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Der Dachverband Deutscher Inmobilienverwalter e.V. ist der Berufsverband der
Immobilienverwalter in Deutschland. Mit seinen zehn Landesverbanden und
tber 1.700 Mitgliedsunternehmen spricht der Spitzenverband mit einer Stimme
fur die professionellen Inmobilienverwalter in Deutschland.

Als Branchenverband fordert der DDIV adéquate politische Rahmenbedingungen,
die Anerkennung eines verbindlichen Berufsbildes, einheitliche Aus- und Weiterbil-
dungskriterien sowie die Professionalisierung des Tétigkeitsfeldes. Diese Belange
vertritt der DDIV gegeniiber Politik, Wirtschaft, Offentlichkeit und Medien. Fiir
seine Mitglieder ist der DDIV zentrale Anlaufstelle bei gesetzlichen, technischen,
kaufménnischen und berufspolitischen Themen und Entwicklungen. Zusammen mit
den Landesverbdnden stellt der DDIV umfassende Hilfen und Ratgeber zu prak-
tischen Verwalterthemen zur Verfigung und bietet eine Vielzahl von Fortbildungen
sowie ein belastbares Netzwerk innerhalb der Immobilienwirtschaft - ein echter
Mehrwert fiir Immobilienverwaltungen.

Der DDIV vertritt ausschlieBBlich hauptberufliche Immobilienverwaltungen, die mit
der Anzahl ihrer betreuten Wohneinheiten eine gesicherte wirtschaftliche Existenz
vorweisen kdnnen. Die Mitgliedsunternehmen erkennen eine strenge Berufsord-
nung an. Sie verpflichten sich zum Abschluss einer Haftpflichtversicherung, der
regelméBigen Teilnahme an Weiterbildungen sowie zu Qualitét, Sorgfalt und
Transparenz in der alltéglichen Berufsausibung.

Der DDIV steht fir eine starke Gemeinschaft der Immobilienverwaltung in Deutsch-
land und weif3 sich ausschlieBlich den Interessen von Immobilienverwaltern ver-
pflichtet. Das macht ihn unverwechselbar, glaubwiirdig und zu einem kompetenten

Ansprechpartner.

Die Arbeit des DDIV iberzeugt jede Woche zahlreiche Immobilienverwaltungen:
Jeden zweiten Werktag entscheidet sich ein Unternehmen neu, Mitglied in einem der
DDIV-Landesverbénde zu werden! Werden auch Sie Teil einer starken Gemeinschaft!

Sichern Sie sich die Mitgliedschaft als Qualitétsnachweis am Marki!

www.ddiv.de
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Diese Fragen stellen sich viele Verwalter. Wie grenze ich mich von
anderen ab? Sind Abrechnungen besonders verstandlich oder
schnell erstellt? Eigentiimerversammlungen klar und verstandlich?
Gut vorbereitet und vielleicht auch unterhaltsam? Oder gar kurz?
Machen Sie regelmaBige Objektbegehungen und dokumentieren
Sie diese kundenfreundlich? Oder sind gar die Mitarbeiter beson-
ders freundlich und schnell in der Beschlussumsetzung? Ich weil
nicht, was lhren Betrieb ausmacht — wiinsche lhnen aber, dass Sie
es im angefangenen Jahr 2014 fiir sich feststellen und werberele-
vant fur lhr Unternehmen umsetzen kénnen.

Sie haben Erfolg, wenn Sie sich klare und messbare Ziele setzen,
daran arbeiten und diese hinterfragen. Bis wann haben Sie Ab-
rechnungen erstellt? Schaffen Sie den 31.05. oder einen friiheren
Termin? Wie lange dauert der Protokollversand? Haben Sie zu-
friedene Kunden?

Mit diesen Fragen beschaftigen wir uns aber auch als Verband.
Worauf missen wir uns einstellen? Mit mehr als 1700 Mitglieds-
unternehmen in unseren Landesverbanden tragen wir mittlerweile
auch ein gehoriges Stiick Verantwortung: Welche politischen Ziele
vertreten wir, wie kdnnen wir aktiv unser Berufs-Image aufbes-
sern, was zur AuBenwahrnehmung beitragen, und wie qualifizie-
ren wir uns fur die Zukunft?

Als Spitzenverband der Verwalterwirtschaft wollen wir nicht nur
die Qualitdt sichern, sondern auch die Vergiitungsstrukturen am
Markt optimieren und erreichen, dass Wohnungseigentiimer
nicht nur auf den billigsten Anbieter schielen. Die Verbandsmit-
gliedschaft als Qualitdtsausweis muss daher noch starker als bisher
ins Bewusstsein unserer Unternehmen, aber auch in den Fokus
der Eigentiimer treten. Das kdnnen wir nur leisten, weil wir als In-
teressengemeinschaft ausschlieBlich den Immobilienverwalter im
Fokus haben. Seine Interessen vertreten wir! Ein breit angelegtes
Sammelsurium ist uns fremd. So wie manch ein Verband mitun-
ter zu viele unterschiedliche Tatigkeitsgruppen im Visier hat, was
durchaus auch schiefgehen kann.

Die neue Bundesregierung erkennt die bedeutende Rolle
des Immobilienverwalters

Wir freuen uns, dass die neue Bundesregierung die herausragen-
de Rolle des Immobilienverwalters im Dreieck von Altersvorsorge,
energetischer Sanierung und Professionalisierung der Branche
erkannt hat und nun Zugangsvoraussetzungen implementieren
mochte. Es zeigt aber auch, wie wichtig es ist, mit dem DDIV eine

EDITORIAL

Was macht mich als Verwalter interessant,
wieso sollten Wohnungseigentiimer
gerade mein Unternehmen zum
Verwalter bestellen?

starke politische Lobby in Berlin zu haben. Auch die automatisier-
te Einsichtnahme des Verwalters in das Datenbankgrundbuch soll
geregelt werden.

Diese und viele andere Dinge mehr, wollen wir fiir Sie begleiten.
Begleiten auch Sie uns aktiv und werden Sie als professionelle Im-
mobilienverwaltung Mitglied in einem unserer Landesverbande.
Nicht nur uns, sondern auch lhnen wiinsche ich lohnende Ziele
flir 2014, und verfolgen Sie sie konsequent! Vor allem wiinsche ich
allen Leserinnen und Lesern viel Gesundheit fiir die anstehenden
Aufgaben der kommenden Monate.

Hinweisen mochte ich bereits heute auf den nachsten Deutschen
Verwaltertag, der in diesem Jahr am 18./19. September wie-
der in Berlin stattfinden wird.

Ein besonderes Anliegen ist es mir, lhnen mitteilen zu kénnen,
dass DDIVaktuell, die Fachzeitschrift flir den Immobilienverwalter,
nunmehr 8 Mal im Jahr erscheinen wird. Hier ist es unser Ziel,
mit jeder Ausgabe ein spannendes Heft und gut aufbereitete, in-
teressante Themen zu produzieren. Falls Sie unseren 14-tagigen
Newsletter noch nicht im kostenfreien Abo haben, kénnen Sie ihn
unter info@ddiv.de bestellen.

Ich freue mich auf das kommende Jahr und jede unserer Ausgaben.

lhr

Steffen Haase
Chefredakteur

2 . Struktur-Umfrage des DDIV

Unterstltzen Sie die Verwalterbranche und nehmen Sie bis

28. Februar 2014 an unserer Umfrage teil! Der Fragebogen
erfordert nur wenige Minuten Zeit, die uns helfen, brauch-
bare Daten zu erfassen, um |hre Interessen auch weiterhin
in lhrem Sinne zu vertreten. Hier im Heft oder unter
www.ddiv-umfragen.de. Vielen Dank!

01114 DDIVaktuell 1
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_RWE versteht mich,
- so wie ich meine Mieter!”

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

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

RWE



POLITIK & AKTUELLES

o -~

von Martin KaBler

Seiten Umfang
hat der im November ausgehandelte Ko-
alitionsvertrag zwischen CDU/CSU und
SPD. Gemessen daran fallen die fur die
Bau- und Immobilienwirtschaft relevanten
Seiten gering aus, dirften aber in Wirkung
und Bedeutung nicht zu unterschatzen sein.
Die im Wahlkampf hei gelaufene Miet-
preisbremse soll tatsachlich kommen, die
als Kompensation angesehene degressive
AfA hingegen nicht. Quasi als ,Sahnehaub-
chen” ist nun eine Modernisierungsum-
lage geplant, die nur bis zur Amortisation
der Kosten beim Mieter erhoben werden
soll. Fast alles, was zusatzlich Geld kosten
wiirde, wie die Erhohung des KfW-CO,-
Gebdudesanierungsprogrammss oder die
Wiedereinfiihrung der degressiven AfA fiel
buchstablich in der Nacht vor Verkiinden
des Koalitionspapiers vom Tisch. Glaubt
man einigen Verbanden und Teilen der Im-
mobilienwirtschaft, brechen diistere Zeiten
fir die Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft an. Ist dem so?

Zundchst einmal muss festgehalten werden,
dass die neue Bundesregierung die wichtige
Rolle des Verwalters im Handlungsdreieck
Altersvorsorge, Energiewende und Verbrau-
cherschutz anerkannt hat. Ausdriicklich ist
die Absichtserklarung zur Einfiihrung von
Mindestqualifikationen und Pflichtversi-
cherungen fiir Verwalter zu begriiBen. Dies
kann nicht hoch genug gewdirdigt werden.
Auch die Ankiindigung, die automatisierte
Einsichtnahme ins Datenbankgrundbuch
regeln zu wollen, ist ein Durchbruch fir die
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Kommentar zum Koalitionsvertrag und seinen maglichen Auswirkungen auf die Immobili

Verwalterbranche. Weiterhin soll das CO,-
Gebdudesanierungsprogramm entschlackt
und aufgestockt werden. Allein an diesen
Aussagen wird deutlich, wie wichtig eine
politische Interessenvertretung ist und dass
es gut ist, dass der DDIV als der fithrende
Verwalterverband dabei unablassig unter-
wegs ist. Es liegt auf der Hand, dass der
Verwalterbranche insgesamt gute Zeiten
bevorstehen, wenn zugleich der Professi-
onalisierungsgrad im Unternehmen Schritt
halt. Ganz anders stellt sich dies beim Mak-
ler dar. Mit dem Bestellerprinzip und einem
vielerorts abnehmenden Vermittlungsvolu-
men (auch aufgrund der hohen Anzahl an
Maklerfirmen), wird es wohl eine Markt-
bereinigung geben. Eigentlimer werden
zudem bei Wiedervermietung zukiinftig
mehr denn je die Leistung des Verwalters in
Anspruch nehmen wollen.

