. Bei vielen groBen Vermietungsge-
sellschaften in Deutschland wird daher die
Mietkautionsbiirgschaft bereits als Alter-
native angeboten. Diese Form ist fiir den
Vermieter genauso sicher wie Bargeld und
ermoglicht es ihm, bereits vor dem Beginn
des Mietverhdltnisses einen serviceorien-
tierten Eindruck zu hinterlassen. Eine Rei-
he deutscher Sparkassen bieten bereits
heute neben ihren Sparbiichern diese fiir
Kunden sinnvolle Alternative an. Dies im
Ubrigen véllig webbasiert und ohne Ein-
reichung umfangreicher Unterlagen. Auch
hier gilt bereits zeitgemaBer Kunden-
service 2.0.

In der Regel handelt es sich bei den An-
geboten um unbefristete, selbstschuldne-
rische Birgschaften unter Verzicht auf die
Einrede der Anfechtung, der Aufrechnung
und der Vorausklage (§§ 770 und 771
BGB). Manche Marktteilnehmer zahlen
auch auf erstes Anfordern. Bei dieser Form
der Biirgschaft muss der Vermieter nur

den Eintritt des Biirgschaftsfalls schliissig
darlegen. Der Mieter kann dann die Aus-
zahlung nur mit so genannten liquiden Be-
weismitteln stoppen.

Bei einem Geschaftsraummietverhaltnis
findet § 551BGB insbesondere zur ver-
einbarten Hohe der Mietkaution keine
Anwendung. Diese ist frei zwischen den
Vertragsparteien zu verhandeln. Lediglich
bei einer vereinbarten oder nicht explizit
ausgeschlossenen Verzinsung ist die Anla-
geverpflichtung zu beriicksichtigen.

Mit der Mietkautionsversicherung ge-
winnt der Unternehmer finanziellen
Spielraum flr andere Investitionen. Denn
letztlich ist es sinnvoller, Geldmittel fir das
Unternehmen zu verwenden, anstatt sie
auf einem Kautionskonto zu parken. Eine
einfache Gleichung: Geht es dem Unter-
nehmen gut, so geht es auch dem Miet-
verhdltnis gut.

Im gewerblichen Bereich sind Biirgschaften
zur Stellung der Mietsicherheit schon lan-
ge bekannt. Allerdings war deren Abschluss
bis zur Einfiihrung der Mietkautionsversi-
cherung eine zeitaufwendige Angelegen-
heit, die auch mit Nachteilen behaftet war.
Denn im Unterschied zur Bankbiirgschaft
bleibt der Kreditrahmen bei der Versiche-
rungslésung unbelastet. Darliber hinaus
schlieBen Gewerbemieter dieses Produkt
bis zu einer Kautionssumme von 50.000
Euro online ab. Die Kosten der Biirg-
schaftspramie kann der Gewerbetreibende
als Aufwand steuerlich gelten machen.
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Die Umsetzung der energetischen Sanierungen im Gebaudebestand geht

bei Wohnungseigentiimergemeinschaften nur duBerst schleppend voran.

Das ergab eine DDIV Umfrage in Zusammenarbeit mit der Kf\W.

Von Martin KaRler

ie Bundesregierung muss han-
deln, sonst scheitert die Energiewende
— das machen einmal mehr die aktuell vor-
gelegten Ergebnisse der im April und Mai
2014 anonym durchgefiihrten Umfrage
unter 294 Haus- und Immobilienverwal-
tungen deutlich.

Die Umfrage des DDIV bestatigt die ge-
ringe Sanierungsbereitschaft von Woh-
nungseigentiimergemeinschaften (WEG):
lediglich 52 Prozent der befragten Haus-
verwaltungen begleiteten im letzten Jahr
energetische Sanierungen in WEG. Gro-
Re Verwaltungsunternehmen mit mehr
als 3 000 Einheiten waren zu 75 Prozent
in Sanierungsprozesse eingebunden und
ubernahmen dabei eine Vorreiterrolle.

Die Sanierungsquote der befragten Haus-
verwaltungen liegt bei 0,8 Prozent und
damit deutlich unter dem fiir eine erfolg-
reiche Energiewende vorgesehenen Anteil
von 2 Prozent. Berlicksichtigt man die
lange Dauer von WEG-Sanierungen so-
wie den mit 90 Prozent hohen Anteil von
Teilsanierungen, sinkt die Sanierungsquo-
te noch deutlich unter die von Experten
geschdtzten 0,6 Prozent. Auch die Vermu-
tung, dass an der Umfrage vorwiegend
sanierungsinteressierte Unternehmen
teilnahmen, lasst auf duRerst geringe Ak-
tivitaten in der Praxis schlieRen. Um das
Sanierungstempo in den bundesweit 1,8
Millionen Eigentiimergemeinschaften mit
mehr als 9,3 Millionen Wohnungen zu er-
hohen, sind Politik und Férdermittelgeber
zum Handeln gezwungen, damit die Ener-
giewende im Gebadudebereich nicht zum
Scheitern verurteilt ist. Hier gilt es, vor al-
lem die Unterstiitzung fiir Teilsanierungen
und EinzelmaBnahmen auszubauen.

nein

Haben Sie im letzten Jahr energetische WEG-Sanierungsprozesse als Verwalter begleitet? N
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Ein vielversprechender Ansatz ist die
Einflihrung der oft diskutierten Sanie-
rungs-AfA. Zwei Drittel der befragten
Verwaltungen sind Uberzeugt, dass sie
die WEG-Sanierungsquote spiirbar erho-
hen wiirde. Vor dem Hintergrund, dass
die gréBten Sanierungshemmnisse in der
Finanzierung und Wirtschaftlichkeit von
MaRnahmen gesehen werden, schafft eine
Sonder-AfA wirksame Anreize fiir Eigentii-
mer. Die Bundesregierung sollte ernsthaft
dartiber nachdenken, dieses Forderinstru-
ment anzuwenden. Zumal sich die Dar-
lehenssatze aktuell in einem historischen
Tief befinden, kdnnte beides gemeinsam
geradezu einen Sanierungsboom ausldsen.
Dem Klimawandel wie auch der Bauwirt-
schaft, letztlich aber auch Eigentiimern
und Mietern wére damit gleichermaBen
geholfen.

Die Ursachen fiir die niedrige Sanierungs-
quote sind vielschichtig: Am hadufigsten
scheitern WEG-Sanierungen an finanziel-
len Hemmnissen. 86 Prozent der befrag-
ten Hausverwalter sind iiberzeugt, dass
Modernisierungen und Umbauten die
Eigentlimer wirtschaftlich iberfordern.
Da Instandhaltungsriicklagen oft nicht
ausreichend vorhanden sind, missen Son-
derumlagen oder Kredite in Anspruch ge-
nommen werden. Letztere sind fiir WEG,
insbesondere dltere Wohnungseigentiimer
am Markt schwer zu bekommen.

Probleme ergeben sich auch aus dem Ban-
kendurchleitungsprinzip, mit dem Haus-



Finanzierung von WEG-Sanierungen

Instandhal-
tungsriicklage

Sonderumlage

Kredit
27,03 %
25,00 %

Zuschsse

93,97 %
95,45 %
95,12 %

100 %

[l Gesamt

M < 400 WE

¥ 401-1.000 WE
M 1.001-3.000 WE
[ > 3.000 WE

0% 25 %

banken die KfW-Férderungen ausreichen.
Noch immer lehnen zahlreiche Kreditinsti-
tute WEG-Antrédge ab, da sich die teilweise
geringen Fordersummen von Einzeleigen-
tlimern nicht rechnen und ausgereichte
Provisionen nicht den Vorstellungen der
Banken entsprechen. Der DDIV pladiert
daher daflir, dass die Landesbanken und
-forderinstitute KFW-Kredite deutlich bes-
ser durchreichen und im Einzelfall auch als
Biirgen fiir Wohnungseigentliimergemein-
schaften auftreten. Das ist machbar und
wird u. a. bereits in Baden-Wiirttemberg
praktiziert.

Aus Sicht der Eigentiimer spielt das Wirt-
schaftlichkeitsprinzip eine zentrale Rolle.
Eigentimer sanieren nur, wenn es sich
finanziell darstellen lasst. Uber zwei Drit-
tel der befragten Verwalter gehen davon
aus, dass Eigentlimer wegen zu geringer
Energieeinspareffekte, 60 Prozent wegen
eines zu geringen Mehrwertes, Abstand
von energetischen Sanierungen nehmen.
Gerade bei vermieteten Eigentums-
wohnungen kommen erzielte Energie-
einsparungen nur dem Mieter zu Gute.
Vermietende Eigentlimer sehen damit
kaum einen Gewinn in der Durchfiih-
rung von Modernisierungen. Dies wird

50 % 75 % 100 %

der geplante Eingriff in das Mietrecht
noch verstarken, wenn — wie im Koaliti-
onsvertrag beabsichtigt — die Umlage der
Modernisierungskosten gekirzt und be-
grenzt werden soll. Die Bundesregierung
ist insofern gut beraten, die angekiindigte
zeitliche Befristung der Modernisierungs-

Hiirden bei der Beantragung von KfW-Programmen

Keine Hiirden

Sonstiges

Fehlende Be-
reitschaft der
Hausbanken

Verfahren
kompliziert und
aufwandig

Zeitaufwand bei
Beantragung

Zeitaufwand
bei Produktre-
cherche

Vermittlung als
Verwalter nicht
attraktiv

22,77 %

umlage nach reiflicher Beratung fallen zu
lassen.

61 Prozent der befragten Verwalter selbst
erachten den Prozess einer energetischen
Sanierung als zu komplex, 58 Prozent kri-
tisieren fehlende Anreize, Sanierungen zu
initiieren. Oftmals seien Eigentlimer nicht
bereit, den massiven zeitlichen und finan-
ziellen Mehraufwand der Verwaltungen
entsprechend zu vergiiten. Lediglich 49
Prozent der Hausverwaltungen werden
zusdtzlich verglitet. Eine Bereitstellung
von Férdermitteln, die auch diesen Be-
reich abdecken, scheint daher durchaus
angemessen. Dariiber hinaus berufen sich
42 Prozent auf fehlendes Fachwissen auf
Seiten der Verwaltungen, ein weiteres
Hindernis.

Die befragten Unternehmen bestatigen,
dass nur 10 Prozent der energetischen
Sanierungen Vollsanierungen sind. Zu 90
Prozent werden Teilsanierungen durchge-
fiihrt. Damit wird deutlich, dass Energieef-
fizienz und -einsparung im WEG-Bestand
langfristig nur tiber die Kombination ver-
schiedener EinzelmaBnahmen erreicht
werden kénnen. Davon profitieren beson-
ders Eigentlimer, da die Kosten geringer >

74,26 %

61,39 %

39,60 %

0% 20 %

40 % 60 % 80 %
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ausfallen und sich in der Gesamtbetrach-
tung iber einen ldngeren Zeitraum vertei-
len lassen. Fiir Fordermittelgeber allerdings
hat dies zur Folge, dass sich die Program-
me zukinftig noch starker an der Praxis
ausrichten miissen, um die Zielgruppe zu
erreichen. So ist fiir Wohnungseigentiimer-
gemeinschaften zu erwarten, dass weiterhin
vorwiegend EinzelmaBnahmen mit ver-
gleichsweise kleinen Investitionssummen je
Eigentlimer realisiert werden. Dies fihrt zur
Annahme, dass auch die Nachfrage nach
grofen Krediten sinkt und zundchst eher
kurzfristige Finanzierungen gefragt sind. Es
ist daher zu priifen, ob beispielsweise die
KfW ihre Fordertopfe flr EinzelmaBnah-
men aufstockt und sich noch starker darauf
fokussiert.

52 Prozent der Hausverwaltungen ken-
nen die KfW-Forderprogramme nur un-
zureichend. In der Folge ist die Nachfrage
nur gering. Grundlage fir die Nutzung
von Forderprogrammen ist aber ein ent-
sprechendes Wissen. Uber die Halfte der
befragten Hausverwaltungen sind lber
die Férderprogramme der KfW aber im-
mer noch unzureichend informiert. Ein
dhnlich hoher Anteil (54 Prozent) nahm
daher die Mittel der KfW bisher noch nie
in Anspruch. Kamen diese jedoch zum
Einsatz, erleichterte oder ermdglichte die
Forderung fiir drei Viertel der Hausverwal-
tungen entsprechende WEG-Sanierungs-
vorhaben.

Informationskanile fiir KF'W-Angebote

60 %
54,87 %
40 %
0% 18,58 %
0,88 %
0%
kfw.de kfw.de/ Kfw
immobilien- ,Chancen”
verwalter
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Keine Rolle bei WEG und Hausverwal-
tungen spielt derzeit der altersgerechte
Umbau, befanden lber zwei Drittel der
Verwalter. Dazu passt, dass das Kf\W-Forder-
programm 159 ,Altersgerecht Umbauen -
Kredit” bisher von keinem der befragten
Unternehmen in Anspruch genommen
wurde. Gleichzeitig wird ,altersgerechtes
Wohnen” nur zu 6 Prozent als Motivation
flir Eigentlmer eingestuft — noch hinter
dem Klimaschutz mit 7 Prozent.

Vor dem Hintergrund einer alternden
Gesellschaft hat dies gravierende Folgen.
Gerade in Hinblick auf einen geschatzten
Bedarf von 3 Mio. barrierefreien Wohnun-
gen bis zum Jahr 2020 sind Uberlegungen
anzustellen, wie WEG in derartige Prozes-
se intensiver einbezogen werden kdnnen.

Die Umfrage zeigt deutlich, dass der Weg
zum klimaneutralen Gebaudebestand und
zum altersgerechten Umbau nur Uber die
Mitarbeit des Immobilienverwalters als
zentrale Instanz moglich ist. Allein der
Gesamtbestand von 9,3 Mio. Eigentums-
wohnungen — das sind mehr als viermal
so viele wie im gesamten Bestand kom-
munaler Wohnungsunternehmen und
damit knapp 25 Prozent aller Wohnun-
gen in Deutschland - rechtfertigt diese
Sichtweise. Die Verwalter missen daher
schnellstens in die Lage versetzt werden,

44,44 %
11,97 %
4,87 %
1,33 %
I
Kfw KfW-Berater- KfW-Rund- DDIV
JImpulse” forum schreiben

gesellschaftspolitische Vorgaben anzu-
nehmen und sie gemeinsam mit den Ei-
gentlimergemeinschaften im Kontext des
Wirtschaftlichkeitsgebotes umzusetzen.
Der Koalitionsvertrag bietet die Vorlage,
um das Scheitern der Energiewende im
Gebaudebereich zu verhindern. Die vom
DDIV geforderten Zugangsvoraussetzun-
gen fiir die Verwaltertdtigkeit, z. B. in Form
von Fach- und Sachkundenachweisen, soll-
ten nun zligig umgesetzt werden.

Der DDIV als Spitzenverband der Ver-
walterbranche spricht sich erneut flr die
Einfihrung einer Sanierungs-AfA aus
und regt an, die geplante Befristung der
Modernisierungsumlage fallen zu lassen.
Gleichzeitig sollten Landes- und Hausban-
ken flichendeckend KfW-Kredite besser
durchreichen. Das sind nur einige Schluss-
folgerungen des DDIV, die auf den Ergeb-
nissen der Umfrage zur energetischen
Sanierung in Wohnungseigentlimerge-
meinschaften (WEG) basieren. Sie wur-
den am 12. Juni erstmals im Rahmen eines
Fachsymposiums vor rund 200 Gasten in
Berlin vorgestellt. Es bildete den Auftakt
einer bundesweiten Veranstaltungsreihe
von DDIV und KfW zur energetischen
Sanierung in Wohnungseigentiimerge-
meinschaften, die dringend notwendige
Information und Aufklarung leisten soll.

Eine ausfiihrliche Dokumentation der Um-
frage-Ergebnisse kann unter info@ddiv.de
abgerufen werden.

20,80 %
14,60 0/0 ’I3 72 0/0
. 7108 :
Banken andere Energie- sonstige
Verbdnde berater
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Erfolgreicher Auftakt: Symposiumsreihe energetische
Sanierung durch WEG startet in Berlin

G emeinsam mit der KW und dem
VDIV Berlin-Brandenburg lud der
DDIV am 12. Juni zum Fachsympo-
sium in die Raumlichkeiten der KfW
nach Berlin. Mit mehr als 150 Teilneh-
mern war die Auftaktveranstaltung
bis auf den letzten Platz ausgebucht,
weitere Symposien fiir Haus- und Im-
mobilienverwalter zur energetischen
WEG-Sanierung werden folgen.
Denn, so waren sich Referenten und
Teilnehmer einig: Es gibt noch viel zu
tun — fiir Immobilienverwalter, Eigen-
timer, Politik und Fordermittelgeber.