Die angekiindigte Mietpreisbremse:
sozial vertrigliche Mieten,
Abgesang auf den Wohnungs-
neubau oder neuer Bauboom

fiir Wohnungseigentum?

Neu ist sie nicht, die Mietpreisbremse. Be-
reits mit dem im Mai 2013 in Kraft getre-
tenen Mietrechtsanderungsgesetz wurde
in § 558 Abs. 3 BGB eine neue Regelung
zur Kappung des Preisanstiegs eingefiihrt.
Danach bestimmen Landesregierungen
per Rechtsverordnung langstens fir finf
Jahre Gemeinden oder Gemeindeteile,
in denen die Versorgung der Bevolkerung
mit Mietwohnungen zu angemessenen
Bedingungen besonders gefdhrdet ist.
Bereits im Wahlkampf, aber auch in den
Koalitionsverhandlungen war eine flachen-
deckende Regelung im Gesprach, wonach

enwirtschaft

Wiedervermietungen nur 10 Prozent tiber
der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegen
durften. Glicklicherweise riickte man da-
von ab, wohl auch weil sich die Erkenntnis
durchsetzte, dass dies nicht verfassungs-
konform ware. Die bundesdeutsche Ge-
schichte kennt bereits staatliche Eingriffe
durch Mietpreisgrenzen, u.a. nach beiden
Weltkriegen als erkennbar Wohnungsnot
herrschte. Erst in den 1960er Jahren hob
man dies dann wieder auf. Anders sieht es
nun wohl aus, wenn partiell Wohnungs-
knappheit nachgewiesen werden kann.
Verfassungsrechtler werden sich wohl die
ndchsten Jahre (wieder) damit beschafti-
gen diirfen, wie Artikel 14 des Grundgeset-
zes ausgelegt werden muss. Dort heift es:
»Das Eigentum und das Erbrecht werden
gewahrleistet. Inhalt und Schranken werden
durch die Gesetze bestimmt.” Dort findet
man aber auch die Sdtze: ,Eigentum ver-
pflichtet. Sein Gebrauch soll zugleich dem
Wohle der Allgemeinheit dienen.”

Ldsst man zundchst die Verfassungsfrage
offen und hinterfragt den Inhalt der ent-
sprechenden Passagen im Koalitionsvertrag,
bleibt einiges unklar: Wie lassen sich denn
,angespannte Wohnungsmarkte” definie-
ren und nachweisen? Gibt es — zugegeben
etwas Uberzeichnet - fiir Makler als Kom-
pensation fiir das Bestellerprinzip neue
Einkommensquellen, indem Wohnungsin-
teressenten bei einer Besichtigung in ihrer
Zahl protokolliert und beglaubigt werden?
Und wenn ja, wo ware die Grenzziehung,
bei 20 Interessenten pro Besichtigungs-
termin? Welche Indikatoren sind wirklich
ausschlaggebend? Reicht der Anstieg der
Nachfrage oder ist der Ausweis einer iiber-
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proportionalen Zunahme an Modernisie-
rungen im Vergleich zur Verringerung des
Angebotes an preiswerten Wohnraum von
Bedeutung? Ist es womdglich die Miet-
preisentwicklung in Abgrenzung zu den
Lebenshaltungskosten? Und wie lassen sich
die Differenzen im Mietspiegel verniinftig
daran anpassen? Das sind nur einige Fragen
die einer Klarung beddirfen, was sich hinzie-
hen dirfte.

Sollte tatsachlich ein belastbarer Kriterien-
katalog gefunden werden, so muss die Aus-
weisung entsprechender Gebiete durch die
Kommunen an einen ,MaRnahmenplan zur
Behebung des Wohnungsmangels in den
Gebieten gekoppelt werden”. Was konn-
ten das flir MaBnahmen sein, wo nachweis-
lich eine Unterversorgung der Bevélkerung
mit Wohnraum festgestellt wird? Eine rege
Neubautatigkeit wadre naheliegend, wohl
aber nur als Liickenbebauung. Das kann es
nicht sein.

Dass die Mietpreisbremse flachendeckend
Schule macht, diirfte ausgeschlossen sein.
Von daher bleibt abzuwarten, ob und wie die
derzeit vorliegende Absichtserklarung tiber-
haupt in der Praxis umgesetzt werden kann.
Sollte es zum faktischen Einfrieren von Mie-
ten kommen, flhrt dies in der Folge dazu,
dass das Angebot an neuen Mietwohnungen
abnimmt und stattdessen Wohnraum nur
noch zum Verkauf angeboten wird. Der Bau
von selbstgenutzten Eigentumswohnungen
ist damit weiter attraktiv, bezahlbare Miet-
wohnungen fiir sozial schwédchere Mieter
entstehen dadurch nicht.

Mieterschutz ist richtig, aber er darf nicht
als ,Bremshebel” zur Verhinderung des
Marktes missverstanden werden.

Modernisierung nur noch bis zur
Amortisation der Kosten?

Ein weiteres Investitionshemmnis diirfte die
Ankiindigung im Koalitionsvertrag sein, die
Modernisierungsumlage , langstens bis zur
Amortisation der Material- und Handwer-
kerkosten” zu begrenzen und von 11 Pro-
zent auf 10 Prozent abzusenken. Damit
waren Mieterhhungsméglichkeiten nur
noch in Anpassung an die ortsiibliche Ver-

gleichsmiete moglich. Das Ziel der Energie-
wende riickt damit in weite Ferne, wie auch
die Beriicksichtigung des demografischen
Wandels. Vermieter werden sich dann bei
laufenden Mietverhaltnissen nur noch auf
Instandhaltung und Instandsetzung be-
grenzen. Die bei Auszug eines Mieters viel-
fach vorgenommenen Modernisierungen
konnten dann ebenso wenig hinreichend
bei einer Wiedervermietung berlcksich-
tigt werden. Und was passiert, wenn eine
WEG beschlieBt, umfassend zu moderni-
sieren, aber die Berechnungsgrundlage sich
im Nachhinein als falsch herausstellt? Wer
haftet dafiir und wie reagieren Eigentiimer
und Mieter? Zdhlen bei Aufnahme eines
Darlehens auch Zins und Tilgung zwingend
zur Amortisation? Unabhangig davon wer-
ten groBe Teile der Immobilienwirtschaft
das Ausbleiben der degressiven AfA als
weiteren Hemmeschuh bei kiinftigen Sanie-
rungs- und Modernisierungsmanahmen.

Grunderwerbsteuer absenken

und vereinheitlichen

Ein lang anhaltend geringes Zinsniveau,
robuste Einkommen und ein anhaltender
Boom in Sachwerte werden dafiir sorgen,
dass die Attraktivitat von Immobilien wei-
ter anhdlt. Allerdings sollte die Bundesre-
gierung dafiir die Rahmenbedingungen
weiter verbessern. Wenn sich schon eine
GroRe Koalition findet, dann sollte sie
auch GroRes leisten. CDU/CSU und SPD
sind in jedem Bundesland an der Regie-
rung beteiligt, warum denkt man nicht
gemeinsam iber einen bundesweit ein-
heitlichen Grunderwerbsteuersatz nach,
ohne Ausnahmetatbestande? Zwar horen
bekanntlich beim Geld die Freundschaften
auf, aber man kann ja im Gegenzug iiber
kreative Gegenfinanzierungen durch den

Bund sprechen. Richtig kreativ méchte
Hessen in den nachsten Jahren werden.
Dass die Grunderwerbsteuer sich dort bin-
nen zwei Jahren von 3,5 Prozent auf 5 Pro-
zent hochgeschraubt hat, ist darunter nicht
zu verstehen. Aber die Ankiindigung im
schwarz-griinen Koalitionsvertrag, nun auch
Bauinvestoren an den ErschlieBungskosten
fiir den Offentlichen Personennahverkehr
beteiligen zu wollen, ist wahrlich kreativ.
Am Ende entlastet es nur Kommunen, be-
vorteilt 6ffentliche Verkehrsunternehmen
und belastet Eigentlimer oder Mieter.

Laut Angaben des Statistischen Bundesamtes
steigt der Wohnungsneubau weiter, und das
Jahr 2012 mit rund 240 000 neuen Einheiten
wird weit iibertroffen.

Plddoyer fiir mehr
Wohnungseigentum

70 Prozent aller Familien hegen den Traum
von einer eigenen Immobilie. Als Riickzugs-
ort und Lebensbereich bieten die eigenen
vier Wande Schutz und Komfort und ge-
ben Sicherheit bis ins hohe Alter. Bund und
Lander sollten daher mehr Anreize set-
zen, wie sie kiinftig noch starker als bisher
selbstgenutztes, neugebautes und energie-
effizientes Wohnungseigentum besser for-
dern und bezuschussen. Der Mietermarkt
ware durch Auszug in das Wohneigentum
entlastet, die freiwillige Altersvorsorge
gestarkt und Deutschland wiirde beim
Wohneigentum im europdischen Vergleich
nicht ewig hinterher hinken. Das zahlt sich
auch aus, wenn der wirtschaftliche Auf-
schwung eines Tages ausbleibt. Die dann
abbezahlten eigenen vier Wande entlasten
die Sozialkassen, wahren den Rechtsfrieden
und sind die mit Abstand beste Form der
Vermogensbildung.

Bund und Lander sollten kiinftig

noch starker selbstgenutztes,

neugebautes und energieeffizientes

Wohneigentum fordern.
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Was erwartet die Immobilienwirtschaft?

Der Koalitionsvertrag ...

... fiir Inmobilienverwaltungen im Speziellen:

= Berufliche Mindestanforderungen und Pflichtversiche-
rungen sollen verankert werden.

= Geplant ist der Ausbau des Verbraucherschutzes in der Im-
mobilienverwaltung.

Bei der Einflihrung des Datenbankgrundbuches soll die
Einsichtnahme des Verwalters am elektronischen Verfahren
geregelt werden.

... fiir die Inmobilienwirtschaft im Aligemeinen:

= Mietpreisbremse: Fir 5 Jahre diirfen Mieten auf ,ange-
spannten Wohnungsmarkten” bei Wiedervermietung nur
um 10 Prozent im Vergleich zum Mietspiegelwert steigen,
Bestandsmieten alle drei Jahre um maximal 15 Prozent. Erst-
vermietung in Neubauten sowie Anschlussvermietungen nach
umfassenden Modernisierungen sind davon ausgeschlossen.

= Die Modernisierungsumlage wird von 11 Prozent auf
10 Prozent abgesenkt. Sie darf nur so lange erhoben werden,
bis sich die Modernisierungskosten amortisiert haben.

= Die Hértefallklausel im Mietrecht (§ 559 Abs.4 BGB) soll
verandert werden.

= ,Verbesserung” des Wohngelds durch Anpassung der
Leistungshche und Miethochstbeitrage an Mieten- und
Einkommensentwicklung.

= Ein neues Férderprogramm , Altersgerechtes Wohnen”
soll aufgelegt werden. Eine Summe wird nicht genannt.

= Das KfW-Programm zur energetischen Gebdudesanierung
wird aufgestockt, verstetigt und deutlich vereinfacht.

Energieberatung — auch fiir Haushalte mit geringem Ein-
kommen — wird ausgebaut.

Stadte kdnnen Konversionsflachen verbilligt fiir den Woh-
nungsbau abgeben. Das Gesamtvolumen wird auf 100 Mio.
Euro innerhalb von vier Jahren begrenzt.

Die Stadtebauférderung wird um 600 Mio. Euro auf
700 Mio. Euro im Jahr angehoben.

Fur Makler soll kiinftig bei der Beauftragung das Bestellerprinzip
(,\wer bestellt, bezahlt”) gelten, ebenso ein Sachkundenachweis.

Der Mietspiegel wird realitdtsnaher und auf eine ,breitere
Basis” gestellt, indem der Berechnungszeitraum von 4 auf
10 Jahre erweitert wird.

Nur noch die tatsdachliche Wohn- bzw. Nutzflache soll
Grundlage fiir die Hohe der Miete und Betriebskosten sein.
Bisher war eine Abweichung von 10 Prozent moglich.

Bund unterstiitzt Lander beim sozialen Wohnungsbau mit
jahrlich 518 Mio. Euro bis Ende 2019.

Das fiel aus dem Koalitionsvertrag wieder heraus:

= Die degressive AfA — im Entwurf stand, dass diese fiir finf
Jahre in angespannten Wohnungsmarkten eingefiihrt wird.

= Die ,Verbesserung” der staatlich geférderten Eigenheim-
Rente (,Wohn-Riester”) fiel raus.

= Nicht mehr genannt ist der Betrag von 150 Mio. Euro jahrlich
fiir das Programm Soziale Stadt.

Entfallen ist die Formulierung: ,Die Fordermittel des CO,-
Gebaudesanierungsprogramms erhohen wir verlasslich auf
dann insgesamt jahrlich 2 Mrd. Euro.”

Die geplante Energie- und Heizkostenkomponente beim
Wohngeld ist nicht mehr enthalten.

6 DDIVaktuell 01114




DDIV sieht Verhandlungsergebnis

m Koalitionsvertrag

gespalten

Verbraucherschutz in der Immobilienverwaltung verbessert, Mieter

und private Eigentlimer benachteiligt, Energiewende ausgebremst

er Dachverband Deutscher Im-
mobilienverwalter e. V. blickt zuversichtlich
auf die Arbeit der groBen Koalition in den
kommenden vier Jahren. Begriift wird
die Absichtserklarung zur Einfiihrung von
Mindestqualifikationen und Pflichtversi-
cherungen fiir Verwalter. Gleichzeitig kriti-
siert der Branchenverband Planlosigkeit im
Umgang mit energetischer Sanierung und
dem Bedarf an bezahlbaren Wohnungen
in Ballungsgebieten.

Berufszugang und Versicherungs-
pflicht fiir Verwalter kommen
Fachliche Zugangsvoraussetzungen und
Versicherungspflichten fiir Immobilien-
verwalter sorgen in Zukunft fir mehr
Qualitat und Professionalitdt in der
Wohnungs- und Immobilienverwaltung.
,Wir begriiBen die Ankiindigung im Ko-
alitionsvertrag, dies regeln zu wollen”,
so DDIV-Prasident Wolfgang D. Hecke-
ler. Neben festgelegten Mindestkriterien
zur Ausiibung der Tatigkeit ist auch die
Einfihrung einer Vertrauensschadens-,
Vermogensschadenshaftplicht- und Be-
rufshaftpflichtversicherung unabdingbar.

Dies tragt dem Verbraucherschutz Rech-
nung, kommt dem Vermogensaufbau
zugute und sichert damit besser als bisher
die Altersvorsorge von Millionen von Bun-
desbiirgern.

Neubau, energetische Sanierungen
und Investitionen in Wohnraum
durch Mietpreisbremse und
befristete Modernisierungsumlage
gestoppt

Die Einflihrung einer Mietpreisbremse
von 10 Prozent der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete sowie die Senkung und
Befristung der Modernisierungsumlage
verhindern dringend notwendige Inves-
titionen in Wohnungsneubau und Sanie-
rungsvorhaben. Fiir den DDIV ist derzeit
nicht absehbar, welche Kriterien ein MaR-
nahmenplan beinhalten soll, der die re-
gionale Wohnungsknappheit beheben
kann. Dieser ist jedoch Voraussetzung fiir
die Ausweisung dieser Gebiete. Eine De-
ckelung von Mietpreisen erweitert nicht
das Angebot an preiswerten Wohnungen,
sondern tragt zur Verunsicherung privater
Vermieter und Wohnungseigentiimer bei.
Daher hilt der DDIV den Vorschlag der
Koalitionare flr kontraproduktiv und lehnt
ihn strikt ab.

Berufliche Mindestanforderungen und

Versicherungspflichten fiir Wohnungs-

verwalter sind langst liberfallig.

Dachverband Deutscher
Immobilienverwalter e.V.

Eine weitere Konjunkturbremse sieht der
DDIV mit der geplanten Absenkung des
Mieterhdhungsanspruchs bei Moder-
nisierungen auf die Bundesrepublik zu-
kommen. Die Kiirzung der Umlage auf
10 Prozent und die gleichzeitige Befris-
tung bis zur Amortisation der Moderni-
sierungskosten werden Investitionen in
entsprechende MaRnahmen ausbremsen.
Das hat volkswirtschaftliche Folgen, be-
nachteiligt Mieter wie private Vermieter
und gefahrdet Arbeitsplatze. Hierzu hat-
te der DDIV bereits im Vorfeld Stellung
genommen.

Einsichtnahme des Verwalters beim

Datenbankgrundbuch wird geregelt
Im Entwurf des Koalitionsvertrages ist
weiter vereinbart, die Einsichtnahme des
Immobilienverwalters beim Datenbank-
grundbuch zu regeln. Zuletzt hatte der
DDIV einen Priifauftrag erwirken konnen,
der eine Priifung der Einsichtnahme an
technische Voraussetzungen koppelt.

Erleichterung von KfW-Sanierungs-
forderung weiterhin offen

Der DDIV nimmt zur Kenntnis, dass die
Koalitionsarbeitsgruppe die Regelung zu
Erleichterungen bei Foérdermittelantragen
flir Wohnungseigentlimergemeinschaften
offen lasst. In Hinblick auf 9,3 Millionen
Eigentumswohnungen, von denen ein
massiver Beitrag fiir die Energiewende im
Gebaudebereich ausgeht, hofft der DDIV,
im Dialog mit der kiinftigen Regierung
und mit Verantwortlichen der KfW prakti-
sche Losungsansatze und Verbesserungen
zu entwickeln.
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Neue Strukturen, neue Chancen?

Zur Eingliederung des Bauressorts ins Umweltministerium

it der Eingliederung des Ressorts Bauen in das
Umweltministerium liegt es nun in der Verantwortung von Mi-
nisterin Barbara Hendricks (SPD). Als Parlamentarische Staatsse-
kretdre stehen ihr Rita Schwarzeliihr-Sutter und Florian Pronold
sowie Jochen Flasbarth als beamteter Staatssekretdr zur Seite.
Von der Immobilienbranche wird die Umstrukturierung ge-
spannt beobachtet — auch vor dem Hintergrund, dass die Zu-
standigkeit fiir energetische Gebaudesanierung und Klimaschutz

nun bei Barbara Hendricks liegt und die fiir erneuerbare Ener-
gien und Energieeffizienz beim Wirtschaftsministerium unter
Leitung von SPD-Chef Sigmar Gabriel. Die Erwartungen daran,
wie sich die beiden fast vollstindig SPD-gefiihrten Ressorts bei
der Energiewende bewihren, sind dabei durchaus unterschied-
lich. Neue Chancen boéten sich, so Stimmen aus der Branche,
durchaus fiir die energetische Gebaudesanierung, was aber Sig-
mar Gabriels Bereitschaft voraussetzt, die Energiewende im Ge-
baudebereich voranzutreiben. Erste richtungweisende Plane flr
das Bauressort sollen noch zum Jahresanfang vorgestellt werden.
DDIVaktuell wird dariiber berichten.