Einleitend wiesen Dr. Burkard Tou-
ché, Abteilungsdirektor der KfW, und
Sylvia Pruf auf die Rolle der KfW
bei der Gebdudesanierung und die
Bedeutung von WEG-Sanierungen
fur die energiepolitischen Ziele der
Bundesregierung hin. Michael Neit-
zel, Forschungsinstitut InWIS, erldu-
terte die Chancen der energetischen
Quartiersentwicklung fiir Wohnungs-
eigentiimer am Beispiel NRW. Dort
wirden auf Quartiersebene maR-
geschneiderte Sanierungsstrategien
entwickelt und umgesetzt, wobei
die Einbindung von Eigentlimern
in groRere Konzepte das ohnehin
bestehende Interesse an Effizienz-
steigerungen und entsprechenden In-
vestitionen fordere, weil Vorteile auf
lange Sicht besser planbar werden.
Uber Vorteile und Einsatzmaglich-
keiten verschiedener Forderprogram-
me speziell fir WEG referierte Ute
Hauptmann, KfW, und beantwortete
Fragen zu Bewilligung und Héhe der
Fordergelder. Wie viel Informati-
onsbedarf tatsiachlich noch besteht,
zeigten die Ergebnisse der DDIV-Um-
frage zur WEG-Sanierung und Nut-
zung von KfW-Férderprogrammen,

die DDIV-Geschaftsfithrer Martin
KaBler erstmalig prasentierte. Daran
ankniipfend stellte Simone Bosch-
Lewandowski, Weeber+Partner, ers-
te Zwischenergebnisse einer vom
Bundesinstitut fir Bau-, Stadt-, und
Raumforschung beauftragten qua-
litativen Untersuchung u. a. zu rele-
vanten Entscheidungsfaktoren von
Eigentiimern vor. Die finanzielle
Situation der WEG, aber auch die
Qualifikation der Verwalter und die
praktische Erfahrung der Planer sei-
en hier entscheidend. Verbindliche
Richtlinien fir WEG-Riicklagen, die
Vereinfachung der Finanzierung fir
WEG und bundesweit verfiigbare
Verbandskredite seien daher zu for-
dern. Dem schloss sich Astrid Schul-
theis, Focus Immobilienverwaltung,
an. lhr Praxisbericht bot hilfreiche
Tipps, zeigte aber auch die Ticken
im System, vor allem bei der Bean-

tragung von WEG-Darlehen und bei
oftmals zu geringen Instandhaltungs-
ricklagen. Im Zuge altersgerechter
Umbauten pladierte sie fir eine an-
gemessene Verglitung, die das En-
gagement vieler Verwalter erhchen
wirde, und unterstrich zudem die
Forderung nach Mindestqualifikati-
onen und Versicherungspflicht, da
SanierungsmaBnahmen erweiterte
Haftungsrisiken mit sich brdchten.
SchlieRlich stellte Franziska Lohr,
MWV Energie AG, Konzepte zur Ef-
fizienzsteigerung in der dezentralen
Energieversorgung vor, mit konkreten
Handlungsoptionen fiir Immobilien-
verwalter. Als einer der fithrenden
Energiedienstleister unterstiitzt das
Unternehmen die Veranstaltungsrei-
he von DDIV und KfW.

Weitere Termine des Symposiums:
www.ddiv.de

lmmaﬁil_imverwa!la_r‘

Brandaktuell: DDIV-Geschiftsfiihrer Martin KaBler prasentiert die
Ergebnisse der Umfrage zur KfW-Nutzung.
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VDIV Berlin-Brandenburg

Berlin-Brandenburger

Verwalterfriihstiick zu ,,FAQ"

| n Zeiten der beruflich wie im Privaten IT-
gesteuerten Kommunikation ist auch in der
Verwalterfortbildung gezieltes Umdenken
sinnvoll. Anglizismen erobern die Schriftsit-
ze und halten Einzug in Gesprache und Fo-
ren. Auch der Komplex der Frequently Asked
Questions, kurz FAQ, gehort dazu. Dazu
Wikipedia: ,Frequently Asked Questions |...],
englisch fiir hdufig gestellte Fragen oder auch
meist gestellte Fragen, sind eine Zusammen-
stellung von [...] Fragen und [...] Antworten
zu einem Thema. Bekannt geworden sind
FAQ[...], insbesondere im Internet, wo viele
Newsgroups des Usenet eine FAQ-Samm-
lung erstellt haben, um die Foren zu entlas-
ten. Weil sich das Prinzip der FAQ bewahrt
hat, gibt es diese in vielen Bereichen.”

Der Vorstand des VDIV Berlin-Brandenburg
hat daraus eine neue Form der Fort- und
Weiterbildung entwickelt und im Rahmen
des Verwalterfrihstiicks am 15. Mai im be-
kannten Kiez-Restaurant ,Go Gartchen” in
Berlin-Steglitz erstmals umgesetzt.

Im Vorfeld der Veranstaltung wurde da-
rum gebeten, interessante und aktuelle
Fragen einzusenden. Alle Eingdnge waren

thematisch gebiindelt vorab an den mit
dem Landesverband kooperierenden Fa-
chanwalt fir WEG- und Mietrecht, Volker
Grundmann, zur Beantwortung weiter-
geleitet worden. Mit Bezug auf dessen
juristischen Hintergrund eréffnete Bernd
Schneider, der die Veranstaltung souverdn
moderierte, die Diskussion.

Neun Fragenkomplexe kristallisierten sich
heraus, darunter:

[ Die Pflicht der Wohnungseigentii-

mer zur Teilnahme am Lastschrift-
verfahren

Il Die Kostenzuordnung bei behord-
lich angeordnetem Filtereinbau an
Mischbatterien in Wohnungen mit
Legionellenbefall

M Die Verwalterhaftung bei Ableh-
nung von behordlich angeordneten
Verordnungen durch die WEG

M Die Zuordnung der Selbstbeteili-
gung bei Versicherungsschaden im
Sondereigentum

Strahlende Gewinnerin im Fragen-Wett-

bewerb: Karin Herms (Kahlo @r Partner

GmbH), umrahmt von Bernd Schneider
und Roswitha Pihan-Schmitt.

Weit Uber zwei Stunden hinweg entspann
sich ein kontroverses und kompetentes
Fachgesprach, das im Ergebnis bei manchem
zum Umdenken fiihrte. Zur Motivation der
Teilnehmer wurde ein Wettbewerb ausgeru-
fen, mit geheimer Abstimmung tber die in-
teressanteste Frage — und knappem Sieg der
,Legionellen” vor der , Lastschrift”. Natrlich
gab es auch einen Preis: einen hochwertigen
Tablet-PC der Tele Columbus GmbH.
AbschlieBend informierte die Vorstands-
vorsitzende Sylvia PruR tiber kommende
Veranstaltungen des VDIV Berlin-Bran-
denburg sowie tiber Themen der ESWiD-
Mietrechtstage in Berchtesgaden, z. B.
das BGH-Urteil zum Schadensersatz bei
Schlisselverlust (VIII ZR 205/13) und das
Inkrafttreten der EnEV am 01.05.2014.
Die Teilnehmer, die wahrend der Ver-
anstaltung an geschmackvoll und reich
gedeckten Frithstiickstischen saRen, be-
werteten das FAQ-Konzept als vollen Er-
folg und bestdrkten den Vorstand, es im
kommenden Jahr fortzusetzen.

Der neue VDIV-BB-Vorstand: Mirko Jahn, Sylvia
Prug, Bernd Schneider, Roswitha Pihan-Schmitt
und Volker Grundmann (v.L.nr)

D er VDIV Berlin-Brandenburg blickt auf
drei erfolgreiche Jahre zuriick. So berichtete
Sylvia Pru auf der ordentlichen Mitglieder-
versammlung am 3. Juni in den Rdumen der
ORACOM GmbH u. a. Giber die mit mehr als
100 Teilnehmern stets ausgebuchten VDIV-
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Wiedergewdhlter Vorstand setzt
Berlin-Brandenburger Erfolgskurs fort

Verwalterforen sowie die konstruktive
Zusammenarbeit mit dem DDIV, die sich
z. B.im Brandenburger Spreewald-DKB-
Symposium mit mehr als 300 Teilneh-
mern zeigte. Lebendige Verbandsarbeit
auf hohem fachlichem Niveau bleibt, so
Sylvia PruB, weiterhin die Maxime des VDIV
B-B. Roswitha Pihan-Schmitt, geschaftsfiih-
render Vorstand, stellte im Finanzbericht die
gute wirtschaftliche Situation dar und beton-
te die stetig steigende Mitgliederzahl.
SchlieRlich stand aber die Vorstandswahl
im Mittelpunkt der Versammlung. Laut

gednderter Satzung erstmals fiir funf Jah-
re. Der bisherige Vorstand, der erneut
kandidierte, wurde einstimmig besta-
tigt — erganzt von Rechtsanwalt Volker
Grundmann, Fachanwalt fir Miet- und
WEG-Recht, der sich in den letzten Jah-
ren durch kompetente juristische Beratung
der Verbandsmitglieder verdient gemacht
hatte.

Beim schmackhaften Buffet und mit
schéonem Blick auf die Dahme-Spree-
Landschaft in Berlin-Griinau klang die
Versammlung schlieRlich aus.



VDIV Baden-Wiirttemberg

Jetzt anmelden zum

Nur noch wenige Plitze sind frej,
und die kann man sich jetzt sichern. Das
Gardasee-Seminar zum WEG-Recht fiir
die Verwalterpraxis findet von Montag,
dem 01.09.,, 9:00 Uhr, bis Mittwoch, den
03.09.2014, 13:00 Uhr, statt. Veranstal-
tungsort ist das Hotel Al Fiore, Lugola-
go Garibaldi 9 in Peschiera del Garda.
Schwerpunkte setzen in diesem Jahr drei
Hauptreferenten mit ihren jeweiligen The-
menkomplexen:

B Der Minchener Rechtsanwalt
Konstantin Riesenberger widmet
sich der technischen Verwaltung des
Gemeinschaftseigentums und den
Anforderungen an den Verwalter.

M Prof. Dr. Martin Haublein,
Innsbruck, befasst sich mit der
VerauRerungszustimmung als ge-

VDIV Bayern

fahrgeneigte Tatigkeit des Verwal-
ters und aktuellen Fragen rund um
die Eigentiimerversammlung.

M Dr. Olaf Riecke aus Hamburg wird
den Teilnehmern die aktuelle Recht-
sprechung zum WEG auseinander-
setzen und dabei insbesondere auf
die Umsetzung &ffentlich-recht-
licher Pflichten in Bezug auf
Rauchwarnmelder, Trinkwasser-VO,
etc. eingehen und auf die Neutra-
litatspflicht des Verwalters sowie
die energetische Sanierung und
bauliche Veranderung eingehen.

Die Veranstaltung bietet hinreichend Gele-
genheit, auch auBerhalb der Vortragszeiten,
im Seminarhotel, mit den Referenten zu
diskutieren und Einzelfalle zu erlautern. Das
ausfiihrliche Programm und das Anmeldefor-
mular ist zu finden unter: www.vdiv.de /927

Mitgliederversammlung 2014

/7 \m ersten FuBball-

freien Tag im Laufe der
diesjahrigen WM fand
die Mitgliederversamm-
lung des VDIV Bayern e.V. statt.

Knapp 50 Mitglieder waren anwesend, um
zum einen zu erfahren, was sich Neues im
Verband getan hat, zum anderen, um als
wichtigsten Tagungsordnungspunkt sowohl

die Anderungen in der
Satzung als auch die neue
Berufsordnung zu be-
schlieRen. Neben der her-
vorragenden Bilanz des
Landesverbands und den
weiterhin stetig steigen-
den Mitgliederzahlen fand
insbesondere das erwei-
terte Fortbildungsangebot
groBen Anklang. Die vorgelegten Zahlen fiir
das erste Halbjahr 2014 lassen schon jetzt
auf ein insgesamt erfolgreiches Jahr schlie-
RBen. Erfreulich ist der weiterhin bestehen-
de Aufwartstrend der Mitgliedschaften im
Landesverband, die zum 30.06.2014 bereits
mit 461 beziffert werden konnen. Eine Ent-
wicklung, die Vorstand und Geschéftsstelle
in ihrer intensiven Verbandsarbeit nahe am
Verwalter bestatigt.

15. Verwalterseminar am Gardasee.

Schon jetzt sei den Sponsoren
fiir ihre wertvolle Unterstiitzung
gedankt:

| |u VDIV-INCON GmbH
Versicherungsmakler

eEnBW
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Ab 01.09.2014 bildet der VDIV Bayern e.V.
erstmals aus. Im Rahmen der Mitglieder-
versammlung wurde Laura Schroth als erste
Auszubildende im Beruf der Kauffrau fiir Bi-
romanagement in den Fachbereichen Mar-
keting und Veranstaltungen vorgestellt.

Im Anschluss an die Mitgliederversamm-
lung ging es zum geselligen Teil ber. Bei
herzhaften bayerischen Speisen und Ge-
tranken tauschten sich die Mitglieder aus
und tankten Energie flir den Endspurt der
Versammlungszeit!

Haase im Kreis des Vorstands und der
Geschéftsfiihrung des VDIV Bayern e.V.

| Laura Schroth tritt am 1. September ihre
Ausbildung beim VDIV Bayern e.V. an.
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VDIV Hessen

5. Parlamentarischer Abend der AWI-Hessen

N eue Schwerpunkte in der hessischen
Wohnungspolitik — welchen Herausfor-
derungen missen sich Wohnungs- und
Immobilienunternehmen in der gegen-
wartigen Marktlage stellen und mit wel-
chen politischen Rahmenbedingungen
missen sie nach den Wahlen in Bund und
in Hessen rechnen? Diese Fragen standen
in Wiesbaden Anfang April im Mittel-
punkt des gut besuchten 5. Parlamenta-
rischen Abends der Arbeitsgemeinschaft
der Wohnungs- und Immobilienverbande
Hessen (AWI-Hessen).

Weil es der erste Parlamentarische Abend
der AWI-Hessen nach den Wahlen in Bund
und Land war, trafen die Vorstande und
Geschaéftsfiihrer der funf Verbande und
zahlreicher Unternehmen nicht nur auf
bekannte Gesichter. Nachdem fiir Bauen
in der neuen hessischen schwarz-griinen
Koalition nicht mehr das Wirtschafts-, son-
dern das Umweltministerium zustandig ist,
war das Publikum gespannt, wo die neue
Umweltministerin Priska Hinz (Blndnis
90/Die Griinen) ihre wohnungspoliti-
schen Akzente setzt.

Stirkere Forderung des
Mietwohnungsbaus

Bezahlbarer Wohnraum in Ballungsge-
bieten wie Frankfurt und Rhein-Main,
aber auch Hilfe fir landliche Regionen,
um dort Leerstand zu verhindern — dies
seien ihre wichtigsten Ziele, betonte
Hinz, die auf das 2013 vorgestellte Son-
derprogramm der Landesregierung zur
Forderung des Wohnungsbaus verwies.
Dabei wolle sie zukiinftig Wohneigentum
und Mietwohnungsbau gleichermaRen
fordern und nach dem Vorbild der Stadt
Frankfurt auch Familien mit mittleren
Einkommen im Auge behalten. Damit
kiindigte sie auch eine Anderung des
Wohnungsbaufordergesetzes an, das in
seiner aktuellen Fassung einen Schwer-
punkt bei der Eigenheimforderung vor-
sieht.
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5. Parlamentarischer Abend
der AWl-Hessen

Priska Hinz verteidigte die im Koalitions-
vertrag vereinbarte Wiedereinfithrung
der Fehlbelegungsabgabe. Viele Stddte
hatten diese gefordert, um mit den da-
raus erzielten Einnahmen preisgiinstige
Sozialwohnungen zu finanzieren. Wo und
in welchem Umfang in Hessen die Neure-
gelung der Kappungsgrenze greifen solle,
werde derzeit mit Stadten diskutiert. Sollte
die Bundesregierung auch eine Kappungs-
grenze fir Wiedervermietungen einfih-
ren, werde sich Hessen damit ebenfalls
befassen.

Ankauf von Belegungsrechten

Bezahlbarer Wohnraum sei das gemein-
same Thema, fasste Dr. Rudolf Ridinger,
Sprecher der AWI-Hessen und Vorstands-

vorsitzender des VdW sudwest, zu-

sammen. Der Abfluss von gebundenen
Wohnungen konne insbesondere mit dem
Ankauf von Belegungsrechten zumindest
gebremst werden. Die - nicht zuletzt
aufgrund ordnungsrechtlicher Vorgaben

Bezahlbarer Wohnraum als wichtigstes Ziel.