Legionellen: mehr als 12 Prozent positive Befunde

Die Analyseergebnisse der Messdienstleister zum Jahresende

Zentrale Trinkwasseranlagen in Mehrpar-
teienhdusern mussten bis zum Jahresende
2013 auf Legionellen tberpriift werden. Die
groRen Messdienstleister wie Brunata-Met-
rona, Ista, Kalo, Minol und Techem stellten
dabei bei nahezu jeder achten Probe einen
als kritisch zu betrachtenden Befall von tiber
101 Kolonie bildenden Einheiten (KbE) pro
100 ml Wasser fest. Duschverbote, die bei
einem Befall mit Gber 10000 KbE als So-
fortmaBnahme verhangt werden, gab es

allerdings nur selten. Hauptursache fiir die
Verbreitung der Keime ist nach wie vor eine

Deutlicher Anstieg der Heizkosten

zu gering eingestellte Boilertemperatur. Sie lag bei festgestellten
hohen Konzentrationen im Schnitt unter 45 Grad, wobei 55 Grad
vorgeschrieben sind. Stark kontaminiert waren haufig auch selten
genutzte Leitungen bzw. solche, die mangels Isolierung von benach-
barten Warmwasserleitungen auf bis zu 37 Grad erwarmt wurden.
Auch ein fehlender hydraulischer Abgleich erwies sich in einigen
Féllen als problematisch. Bei positiven Befunden besteht unbedingt
Handlungsbedarf. Es ist Sache des Eigentlimers oder Verwalters, den
Ursachen auf den Grund zu gehen und - bei starkem Befall in Ab-
sprache mit dem Gesundheitsamt — die technischen Voraussetzung
zu schaffen, um einen erneuten Befall zu verhindern. Neben der Er-
hohung der Vorlauftemperatur sind die Verbesserung der Hydraulik
und der Riickbau eventueller Totstrecken probate MaRnahmen.

is zu 140 Euro mehr mussten Mie-
ter einer durchschnittlichen Wohnung 2013
an Heizkosten aufbringen. Eine Studie des
Energiedienstleisters Techem zeigt auf,
dass die Kosten im Vergleich zum Vorjahr
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flir Haushalte mit Erdgas um 9,5 Prozent,
mit Fernwarme um 10,5 Prozent und mit
Ol um 22 Prozent gestiegen sind. Als Ur-
sachen werden Witterung, Nutzerverhalten
und Gebaudesubstanz angenommen — mit
der Erkenntnis, dass das bisherige Engage-
ment zur Energieeinsparung in Immobilien
deutschlandweit zu wenig Wirkung zeigt.

Fotos: © llya Andriyanov, Robert Neumann / Shutterstock.com
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Wer wartet, der haftet

Tipp: mit geblindelten Wartungsvertragen

Verantwortung delegieren

Feuerloscher, Rolltore, Aufziige, Rauchmelder, automatische T-
ren, Schranken und Fenster stellen Verwaltungen vor verantwor-
tungsvolle Aufgaben. Mit der Installation ist es ja nicht getan. Die
Termine fiir regelmaBige Wartungen miissen eingehalten werden,
um die einwandfreie und gefahrlose Funktionsweise zu sichern.
Wohl dem, der hier den Uberblick iiber die Flligkeiten und War-
tungsvertrage mehrerer Liegenschaften, die ordnungsgemaBe
Dokumentation und die Verantwortlichkeiten behdlt. Denn wenn
etwas passiert, bekommen Mieter und Eigentiimer vor Gericht
immer haufiger Recht. Die Blindelung von Wartungsvertragen bei

Lohnuntergrenzen angehoben

Die Lohnuntergrenzen wurden ab 1. Januar 2014 fiir Gebauderei-
niger, im Baugewerbe und fiir das Elektrohandwerk festgelegt. Fiir
Innen-und Unterhaltsreinigung sind in den alten Bundeslandern
einschlieBlich Berlin mindestens 9,31 Euro pro Stunde, in den neu-
en Bundeslandern 7,96 Euro zu zahlen, fur Glas- und Fassaden-
reinigung in den alten Landern und Berlin 12,33 Euro und in den
neuen Landern 10,31 Euro.

Im Baugewerbe liegt die Mindestlohngrenze in den alten Bundes-
lindern je nach Lohngruppe zwischen 11,10 Euro und 13,95 Euro;
in Berlin zwischen 11,10 Euro und 13,80 Euro und in den neuen
Bundeslandern einheitlich bei 10,50 Euro.

Der Mindestlohn im Elektrohandwerk wird in zwei Stufen ange-
hoben. Seit dem 1. Januar 2014 liegt er in den alten Bundeslan-

dern bei 10,00 Euro pro Stunde, in den neuen Bundesldndern und
Berlin bei 9,10 Euro. Ab 2015 steigt er in den alten Landern auf
10,10 Euro pro Stunde, in den neuen Bundeslandern und Berlin
auf 9,35 Euro.

kompetenten

Fachleuten erscheint hier

durchaus sinnvoll und bietet Rechtssicherheit

flir den Verwalter. Zudem lassen sich durch die Ausschreibung
und Vergabe von Wartungsauftragen an regionale Anbieter in der
Regel auch die Kosten z.B. durch kiirzere Anfahrtszeiten deutlich
senken. Ein Argument, das auch bei Mehrkosten scheuenden
Eigentlimern tberzeugend wirkt.

Renditestarke
B-Stadte

n so genannten sekunddren GroRstddten
lassen sich fir Investoren mit Immobilien
hohere Renditen erzielen als an den sieben
Top-Standorten — und die Schere 6ffnet
sich. Der Abstand zwischen den in A- und
B-Stadten erzielten Renditen ist seit 2006
deutlich gewachsen. Im Schnitt werden in
B-Stadten 2,6 Prozentpunkte mehr erzielt.
Bremen, Hannover und Leipzig liegen da-
mit vor Berlin, Hamburg und Miinchen, das
ergab die Studie ,Secondary Cities schlagen
Top 7“ der Immobilienberatungsgesellschaft
Wilest @7 Partner im Auftrag von Vitus Im-
mobilien in 81 GroRstadten.
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Klarung WEG-spezifischer Fragen gefordert

Stellungnahme des DDIV zum BMF-Entwurf tber die umsatzsteuerliche

Behandlung von Photovoltaik- und KWK-Anlagen

ie EEG-Novelle 2012 bringt Anderungen der umsatz-
steuerlichen Behandlung von Energie, die aus Photovoltaik- und
KWK-Anlagen gewonnen wird, mit sich und die Abschaffung des
Eigenverbrauchsbonus’. Das Bundesministerium fiir Finanzen hat
hierzu einen Entwurf vorgelegt, der aus Sicht des DDIV jedoch
zahlreiche Fragen in Bezug auf die Rechnungsstellung von Immo-
bilienverwaltungen und Wohnungseigentiimergemeinschaften
offen ldsst. In seiner Stellungnahme setzt sich der Verband fiir die
Aufnahme bisher ungekldrter Fragen in den BMF-Entwurf ein. Er
begriift dabei ausdriicklich die in der vorliegenden Fassung be-
statigte Unternehmereigenschaft des Anlagenbetreibers, auch
bei dezentralem Stromverbrauch. Bei Lieferung von Warme aus
KWK-Anlagen an Dritte wie Mieter einer Eigentumswohnung, die
nicht Mitglied des teilrechtsfahigen Verbandes sind, wird als Be-
messungsgrundlage flir das zu vereinbarende Entgelt § 10 Abs. 1
UStG und demnach die Belegung mit 19 % Umsatzsteuer gefor-
dert. Im Unterschied dazu sollen Lieferungen an Mitglieder des
teilrechtsfahigen Verbandes, also Wohnungseigentlimer, unter §4
Nr. 13 UStG subsummiert und steuerfrei gestellt werden. Insge-
samt werden gegen die Regelungen im genannten Paragrafen ge-
meinschaftsrechtliche Bedenken geltend gemacht, da er lediglich
auf einer Protokollerklarung zu Artikel 13 der 6. EG-Richtlinie be-
ruht und gemeinschaftsrechtliche Vorgaben weder an dieser Stelle
noch in der MwSt-SystRL bestehen.

Basiszinssatz
gesunken

Steuerliche Beriicksichtigung des Empfingers

Beim Vorsteuerabzug pladiert der DDIV fiir die Beriicksich-
tigung unterschiedlicher fiir WEGs relevanter Modelle. Die
Stromlieferung an Energieversorgungsunternehmen und die
Warmelieferung an Mieter, Wohnungseigentiimer sowie an ju-
ristische Personen des &ffentlichen Rechts erfordern zu differen-
zierende Aufteilungsschliissel. Hier kann nach Ansicht des DDIV
nicht nach dem Schliissel der erzielten Umsitze in abzugsfahige
und nichtabzugsfdhige Vorsteuern aufgeteilt werden, weil dies die
Berechnungsgrundlage flr Stromlieferungen an Energieversorger
ad absurdum flhren wiirde.

Stichtagprinzip fiir BHKWs

Des weiteren bezieht sich der DDIV in diesem Zusammenhang
auf eine Verfligung der Oberfinanzdirektion Karlsruhe. Derzufol-
ge ist der Vorsteuerabzug bei juristischen Personen des 6ffent-
lichen Rechts fiir BHKWS, die vor dem 1. Januar 2013 errichtet
wurden, zuldssig. Nach diesem Stichtag erbaute Anlagen erfordern
eine Vorsteueraufteilung, weil flir sie der Anspruch auf vollum-
fanglichen Vorsteuerabzug nicht mehr besteht.

Diesem Stichtagprinzip sollte auch das Schreiben des BMF Rech-
nung tragen, so die Stellungsnahme des DDIV. Denn die analoge
Anwendung der Karlsruher Verfligung wiirde dazu fiihren, dass
WEGs fiir vor dem 1. Januar 2013 erstellte BHKWSs den vollen
Vorsteuerabzug geltend machen konnen, wahrend fir jiingere
Anlagen beim Vorsteuerabzug ein abzugsfahiger und ein nichtab-
zugsfahiger Teil zu errechnen ware.

WEG-Heizkostenablesung per Funk

Gericht stellt datenschutzrechtliche Unbedenklichkeit fest.