Dr. Rudolf Ridinger, Sprecher der

AWI|-Hessen: Abfluss gebundenen
Wohnraums durch Ankauf von
Belegungsrechtenb remsen.

Werner Merkel, Vorstandsvorsitzender

des VdIV Hessen: EnEV begeistert
Mitglieder gar nicht.



- explodierenden Baukosten erschwer-
ten es Vermietern und Bautragern, mehr
Wohnungen zu giinstigen Mieten auf den
Markt zu bringen.

Kriftige Kritik der Opposition
Hermann Schaus, wohnungspolitischer
Sprecher der Fraktion Die Linke, wiirde
die Entscheidung tber die Fehlbelegungs-
abgabe gerne den Kommunen Uberlassen
und auf die Eigentumsforderung zu Guns-
ten des sozialen Wohnungsbaus komplett
verzichten.

Die erneute Erhohung der Grunderwerb-
steuer auf nunmehr sechs Prozent geiRelte
Christian Streim, 1. Vorsitzender Haus 7
Grund Landesverband Hessischer Haus-,
Wohnungs- und Grundeigentiimer e.V.,
als investitionsfeindlich. Das bestritt Ulrich
Casper von der CDU auch gar nicht, ver-
wies allerdings auf das gute Investitionskli-
ma fiir Bauherren aufgrund der niedrigen
Zinsen und bewertete die Anhebung inso-
fern als verkraftbar.

Aber in Hessen ist auch das Bauland knapp,
vor allem in Ballungsraumen, wie Gerald
Lipka, Geschéftsfiihrer Landesverband

Freier Immobilien- und Wohnungsunter-
nehmen Hessen/Rheinland-Pfalz/Saar-
land e.V., beklagte. Als Katalysator fiir den
Wohnungsbau miissten alle Einschrankun-
gen und Regularien schlichtweg abgeschafft
werden, die die Ministerin und Koalitions-
partner vereint mit der Linken eben vehe-
ment vertreten hatten, so Jiirgen Lenders
von der FDP, der sich auch dafiir einsetzte,
kommunale Grundstiicke bevorzugt Woh-
nungsbaugenossenschaften anzubieten.
Daran allerdings ist kaum zu denken. Im
Gegenteil, will die Koalition doch die Haus-
lebauer sogar an den ErschlieBungskosten
fir den 6ffentlichen Personennahverkehr
beteiligen, weil der den Wert der Immo-
bilien steigere, wie CDU-Mann Casper er-
kldrte.

Wiéhrend in den staatlichen Fordermit-
telkassen weitgehend Ebbe herrsche,
werde lberall abgeschopft und regle-
mentiert, auch bei der energetischen Sa-
nierung. Die ab Mai geltende neue EnEV
begeistere seine Mitglieder ganz und
gar nicht, betonte Werner Merkel, Vor-
standsvorsitzender des VdIV Hessen e.V.
Seiner Meinung nach wére das wahr-
scheinlich anders, wenn die Politik solche

Investitionen etwa durch Birgschaften
unterstiitzte.

GroBe Begeisterung fiir die in Hessen ange-
strebte Steigerung des Anteils energetisch
sanierter Gebdude von derzeit 0,8 auf drei
Prozent mag da auch bei Thorsten Stock,
Stellvertretender Vorsitzender Immobili-
enverband Deutschland IVD Verband der
Immobilienberater, Makler, Verwalter und
Sachverstandigen Region Mitte e.V., nicht
so recht aufkommen. Martina Feldmayer,
Biindnis 90/Die Griinen, verwies darauf,
dass beim Energiesparen nicht das Land zu-
standig sei, so dass die Forderkriterien des
Bundes gedndert werden miissten.

Der Immobilienmarkt misse fir die ver-
fehlte Wohnungspolitik herhalten, bedau-
erte Stock, fur den klar ist, dass trotz des
kiinftigen Besteller-Prinzips am Ende der
Mieter die Zeche zahle, auch was die Mak-
lerkosten betrifft.

Mehr preiswerte Wohnungen in kurzer
Zeit boten die politischen Konzepte und
Ideen der Regierungskoalition jedenfalls
nicht, so Ridinger: ,Aber wir setzen auf ei-
nen zielfithrenden Dialog mit der Politik”.

Frithjahrsstammtisch der

hessischen Verwalter

Von Petra Kielmann

G utes Wetter und gute Laune beim
ersten Verwalterstammtisch des VDIV
Hessen e.V.am 3. April 2014. Trotz - oder
vielleicht gerade wegen — des laufenden
Abrechnungs- und Versammlungszeit-
raums, der so manchen iber jede zusétz-
liche Veranstaltung stéhnen ldsst, konnten
die einladenden Vorstande Fanny Gopel
und Petra Kielmann viele interessierte und
gut gelaunte Kollegen im Kronenhof zu
Bad Homburg begriien.

Die Idee, den hessischen Verwaltern die
Gelegenheit zu bieten, in geloster Stim-
mung, auBerhalb der eigenen vier Wande

- und der Reichweite
klingelnder Telefonen
- neue Hinweise und
Eindriicke zu sam-
meln, hat sich fiir den
VDIV Hessen e.V. als
erfolgreich erwiesen.

Und nicht immer

waren es tiefgriindige Arbeitsgesprache,
die den Abend pragten. Auch sportlicher
Einsatz zeigte sich, weil so mancher den
Drahtesel nutzte, um auf ein Bierchen in
kollegialer Runde vorbei zu schauen. Auf
die Frage, was den Teilnehmern gut gefal-
len hat, war (iberwiegend zu horen, dass es

i 5

Gesprdche in geloster Atmosphare: Der Friihjahrsstammtisch

kam bei den Anwesenden gut an.

wieder einmal die lockere und ungezwun-
gene Atmosphare war, die bekannte und
neue Gesichter zum Stammtisch kommen
lieR. Das positive Feedback und die vielen
Anregungen bestdrken den VDIV Hessen
e.V. darin, neben den Mitgliederversamm-
lungen auch den Stammtisch fortzusetzen.
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CRM-L6sungen von Aareon als bedeutender

D ie Digitalisierung verdndert nachhal-
tig das Kommunikationsverhalten — auch
in der Wohnungswirtschaft. Viele Mieter
wiinschen sich mehr Online-Service ver-
bunden mit Erreichbarkeit des Vermieters
rund um die Uhr. Eine Herausforderung
flir Wohnungsunternehmen: Um den ge-
stiegenen Kundenanforderungen zeitnah
zu entsprechen, missen sie ihre Prozesse
weiter digitalisieren. Einige Unternehmen
setzen dafiir ein Customer-Relationship-
Management-System (CRM) ein. So bietet
beispielsweise die FLUWO Bauen Wohnen
eG in Stuttgart mit ihrem neuen Mieter-
portal einen zusétzlichen Kanal fir Kun-
denservice an.

eee PREMIUMPARTNER eee PREMIUMPARTNER eee PREMIUMPARTNER oo PREMIUMPARTNER eee PREMIUMPARTNER eee

Faktor fiir den Unternehmenserfolg

Kernstlick der vollstandig in das ERP-
System GES integrierten CRM-Losung
der FLUWO ist das Aareon CRM-Portal.
Mieter kommunizieren damit rund um
die Uhr — unabhingig von Sprechzeiten.
Sie duBern Wiinsche, teilen Anfragen mit,
andern ihre Daten, melden Schadensfalle
oder laden sich Formulare etc. selbst her-
unter. Fiir Wohnungsunternehmen ist das
eine Entlastung, weil zeitaufwendige Rou-
tinearbeiten entfallen. CRM bietet somit
viele Vorteile: hohe Kunden- und Service-
orientierung, Kostenreduktion durch Ef-
fizienzsteigerung, mehr Transparenz und
starkere Profilierung am Markt.

Erfolgreiches Kundenbeziehungsmanage-
ment muss an Prozessen ausgerichtet

sein. Aareon unterstiitzt Wohnungsun-
ternehmen mit solider Konzeption und
fundierter Beratung — die entscheidenden
Erfolgsfaktoren in einem CRM-Projekt.
Das bestatigt Rainer Bottcher, Vorstand
der FLUWO Bauen Wohnen eG: ,Ein
CRM-Portal bringt dann die meisten Vor-
teile, wenn es gelingt, moglichst viele Kun-
den zum Mitmachen zu animieren. Aareon
hat uns hier bei den Marketingaktivitaten
unterstiitzt. Zufriedene Kunden sind das
Ergebnis.”

f Hareon

EKB — Ihr effizientes Energie-Management

Die Liberalisierung des Energie-
markts bringt viele Vorteile mit sich,
aber auch reichlich Mehrarbeit fir Im-
mobilienverwalter. Vielféltige Entschei-
dungskriterien, Kostenstrukturen, die
Vertragsgestaltung, Kiindigungsfristen
und immer haufiger auch der Energiemix
sind zu berlcksichtigen. Die EKB Ener-

giekostenberatung GmbH ist Spezialist
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auf diesem Gebiet und tragt mit indivi-
duell auf die Wohnungswirtschaft zu-
geschnittenen Service-Paketen zu mehr
Effizienz im Unternehmen selbst sowie
zur Optimierung der Energieversorgung
des Bestands bei. Das Leistungsspektrum
umfasst die gesamte Prozesskette: Re-
cherchen nach dem optimalen Versorger
vor Ort, Ausschreibung von Lieferauftra-
gen, Vertragsverhandlung, reibungslose
Wechselprozesse,
Bindelung und Syn-
chronisation von
Vertragen bis hin
zur stichtagbe-
zogenen, zeitna-
hen Abrechnung.
Fundierte Markt-
kenntnis und die
lieferantenunab-
hangige Beratung
stellen dabei sicher,
dass immer best-

mogliche Preise und Konditionen erzielt
werden.

Fur Verwaltungen, die diesen Full-Service
in Anspruch nehmen, liegen die Vorteile
auf der Hand: Die langfristige Betreuung
und analytische Begleitung macht Ein-
sparpotenziale bei Strom- und Gasver-
sorgung leichter erschlieRbar. Ganz sicher
ein Imagegewinn, der zudem 10 bis 15
Prozent geringere Personalkosten bei den
Verwaltern mit sich bringt, weil zeitinten-
sive Tatigkeiten einfach ausgelagert wer-
den. So bleibt mehr Zeit fiir die eigentlich
wichtigen Aufgaben — und das ganzlich
ohne Zusatzkosten.

www.ekb-online.de

==

[energiekostenberatung gmbh]
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FEEDBACK

Dartiber freue ich mich beson-

LOb QJ' ders, deshalb geht mein Lob an

Wir freuen uns Uber Tadel das Bundesministerium fiir

Umwelt, Naturschutz, Bau

lhre Fragen, Kritik

und Reaktorsicherheit: Das

Steffen Haase und An regungen. erste Fachgesprach zur Berufsqualifikation fiir Woh-
Chefredakteur . . . nungseigentumsverwalter hat nunmehr stattgefunden,
Schreiben Sie uns an: : : )
und der DDIV und ich konnten daran teilnehmen. Wir
redaktion@ddivaktuell.de sind auf einem guten Weg. Gedrgert habe ich mich tiber

den nun beschlossenen Mindestlohn, gerade fiir éltere
Lehrlinge. Hier wird ein falscher Weg gegangen.

DDIVaktuell 6 /14

erscheint am 2. September

mit Wissenswertem zum Buch bespreCh ung

Deutschen Verwaltertag
I Vorsicht Lebensversicherung!
Was Sie wissen miissen, um lhr Geld
zu schiitzen von Michael Grandt

und diesen Themen:

Haben Sie noch eine Lebensversicherung? Retten Sie jetzt lhr Geld, bevor es zu

spat ist! Versicherungen als Kapitalanlage sind der Deutschen liebstes Kind und

B Trinkwasser: Verordnung und bei genauer Analyse eine grandiose Geldvernichtung fiir den Sparer. Fast 94
Anlagenbetrieb Millionen Lebensversicherungspolicen gibt es in Deutschland. Doch sind diese

M Quo vadis Verwalterbranche?

B Aufzugstechnik: \ tiberhaupt noch sicher? Die seit Jahren anhaltende Finanz- und Schuldenkrise
wird allmahlich zum Albtraum fiir Lebensversicherungskunden. Bietet lhre Police
wenigstens noch einen Inflationsschutz? Wie legt die Assekuranz Ihr mithsam
B Abfall- & erspartes Geld tiberhaupt an? Was geschieht bei der Insolvenz eines Versiche-
Entsorgungssysteme ‘ rers oder bei einer Wahrungsreform mit Ihrem Vertrag? Bestsellerautor und
Finanzexperte Michael Grandt nimmt sich dieses heiBen Eisens an. Schonungslos
deckt er die Machenschaften, Fehlkalkulationen und
bewussten Tduschungen der Lebensversicherer auf. MICHAEL GRANDI
Er entzaubert endgiiltig den Mythos der »sicheren« Vursim“
Lebensversicherung und untermauert seine unbe-
quemen Enthiillungen mit Zahlen, Daten, Fakten und [_E']E"s-

Wartung und Modernisierung

Quellen, die nicht wegzudiskutieren sind.

ZA H L D E S MONAT S Vorsicht Lebensversicherung! Was Sie wissen miissen,

um lhr Geld zu schiitzen von Michael Grandt e

® gebunden, 191 Seiten ® 2012, Kopp Verlag ® ISBN:
1 O 3864450462, 9,95 Euro
, ®

Eigentumswohnungen gibt es in etwa in Deutsch-

versicherung!

land. Das wurde im Interview von Martin Kafler
mit Staatssekretdr Gerd Billen in Ausgabe 4 /14 der
DDIVaktuell auch ganz richtig beziffert. Leider hat
sich auf Seite 5 eine Paginierung aus dem Textma-

nuskript unbemerkt in den FlieBtext der Druck-
ausgabe des Magazins verirrt. So wurden aus der
Seitenzahl 1 in null Komma nichts 10 Millionen

— zu viel! Die Redaktion bittet um Entschuldigung
und dankt unseren aufmerksamen Lesern.
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VERTRAUEN AUF SIE.
VERTRAUEN SIE UNS!

DDIV - die Stimme der Immobilienverwalter in Deutschland

Bei uns stehen allein Sie und lhre Interessen im Mittelpunki!
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Wolfgang D. Heckeler

Praisident

Steffen Haase

Vizeprasident

Martin KaBler
Geschaftsfihrer

EDITORIAL

BRANDAKTUELLE THEMEN UND TOPREFERENTEN
AUF DEM 22. DEUTSCHEN VERWALTERTAG

LIEBE KOLLEGINNEN UND KOLLEGEN,

ganz nach dem Motto ,Themen, die Sie
bewegen” haben wir zum 22. Deutschen
Verwaltertag am 18. und 19. September
in Berlin ein hochst informatives und pra-
xisrelevantes Fachprogramm fir Sie zu-
sammengestellt. Dabei stehen Sie und |hre
verantwortungsvolle Tatigkeit bei uns im
Mittelpunkt. Ihre Themen und Anliegen sind
uns Verpflichtung — in der politischen Arbeit
wie auch in der Aus- und Weiterbildung!

Bewusst haben wir uns in diesem Jahr fir
eine Veranstaltung mit Fortbildungscharak-
fer entschieden. Zwei Tage lang erleben
Sie eine umfassende Weiterbildung, von
der Sie nachhaltig profitieren: tber 15
verschiedene Thematiken, denen Sie in |h-
rem Arbeitsalllag immer wieder begegnen,
beleuchtet aus ganz unterschiedlichen Per-
spektiven. Von der Ubernahme einer Ver-
waltung und der Verwalterbestellung Gber
die Ausgestaliung des Verwaltervertrages,
UmbaumaBnahmen, Beschlussfassungen
und Datenschutz bis hin zur Ubergabe ei-
ner Verwaltung, thematisieren Branchenex-
perfen die unterschiedlichsten Facetten lhrer

LY

Wolfgang D. Heckeler
Président

Medienpartner

] . -
immobilien
Iv /vermretun&
&

Verwaltertatigkeit. Erweitern Sie |hr Wissen
und lhre Kenntnisse durch die Erfahrungen
und das geballte Know-How unserer Refe-
renten. Nutzen Sie lhre Teilnahme am 22.
Deutschen Verwaltertag fur einen Qualitéts-
und Wissensvorsprung, um |hr Unterneh-
men nachhaltig fir die Herausforderungen
der Zukunft zu wappnen.

Der Verwaltertag versteht sich zugleich als
Plattform: Der persénliche Austausch mit
Kollegen, Experten und Dienstleistern ist
Grundlage fur ein belastbares Netzwerk
und liegt uns am Herzen.