Die Deutsche Bundesbank hat
zum 1. Januar 2014 den fur die

Berechnung von Verzugszinsen
geltenden Basiszinssatz neu festge-
legt. Er liegt nun bei —0,63 Prozent
und damit um 25 Prozentpunkte
niedriger als vor einem halben
Jahr. Die Berechnung von Ver-
zugszinsen regelt § 288 BGB: Bei
privaten Forderungen liegen sie
5 Prozentpunkten, bei gewerbli-
chen 8 Prozentpunkte liber dem
Basiszinssatz.
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Das Amtsgericht Dortmund hat mit Urteil
512 C42 /13 vom 26:11.2013 entschieden,
dass Eigentiimer einer WEG die Ausstat-
tung ihrer Wohnungen mit funkbasierten
Heizkostenverteilern beschlieRen konnen.
Der Einwand der Verletzung der Privat-
sphdre, weil die Verbrauchsaufzeichnung
Riickschliisse auf das Verhalten und den
Aufenthalt in der Wohnung ermégliche,
wurde abgewiesen. Fiir das Mietrecht hat
der BGH bereits entschieden, dass der

Einbau von Funkverteilern zu dulden ist,
weil gesundheitliche Folgen nicht zu be-
fiirchten sind. Der datenschutzrechtliche
Aspekt stand in diesem Zusammenhang
nun erstmalig vor Gericht — mit dem Er-
gebnis, dass der Einbau solcher Gerdte der
ordnungsgemaBen Verwaltung entspricht.
Noch nicht geklart ist, wie oft sie abge-
lesen werden, wer Zugriff auf die Daten
haben darf und wie lange sie gespeichert
werden.



Foto: © Carlo Taccari / Shutterstock.com

aber um wie viel?

Die EEG-Umlage wurde mit Wirkung zum 1. Januar 2014 erhoht.

von Andrea Kérner

ie mediale Aufgeregtheit war groB als Mitte Oktober
vergangenen Jahres die vier deutschen Ubertragungsnetzbetrei-
ber wie jedes Jahr pflichtgemaR die Hohe der EEG-Umlage fiir
das nachste Jahr bekannt gaben. Was war da nicht alles zu horen
und zu lesen: Von ,20% hohere Stromkosten”, tiber ,EEG-Umlage
steigt um 6,4 Cent” bis zu ,Okostrom unbezahlbar” und ,Aus fiir
die Energiewende” reichten die Kommentare. Der Schock iiber den
Preissprung von rund 10 Prozent gegeniiber Anfang 2013 saR tief.
Nachdem diesmal zur Jahreswende die Preissteigerungen uber-
wiegend moderater ausfielen oder gar ganz ausblieben, hat sich
die Aufregung gelegt und macht den Blick frei fiir eine niichterne
Betrachtung der Hintergriinde.

Die Fakten

Richtig ist, die EEG-Umlage steigt von 5,277 Cent in 2013 um
0,963 Cent auf 6,240 Cent in diesem Jahr, also tatsachlich um knapp
20 Prozent, jeweils pro Kilowattstunde. Eine Steigerung des Strom-
preises kann man daraus hingegen nicht zwingend ableiten, denn der
Preis flir Strom setzt sich aus einer ganzen Reihe von Komponenten
zusammen, die unterschiedlichen Bedingungen und Wechselwirkun-
gen unterliegen. Nur eine davon ist die EEG-Umlage. Sie wird mit den
Kosten des Ausbaus der erneuerbaren Energien gleichgesetzt. Der
tatsdchliche Zusammenhang zwischen der Forderung regenerativer
Energien und den Stromkosten stellt sich jedoch komplexer dar.

Die den Anlagenbetreibern im EEG garantierten Vergiitungen liegen
uber den Erldsen, die fiir den eingespeisten Strom derzeit an der
Borse erzielt werden. Die Differenz wird durch die EEG-Umlage fi-
nanziert, die auf alle Endverbraucher umgewalzt wird, sofern sie nicht
durch Ausnahmeregelungen, wie sie fiir bestimmte Industrieunter-
nehmen gelten, davon befreit sind.

Der fiir das Jahr 2014 erwartete Zubau von EEG-Anlagen tragt nur
knapp zur Halfte des Anstiegs der Umlage bei (0,44 Cent entspre-
chend 46 Prozent). 37 Prozent des Anstiegs (0,36 Cent) sind auf
den gesunkenen Bdrsenstrompreis, den zweiten wesentlichen Preis-

faktor, zuriickzufiihren. Die Ausnahmen fiir die Industrie schlagen
mit 15 Prozent (0,14 Cent) zu Buche. 0,3 Cent pro Kilowattstunde
dienen dazu, das im vergangenen Jahr ins Defizit geratene EEG-
Konto auszugleichen. Von einer gleich bleibenden Steigerungsten-
denz der EEG-Umlage ist also nicht unbedingt auszugehen.

Aktuell wird elektrische Energie an den Strombdrsen zu erstaunlich
niedrigen Preisen gehandelt. Ein Blick zuriick auf die Preisentwick-
lung unterschiedlicher Energien in den letzten Jahren macht zudem
deutlich, dass Strom hier vergleichsweise giinstig abschneidet. Wah-
rend Heiz6l im Zeitraum 1998 bis 2012 um tiber 300 Prozent teurer
geworden ist, Gas um 100 Prozent, Diesel um 150 Prozent und Ben-
zin um 100 Prozent, betrug die Steigerung der Verbraucherpreise
flir Strom in diesem Zeitraum 66 Prozent.

Bleibt die Frage, warum die Stromrechnung in der Regel fiir private
Verbraucher dennoch Jahr fiir Jahr hoher ausfdllt. Denn angesichts
der fallenden Stromborsenpreise konnten die Anbieter die Kosten
der Umlage kompensieren oder sogar liberkompensieren, sprich
ihre Preise senken. Wichtig ist hier der Konjunktiv: konnten — mis-
sen nicht. Dass niedrige Energiepreise nicht immer auch den Weg zu
den Verbrauchern finden, ist nicht allein dem Gewinnstreben der
Versorger zuzuschreiben. Diese sind oft an langfristige Liefervertra-
ge gebunden — zu Zeiten abgeschlossen, als der Borsenpreis héher
lag. Auch andere Faktoren spielen hier hinein, z.B. Netzentgelte oder
auch der Ausgleich von Fehlkalkulationen in der Vergangenheit. Die
direkte Weitergabe der heute niedrigen Borsenpreise wiirde den An-
stieg der EEG-Umlage im Endergebnis durchaus ausgleichen.

Ausblick

Schon fiir das kommende Jahr wird von einer geringeren Steige-
rung der EEG-Umlage ausgegangen. Eine Stabilisierung der Kosten
flr elektrische Energie ist also durchaus im Rahmen des Mdglichen.
Dies nicht zuletzt deshalb, weil im Rahmen der Koalitionsvereinba-
rung der neuen Regierung auch die Subventionierung der Industrie
in Form ihrer Befreiung von der EEG-Umlage in der Diskussion ist.
Eine Beteiligung der Wirtschaft an der Finanzierung des Ausbaus der
erneuerbaren Energien eroffnet hier neue Perspektiven. Eine unter
Berticksichtigung der Wettbewerbsfahigkeit vorgenommene Eingren-
zung der Ausnahmen fiir Unternehmen bietet hierflir Potenziale.
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Endlich

beschlossene Sache

Die Neuregelungen der EnEV 2014 und zum Energieausweis

von Andrea Korner

ereits finf Tage nachdem der
Bundesrat der Novelle der Energieeinspar-
verordnung (EnEV) nur unter zahlreichen
Auflagen zugestimmt hatte, verabschiedete
das Kabinett sie in der von der Landerkam-
mer gewlinschten Fassung.
Aufklarend wirkte ein Blick nach Brissel:
Die EU-Kommission hatte die Umsetzung
der europdischen Gebduderichtlinie 2010
in nationales Recht bereits angemahnt und
hohe Geldstrafen angedroht.
Darunter fallt insbesondere der Auftrag an
die Bundesregierung, die verschiedenen
nebeneinander bestehenden energiespar-
rechtlichen Vorschriften zu vereinfachen
und zusammenzufthren. Im Einzelnen sind
dies Energieeinsparungsgesetz, Energie-
einsparverordnung und das Erneuerbare-
Energien-Warmegesetz. Die Verscharfung
der Neubauanforderungen in einer statt in
zwei Stufen (2014 u. 2016), die 30-Jahres-
frist fir den Betrieb von Heizkesseln und die
Erweiterung des Energieausweises um Effizi-
enzklassen — so wie man sie bereits von Elek-
trogerdten kennt — gehen auf den Wunsch
des Bundesrates zuriick. Nach Verkiindung
der EneEV-Novelle im Bundesgesetzblatt
tritt sie am 1. Mai 2014 in Kraft.

Kein Aus fiir Nachtspeicherheizungen
Bereits im Juli 2013 war durch die Ande-
rung des Energieeinsparungsgesetzes, die
unter anderem auch das mit der EnEV 2009
eingefiihrte Verbot von Nachtspeicherhei-
zungen wieder aufhob, die Grundlage fiir
die Novellierung der Energieeinsparverord-
nung geschaffen worden. Mit der neuen
Fassung der EnEV schlie@t die Bundesregie-
rung nun pflichtgemaB die Umsetzung der
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europdischen Richtlinie 2010/31/EU (iber
die Gesamtenergieeffizienz von Gebauden
im deutschen Recht ab. Konkret bedeutet
dies, dass ab 2019 6ffentliche und ab 2021
privatwirtschaftliche Neubauten nur noch
als Niedrigst- oder Nullenergiegebaude
errichtet werden diirfen. Die jetzige Anhe-
bung der Neubauanforderungen durch die
EnEV 2014 versteht sich als ein Zwischen-
schritt hin zum EU-weiten Niedrigstener-
gie-Gebdudestandard. Die daflir giiltigen
energetischen Mindestanforderungen sol-
len bis spatestens Ende des Jahres 2016
bzw. 2018 in der EnEV definiert werden.
Auf nationaler Ebene stellt die Neufassung
der EnEV einen bedeutsamen Beitrag zum
Erreichen der von der Bundesregierung im
Energiekonzept vom 28. September 2010
formulierten Ziele der Energiewende dar.
Angestrebt wird ein nahezu klimaneutraler
Gebdudebestand — neu und saniert — bis
zum Jahr 2050. Als Instrumente zur Verfol-
gung dieser ambitionierten Vorgabe sollen
insbesondere eine Modernisierungsoffensive
flr Gebaude, Anreize durch die Férderpolitik
und ein Sanierungsfahrplan dienen.