Informieren Sie sich Uber neue Produkfe und
Lésungen, knipfen Sie wertvolle Kontakte
zu Diensfleistern und Kollegen und erwei-
tern Sie Ihr Netzwerk. Die umfassende
Fachausstellung bietet dafir ebenso den
richtigen Rahmen wie das affraktive Begleit-
programm und der diesjéhrige Festabend
mit der Kir zum ,Immobilienverwalter des
Jahres”. Seien Sie Teil einer starken Ge-
meinschaft — auf dem 22. Deutschen Ver-
waltertag. Wir freuen uns auf Siel

L. /fF4

Steffen Haase
Vizeprasident

Martin KaBler

Geschéftsfihrer
immobilien IMMOBILIEN ZEITUNG
wirtschaft FACHZEITUNG FOR DIE IMMOBILIENWIRTSCHAFT
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PROGRAMMUBERSICHT

PROGRAMM

10:00  Empfang der Besucher und Eréffnung der Ausstellung

Eréffnung des 22. Deutschen Verwaltertages
10:30  Wolfgang D. Heckeler

Préisident des Dachverbandes Deutscher Immobilienverwalter e.V.

Gutes und bezahlbares Wohnen. Aufgabe — Verantwortung — Verpflichtung
Florian Pronold

Parlamentarischer Staatssekretdr im Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz,
Bau und Reaktorsicherheit, Berlin

10:45

Wohneigentum und Gesellschaft: Hat der Staat eine Waéichterfunktion2
11:15  Prof. Dr. Marcus Llanque
Professor fiir Politische Theorie an der Universitdt Augsburg

Anforderungen an eine moderne & rechtssichere Gemeinschaftsordnung —
die Muster-Gemeinschaftsordnung des DDIV im Visier!
Dr. Michael Casser

Rechtsanwalt, Kéln

11:45

12:30 Mittagsempfang und Besuch der Ausstellung

Aus- und Umbaumaf3nahmen im Interesse einzelner Eigentimer:

Wie ist zu verfahren und wo liegen Risiken?2

Prof. Dr. Martin Héublein

Professor fir Wohn- und Immobilienrecht an der leopold-Franzens-Universifdt Innsbruck

13:45

Damit es losgehen kann: Was ist bei der Verwalterbestellung zu beachten?
14:30 Dr. Andreas Ott

Rechtsanwalt in der Kanzlei Miller Radack, Berlin

Der Verwaltervertrag als Grundlage professionellen Handelns
15:15  Steffen Haase
Vizeprasident des Dachverbandes Deutscher Immobilienverwalter e.V.

16:00 Kaffeepause und Besuch der Ausstellung

18:00  Ende des Fachprogramms

Foto: Manuel Fravendorf

Der Festabend

Freuen Sie sich auf eine Reise durch die Pop- und
Rockgeschichte, ein Festmeni sowie spannende
Augenblicke bei den Auszeichnungen
JImmobilienverwalter des Jahres”, ,ImmoStar”
und ,Nachwuchsstar”. Schnellzeichner und
Carfoonist des Jahres 2012, Stefan Wirkus fuhrt
Sie auf besondere Weise durch den Abend.
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,Was war eigentlich gestern2”
9:00 Stefan Wirkus
Schnellzeichner und Cartoonist des Jahres 2012

Karlsruhe schafft Klarheit fir die Verwalterpraxis — Beispiele aus der aktuellen WEG-Rechtsprechung
Prof. Dr. Florian Jacoby

Professor fir Birgerliches Recht, Zivilverfahrens-, Insolvenz- und Gesellschaftsrecht an der
UniversitcitB ielefeld

9:15

10:00  Kaffeepause und Besuch der Ausstellung

Die WEG als Teilnehmer am Rechtsverkehr: Chancen und Risiken des Verwalters
10:30  Prof. Dr. Wolf-Ridiger Bub

Rechtsanwalt und Geschdftsfiihrer der Kanzlei Rechtsanwedilte Bub, Gauweiler & Partner, Miinchen

Neue Entscheidungen zum Mietrecht
11:15  Dr. Karin Milger
Richterin am Bundesgerichtshof, Karlsruhe

12:.00  Mittagsempfang und Besuch der Ausstellung

14:45  Kaffeepause und Besuch der Ausstellung

Festlegung und fehlerhafte Verkiindung von Beschlissen durch den Verwalter
15:15  Horst Miller

Rechtsanwalt in der Kanzlei Miller & Hillmayer, Minchen

+Was passierte heute?”
16:00 Stefan Wirkus
Schnellzeichner und Cartoonist des Jahres 2012

Verabschiedung
16:15  Wolfgang D. Heckeler

Préisident des Dachverbandes Deutscher Immobilienverwalter e.V.

FACHFOREN IM UBERBLICK
1. UBERNAHME 3. DATENSCHUTZ

Welche Aufgaben erwarten den neuen Verwalter Datenverwaltung in der Immobilienwirtschaft:
nach Ubernahme einer Verwaltung? Was miissen Immobilienverwaltungen beachten?
Dipl.-Kfm. Richard Kunze Sebastian Harrand, Lars-Holger Krause
Vorstand der KUNZE Vorstand der Tercenum AG, Berlin

Beteiligungen und Verwaltung AG, Worms

4. WAS DEM VERWALTER EINHEIZT

2. UBERGABE Die WEG als Mitglied einer Heizungsgemeinschaft.
Welche nachwirkenden Pflichten bleiben als Was ist dabei zu beachten?

ausgeschiedener Verwalter? Stephan Volpp

Dr. Jan-Hendrik Schmidt Rechtanwalt in der Kanzlei Dr. Kehl,

Rechtsanwalt in der Kanzlei VIR Breiholdt, Fuhrmann, Hezinger und Volpp, Stuttgart

Nierhaus, Schmidt, Hamburg
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REFERENTEN

REFERENTEN

Florian Pronold

Gutes und bezahlbares Wohnen.
Aufgabe - Verantwortung —
Verpflichtung

Zur Person: Florian Pronold, geboren 1972 in Pas-
sau, ist seit 2013 Parlamentarischer Staatssekretdr
bei der Bundesministerin fir Umwelt, Naturschutz,
Bau und Reaktorsicherheit. Seit 2002 ist der ausge-
bildete Rechtsanwalt Mitglied des Deutschen Bun-
destages. Von 2006 bis 2010 war er Vorsitzender
der bayerischen Landesgruppe der SPD-Fraktion und
von 2009 bis 2013 stellvertretender Fraktionsvorsit
zender. Seit Okiober 2009 ist er Vorsitzender der
BayernSPD. In seiner Funktion als Parlamentarischer
Staatssekrefcr im BMUB ist er insbesondere fur die
Bereiche Bau und Stadtentwicklung verantwortlich.

Prof. Dr. Marcus Llanque
Wohneigentum und Gesellschaft: Hat
der Staat eine Waichterfunktion?

Zur Person: Prof. Dr. Marcus Llanque lehrt Politische
Theorie an der Universitéit Augsburg. Er ist Sprecher
der Sektion ,Politische Theorie und Ideengeschichte”
in der Deutschen Vereinigung fiir Politische Wissen-
schaft, Buchautor sowie Begrinder und Mitherausge-
ber der ,Zeitschrift fir Politische Theorie”.

Wohneigentum ist nicht nur ein Fakfor der lokalen
und nationalen Okonomie sowie der globalen Fi-
nanzwirtschaft. Es ist auch ein politischer und mora-
lischer Faktor der Stabilitat und des Fortschritts einer
Gesellschaft. Wenn das Grundgesetz festschreibt,
dass Eigentum verpflichtet, so greift es damit nur eine
sehr alte Debatte Uber Inhalt und Bedeutung des Ei-
gentums auf, die bis auf Dispute zwischen Platon und
Aristoteles, zwischen Thomas Hobbes und John Locke
zurick gefthrt werden kann. Aus dieser Sicht hat Ei-
gentum mit der Verteilung von Verantwortung, Macht
und sorgender Pflege zu tun, und zwar gerade das
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immobile Eigentum. Wer ist Sachwalter dieser gesell
schaftlich relevanten Eigenschaften des Eigentums?

g Dr. Michael Casser
) { Anforderungen an eine moderne &
rechtssichere Gemeinschaftsordnung —

die Muster-Gemeinschaftsordnung
des DDIV im Visier!

Zur Person: Dr. Michael Casser ist Rechtsanwalt in
Kéln und auf Wohnungseigentumsrecht spezialisiert.
Der Vorsitzende des Verbands der nordrhein-wesifc-
lischen Immobilienverwalter e.V. wirkte maBgeblich
an der vom DDIV publizierten Musterabrechnung des
VNWI mit, verfasste u. a. den VNWI-Mustervertrag
zur WEG-Verwaltung und plant die Erstellung einer
DDIV-Muster-Gemeinschaftsordnung.

Unklare, gar unwirksame sowie praxisferne Klauseln
in Gemeinschaftsordnungen sind hauptursachlich
fur Daverstreitigkeiten in Eigentimergemeinschaften.
Die Chance, von Anfang an die Basis fir ein gu-
tes Miteinander der Eigentimer zu schaffen, bleibt
ungenutzt, weil Praxisbezug, Rechtsprechung und
die Expertise der Verwalter keinen Eingang finden.
Dass Vereinbarungen spater faktisch kaum abénder-
bar sind, fihrt verwalterseitig zur Resignation. Sie
mUssen aber nicht untétig zusehen, wenn auch neue
Gemeinschaftsordnungen nur wieder fiir neue Proble-
me sorgen. Beispiele wie die neue BGH-Rechtspre-
chung zu Sonderund Gemeinschaftseigentum (§ 5
WEG), Regelung von Untergemeinschaften und An-
forderungen an Jahresabrechnungen zeigen moderne
Cestaliungsmaglichkeiten auf — mit dem Ziel einer DDIV-
MusterGemeinschaftsordnung, unter Einbindung von
Notaren und ihren Organisationen.

Prof. Dr. Martin H&ublein

Aus- und Umbaumaf3nahmen

im Interesse einzelner Eigentimer:
Wie ist zu verfahren und wo
liegen die Risiken?

Zur Person: Prof. Dr. Martin Héaublein ist Rechtsan-
walt mit Schwerpunkt Immobilienrecht und lehrt an
der Universitéit Innsbruck sowie an der Freien Univer-




sitét Berlin. Zudem ist er als Referent, Schiedsrichter,
Gutachter, Berater, Autor vieler Veréffentlichungen
und Sachverstéindiger im In- und Ausland tétig, zu-
dem Mitherausgeber bzw. Herausgeberbeirat der
,Neuve Zeitschrift fir Miet- und VWohnungsrecht” und
der ,Zeitschrift fir Miet und Raumrecht”.

Fiur Aus- und Umbaumafinahmen, die sich nicht nur
auf Sondereigentum des jeweiligen Eigentimers be-
schranken, ist in vielen Gemeinschaftsordnungen die
ausdriickliche Verwalter-Zustimmung vorgesehen, er-
teilbar vor Beginn der Arbeiten. Ist ein Beschluss der
Versammlung erforderlich? Wenn ja, was ist zu be-
achten? Welche Risiken gehen mit Zustimmung oder
Ablehnung einhere Wer tragt die Folgekosten der
BaumaBnahmen? Das VWEG unterscheidet nicht hinrei-
chend zwischen Baumafinahmen im Individualinteres-
se und BaumaBnahmen, die letztlich der Gemeinschaft
nutzen. Wie also sollen Verwalter mit eigenmachtigen,
rechtswidrigen Aus- oder Umbaumafnahmen einzel-
ner Eigentimer umgehen und auf welcher gesetzlichen
Grundlage fordern andere Eigentimer das gemein-
schaftliche Vorgehen gegen solche Akiivitéten?

Dr. Andreas Ott
Was ist bei der Verwalterbestellung
zu beachten?

Zur Person: Dr. Andreas Ot ist Rechtsanwalt und
Fachanwalt fir Miet- und Wohnungseigentumsrecht
sowie Bau- und Architektenrecht. Er ist als Referent
ttig und ist Autor zahlreicher Fachbicher und Ver-
Sffentlichungen in Fachzeitschriften. Zudem ist er
Mitglied des Fachanwaltsausschusses fir Miet- und
Wohnungseigentumsrecht der Rechtsanwaltskammer
Berlin und Partner der Kanzlei Miiller-Radack.

Der Verwaltermarkt ist hart umkampft. Der Konkurrenz-
druck sfeigt stefig. Takfisches Verhalten ist gefragt, um
bestellt oder wiederbestellt zu werden. Gegenstand
des Referats sind u. a. folgende Themen:
Erstbestellung durch den teilenden Eigentimer:
Probleme und Risiken
Cegenstand des Bestellungsbeschlusses
Was gehért in den Bestellungsbeschluss und was
in den Beschluss Uber den Abschluss des Verwal-
fervertrages?
Beginn und Dauer der Bestellungszeit
Taktische Uberlegungen: Wie werde ich Verwalter-
oder wie bleibe ich es?

Steffen Haase
Der Verwaltervertrag als Grundlage
professionellen Handelns

Zur Person: Steffen Haase ist geschdfisfihrender Ge-
sellschafter der Immobilienverwaltung Haase & Partner
GmbH, Augsburg und Nimberg. Der Vizeprasident
und Pressesprecher des DDIV ist Vorsitzender des Ver-
bands der Immobilienverwalter Bayern e.V. und als
Dozent und Fachbuchautor féitig sowie Chefredakteur
der DDIVakiuell.

Ist WEG-Verwaltung rein nach dem WEG heute noch
maglich? Oftmals gehen Kundenanforderungen weit
iber die leistungen im Gesefz hinaus. Gerade alte
CGemeinschaftsordnungen erfillen selten die Wiinsche
der Eigentimer. Bleibt also nur der Verwalterverirag,
der die Beziehung zwischen Verwalter und Eigenti-
mer regelt. Der Vortrag gibt Hinweise zu verschie-
denen Klauseln hinsichtlich Verwaltervollmachten und
Vergitungen und zeigt prakiikable Lésungen auf.

EnBW ImmoService -
das Leistungspaket
fur Ihre Hausverwaltung >

Die Verwaltung von Hausern ist anspruchsvoll

und deckt ein umfangreiches Aufgabengebiet ab:
die Auswahl der richtigen Technik, wichtige
Effizienzprifungen oder Ihre Abrechnungen.

Das kann ganz schén kompliziert sein. Muss es
aber nicht. Denn bei lhren vielfaltigen Aufgaben
rund ums Thema Energie unterstiitzen wir Sie
gerne mit dem EnBW ImmoService und dem
besonders praktischen EnBW Immo OnlineService.

Informieren Sie sich jetzt! Wir sind fir Sie da
und beantworten gerne |hre Fragen:
Servicenummer 0711 289-81717

E-Mail: immoplus(@enbw.com

EnBW Energie Baden-Wiirttemberg AG
Privat- und Gewerbekunden
Schelmenwasenstraflie 15

70567 Stuttgart

EnBW




REFERENTEN

FACHFOREN

UBERNAHME

Welche Aufgaben erwarten den
neuen Verwalter nach Ubernahme
einer Verwaltung?

Zur Person: Dipl.-Kfm. Richard Kunze hatte nach sei-
nem Studium der Befriebswirtschaft Fihrungspositionen
in Unternehmen unterschiedlicher Branchen inne. 1993
grindete er die KUNZE Immobilienverwallung VWorms
CmbH, die er zur heute Gberregional fatigen KUNZE
Unterehmensgruppe aufbaute. Er ist Herausgeber des
im Haufe Verlag erscheinenden ,Der VerwalterBrief”.

Beim Verwalterwechsel gehen alle Vermagenswerte,
Daten und Informationen einer Wohnungseigenti-
mergemeinschaft in den Besitz des neuen Verwalters
Uber. Die vollstandige und reibungslose Ubergabe
liegt in seiner Verantwortung. Grundlage fur ordnungs-
gemdaBe Verwaltung ist die sorgfdltige Analyse aller
Rechtsgrundlagen der Gemeinschaft, insbesondere der
Teilungserklarung und der rechtsgiltigen Beschlusse.
Die Kommunikation mit den Eigentimern in der Uber-
nahmephase bietet dem neuven Verwalter erste Gele-
genheit, sich als professioneller Partner zu profilieren.
Als Kerngeschdaft des Immobilienverwalters sollte der
Prozess der Verwaltungsibernahme bis ins kleinste De-
ail definiert sein und strukiuriert ablaufen.

UBERGABE

Welche nachwirkenden Pflichten blei-
ben als ausgeschiedener Verwalter?