Dem gegeniiber stehen auf Seiten der
Bauherren ab 1. Mai 2016 neue Pflichten.
Hier folgt eine kurze Zusammenstellung
der wichtigsten Anderungen im Vergleich
zur noch giiltigen EnEV 2009. DDIV aktu-
ell wird sich dem Thema demnachst mit
einem Sonderteil widmen.

Das gilt fiir Neubauten

Erhohte energetische Anforderungen wer-
den ab dem 1. Januar 2016 an neue Gebau-
de gestellt. Der zuldssige Hochstwert fiir die
Gesamtenergieeffizienz, also den jahrlichen-
Primdrenergiebedarf, wird gegeniiber der
EnEV 2009 um 25 Prozent gesenkt. Damit
steigen die Anforderungen an die Warme-

ddmmung. Der maximal erlaubte Warme-

verlust durch die Gebadudehlille, definiert
als Warmedurchgangskoeffizient, wird um
durchschnittlich ca. 20 Prozent vermindert.

Das gilt fiir den Bestand

Fir die Sanierung bestehender Gebaude
gelten diese Verscharfungen nicht. Die
Anforderungen an die Modernisierung
der AuRenbauteile werden als bereits so
anspruchsvoll erachtet, dass eine zusatz-
liche Verscharfung gegentiber der EnEV
2009 ein nur geringes Einsparpotenzial
erwarten lieRe. Die wichtigste Anderung
bei Bestandsbauten ist die Ausweitung der
Austauschpflicht firr Ol- und Gasheizkessel.
Mit flussigen oder gasformigen Brennstof-
fen betriebene Standardheizkessel, die vor
dem 1. Januar 1985 eingebaut wurden, diir-
fen ab 2015 nicht mehr betrieben werden.
Ab 1985 eingebaute Kessel miissen nach
30 Jahren auBer Betrieb genommen wer-
den. Ausgenommen von dieser Regelung
sind Niedertemperatur- und Brennwert-
kessel sowie vom Besitzer selbst genutzte
Ein- und Zweifamilienhauser. Im Falle eines
Eigentiimerwechsels muss der Austausch
innerhalb von zwei Jahren erfolgen.

Des Weiteren prazisiert die EnEV 2014 die
bestehende Dammpflicht zuganglicher
oberster Geschossdecken. Decken tber
beheizten Raumen, die an ein unbeheiztes
Dachgeschoss grenzen und nicht die Min-
destanforderungen an den Warmeschutz er-
flllen, miissen bis Ende 2015 geddmmt sein.
Ist das Dach dariiber geddmmt oder ent-
spricht es den Anforderungen des Mindest-
warmeschutzes gilt auch diese Forderung als
erfiillt. Ausgenommen von dieser Regelung
sind Gebdude, in denen der Eigentlimer seit
dem Stichtag 1. Februar 2002 mindestens
eine Wohnung selbst nutzt.

Foto: © Andrey Burmakin / Shutterstock.com



Verbesserte Akzeptanz
und Aussagekraft

Was sich beim Energieausweis geandert hat

von Andrea Korner

it der Neuregelung der
EnEV wird die Bedeutung des Energie-
ausweises als Informationsquelle und
Entscheidungskriterium fiir Mieter und
Kaufer aufgewertet. Er soll zukinftig fur
mehr Transparenz im Immobilienmarkt
sorgen, Anreize zur Einsparung von Ener-
gie bieten und wird sich insofern auch auf
den Wettbewerb auswirken.
Hierfir sind im Einzelnen folgende An-
derungen relevant: Kiinftig hat der Eigen-
timer sicherzustellen, dass unverzlglich
nach Fertigstellung eines neu errichteten
Gebaudes ein Energieausweis ausgestellt
und ihm ausgehdndigt wird. Gleiches gilt
fiir sanierte Gebdude, bei denen energe-
tische Berechnungen des Jahres-Primar-
energiebedarfs durchgefiihrt worden sind.
Zudem erhilt jeder neu ausgestellte Aus-
weis eine Registriernummer und Angaben
zur Umsetzung des EEWarmeG. Empfeh-
lungen fiir kostenglinstige Modernisie-
rungsmaBnahmen werden ebenfalls fester
Bestandteil des Energieausweises sein.

Der Bandtacho, und was er aussagt

Der farbige Bandtacho im Energieausweis
flir Wohngebaude, der den Energieauf-
wand in Kilowattstunden pro Quadrat-
meter und Jahr angibt, wird neu skaliert.
So beginnt der rote Bereich bereits bei
ca.250 kWh /(m2a) statt wie bisher bei
uber 400 kWh/(m?a). Zusatzlich ist der
Bandtacho in neun Energieeffizienzklas-
sen von A+ fiir sehr gut, entspricht einem
Wert unter 30kWh/(m2a), bis H flr sehr
schlecht, entsprechend einem Wert lber
250kWh/(m2a) eingeteilt, vergleichbar
mit der bisher (iblichen Kennzeichnung
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Immobilienanzeigen angegeben werden.
Dabei muss klar erkennbar sein, ob es
sich um einen Bedarfs- oder Verbrauchs-
ausweis handelt. Der Endenergiewert
sowie der wesentliche Energietrager fiir
Heizung, bei Wohngebduden das Baujahr
und die Energieeffizienzklasse miissen
ausgewiesen sein. VerstoBe gelten als Ord-
nungswidrigkeit und kdnnen mit Geldbu-
Ren bis zu 15.000 Euro geahndet werden.

Erweiterung der Aushangpflicht

Die Auflage zum &ffentlichen Aushang
in behordlich genutzten Gebduden mit
starkem Publikumsverkehr wird auf klei-
nere Gebadude erweitert und auch auf
privatwirtschaftliche Bauten mit regem
Publikumsverkehr wie Museen, Theater,
Kinos, Hotels, Banken, Kaufhauser usw.
ausgedehnt.

Zur Starkung des Vollzugs der EnEV wer-
den nach EU-Vorgabe unabhangige Stich-
probenkontrollen durch die Lander fiir
Energieausweise und Berichte {ber die
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Inspektion von Klimaanlagen eingefihrt.
SchlieBlich wird mit der EnEV 2014 die Lis-
te der Ordnungswidrigkeiten erweitert. Sie
umfasst nun auch die Nachristpflichten
im Bestand, die bisher zwar verbindlich
waren, bei Nichterflllung jedoch folgen-
los blieben.

Als ,eine Novelle mit AugenmaRB im Rah-
men der wirtschaftlichen Vertretbarkeit”
(Dr. Peter Ramsauer), die ,anspruchsvol-
le und zugleich wirtschaftlich vertretbare
Standards fir Neubauten” (Dr. Philipp
Rosler) setze, stellt das BMVBS die EnEV
2014 in der Pressemitteilung anldsslich
ihrer Verabschiedung dar. Fraglos ist die
Novellierung ein Schritt zu mehr Energie-
effizienz. Wirtschaft und Investoren wird
sie nur Uberzeugen, wenn den neuen Be-
lastungen ein angemessener Ausgleich in
Form von Fordermitteln und steuerlichen
Abschreibungen gegeniibersteht. Der
Erfolg der Energiewende im Gebaude-
bereich wird letztlich vom Gleichgewicht
beider Aspekte abhangen.

01114 DDIVaktuell 13
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Immobilienverwalter
diskutieren Aufgaben
und Pflichten

Das 39. Fachgesprach zum Wohnungs-
eigentumsrecht in Fischen

von Martin KaRBler

Is Schnittstelle zwischen Eigentimern und der Ge-
meinschaft obliegen dem Verwalter vielféltige Pflichten. Diese
standen zusammen mit Aufgaben und Funktionen im Mittelpunkt
des diesjahrigen 39. WEG-Fachgesprachs des ESWiD in Fischen.
Immobilienverwalter und Juristen aus der ganzen Republik trafen
sich Ende Oktober in dem beschaulichen Ortchen im Allgau. Zum
Schwerpunktthema ,Verwaltung durch die Gemeinschaft — Funk-
tion, Aufgabe und Haftung des Verwalters” hatte der Evangelische
Bundesverband fiir Immobilienwesen in Wissenschaft und Praxis
(ESWiD) dazu eingeladen, Wissen zu erweitern, aufzufrischen und
somit mehr Sicherheit fir die tagliche Arbeit zu gewinnen.

Obliegenheiten von Verwaltern und Eigentiimern

Unter der Moderation von Prof. Werner Merle und Sabine Kuh-
la standen drei Tage lang rechtliche Fragen rund um das Wohn-
eigentumsgesetz und vor allem die gesetzlichen Pflichten des
Verwalters zur Diskussion. Der detaillierten Erorterung einzelner
Obliegenheiten stellte der Berliner Professor Christian Armbriister
eine juristische Einordnung der Stellung von Gemeinschaft, Eigen-
tiimer und Verwalter voran und zeigte auch die gemeinschaftsbe-
zogenen Aspekte auf, deren Erfiillung in der Verantwortlichkeit
von Eigentlimern und Verwaltern liegt. Bei der anschlieBenden
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Betrachtung spezifischer Aufgaben und Haftungen des Verwalters
standen unter anderem die Verkehrssicherungspflichten fir das
Gemeinschafts- und Sondereigentum, Instandsetzungspflichten
und offentliche Abgabenpflichten im Fokus. Aufsehen erregte ein
beispielhafter Fall aus dem Jahr 1981, bei dem ein Kind in eine
Dornenhecke am Rande eines Kinderspielplatzes gefallen war.
Das OLG Frankfurt hatte dafiir den Verwalter in die Haftung ge-
nommen. Aufgrund der Unerfahrenheit, Unbesonnenheit und
Spiellust von Kindern hdtte er flr die Sicherheit des Spielplatzes
einen strengeren MaBstab anlegen miissen. Weitere Beispiele aus
der Praxis dienten dazu, eine Vielzahl von Urteilen und die daraus
resultierenden Konsequenzen fiir Wohnungsgemeinschaften, Ei-
gentlimer und Verwalter zu diskutieren. Auch praktische Fragen
zum Verwalterwechsel wurden geklart. In diesem Zusammenhang
informierte der Kélner Rechtsanwalt Dr. Michael Casser (iber die
nachwirkenden Pflichten des ausgeschiedenen Verwalters.

Fachausstellung und Vortragsprogramm

In den Pausen hatten die rund 500 Teilnehmer Gelegenheit, sich auf
der angegliederten Fachausstellung zu Produktentwicklungen und
Dienstleistungen aus den Bereichen Versicherung, Schadenssanie-
rung und Software-Entwicklung zu informieren. Erstmals wurden
neben den Fachforen des ESWiD auch eine Reihe praxisrelevanter
Vortrage zu aktuellen Themen angeboten, die das Hauptprogramm
komplementierten. Besonders energisch fiel die Debatte zur SEPA-
Umstellung aus. Obwohl hier fiir Unternehmen das Ultimo fiir den
Abschluss zum 3. Januar 2014 langst feststeht, zeigte sich vielerorts
noch Handlungsbedarf. Mit groBem Wissensdurst wurde auch der
Komplex Legionellenbeprobung aufgenommen.

Obwohl das sonnige Herbstwetter in den Augen so manches Ver-
walters die Sehnsucht nach einem Ausflug in die Berge aufblitzen
lieR, waren die Vortrage zu allen Themen gut besucht, und auch
die Vorstellung von MaRnahmen und Méglichkeiten zur energe-
tischen Sanierung sowie innovativer Software-Losungen fanden
grofe Beachtung. So zeigte sich hier wieder einmal, dass rechtli-
che Grundlagen, praktischer Erfahrungsaustausch und juristisches
Know-how fiir die Arbeit des Immobilienverwalters von zentralem
Interesse sind.

Das nachste und dann schon 40. Fachgesprach in Fischen findet
vom 22. bis 24. Oktober 2014 statt.

..-‘ : I;I { T
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DDIVzieht
positive Bilanz
fir 2013

iel erreicht haben der Dachverband und seine
Landesverbande im vergangenen Jahr und damit die Bedeu-
tung des Immobilienverwalters flr Politik, Wirtschaft und
Gesellschaft deutlich gestarkt.

,Ein Vorteil fir jeden
einzelnen in der Branche
professionell Tatigen,”

so DDIV-Prasident
Wolfgang Heckeler.

Die aktive Mitgestaltung der Bundespolitik, die regelma@i-
ge Teilnahme an Anhérungen und Gesprachen, in denen
der Verband seine Positionen vertreten konnte, haben die
6ffentliche Wahrnehmung der verantwortungsvollen Tatig-
keit deutlich erhéht. Auch die Prasenz in den Medien mit
den relevanten Schwerpunktthemen hat dazu entscheidend
beigetragen.

Politisch trugen die Erwirkung eines Priifantrags zum Daten-
bankgrundbuch iiber Bundestag und Bundesrat sowie die
Mitwirkung am Koalitionsvertrag Friichte. Die langjahrige
Forderung nach Mindestqualifikationen und Versicherungs-
pflichten sind darin verankert, und eine explizite Regelung
zur automatisierten Einsichtnahme ins Datenbankgrund-
buch fiir Verwalter in Sicht.

Zahlreiche Publikationen, Gutachten und praxisrelevante
Broschiiren wie zur SEPA-Einflihrung werden von vielen
Unternehmen genutzt — ein gutes Zeichen dafiir, dass der
DDIV gezielt eine Berufsgruppe sinnvoll und richtig vertritt
und begleitet.

Dachverband Deutscher
Immobilienverwalter e.V.

Breaking NEWS

EU-Kommission will
SEPA-Frist verlangern

Eine verlangerte Ubergangsfrist fir das SEPA-Zahlungsver-
fahren hat die Europaische Kommission in Brissel am 9. Ja-
nuar 2014 vorgeschlagen. Statt wie geplant zum 1. Februar
soll die Umstellung auf das dann einzig zulassige Uberwei-
sungs- und Lastschriftverfahren erst zum 1. August 2014
endgtiltig erfolgen.

Der Hintergrund: In den letzten Monaten zeigte sich, dass
der Fortschritt der Umstellung in den insgesamt 33 betei-
ligten Landern durchaus unterschiedlich schnell vorangeht.
Waihrend Lander wie Finnland, Slowakei und Slowenien mit
einer nahezu 100-prozentigen SEPA-Quote an der Spitze
liegen, hinkt z. B. Deutschland, wo im Dezember 2013 gera-
de mal 32 Prozent aller Uberweisungen iiber SEPA getitigt
wurden, noch hinterher. Lediglich 31 Prozent aller deut-
schen Unternehmen und Vereine haben bisher die fiir das
SEPA-Lastschriftverfahren notwendige Glaubiger-ldentifika-
tionsnummer bei der Deutschen Bundesbank beantragt. Fiir
alle anderen konnte die Umstellung zum 1. Februar proble-
matische Finanzengpdsse mit sich bringen.

Die Vorstande der Europaischen Notenbanken wie auch die
Europdische Zentralbank sind strikt gegen die verldngerte
Frist und planen, entsprechend auf die jeweilige Regierung
ihres Landes Einfluss zu nehmen. Denn noch ist nichts ent-
schieden. Um wirklich in Kraft zu treten, missen auch das
Europaparlament und die Lander-Finanzministerien dem
Vorschlag der EU-Kommission zustimmen. Bis dahin gilt die
bisherige Rechtslage: Nach der europdischen SEPA-Verord-
nung von 2012 startet am 1. Februar 2014 der einheitliche
europdische Zahlungsverkehr, so die Bundesregierung in
einer Meldung vom

10. Januar 2014.
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15. Kolner Verwalterforum des VNWI

Doppeljubilaum am 21./22. Februar 2014

15 Jahre VNMW - 15 Jahre Kdlner Verwalterforum. Der Verband
der Nordrhein-Westfalischen Immobilienverwalter e.V. ladt in die-
sem Jahr zu einem besonders attraktiven Programm ins Kélner
Maternushaus: Hochkardtige Referenten, topaktuelle Themen aus
dem Verwalteralltag, eine informative Fachmesse und niveauvoller

Humor ergeben einen einzigartigen Mix. Als Gastredner werden
der Berliner Bezirksbirgermeister von Neukdlln, Heinz Busch-
kowsky, sowie der Publizist und Philosoph Richard David Precht
erwartet. Weitere Informationen und das Programm zur Veran-
staltung sind zu finden unter: www.vnwi.de

Der Watzmann ruft!

Zu den 33. ESWID Mietrechtstagen in Berchtesgaden

osenheim war zwar seit 2011 fir die zahlreichen Teilneh-
mer alljahrlich eine Reise wert. In diesem Jahr lddt der Evangeli-
sche Bundesverband fir Immobilienwesen in Wissenschaft und
Praxis aber wieder nach Berchtesgaden ein. Vom 7. bis 9. Mai 2014
dreht sich vor alpiner Kulisse alles um das Schwerpunktthema ,,Die
Mietzahlung: Vertrags-
gestaltung — Sicherheit -
Erh6hung - Insolvenz”.
Das diesjahrige Programm,
das sich gleich zum Auftakt
mit der von der Bundes-
regierung beschlossenen
,Mietpreisbremse” streitbar
gibt, ist mit renommierten
Referenten besetzt. Den
verschiedenen Aspekten
der vertraglichen Ge-
staltung zur Entgeltver-
einbarung wird sich der
Berliner Prof. Dr. Ar-
nold Lehmann-Richter
widmen. Prof. Dr. Mar-
tin Haublein von der
Universitat Innsbruck

erldutert die Konsequenzen und MaBnahmen bei Verzug der Miet-
zahlungen. Mit den Sonderproblemen bei Empfangern von Grund-
sicherung setzt sich die Vizeprasidentin des Amtsgerichts Kiel, Dr.
Beate Flatow, auseinander und iiber die Vermeidung von Verjah-
rung und Verwirkung wird der Karlsruher Rechtsanwalt Thomas
Hannemann referieren. Diesen Themenkreis erganzend, gibt Prof.
Dr. Florian Jacoby von der Universitdt Bielefeld unter anderem prak-
tische Hinweise zum Verfahren bei Mieterinsolvenz. Dariiber hinaus
wird es auch Vortrage zur gesetzeskonformen Mieterhéhung im
Zuge von ModernisierungsmaBnahmen, das Mietzinsmanagement
bei der Verwaltung fiir Dritte und einen Uberblick tber die aktuelle
Rechtsprechung des BGH geben. Durch das Programm fiihren an al-
len drei Tagen moderierend Prof. Dr. Dr. h.c. Werner Merle von der
Universitdt Potsdam und die Hamburger Rechtsanwaltin Ruth Brei-
holdt. Uber das umfassende Vortragsprogramm hinaus bieten die
Mietrechtstage auch Arbeitsgruppen, in denen unter fachlicher Lei-
tung Fragen erortert und Losungen erarbeitet werden. Wie schon
im Vorjahr wird eine Fachausstellung das Programm umrahmen, der
dem neuen alten Veranstaltungsort angemessene zlinftige bayeri-
sche Abend wird diesmal aber einen etwas anderen Akzent setzen.
www.esw-deutschland.de

Foto: © Mikhail Markovskiy / Shutterstock.com

Treffpunkt: Kur- und Kongresshaus Berchtesgarden

VAN Das Berchtesgardener Fachgesprich: Schon immer mehr
als ein Mietrechtsseminar



Veranstaltungshinweise

FEBRUAR

Facility Management 2014

Fachmesse @7 Kongress rund um das Produkt- und Dienst-
leistungsangebot Facility Mananger. Im direkten Dialog
treffen Verantwortliche, Geschaftsfiihrer und Entscheider,
auf Losungsanbieter und kompetente Partner.

IMMOBILIEN 2014

Die Schwerpunkte Gewerbe @ Kongress sowie Woh-
nen ¢ Eigentum bilden das gesamte Spektrum des
Immobilienmarkts ab und informieren mit Fachveran-
staltungen zu aktuellen Themen. Ein Treffpunkt fiir Bran-
chenprofis zur Anbahnung von Geschaftskontakten.