Zur Person: Dr. Jan-Hendrik Schmidlt ist Rechtsanwalt
und Partner der im Immobilienrecht téitigen Hamburger
Kanzlei W.I.R Breiholdt Nierhaus Schmidt. Er ist Mit-
glied im Geschdiffsfihrenden Ausschuss der ARGE Miet
recht und Immobilien im Deutschen Anwaltverein und
im Redaktionsbeirat der ,Zeitschrift fir Miet und Raum-
recht’. Zudem ist er Mitautor mehrerer Fachbiicher zum
WEG und als Referent in der Fortbildung fétig.

Jeder Verwalterwechsel hat zwei Seiten: Der neve
Verwalter und der ausgeschiedene sollten koope-
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rieren, und das bei meist unterschiedlicher Interes-
senlage. Das Forum geht den typischen Problemen
aus Sicht des ausgeschiedenen Verwalters nach:
Beginnend mit verschiedenen Szenarien, die zum
Verwalterwechsel fihrten, den Begleitumsténden und
rechtlichen Grundlagen der Kindigung sowie deren
Folgen und Pflichten. Neben der Darstellung nach-
wirkender Pflichten des ausgeschiedenen Verwal-
ters werden auch seine Rechtsschutzméglichkeiten
gegen eine rechtswidrige Abberufung/Kindigung
beleuchtet, aber auch Risiken, die sich aus einer
Amtsniederlegung des Verwalters zur Unzeit fir den
Ausgeschiedenen ergeben.

DATENSCHUTZ

Datenverwaltung in der
Immobilienwirtschaft:
Was missen Immobilienverwaltungen beachten?

Zur Person: Sebastian Harrand war in groBBen Unter-
nehmen der ITK-Branche und der pharmazeutischen
Industrie in leitender Position im Bereich Datenschutz
und Informationssicherheit fétig. Er verfugt iber lang-
jghrige Erfahrung in der Immobilienwirtschaft.
LarsHolger Krause ist Befriebswirt und als externer
Datenschutzbeaufiragter sowie als Unternehmensbe-
rater fir Kunden verschiedener Branchen fétig.

Beide Referenten sind Mitbegriinder und Vorstands-
mitglieder der TERCENUM AG.

Datenschutz riickt immer starker in den Fokus der Of
fentlichkeit. Deshalb sollte er in der Unternehmenskultur
verankert sein. Es ist sinnvoll, modernes Datenschutz-
management nicht nur als gesetzliche Vorgabe,
sondern als Markivorteil und wichtiges Merkmal im
Wettbewerb zu begreifen. Der Vortrag zeigt typische
Problemfelder im Tagesgeschaft der Immobilienverwal-
ter auf, stellt datenschutzkonforme L&sungsansétze dar
und erértert u. a. folgende Fragen:

Warum und wann muss ein Datenschutzbeauftragter
bestellt werden? Welche Auskinfte darf die Woh-
nungsverwaltung wem erteilen® Wie geht man mit
Auskunftsersuchen von privaten und &ffentlichen Stellen
um?e Wie begegnet man Beschwerden von Betroffe-
nen, ohne ins Visier der Aufsichisbehérde zu geraten?
Wie verféhrt man mit personenbezogenen Daten bei
der Auftragsvergabe? Ist die Ubermitlung von Mieter-
daten an Handwerksbetriebe eine Auftragsdatenver-
arbeitung?




WAS DEM VERWALTER EINHEIZT

Die WEG als Mitglied einer
Heizungsgemeinschaft.
Was ist dabei zu beachten?

Zur Person: Stephan Volpp ist Rechtsanwalt fir privates
Immobilienrecht. Der Experte fir VWohnungseigentums-
recht ist als Dozent und Referent fir Seminare und Fortbik
dungen bundesweit gefragt. Das Nachrichtenmagazin

FOCUS nahm ihn im Oktober 2013 in ,Deutschlands
TopAnwalte” fir Mliet- und VWohnungseigentumsrecht auf.

Die Einbindung einer VWohnungseigentimergemeinschaft
als Mitglied in einer Heizungsgemeinschaft gestaltet sich
in der Regel komplex. Dienstbarkeiten und Reallasten
bestimmen die Rechtsbeziehungen der versorgten Ge-
baude. Haufig fehlen Regelungen, die die Stellung der
jeweiligen Verwalter definieren. Treffen mehrere Ver
walter aufeinander, bleiben Konflikte nicht aus. Rechte
und Pflichten ergeben sich aus Gemeinschaftsordnung,

Verwaltervertrag und VWohnungseigentumsgesetz. Hinzu
kommen weitere aus Vereinbarungen, Vertréigen, Grund-
dienstbarkeiten efc. Verwaltern ist daher dringend zu
raten, sich vor der Bestellung eingehend mit der Grund-
buchsituation der Gemeinschaft auseinander zu setzen,
schon um abschdtzen zu kdnnen, ob sich die Bewer-
bung befriebswirtschaftlich lohnt.

REFERENTEN

Stefan Wirkus
Was war eigentlich gestern?

Zur Person: Stefan Wirkus ist Diplom-
Designer der Fachrichtung , Visuelle Kommunikation”,

,, RWE versteht mich, so wie ich meine Mieter!”

Zufriedene Mieter und weniger Aufwand fir Sie - dank Energie und Services von RWE:
Wir managen Ihren Strom, Leerstand, Ihre Warme und vieles mehr!

Was RWE fiir Sie tun kann, erfahren Sie unter www.rwe.de/wohnungswirtschaft




REFERENTEN

dazu schnell, kreativ, hellwach und von beeindru-
ckender Beobachtungsgabe. Der Weg zum Zeich-
ner war schon sehr frih vorgezeichnet — und dann
kam auch noch sprachliches Talent dazu. Heute reist
er von Hamburg aus durch Deutschland und bringt
bei Symposien und Tagungen beides zum Einsatz:
Mit flinkem Stift fasst er Inhalte simultan in Cartoons
und prdsentiert sein Resimee im bebilderten Vortrag.
Zahlreiche Auszeichnungen wie der Deutsche Car-
toon-Preis der Frankfurter Buchmesse 2012 wiirdigen

das.

Wirkus wirkt in Wort und Bild — beim 22. Deutschen

Verwaltertag ist Stefan Wirkus Protokollzeichner und
Moderator.

Prof. Dr. Florian Jacoby

Karlsruhe schafft Klarheit fir die
Verwalterpraxis — Beispiele aus der
aktuellen WEG-Rechtsprechung

Zur Person: Prof. Dr. Florian Jacoby hat seit 2006 an
der Universitcit Bielefeld den Lehrstuhl fir Biirgerliches
Recht, Zivilverfahrens-, Insolvenz- und Gesellschafts-
recht inne. Er ist Mitbegriinder der Forschungsstelle
fir Immobilienrecht, Mitglied des Redaktionsbeirats
der ,Zeitschrift fir Miet- und Raumrecht” sowie als
Referent und publizierend zum VWohnungseigentums-
recht fétig.

Dem V. Zivilsenat des BGH kommt seit der WEG-
Reform von 2007 die Aufgabe zu, grundsatzliche
Fragen zum Wohnungseigentumsrecht zu entschei-
den. Jahrlich werden 25 bis 50 Entscheidungen
erlassen. Vorgestellt werden ausgewdhlte Entschei-
dungen der vergangenen zwdlf Monate, die fur die
Verwaltungspraxis von besonderer Bedeutung sind.
Dazu gehdren: Abgrenzung von Gemeinschafts- und
Sondereigentum, Auslegung von Regelungen der Tei-
lungserklarung zu Instandhaltungsverpflichtung und
Kostentragung, nachbarrechtliche Ausgleichsanspri-
che bei schuldloser Verursachung von Schaden durch
einen Sondereigentimer, Zustimmungserfordernisse
bei BaumaBnahmen (Mobilfunkmast, Terrasseniber-
dachung), Ubergang des Verwalteramtes bei Ver-
schmelzung der Verwaltungsgesellschaft, Nachweis
der Vertretungsmacht des Verwalters bei Kindigung
von Vertragen der rechtsfahigen VWohnungseigenti-
mergemeinschaft.
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Prof. Dr. Wolf-Ridiger Bub
Die WEG als Teilnehmer am
Rechtsverkehr: Chancen und

Risiken des Verwalters

Zur Person: Prof. Dr. WolfRidiger Bub ist geschdfts-
fihrender und namensgebender Partner der Kanzlei
Bub, Gauweiler & Partner. Nach seinem Studium der
Rechtswissenschaften in Minchen und kaufmcnni-
scher Ausbildung in der Grundsticks- und VWohnungs-
wirtschaft war er als Rechtsanwalt und Pariner einer
Minchner Anwalfssozietdt ftig, grindete die Kanz-
lei Bub & Partner, promovierte an der Rechtswissen-
schafilichen Fakultét der Universitcit Minster und ist
heute Honorarprofessor an der Universitct Potsdam.
Seine anwalilichen Tatigkeitsschwerpunkte liegen
im privaten Immobilienrecht, im Gesellschaftsrecht,
Bankrecht, Erbrecht, Medienrecht sowie Prozess- und
Schiedsverfahrensrecht. Der Herausgeber, Aufor und
Redakteur namhafter Fachzeitschriften, Handbiicher
und Kommentare ist zudem einer der Griinder des
DDIV. Zwélf Jahre war er Préisident, heute Ehrenpréisi-
dent, auBerdem Mitglied des Vorstands des Verbands
der Immobilienverwalter Bayern e.V. Dariiber hinaus
fungiert er als Hauptgesellschafter einer Unterneh-
mensgruppe und fir mehrere Unternehmen als Auf-
sichtsrat bzw. Beirat.

|. Die Rechtsfchigkeit der VWohnungseigentimer-

gemeinschaft als gesicherte Grundlage fir die

Teilnahme am Rechtsverkehr

Il. Der Rechtsverkehr der ,normalen” VWohnungser-

gentimergemeinschaft

m Anforderungsprofil an den Verwalter in kauf-
mannischer, technischer und juristischer Hinsicht

m Risikoabsicherung durch Vertrag, Beschlusse
der Wohnungseigentimergemeinschaft und des
Verwaltungsbeirats, Haffpflichtversicherung und
Beauftragung von Sonderfachleuten

m Chancen durch transparente Vergitungssysteme
und Ubernahme vergiitungspflichtiger Aufgaben
auBerhalb der gesetzlichen Verwalteraufgaben

lll. Der Rechtsverkehr der Teileigentimergemein-

schaft (Gewerbe- und Spezialimmobilien)

m am Beispiel eines Einkaufszentrums: Chancen
und Risiken bei Ubernahme des Centermanage-
menfs

m an weiteren ausgewdhlten Beispielen wie Boar-
dinghouse, Hotelanlage




Dr. Karin Milger
Neue Entscheidungen zum Mietrecht

Zur Person: Karin Milger ist Richterin
am Bundesgerichtshof, VIll. Zivilsenat. Sie begann
eine Laufbahn im héheren Justizdienst des Landes
Niedersachsen, arbeitete bei der Staatsanwalt-
schaft Braunschweig, an den Amtsgerichten Braun-
schweig und Wolfenbiittel sowie am Landgericht
Braunschweig und war Richterin am Amtsgericht
Wilhelmshaven. Nach ihrer Tatigkeit im Nieder-
séichsischen Justizministerium wurde sie 1996 zur
Richterin am Oberlandesgericht Oldenburg ernannt.
Im November 2001 wurde sie Vizeprasidentin des
Llandgerichts Oldenburg und war Vorsitzende der
Wirtschaftsstrafkammer wie auch einer Zivilkammer.

Der Bundesgerichtshof hat erneut zu Problemen der
Wohnraummiete entschieden. Als Richterin am BGH
spricht Dr. Karin Milger Gber akiuelle Themen wie:
Schadensersatz fur die SchlieBanlage nach Schlus-
selverlust, Vertragspflichten bei der Untervermietung,
fristlose Kiindigung nach ,provozierter” Vertragsverlet
zung, Wahrnehmung von Vermieterrechten durch den
Grundstiickserwerber und Befriebskosten.

Horst Miller

Festlegung und fehlerhafte
Verkiindung von Beschliissen
durch den Verwalter

Zur Person: Horst Miller ist Rechtsanwalt und Mit-
gesellschafter der Sozieféit Rechtsanwidlte Miller &
Hillmayer mit dem Spezialgebiet Privates Immobili-
enrecht. Er ist Mitglied im Vorstand der ARGE Miet
recht und Immobilien im Deutschen Anwaltverein,
Mitherausgeber der ,Neuve Zeitschrift fur Miet- und
Wohnungsrecht” sowie Mitglied im Redaktionsbeirat
der ,Zeitschrift fir Miet- und Raumrecht”. Als Fach-
buchautor und Referent widmet er sich dem Woh-
nungseigentumsrecht.

Damit ein Eigentimerbeschluss zustande kommt, bedarf
es der Feststellung des Abstimmungsergebnisses und
der Beschlussverkindung. Als Versammlungsleiter ist der
Verwalter in der Regel dazu verplflichtet, nach Absfim-
mung den Beschluss zu verkinden.

Nun birgt die Beschlussverkindung zahlreiche Fehler-
quellen, die den Verwalter fordern:
Das Auszahlungsergebnis ist falsch ermittelt.
Der Versammlungsleiter wertet Enthaltungen
falsch.
Der Versammlungsleiter nimmt irrig ein Stimmver-
bot an oder tbersieht es.
Er geht irrig vom Fall rechtsmissbrauchlicher
Maijorisierung aus.
Er lgsst frotz geltfenden Wertprinzips nach Képfen
abstimmen oder ignoriert die notwendige Anwen-
dung des Kopfprinzips.
Anders gelagert sind Félle der — fehlerfreien —Verkiin-
dung fehlerhafter Beschlisse, wobei es vorrangig um
nichtige und lediglich anfechtbare Beschlisse geht.
Nichtige Beschlisse darf der Versammlungsleiter nicht
verkiinden, anfechtbare Beschliisse kann oder muss
er verkinden, was bei offenkundiger Rechtswidrigkeit
auBerst problematisch ist.
Das Referat soll den Versammlungsleiter vor der feh-
lerhaften Verkiindung von Beschlissen bewahren,
aber auch die Frage beantworten, wie man sich bei
fehlerhaften Beschlissen im Einzelnen verhdlt.

W \Welil Sicherheit
mehr als a
Aur Technik @
Eraucht

» AUCH MIT FUNK-
FERNINSPEKTION

Rauchwarnmelder mit dem F

4 Individuelle Beratung
O Hochwertige Gerate
A Normgerechte Montage

¥ Minol

Alles, was zahit.

Weitere Informationen unter E
rauchwarnmelder-minol.de/verwalte

Minol Messtechnik W. Lehmann GmbH & Co. KG ¢ 70766 Leinfelden-Echterdingen



RAHMENPROGRAMM

RAHMENPROGRAMM

DONNERSTAG, 18.9.
10.00 - 12.30

Stadtrundgang Potsdam

Erleben Sie auf einem gefihrten
Rundgang den barocken Glanz
und die ,preuBische Sparsamkeit”
Potsdams. Hohepunkte der Tour
sind Neuer und Alter Markt, die
Nikolaikirche, das Alte Rathaus so-
wie das Holléndische Viertel, das
mit kleinen Laden, Galerien und
Werkstatten bei Einwohnern und
Touristen gleichermaBen beliebt ist.

10.00-12.30
Blick hinter die Kulissen
des Tierparks Friedrichsfelde

Werfen Sie einen Blick hinter die
Kulissen des groBten Landschafts-
tierparks Europas. Wéhrend

der Fihrung gelangen Sie zum
Dickhauterhaus und leisten dabei
den Elefanten bei der Fitterung
Gesellschaft.

14.00-16.00

Funkhaus Berlin Nalepastrasse

Einst Sitz des DDR-Rundfunks gilt
das Funkhaus NalepastraBe noch
heute als Berlins kreatives Zenfrum
for Musik und Kunst. Auf der
Fihrung erfahren Sie mehr Gber den
denkmalgeschitzten Geb&udekom-
plex, werden Zeuge vergangener
Industriearchitektur und erhalten ei-
nen einmaligen Einblick in die Welt
der modernen Musikproduktion.
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14.30 - 16.30

Staatsbibliothek

Besuchen Sie eines der impo-
santesten Gebdude auf Berlins
Prachtboulevard Unter den Linden,
die Staatsbibliothek. Erfahren Sie
dort in einer individuellen Besich-
figung vieles Wissenswerte Uber
das Gebdude und seine werf
vollen Sammlungen. Erleben Sie
Einblicke, die Bibliotheksnutzern
verwehrt bleiben.

19.30
Festabend des 22. Deutschen
Verwaltertages im Estrel Hotel Berlin

Freuen Sie sich auf ein abwechs-

lungsreiches Unterhaltungspro-
gramm, ein exklusives Abendessen
sowie die Preisverleihung der
wichtigsten Branchenauszeichnun-
gen for Immobilienverwalter.

FREITAG, 19.9.
10.00 - 12.00

Flughafen Berlin/
Brandenburg International

Flughafen einmal anders: Lernen
Sie den neuen Flughafen Berlin/
Brandenburg International jetzt
schon kennen. In der knapp
zweistindigen Tour gewinnen Sie
einen Uberblick tber das gigan-
fische Areal und erhalten Einblick
in das aktuell gréBte und auch
umstrittensteF lughafenprojekt.

11.00-13.00

Bezirksspaziergang
Berlin-Kreuzberg

lernen Sie Berlin-Kreuzberg in einem
gefthrien Spaziergang kennen. Sie
besuchen soziale Projekte, werfen

einen Blick in die Moschee in der
Wiener Strafde und schlendern tber
den traditionellen tiirkischen Wo-
chenmarkt am Maybachufer.

14.00 - 16.30

Judisches Museum

Der Museumsrundgang legt den
Schwerpunkt auf das Kaiserreich
und die Weimarer Republik.

Die Tour verdeutlicht dabei den
Einfluss judischer Birger an der
Entwicklung der Modeme, der sich
in allen Bereichen des groPstadti-
schen Llebens widerspiegel.

14.00 - 15.30

Alte Nationalgalerie

Die Sammlung der Altfen National-
galerie ist eine der umfangreichs-
fen Epochensammlungen fir Kunst

zwischen Franzosischer Revolution
und Erstem Weltkrieg, zwischen
Klassizismus und Sezession.




Fotos: © Berlin on Bike; © Gunnar Geller (Komische Oper); © Max/ Fotolia; © Kirsten Stéber/pixelio.de; © Rolf Handke/pixelio.de

19.30
Theaterstiick GEFAHRTEN im
Theater des Westens*

(Ticket 65,—€ p.P)

Das Stick ,GEFAHRTEN" erzdhlt

von der tiefen Freundschaft des

Jungen Albert zu seinem Pferd
Joey. Als der Erste Weltkrieg aus-
bricht und das Tier an die Armee
verkauft wird, stehen die beiden
vor ihrer gréBten Prifung. Erle-
ben Sie ein Buhnenspekiakel der
besonderen Art.

19.00 - 22.00

Bootstour bei Nacht
inkl. Essen & la carte Selbstzahler*

(Ticket 21,—€ exkl. Verpflegung)

lassen Sie den Verwaltertag
enfspannt ausklingen. Starten Sie
am Anleger Markisches Ufer und
geniePen Sie eine dreistindige
Schiffstour durch die vielféltigen
WasserstraBen Berlins im abendli-
chen Llichtwechsel.

SAMSTAG, 20.9.
10.00 - 13.00

Schifffahrt ab Estrel Hotel
Berlin bis Friedrichstraf3e

Nutzen Sie diese entspannende
Schiffstour und gelangen Sie tber
das Wasser direkt in das quirlige
BerlinMitte. Vor dem Shoppingtrip,
der gefihrten Radtour oder dem
Blick hinter die Kulissen der Komi-
schen Oper erleben Sie einen be-
sonderen Blick auf die Hauptstad.

10.00 - 14.30

Spreewaldfahrt
inkl. Essen & la carte f. Selbstzahler*

Eine historische Kulturlandschaft mit
einzigartiger Tier- und Pflanzenwelt
erwartfet Sie nach einer einstin-
digen Busfahrt im Spreewald.

Im traditionellen Kahn fahren Sie
durch kleine Kandle, vorbei an
verwunschenen Katen und durch
urwaldéhnliche Vegetation.

13:30-15.00
Blick hinter die Kulissen
der Komischen Oper

.

Wieso ist die Komische Oper
Berlin auBen schlicht und innen

so pompdse Antworten auf diese
und andere Fragen erfahren Sie
bei einer Fihrung durch das Haus.
Werfen Sie einen Blick in das
Kulissenmagazin, die Unterbihne
und den Orchestergraben.

13:30-17.00

Stadttour per Rad

Sie erkunden Berlin mit dem Fahrrad:
Von der Kulturbrauerei im bekannten
Prenzlauer Berg geht es Uber den
Alexanderplatz zum Brandenburger
Tor. Sie sehen das Regierungsviertel,
fahren durch das Scheunenviertel
und entdecken vieles, was Auto- und
Bahnfahrern verwehrt bleibt.

20.00
Helge Schneider: Pretty Joe & die
Dorfschénheiten im Tempodrom

(Ticket 45,—€ p.P)*

Mit der siebenképfigen Band ,Die
Dorfschénheiten” tritt Deutschlands
bekanntester Komiker Helge
Schneider jetzt als Pretfty Joe auf.
Neben neuen und alten Hits tischt
Helge Schneider auch immer
wieder Tee und unglaublich wahre
Geschichten auf. Sehen und héren
Sie selbst!

20.00

ltalian Night im Franz&sischen Dom
(Ticket 37,—€ p.P)*

Verwahnen Sie lhre Ohren und
Sinne mit klassischer Musik im
Franzosischen Dom: Zur ltalieni-
schen Nacht erwarten Sie Werke
von Vivaldi, Puccini und Rossini
unter Leitung des Dirigenten Stefan
Bevier. Auf alten italienischen
Instrumenten gespielt, garantiert
das Festival Orchestra Berlin damit
feinsten Klang von berragender

Schénheit und Sinnlichkeit.

*Begrenztes Kartenkontingent. Buchbar
nur solange der Vorrat reicht. Bitte be-
achten Sie, dass die Veranstaltungen
kostenpflichtig sind. Bei Gruppenbu-
chungen wird selbstverstandlich ver-
sucht, zusammenliegende Plétze zu be-
sefzen. Eine Garantie dafir kann nicht
tber nommen werden.

Bitte beachten Sie: Die Abfahrtszeiten
ab Hotel sind dringend einzuhalten. Auf
Verspétungen kann aufgrund des festen
Ablaufes keine Ricksicht genommen
werden. Sollten Sie den organisierten
Transfer nicht in Anspruch nehmen und
den jeweiligen Programmpunkt auf eige-
ne Faust anstevern wollen, unterstitzen
wir Sie gern bei Fragen nach dem rich-
tigen Weg/ Verkehrsmittel. Sprechen Sie

uns anl

22. VERWALTERTAG AKTUELL 11




STANDNUMMERN & AUSSTELLER

Bl

o EER

!

]
]

w

3

N

STANDNUMMERN

N N
ElEl
N N
B

wW

w

TAGUNGSRAUM

+EE-~ - EEE

w
(e 3

S BN = e p R R (TS
= O | o N | &0 | oo [ AN | W

B
oo
B
Y]

AN AN
Terasse mit AufBenfahrstuhl E

]
Co o [ [ [ o[

oo il

7 || o 05| %]
5250 5 [5e [ 7] ]

Al DA DA DA

AbfallmanagementP eters
GmbH

svt Brandsanierung GmbH
MWV Energie AG

GMFS GmbH & Co. KG
Minol Messtechnik W.
lehmann GmbH & Co. KG
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AllTroSan Baumann + Lorenz
Trocknungsservice GmbH &
Co. KG

ALCOCom puterDienstleis-
tungs GmbH

BALCORB alkonkonstruktionen
GmbH

PyrexxG mbH

SALTO Systems GmbH
arvafo financial solutions
GmbH

DAW Deutsche Amphibolin
Werke SE

CanexxG mbH




DKB Deutsche Kreditbank AG
ista Deutschland GmbH
Gazprom GmbH

Techem Energy Services GmbH
Mess-Profis AG

Telekom Deutschland GmbH
RhonEnergie Fulda GmbH
DOMUS Software AG

GEKA mbH

BELFOR Deutschland GmbH
Aareal Bank AG

Westwood Kunstofffechnik
GmbH/Jung Bauflchentech-
nik GmbH+Co KG

UTS innovative Softwaresyste-
me GmbH

AEG/EHT Haustechnik GmbH
EKB Energiekostenberatung
GmbH

Eurofins NDSC Umweltanalytik
GmbH

ImmobilienScout GmbH

Tele Columbus GmbH

Wowiconsult GmbH
Aareon AG

Pantaenius
VersicherungsmaklerG mbH
TPC GmbH

Immoware24 GmbH
Kalorimeta AG & Co. KG
Deutsche Bank Privat- und
Geschaftskunden AG
Innovativ-wohnen 2.0/AD
KonzeptG mbH

DIG Deutsche Industrie Gas
GmbH

Haufe-lexware GmbH

& Co. KG

OBJEKTUS GmbH

RWE Vertrieb AG

EnBW AG

Miele & Cie. KG

Auctores GmbH,/Domcura AG
goldgas SL GmbH

Kerler GmbH

FIO Systems AG

Lificonsulting GmbH/R&Z
Rohrsanierung GmbH
Unitymedia Kabel BW
Kdster Bauchemie AG
Drytech Berlin-
Abdichtungstechnik GmbH
KIWI.KI GmbH
RheinEnergie AG

Wowikom GmbH

Kludi GmbH & Co. KG
LEGIO.tools GmbH
VDIVINCON GmbH/etg24
GmbH

NEMETSCHEK Crem
Solutions GmbH & Co.
MBS Maier-Brand & Wasser
Schadenmanagement GmbH
Kabel Deutschland Vertrieb
und Service GmbH
plusForta GmbH

BEST Versicherungsmakler
GmbH & Co. KG
PrimaCom Berlin GmbH

Wir machen Energie-
effizienz sichtbar

Energiemanagement auf der Basis von Funk-
technologie schafft Verbrauchstransparenz
fir Immobilienwirtschaft und Mieter

ista Deutschland GmbH
Grugaplatz 2 = 45131 Essen
Tel.: +49 201 459-02
info@ista.de = www.ista.de




AUSSTELLER

AUSSTELLERVERZEICHNIS VON A BIS £

Aareal Bank AG

Paulinenstr. 15, 65189 Wiesbaden
www.aareal-bank.com
DDIV Kooperationspartner

Die Aareal Bank AG ist ein fihrender Anbiefer
von Lésungen fiir die Wohnungswirtschaft.

Sie bietef spezialisierte Leistungen und Anla-
geformen fir die Fremdverwaltung wie das
Electronic-Banking-Paket Aareal Account oder
die Online-Platiform Aareal Express zur Finan-
zierung von Sonderumlagen von WEGs.

Ist Immobilienverwaltung Ilhr Thema?
Gut, unseres ebenfalls.

Alles aus einer Hand. Kompetent,

konsequent und komplett.

www.aareal-bank-fuer-verwalter.com

Aareal Bank

Aareon AG

Abfallmanagement PETERS GmbH
(AMP)

AEG/EHT Haustechnik GmbH

ALCO Computer-Dienstleistungs
GmbH

AllTroSan Baumann + Lorenz
Trocknungsservice GmbH & Co. KG

14 22.VERWALTERTAG AKTUELL

lsaacFulda-Allee 6, 55124 Mainz
www.aareon.com
DDIV Premiumpartner

RobertBosch-Str. 9, 63225 Langen
www.am-pefers.de
DDIV Kooperationspartner

Gutenstetter Str. 10,
Q0449 Nirnberg

www.aeg-hausfechnik.de

Rahlstedter Str. 73-75,
22149 Hamburg
www.alco-immobilien.de
DDIV Kooperationspartner

Stendorfer Str. 7, 27721 Ritterhude
www.alltrosan.de
DDIV Kooperationspartner

Die Aareon AG, eine hundertprozentige
Tochter der Aareal Bank Gruppe, ist Europas
fohrendes Beratungs- und Systemhaus fir die
Immobilienwirtschaft. Sie bietet wegweisende
und sichere Lésungen in den Bereichen Bera-
tung, Software und Services zur Optimierung
der ITgestitzten Geschéftsprozesse.

Die Abfallmanagement PETERS GmbH (AMP)
als bundesweit tatiges Unternehmen bietet ein
breites Spekirum an integrierten Immobilien-
diensleistungen und Abfallmanagementicitig-
keiten an. AMP ist der ideale Partner fir die
Verbesserung der Abfallentsorgung und die
Senkung der Kosten fir Facility Management.

Produkiportfolio AEG Hausfechnik:

Raum- und FuBbodenheizungen, intelligente
No-Frost-Systeme (Freifléchen-/Dachrinnenhei-
zungen) fir AuBenbereiche, energieeffiziente
Warmwasserbereitung mit elekironischen
Durchlauferhitzern und Wérmeibergabestati-
onen.

Seit Uber 25 Jahren entwickelt die ALCO
GmbH als unabhéngiges Unternehmen Soft-
wareprodukte fir die Immobilienwirtschaft. Mit
ALCO HOUSE 5.1 bieten wir eine bewdhrte,
ausgereifte und umfassende Sysfemldsung fur
die Verwaltung von Immobilien, vom Einzelplatz-
system bis hin zu grofen Mehrplatzanlagen.

AllTroSan Baumann-+lorenz Trocknungsservice.
Sanierung von Wasser- und Feuchteschéden.
Personlich. Individuell. Kompetent. Wir verfi-
gen Uber das erforderliche Know-How fiir sémt-
liche Schadensbilder — sowohl im privaten,
gewerblichen oder auch industriellen Bereich.

Im Notfall 365 Tage rund um die Uhr.




Rheinstr. 99, 76532 Baden-Baden
arvato financial Solutions GmbH www.finance.arvato.com

DDIV Premiumpartner

Amberger Str. 82, 92318 Neumarkt
www.auctores.de
DDIV Kooperationspartner

Auctores GmbH

ErnstRuska-Ufer 2, 12489 Berlin
www.balco.de

BALCO Balkonkonstruktions GmbH
DDIV Kooperationspartner

Keniastr. 24, 47269 Duisburg
www.belfor.de

BELFOR Deutschland GmbH
DDIV Premiumpartner

»Schadenmanagement aus einer Hand.
Hand drauf.“

Karin Mock-Kiel,
Key-Account Hausverwaltungen BELFOR Deutschland

24-Stunden-Notruf: 0180 1 234566

(Festnetzpreis 3,9 ct/min; Mobilfunkpreise max. 42 ct/min).

BEST Versicherungsmakler ErnstGnol3-Sir. 24, 40219 Disseldorf

GmbH & Co. KG www. bestgruppe.de
Huttenstr. 10T,
Canexx GmbH 06526 Sangerhausen

WWW.CANExXX.eu
DDIV Kooperationspartner

Umfassender Risikoschutz vor Mietausféllen:
Gehen Sie auf Nummer sicher! Identifizieren
Sie rechtzeitig zahlungsunwillige oder -unfchi-
ge Miefer! Mit der Mieterbonitétsauskunft von
arvato Financial Solutions sehen Sie sofort, ob
es bei lhrem Mietinteressenten friher Zahlungs-
ausfélle gegeben hat.

Als Infernet-Partner des DDIV bieten wir Mit-
gliedern die exklusive Méglichkeit, im eigenen
Webauftritt aktuelle DDIV-Themen zu présen-
tieren, die zentral erstellt und automatisiert
bereitgestellt werden. Weitere Leistungen:
SEO, APP-Entwicklung, Fachredaktion und auf
Verwalter optimierte VWeb-Module.

Balco ist Ihr zuverlassiger Gesomtdienstleister
for Balkonsysteme. In unserem Produktportfolio
finden Sie offene Balkone, verglaste Balkone
und laubengangverglasungen. Unsere lang-
ichrige Erfohrung macht das Unfernehmen zu
einem bestandigen und zuverldssigen Koope-
rationspartner.

Nach einem Brand- oder Wasserschaden mis-
sen die ersten entscheidenden Schritte schnell
eingeleitet werden. Mit BELFOR haben Immo-
bilienverwalter einen Premiumpartner zur Seite,
auf den sie sich in jeder Hinsicht verlassen
kénnen und der sie von Kommunikations- und
Koordinationsaufgaben entlasfet.

BELFOR (@)

Brand- und
Wasserschadensanierung

www.belfor.de

Die BEST GRUPPE ist der Multispezialist for
ganzheitliche, innovative Losungskonzepte im
gesamten Spekirum der Immobilienwirtschaft
und Mittelstandsbetriebe. Das in Disseldorf
ansdssige Unternehmen berdt, gestaltet und
opfimiert heute bereits die Portfolios von bun-
desweit mehr als 800 Hausverwaltern.

Die Canexx GmbH biefet bundesweit kompe-
tenten Service fir Trinkwasseranlagen. Mit er-
probten Produkien und Anlagen fir eine optimale
Hygiene und Schutz vor Kalkablagerungen und
Korrosionsschaden. Wir leisten Sysfemspiilungen,
sowie die Umsetzung von kompletien Insiandset-
zungs- und SanierungsmaPnahmen.

22.VERWALTERTAG AKTUELL
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AUSSTELLER

“TRINKWASSERLEITUNGEN ZERSTORUNGSFREI SANIEREN
TRINKWASSERLEITUNGEN DURCH SPULUNG REINIGEN
TRINKWASSERLEITUNGEN IM BESTAND ERNEUERN
TRINKWASSERLEITUNGEN GEZIELT DESINFIZIEREN

s canexx’

e TOVRSsilard™
£ CERT
150 8001

— |

Wir beraten kompetent, planen fachgerecht und setzen aus einer Hand erfolgreich um. "

Bundesweite Hotline: 0800 2799700 ¢ Email: ddiv@canexx.eu ® |hr Ansprechpartner: Herr Ingo Burreh

DAW Deutsche Amphibolin Werke SE

Deutsche Bank Privat- und Geschéfts-
kunden AG

DIG Deutsche Industriegas GmbH

DKB Deutsche Kreditbank AG

Domcura AG

DOMUS Software AG
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RoBdérfer Str. 50,

64372 OberRamstadt
www.caparol.de

DDIV Kooperationspartner

TheodorHeuss-Allee 72,
60486 Frankfurt am Main
www.deutsche-bank.de/
immobilienverwalter

Shellstr. 2, 67065 ludwigshafen

www.dig-gas.de

Taubenstr. 79, 10117 Berlin
www.DKB.de/verwalterplatiform
DDIV Premiumpartner

TheodorHeussRing 49, 24113 Kiel
www.domcura.de
DDIV Kooperationspartner

Otto-Hahn-Str. 4,
85521 Ottobrunn

www.domus-software.de

Caparol ist in Deutschland fihrend auf dem
Cebiet Bautenanstrichmittel. Europaweit z&hlt
die Marke mit dem bekannten Signet des
bunten Elefanten zu den grofen Unternehmen
der Branche. Bei uns finden Sie: Hochwertige
Farben, Grundierungen, lacke, lasuren und
Putze, fir innen und aufden.

Unsere professionellen Services fir Haus- und
Immobilienverwalter:

+ db HausverwalterKonten Service + Konto-
korren-Mietkautionskonten + WEG-Konten
Vorteilhafte Kontonummernsystematik + Boni-
téitsprifung db Auskunft Premium « Individuelles
Absicherungskonzept.

Die DIG ist ein bundesweiter, unabhangiger
ErdgasVersorger. Speziell fir die Immobilien-
und Wohnungswirtschaft bieten wir maf3ge-
schneiderte Produkte an, wie z.B. Versorgungs-

verfrdge mit Stichtagsabrechnung oder auch
Bindelvertréige. Wir vereinfachen lhre Arbeit
.. und das zu giinstigen Tarifen.

Als langjahriger Pariner der Wohnungswirt-
schaft bieten wir maBgeschneiderte Produkie
for die Verwalterbranche an. Ein Highlight ist
die kostenfreie DKB-Verwalterplatiform. Damit
kénnen Konten selbsténdig eréffnet, Mietkauti-
onen rechtssicher verwaltet und WEGFinanzie-
rungen einfach beanfragt werden.

DOMCURA KSH bietet als Partner der VWoh-
nungswirtschaft erprobte Versicherungslésungen
for wohnwirtschafilich und gewerblich genutzte
Immobilien. Dabei steht KSH fir Kombinierte
Sach-, Glas- und Haftpflichtversicherung und ist
speziell auf die Anforderungen der modernen
Gebédudeversicherung abgestimmt.

Spezialistin fir immobilienwirtschaftliche
Softwaresysteme: DOMUS 1000, DOMUS
4000, Buroorganisationssystem DOMUS NAVI
- individuelles Consulting, Trainings, VWebinare
und Support durch Fachkréfte aus einer Hand

+ Uber 4.000 Kunden und mehr als 27.000

Installationen bundesweit




DOMUS o & DOMUS Software AG

3 Tiir die und

gemeinsam -
Zukunft El'r. |%|
gestalten Softwarelosungen flir die Immohilienwirtschaftt seit 1974

Tel.: 089 66086-0 e info@domus-software.de e www.domus-software.de

DRYTECH BERLIN, Ihre Spezialisten fir Bau-

werksabdichtung. Vorbeugende und sanieren-
Drytech Berlin Motzener Str. 12-14, 12277 Berlin de Abdichtung erdberihrter Bauteile vom Keller
Abdichtungstechnik GmbH www.dry-berlin.de bis zur Tiefgarage, Schadensanalyse und

Fachberatung seit iber 40 Jahren erfolgreich in
Deutschland.

Als wirtschaftlich starker, unabhéngiger Partner
sorgt die EKB fir Transparenz am Energie-

Am Wollhaus 18, 74072 Heilbronn markt. Eine partnerschafiliche, langfristige
EKB Energiekostenberatung GmbH www.ekb-online.de Zusammenarbeit mit Kunden aus der Woh-
DDIV Premiumpartner nungswirtschaft sowie ein individuell auf die

Bedirfnisse des Kunden abgestimmtes Dienst-
leistungsportfolio ist unser Leitbild.

EnBW - ein starker Partner der VWohnungswirt-
schaft. Als langjghriger Partner der Wohnungs-

Schelmenwasenstr. 15, wirtschaft setzen wir auf eine vertrauensvolle
EnBW ) . ) )
. . 70567 Stutigart Zusammenarbeit und méchten gemeinsam mit
Energie Baden-Wiirttemberg AG o )
www.enbw.com unseren Kunden weiterhin innovative Konzepte

und opfimale Lsungen erarbeiten. Denn |hre
Zufriedenheit liegt uns am Herzen.

Weniger E-Mails, weniger Riickfragen, weni-
ger Anrufe, Mitarbeiter entlasten! Und dennoch

Daimlerstr. 17, 71229 leonberg mehr Service und Qualitét fur lhre Kunden!
etg24 GmbH www.elg24.de Nutzen Sie lhre Homepage zur Servicesfei-
DDIV Kooperationspartner gerung, verbesserten Kundenbindung und

gleichzeitiger Prozessoptimierung. Gefestet und
empfohlen: Von Verwaltern fir Verwalter!

Die Eurofins Umwelt Laborgruppe st |hr Partner
for die Umsetzung der Trinkwasserverordnung —

Stenzelring 14b, 21107 Hamburg alles aus einer Hand. Als Komplettanbieter fur
Eurofins NDSC Umweltanalytik GmbH www.eurofins.de umweltanalytische Dienstleistungen biefen wir
DDIV Premiumpartner ein umfangreiches Produkiportfolio und sind

bundesweit mit iber 20 Standorfen auch in
lhrer Nhe vertreten.

FIO SYSTEMS entwickelt webbasierte Soft-
wareldsungen fur die Wohnungs- und Immobi-

Ritle-Phlugk-Str. 24, 4249 Leipzig lienwirtschaft in den Bereichen ERP-Software,

FIO SYSTEMS AG v fio de Immobilienvermarkiung und -abrechnung,
o Miet- und Nebenkostenzahlungsverkehr und
Einlagenverwaltung mittels virtueller Konten
sowie Schadenmanagement.
IMPRESSUM

Herausgeber: Dachverband Deutscher Immobilienverwalier e.V. (DDIV) @ DorotheenStr. 35 @ 10117 Berlin @ Tel.: +49 30 30096790 o Fax: +49 30 300967921 e E-
Mail: info@ddiv.de ® www.ddiv.de Verlag, Anzeigenverwaltung und Gesamtherstellung: AVR Agentur fir Werbung und Produktion GmbH © Weltenburger Str. 4 © 81677
Minchen ® Tel.: +49 89 4196940 ® Fax: +49 89 4705364 ® E-Mail: info@avr-werbeagentur.de ® www.avr-werbeagentur.de

Samiliche Angaben werden nach bestem Wissen zusammengestellt. Nachdruck und sonstige Wiedergaben, auch auszugsweise, sind nur mit schrifflicher Genehmigung der
AVR GmbH gesfattet. AVR haftet nicht fir Anzeigeninhalte (Text und Bild), Preisangaben und Terminmitteilungen. AVR Gbernimmt keine Gewdhr fiir vollstéindige und richtige
Einfragung. Schadensersatz fiir fehlerhafte und unvollstéindige oder nicht erfolgte Eintragungen und Anzeigen ist ausgeschlossen. 21. Verwalteriag aktuell wird im Aufirag des
DDN e.V. produziert. Fir unaufgefordert eingesandtes Redakfionsmaterial tbernimmt die Agentur keine Haftung. Copyright AVR GmbH 2014.
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AUSSTELLER

Gazprom Marketing & Trading Retail
Germania GmbH

GEKA mbH

GMFS GmbH & Co. CompacfTeam
Berlin KG

goldgas SL GmbH

Haufe-Lexware GmbH & Co. KG

ImmobilienScout GmbH

Immoware24 GmbH
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Am Klingenweg 6A, 65396 Walluf
www.gazprom-eenrgy.com/de
DDIV Kooperationspartner

Bismarckallee 41, 14193 Berlin
www.geka-online.de
DDIV Kooperationspartner

Zionskirchstr. 57, 10119 Berlin
www.versicherungsmakler-berlin.com
www.evenfassec.de

DDIV Kooperationspartner

Mergenthalerallee 73-75,
65760 Eschborn
www.goldgas.de

DDIV Premiumpartner

Munzinger Str. @, 79111 Freiburg
www.haufe.de/realestate
DDIV Kooperationspartner

Andreasstr. 10, 10243 Berlin
www.immobilienscout24.de
DDIV Premiumpartner

Willy-Brandt-Sir. 85, 06110 Halle
www.immoware24.de
DDIV Kooperationspartner

Gazprom Markefing & Trading Retail Germa-
nia GmbH, Tochter des Gazprom-Konzerns, ist
ein bundesweit agierender Stromanbieter.
Unter der Marke Gazprom Energy entwickeln
wir fur die Wohnungswirtschaft intelligente und
innovative Energieldsungen zu einem optima-
len Preisleistungsverhdlinis.

Webmaps biefet Stadtplane, Landkarten,
Lufibilder, Flurkarten und Cycloramas renom-
mierter Anbieter zur lizenzierten Verwendung in
gedruckten Exposés, zum Versand per EMail
oder zum Einstellen in Immobilienportalen an.
Aus einer Hand, mit einem Klick und zu einem
Sonderpreis nur fir DDIV-Mitglieder.

Egal ob Wohngebdude-, Haftpflicht- oder Ver-
anstaltungsversicherungen, wir verstehen unser
Handwerk im Dschungel der Versicherungsbe-
dingungen und Geseize. Als Versicherungs-
makler vertreten wir |hre Inferessen gegeniber
dem Versicherer. Wir finden faire Versiche-
rungsldsungen zum beiderseitigen Nutzen.

goldgas ist einer der fihrenden, bundesweit
tétigen Energieversorger fir Erdgas und Strom.
Als ein Unternehmen der VNG — Verbundnetz
Gas AG biefet goldgas nicht nur eine sichere
Energieversorgung mit fairen Preisen, sondern
auch einen fachkompetenten, persénlichen
Kundenservice.

Fir jeden Anspruch die passende Lésung.
Haufe bindelt die Kompetenz der Immobi-
lienbranche und liefert maBgeschneiderte
Angebote fir jeden Arbeitsplatz: Dazu zéhlen
Softwarelésungen jeder GréBenordnung,
rechtssichere Fachinformationen, Arbeitshilfen,
Seminare, Beratung und integrierte Ldsungen.

ImmobilienScout24 ist der gréfte deutsche
Online-Markiplatz fir Immobilien und mit tber
10,5 Millionen Besuchern monatlich das
meistbesuchte Immobilienportal. Neben der
Immobilienvermarkiung (Listing) bietet Immobi-
lienScout24 ein breites Spekirum an Services
rund um die Vermitlung von Immobilien.

Immoware24 integriert Banking und Email.
Die erste webbasierte Immobilienverwaltungs-
software fir Mac, PC, iPad vereinfacht Zah-
lungsverkehr ohne zusdizliche Bankensoftware.
Die Zuordnung der Buchungen senkt erheblich
Verwaltungskosten. Der Emailclient ordnet
automatisch alle Emails den Personen zu.




DDIV - Spezial ,

Innovativ-wohnen 2.0/AD Konzept
GmbH

ista Deutschland GmbH

Jung Baufléchentechnik
GmbH + Co. KG

Kabel Deutschland
Vertrieb und Service GmbH

KALORIMETA AG & Co.KG

Goldschmidtstr. 16,
04103 leipzig

www.innovativawohnen.de

Regionalleitung Mitte:
Rekioratsweg 36, 48159 Minster
www.ista.de

DDIV Premiumpartner

Raffaelstr. 10, 42719 Solingen

www.jung-bauflaechentechnik.de

Germaniastr. 14-17, 12099 Berlin
www.kabeldeutschland.de
DDIV Premiumpartner

Heidenkampsweg 40,
20097 Hamburg
www.kalo.de

DDIV Premiumpartner

Innovativ VWWohnen" ist die Partnerschaft fih-
render Profis fir die Immobilienwirtschaft. Bei
unseren Veranstaltungen freffen Sie auf Ex-
perten und erfahren die akiuellen Trends lhrer
Branche. Als Gemeinschaft vermitteln wir Fach-
wissen, zu technologischen, demografischen
als auch juristischen Themen.

ista biefet innovative und zukunftsféhige L6-
sungen rund um das Thema Energieeffizienz
in Gebduden. Die Dienstleistungen fir die
Immobilienbranche reichen von der Lieferung
und Installation von Messgeréten Uber die
Verbrauchserfassung bis hin zur Abrechnung
und Analyse von Energiedaten.

Lénger Freude am Haus - Seit Gber 30 Jahren
sanieren wir Balkone, Parkdecks und Keller.
Mit fachménnischer Handwerksleistung und
ausgereiffen Materialien erhalten wir die Funk-
tionstichtigkeit der Gebdude. Fir unsere Kun-
den bedeutet das nachhaltige Wertsteigerung
und héheren Geschftserfolg.

Als zuverlassiger Pariner der Wohnungswirt-
schaft bieten wir lhnen und Ihren Bewohnern je
nach Verfigbarkeit atiraktive Produkte wie TV/
Radio, schnelles Internet und Telefon-Dienste
an. Bedarfsgerecht fir den Geschéaftskunden,
von der Signallieferung bis zum Bau und Be-
trieb leistungsféhiger Hausnelze.

KALO ist seit 60 Jahren einer der fihrenden
Dienstleister fur die Wohnungswirtschaft. Zum
Dienstleistungsangebot gehdren die Erstellung
der Heiz und Befriebskostenabrechnung, die
Montage und die Wartung von Rauchwarn-
meldern sowie die Legionellenprifung des
Trinkwassers.

KALO

,Ob Heizkostenabrechnung,
Legionellenpriifung oder

@

Rauchmelderwartung -
dafiir sorgen wir personlich.
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AUSSTELLER

Kerler GmbH

KIWILKI

Kludi GmbH & Co. KG

Késter Bauchemie AG

LEGIO.tools GmbH

LiftConsulting Planungsgesellschaft fir
Aufziige und Férdertechnik mbH

MBS Maier-Brand & Wasser
Schadenmanagement GmbH
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Friedrich-ListStr. 5, 88353 Kisslegg

www.kerler.de

Lehrter Str. 17, 10557 Berlin

www. kiwi ki

Am Vogelsang 31-33,
58706 Menden
www.kludi.de

Dieselstr. 1-10, 26607 Aurich

www.koester.eu

Schlatigrabenstr. 10,
72141 Woalddorfhaeslach

www.legio.com

Krautgartenstr. 30,
65205 Wiesbaden
www.lificonsulting.de

CarlBenzSt. 1-4, 82266 Inning

www.mbs-service.de

Die Kerler GmbH in Kisslegg vertreibt hochwer-
tige gewobene, bedruckte, bestickte, besfrasste
und individuell gefertigte textile Produkfe in ganz
Europa. Zu den Verkaufsschlagern gehéren u.a.
die Rucksackiragetasche®, der Brotbeutel, die

Fototaschen aus recycelten PET-Flaschen und der
Badesack® und die Faltasche. www.kerler.de

KIWTI ist das sichere, schlissellose Zugangs-
system fir Hauseingangstiren. Offnen Sie Ihre
Haustir bequem — ohne Suchen, ohne Knépfe,
ohne Schlissel. Post- und Entsorgungsunterneh-
men kénnen ihre Arbeit mit KIWI effizienter
machen und Hausbewohner geniefen den
einfachen und sicheren Zutritt zum Haus.

KLUDI ist ein deutscher Spezialist fir Bad- und
Kiichenarmaturen, Brausen, Badzubehdr und
Komplettbadlésungen. Seit Johrzehnten steht
die Marke KLUDI fir innovative und preis-
gekrénte Produkte. Design und Technik aus
Deutschland — made by KLUDI — ist in Uber
100 Landem der Welt zuhause.

Die KOSTER BAUCHEMIE AG hat sich auf
Bauwerksabdichtungen spezialisiert. Unsere
Produkfe schitzen neue und bestehende
Gebdude gegen Schéden, die durch eindrin-
gendes Wasser entstehen. Eine leistungsféhige
Abdichtung spart Reparaturkosten und erhéht
die lebensdauer von Bauwerken nachhaltig.

LECIO ist ein inferational agierendes Unter-
nehmen im Fachbereich der Wasseraufberei-
tungstechnologien. Als Systemlieferant im Trink-
wasserbereich biefen wir Serienprodukte sowie
Individuallésungen an. LEGIO steht heute fir
Erfahrung, Qualitét und technischen Fortschritt.
LECIO - reines Wasser — sonst nichts.

Ein Ansprechpartner fur alle Aufzugsanlagen
AVEWA — web-basierte Datenbank

Der Verwalter soll sich auf sein Kerngeschaft
konzentrieren kdnnen. Viele Vorteile, u. a.:

+ Entfall von Rechungsprifungen + Keine Riickfra-
gen bei Aufzugsfirmen + Fachliche Konfrollen und
Verhandlungen + Zugriff auf laufende Kosten

MBS, Schadenmanagement auf héchstem Ni-
veau — Seit der Griindung im Jahre 1987 stehen
wir als zuverldssiger und kompetenter Dienstleister
mit mehr als 100 Niederlassungen und 400
Mitarbeitern in DE und AT zur Verfigung. MBS:
der Dienstleister im Bereich Brand- und VWasser-
schaden — Komplettsanierung!




Mess-Profis AG

Miele & Cie. KG

Minol Messtechnik W. Lehmann
GmbH & Co. KG

MVV Energie AG

Industriestr. 15, 33689 Bielefeld

www.mess-profis.de

Carl-Miele-Str. 29,
33332 Gijtersloh

www.miele.de

Nikolaus-Otto-Str. 25,

70771 leinfelden-Echterdingen
www.minol.com

DDIV Kooperationspartner

Luisenring 49, 68159 Mannheim
www.mwv-energie.de
DDIV Premiumpartner

Die Mess-Profis sind ein fairer Pariner der Woh-
nungswirtschaft und betreuen Kunden bundes-
weit. Neben Heizkostenabrechnungen und
Cerdteservice bieten wir auch die Méglichkeit
der Selbstabrechnung. Namhafte Verwaltun-
gen nutzen diese Leistung sehr erfolgreich. Die
Mess-Profis begleiten die Umsetzung.

Miele ist der weltweit fihrende Anbieter von
Premium-Hausgerdten. Hinzu kommen Produkte
for den gewerblichen Einsatz sowie fir medizi-
nische Einrichtungen und Laboratorien (,Miele
Professional”). Das 1899 gegriindete Unter-
nehmen erzielte im Geschaftsjahr 2012/13
einen Umsatz von 3,15 Milliarden Euro.

Die Minol Messtechnik W. Lehmann GmbH &
Co. KG ist ein weltweit fihrender Dienstleister
for die Immobilienwirtschaft mit Hauptsitz in
L-Echterdingen. Rund um die Energiekostenab-
rechnung bietef Minol eine Reihe von Services,
um die Befriebskosten zu minimieren & Immobi-
lien rechtssicher zu verwalten.

Effizientes Energiemanagement mit MVV Ener-
gie — Sie suchen maPgeschneiderte Abrech-
nungslésungen (bspw. E-Billing), automatisierte
Zahlungen (BKO1), effizientes Verwalten von
Leerstdnden und intelligente Energiebeschaf-
fung fir die Wohnungs- & Immobilienwirt-
schafte Wir sind der richtige Partner fir Siel

Gas, Strom, Leerstandsmanagement

Transparenter und flexibler Abrechnungsservice, risikominimierte Beschaffung -

Reduzieren Sie mit uns lhre Betriebs- und Verwaltungskosten.

NEMETSCHEK Crem Solutions
GmbH & Co.

OBJEKTuS GmbH

Kokkolastr. 2,
44802 Ratingen
www.crem.nemetschek.com

Gutenbergring 55,
22848 Norderstedt

www.objekius.de

iX-Hauslésungen decken die gesamte Band-
breite des modemen kaufménnischen Immobi-
lienmanagements ab. Der modulare Aufbau
ermdglicht, die Software an individuell Kunden-
anforderungen anzupassen. Unternehmen aus
allen Bereichen der kaufmannischen Verwaltung
von Immobilien schenken uns ihr Vertrauen.

Wir sind ein fihrender Spezialanbieter fir sicher
heitsrelevante Diensfleistungen in der VWohnungs-
wirtschaft. Mit der Eninahme von ber 25.000
Wasserproben zur Legionellenprifung und der
zeitgleichen i&hrlichen VWartung von mehr als
1.000.000 Rauchwarnmeldern, erbringen wir
Dienstleistungen, die sich ideal ergéinzen.
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AUSSTELLER

PANTAENIUS Versicherungsmakler
GmbH

plusForta GmbH

PrimaCom Berlin GmbH

Pyrexx GmbH

RheinEnergie AG

RhénEnergie Fulda GmbH

R&Z Rohrsanierung GmbH
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Grosser Grasbrook 10,
20457 Hamburg
Www.panfaenius.eu
DDIV Premiumpartner

ErnstGnof3-Str. 25, 40219 Disseldorf
www.kautionsfrei.de
DDIV Kooperationspartner

Messe-Allee 2, 04356 leipzig
www.primacom.de

Spichernstr. 2, 10777 Berlin

WWW. pyrexx.com

Parkgiirtel 24, 50823 Kéln

www.rheinenergie.com

Humboldtstr. 1,

53819 Neunkirchen-Seelscheid
www.refd.de

DDIV Kooperationspartner

Kaiser Wilhelmring 27-29,
50672 Kéln

www.rzrohrsanierung.de

Versicherungskompetenz fir die Immobilien-
wirtschaft — Das Pantaenius-Angebot: exklusive
DDIV-Rahmenverirdge zur Vermdgensschaden-
und jefzt NEU zur Betriebs- Haftpflichtversiche-
rung. Die Rahmenvertragskonzepte wurden
zusammen mit dem Verband entwickelt und
sefzen neue MaBstébe in Beitrag und Leistung.

Die bankenunabhangige Mietkautionsbirg-
schaft von kautionsfrei.de reduziert lhren Ver-
waltungsaufwand (Mietkautionskonten, Zins-
abrechnungen efc. entfallen), senkt somit lhre
Kosten und sichert Ihre Miefobiekle optimal ab.
Sie erhalfen anstelle der Barkaution eine Birg-
schaftsurkunde der R+V Versicherung.

primacom mit Hauptsitz in leipzig ist in seinem
Kerngebiet fihrender Kommunikationsdienstleis-
ter und Vorreiter der Telekommunikationsbran-
che mit einem hochleistungsféhigen Breitband-
netz, mit dem die Kunden seit iber 15 Jahren
mit digitalem Fernsehen, Highspeed-internet
und Telefon versorgt werden.

Die Pyrexx GmbH ist Dienstleister der VWoh-
nungswirtschaft, Hersteller qualitativhochwerti-
ger Gefahrenmelder und lizenzgeber innova-
fiver Software-l6sungen fir die professionelle
Organisation komplexer Diensleistungen.

RheinEnergie Contracting im Profil

Sie bendtigen Waérme, Kélte, Strom, Druckluft
oder Dampf? Wir bieten lhnen mafigeschneider-
te Lésungen und professionelle Unterstiitzung fir
ein breites Spekirum an Energiedienstleistungen.
Wir kimmern uns um Planung, Bau, Befrieb und
Finanzierung von ContractingLésungen.

RhénEnergie Fulda GmbH hat sich auf bundes-
weife Energiedienstleistungen spezialisiert und
bietet der Immobilienbranche mafgeschneider-
te ServiceAngebote. So erhalten Kunden z.B.
einen festen Ansprechpariner und affrakfive
Rahmenveriréige, in denen die betreuten Ob-
jekie gebindelt werden kénnen.

Das LSE-SYSTEM™ ist eine zuverldssige und
bis zu 75 Prozent kosfenginstigere Alternative
zum Totalersatz korrodierter Trinkwasserleitun-
gen. Die zu sanierenden Rohre werden mit
Spezialanlagen von innen gereinigt, gefrock-
net und anschlieBend mit Epoxydharz neu
beschichtet.




RWE Vertrieb AG

SALTO Systems GmbH

Freistuhl 7, 44137 Dortmund
www.rwe.de/wohnungswirtschaft

Gewerbestr. 5, 58285 Gevelsberg
www.saltosystems.de
DDIV Kooperationspartner

Die RWE Veririeb AG mit Sitz in Dortmund
ibemimmt im RWE Konzern den Vertrieb von
Strom und Erdgas in Deutschland und bietet
energienahe Diensileistungen und Services
speziell fir die VWohnungswirtschaft. Damit
gehdrt RWE Verfrieb zu einem der grobten
Unfernehmen fir Energielieferungen.

SALTO Systems présentiert seine sicheren, kom-
fortablen und effizienten Zutrittssteuerungen fir
Biro- und Verwaltungsgebdude. Dazu gehéren
kabellose elekironische Beschlage, elekironi-
sche Zylinder, Wandleser, Panikstangenlsun-
gen sowie elekironische Vorhang-, Spind- und
Hebelschlosser.

svt Brandsanierung GmbH

Techem Energy Services GmbH

Tele Columbus GmbH

Telekom Deutschland GmbH

Pollhornbogen 8, 21107 Hamburg

www.svt.de
DDIV Kooperationspartner

Hauptstr. 89, 65760 Eschbomn
www.techem.de
DDIV Kooperationspartner

Goslarer Ufer 39, 10589 Berlin
www.telecolumbus.de
DDIV Premiumpartner

Graurheindorfer Str. 153,
53117 Bonn
www.telekom.de

DDIV Premiumpartner

SALTO

inspiredaccess

www.saltosystems.de

Die Sparte Schadensanierung der svt Unferneh-
mensgruppe hat sich auf Brandschadensanierung,
Wasserschadensanierung, Schadstoffsanierung
sowie Elementarschadensanierung spezialisiert.
Sanierung aus einer Hand — von der Schaden-
aufnahme bis zur Endabnahme. 24-Stunden
Schadenmeldung.

Techem ist mit fast @ Mio. Whg. im Service
ein weliweit fihrender Anbieter fur Energie-
abrechnung u. Energiemanagement, der mit
seinen LBsungen & Services — von Erfassung u.
Abrechnung von Warme u. Wasser Uber Ener-
giemonitoring bis Energy Confracting - Energie-
verbrauch und *kosten in Geb&uden senkt.

Die Tele Columbus Gruppe ist mit rund 1,7
Mio. angeschlossenen Haushalten einer der
fohrenden Multimedia- und Telekommunikati-
onsanbieter in Deutschland und bietet ihren
Partnern in der VWohnungs- und Immobilienwirt-
schaft Fernsehen, Internet- und Telefondienste
iber das leistungsstarke Breitbandkabel.

Die Multimediadose wird wieder magenta.
Das Competence Center VWohnungswirtschaft
der Telekom versorgt lhre Immobilien mit
modernster Glasfasertechnologie fir TK- und
KabelTV-Llésungen: Alles aus einer Hand,
serviceorientiert, bundesweit regional vor Ort.
Die Telekom ist der Partner der Hausverwalter.
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AUSSTELLER

TPC Betriebliche Vorsorge &
Verbéinde

Ein Geschdftsbereich der MLP

Finanzdienstleistungen AG

UTS innovative Softwaresysteme

GmbH

VDIV-INCON GmbH
Versicherungsmakler

WestWood Kunststofftechnik GmbH

Barmbeker Str. 6a,
22303 Hamburg

Wwww.tpc-management.com

Salierring 47-53, 50667 Kéln
www.uts.de
DDIV Kooperationspartner

Karlsplatz 3, 80335 Minchen
www.inconvm.de
DDIV Kooperationspartner

An der Wandlung 20,
32469 Petershagen

www.westwood.de

Die TPC GmbH bietet eine unabhéngige
Beratung und umfassende Betreuung in samtli-
chen Bereichen der betrieblichen Vorsorge an.
So hilft TPC Unternehmen, ihre Attraktivitat als
Arbeitgeber zu erhdhen, ihre Produktivitat lang-
fristig zu erhalten und dabei Arbeitnehmer- und
Arbeitgeberinferessen in Einklang zu bringen.

UTS innovative Softwaresysteme GmbH entwi-
ckelt professionelle IT-Lésungen fiir die Immobili-
en- und Zwangsverwaliung. KARTHAGO 2000
unterstiitzt Sie bei der Miet, VWEG-Verwaltung
und dem Facility Management. Speziell auf die
Zwangsverwaltung und Abrechnung nach § 15
der ZwVwV abgestimmt ist JUDIKAT.

Wir sind Spezialversicherungsmakler der
Immobilienwirtschaft!

Die VDIVAINCON GmbH arbeitet seit rund

15 Jahren intensiv mit verschiedenen DDIV-
Landesverbdnden zusammen und betreut seit-
dem eine Vielzahl von Immobilienverwaltungen
deutschlandweit.

Bauwerke effizient sanieren - Der Hersteller aus
NRW entwickelt und vertreibt hochwerfige Pro-
dukie aus modernen, unversprédbaren, dau-
erflexiblen PMMA-Harzen. Zugelassene Flijs-
sigkunststoff-Systeme wie i.S.d. DIN 18195
dichten Balkone, Parkdecks, Flachddcher und
andere Baufléchen dauerhaft sicher ab.

schnell - schon

Balkon saniert in Rekordzeit

wowiconsult GmbH

Wowikom Consulting GmbH
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Botzinger Str. 29a,

79111 Freiburg
www.wowiconsult.eu
DDIV Kooperationspartner

HansThoma-Str. 21,
68163 Mannheim

www.wowikom.de

I WestWood"

Qualitat + Erfahrung

Bestandsmanagement ist die Kernkompetenz
der wowiconsult GmbH. Mit mevivo® haben
wir ein effizientes [TWerkzeug fiir ein nachhalti-
ges Gebdudemanagement entwickelt, mit dem
die Erhebung und Zusammenfihrung von fech-
nischen Bestandsinformationen praxisgerecht
umgesetzt wird. ,Geht nicht” — gibt's nicht.

Wir biefen Versorgungs- und Dienstleistungen
for Energie, Abrechnung, TWVO, Aufzugswar-
tung und Medien. Mit unseren Kunden wollen
wir Nebenkosten optimieren und kiinftig die
Vernetzung von Versorgung, Mess- und Abrech-
nungsdienstleistung, Wartung und Service in
Immobilien kostenginstig sicherstellen.




Dirk Seliger
Vertrieb Nord-Ost Berlin

Durch unsere Kabel flieen Fernsehen, Internet und
Telefon. Und mein Herzblut.

Ich biete unseren Kunden das an, wovon ich selbst Uberzeugt attraktive Losungen fir Sie und |hre Mieter.

bin. Nur so kann ich meine Kunden auch begeistern. Ich berate Sie gern.
Als kompetenter und regionaler Partner der Wohnungs- d.seliger@telecolumbus.de
wirtschaft entwickelt Tele Columbus passgenaue und www.telecolumbus.de
fernsehen. internet. telefon. ‘ tEIECOIUITIbUS

KALO

einfach personlicher.

Rauchwarnmelder schitzen
lhre Miefer, ein rechts-
sicherer Rauchwarnmelder-
service schitzt Sie:

o MarkifGhrende Gerdte-
technik fur Ihre Sicherheit

s Installation sowie jdhrliche
Inspektion und Wartung

. ] der Rauchwarnmelder
»Mit uber 1 Mio. Rauchwarn- —
o Gerdgteindividuelle

meldern machen wir Deutschland e el
sicher — machen Sie mit!*“ Rechtssicherheit

Johannes Gutfleisch, Regionalleiter Sid und
Rauchwarnmelderexperte bei KALO
unterstitzt Sie gerne personlich

KALORIMETA AG & Co. KG
Heidenkampsweg 40
20097 Hamburg

Tel. 040 - 23775 - 0

info@kalo.de - www.kalo.de




22,
DEUTSCHER
VER|WALTERTAG AKTUELL

ESTREL HOTEL BERLIN

PROGRAMM &
AUSSTELLUNGSVERZEICHNIS

eeeeeeeeeeeeeeeeeeee
Immobhilienverwalter e.\/.