15. EBS Immobilienkongress

Die Wohnungswirtschaft — das unterschatze Schwergewicht.
Um dieses Thema ranken sich in diesem Jahr Vortrage und
Diskussionen von Professionals und Studenten.

Datum: 25.-27.02.2014

Ort: Frankfurt am Main,
Messe Frankfurt

www.mesago.de

Datum: 27.02.-02.03.2014
Ort: Congress Center Leipzig
www.immobilienmesse-leipzig.de

Datum: 28.02.2014

Ort: Schloss Reichartshausen,
Qestrich-Winkel

www.ebs-immobilienkongress.de
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der schnelle und bequeme Weg zur Heiz- und Nebenkostenabrechnung

Mit unserem Service Abrechnung Online kdénnen Sie die Kosten- und Nutzerdaten fiir Ihre Abrechnungen jederzeit einfach, schnell und
kostenfrei online Gbermitteln. So sparen Sie gerade in der Abrechnungs-Hochphase jede Menge Aufwand und wertvolle Zeit. Zusatzlich sorgt
die Plausibilitatsprifung schon bei Eingabe der Daten flr eine hohe Qualitat. Mehr zur entspannten Abrechnung Online erfahren Sie unter:
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Ruckanwort bis zum 28. Februar 2014 bitte an /‘\—

Dachverband Deutscher
Immobilienverwalter e.V.

Dachverband Deutscher Immobilienverwalter e. V.
DDIV-Branchenbarometer

Dorotheenstr. 35

10117 Berlin

Fax: 030.300 96 79 21
E-Mail: info@ddiv.de

Branchenbarometer 2014

Sehr geehrte Damen und Herren, liebe Immobilienverwalter,

steigende Neubauzahlen und Baugenehmigungen von Eigentumswohnungen kiinden von positiven
Zukunftsaussichten fir Immobilienverwalter. Auch politisch gewinnt der Verwalter zunehmend an Profil.
Erstmals hat die Bundesregierung Vorhaben zu Mindestqualifikationen, Pflichtversicherungen und Ver-
braucherschutz im aktuellen Koalitionsvertrag festgeschrieben.

Ungeachtet zuversichtlicher Prognosen liegen kaum Daten iiber die Branche der Immobilienverwalter
vor. Bis heute ist weitestgehend unbekannt, wie sich die Gruppe der Verwaltungsunternehmen zu-
sammensetzt. Einen ersten Uberblick tber Tatigkeitsfelder und Umsatzerwartungen gab das 1. DDIV-
Branchenbarometer 2013. Diese Strukturanalyse fihren wir nun zum 2. Mal erweitert durch und méchten
Sie um lhre Teilnahme bitten.

Die Umfrage enthdlt Fragen zum Tétigkeitsfeld selbst, den Umsatz- und Gewinnaussichten, zur Verwalterver-
giitung sowie zur Mitarbeiterentwicklung. Die Fragen kénnen Sie online unter www.ddiv-umfragen.de oder
auf den folgenden Seiten bis zum 28. Februar 2014 ausfillen. Den ausgefiillten Fragebogen schicken Sie
uns bitte per Fax, E-Mail oder auf postalischem Weg zu.

Bitte helfen Sie uns und der gesamten Branche belastbare Statistiken aufzubauen, auf deren Grundlage
wir gemeinsam Zukunftsthemen voran bringen kénnen. Nehmen Sie sich einige Minuten Zeit, die Fragen
méglichst prézise zu beantworten.

Selbstverstdndlich werden alle Daten streng vertraulich behandelt und anonymisiert. Ergebnisse
werden ausschlieBlich nach Auswertung aller zuvor anonymisierten Datensétze verdffentlicht.

Fir Fragen stehen wir lhnen jederzeit per E-Mail oder unter der Telefonnummer 030.30096790 gern
zur Verfigung.

Vielen Dank fir lhre Hilfe

Martin KaB3ler
Geschaftsfishrer Dachverband Deutscher Immobilienverwalter e.V.
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ALLGEMEINE FRAGEN

Welche Rechtsform hat Ihr Unternehmen?
Einzelunternehmen
Personengesellschaft
GmbH
AG
Sonstiges, nédmlich

Wie viele Gesellschafter/Eigentiimer sind beteiligt?

Anzahl der Gesellschafter/Eigentimer Anzahl

Ist es ein inhabergefiihrtes* Unternehmen?
* inhabergefihrt, wenn der/die Gesellschafter auch operativ
fir das Unternehmen tétig sind (z. B. Geschéftsfihrung)

O  ja O nein

Welchen raumlichen Markt deckt Ihr Unternehmen ab?
lokal (= Stadt oder Gemeinde)
regional (= Landkreis)
berregional (= mehrere Landkreise, ggf. auch bundeslandiibergreifend)
deutschlandweit (= drei oder mehr Bundeslénder)
international

Wie viele Einheiten verwaltete Ihr Unternehmen 20137?
* Mischobjekte bitte grob aufteilen

Anzahl Gesamt
WEG-Verwaltung

davon

davon SE-Verwaltung*

davon Miethaus-Verwaltung™

davon Gewerbe-Verwaltung*

davon sonstige Verwaltung ™

Wie viele Objekte/Gebaude verwaltet Ihr Unternehmen?

Gesamt

In welchem Bundesland liegt Ihr Hauptsitz?
Baden-Wirttemberg Niedersachsen
Bayern Nordrhein-Westfalen
Berlin Rheinland-Pfalz
Brandenburg Saarland

Bremen Sachsen

Hamburg Sachsen-Anhalt
Hessen Schleswig-Holstein
Mecklenburg-Vorpommern Thiringen

O0OO0O0OO0O0O0OO0

In welchem DDIV-Landesverband sind Sie Mitglied?
VDIV Baden-Wirttemberg VNWI (NRW)
VDIV Bayern VDIV RP/Saarland
VDIV Berlin-Brandenburg VDIV Mitteldeutschland
VDIV Hessen VDIV Sachsen-Anhalt
VDIV Niedersachsen/Bremen VDIV SH/HH/MV
In keinem Landesverband

FRAGEN ZUR MITARBEITERENTWICKLUNG
Wie viele Mitarbeiter beschéaftigte Ihr Unternehmen
in 2013 (Durchschnitt)?

Gesamtanzahl der Mitarbeiter im Durchschnitt
davon Ménner

davon Frauen

Branchenbarometer 2014 (

Dachverband Deutscher
Immobilienverwalter e.V.

Die genannte Mitarbeiterzahl lasst sich aufteilen in:
Mitarbeiter Vollzeit

_______ Mitarbeiter Teilzeit (<10h)

____ Mitarbeiter Teilzeit (<20h)

Mitarbeiter Teilzeit (<30h)
Mitarbeiter Teilzeit (<38h)

Wie schéatzen Sie die Mitarbeiterentwicklung in 2013
im Vergleich zu 2012 ein?

O  gestiegen O gleichgeblieben O  gesunken
Sehen Sie Schwierigkeiten kiinftig

qualifizierte Mitarbeiter zu gewinnen?

O Ja O  Nein

Wenn Sie Schwierigkeiten sehen, kiinftig qualifizierte
Mitarbeiter zu gewinnen, in welchen Bereichen besonders?
mehrere Antworten méglich

Fihrungskréfte/Geschaftsfihrung/Prokurist

Ingenieure

Sachbearbeiter

Buchhaltung

Techniker

Sekretariat

Bei sonstigen Mitarbeitern, z. B.

Verfolgen Sie Strategien zur Mitarbeiterforderung?
mehrere Antworten méglich

Keine Strategie

Ausbildungsbetrieb

Férderung von Studenten und Abschlussarbeiten
Méglichkeiten zur Teilnahme an Weiterbildungen
Altersteilzeit

Gemeinsame Ausflige (Weihnachtsfeiern, etc.)
Betriebliche Altersvorsorge

Betriebliche Gesundheitsférderung

O O0OO0OO0OO0O0O0O0

Sonstiges

Wiirden Sie ein duales Studium eines Mitarbeiters
unterstutzen?
O Ja O Nein

Wie viele Weiter- oder Fortbildungsveranstaltungen besuchen
Sie oder lhre Mitarbeiter durchschnittlich im Jahr?

Anzahl Veranstaltungen

davon des DDIV/der Landesverbénde

davon von Dienstleistern der Immobilienwirtschaft

davon von anderen Seminaranbietern

Welche Form der Weiter- und FortbildungsmaBnahmen
praferieren Sie fiir sich und lhre Mitarbeiter?

mehrere Antworten méglich

O  Halbtagesseminar O Wochenendveranstaltungen
O  Tagesseminar O  Onlinebasierte Seminare

O  Abendveranstaltungen O Hausinterne Weiterbildungen

Wie werden Sie meist auf Seminare aufmerksam?

mehrere Antworten méglich

O  Zeitung/(Fach-)Zeitschift O  Website des Anbieters
O  E-Mailanwerbung O  Postalische Einladungen

O  Sonstiges
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FRAGEN ZU UMSATZ UND GEWINN
Welchen Jahresumsatz hat lhr Unternehmen
im Geschaftsjahr 2013 realisiert?

EUR Jahresumsatz 2013

Wie teilt sich der Umsatz auf die einzelnen Bereiche auf?
% WEG-Verwaltung (ohne Sonderleistungen)
% SE-Verwaltung (ohne Sonderleistungen)
% Miethaus-Verwaltung (ohne Sonderleistungen)
% Gewerbe-Verwaltung (ohne Sonderleistungen)
% Sonderleistungen Verwaltung

% Sonstiges

Wie schatzen Sie den Umsatztrend fur 2014
im Vergleich zu 2013 ein?

>+10% | <+10% <-10%

N
o

Jahresumsatz O O e}
WEG-Verwaltung*
SE-Verwaltung*®
Miethaus-Verwaltung*
Gewerbe-Verwaltung ™

Sonderleistungen

OO OO OO0O0

Sonstiges*

* ohne Sonderleistungen

Wie hoch schatzen Sie den Gewinn Ihres Unternehmens
vor Steuern 20137

TEUR Gewinn 2013

Wie hoch schatzen Sie den Gewinn Ihres Unternehmens
vor Steuern 2013 im Vergleich zu 20127

>+10% <+10% <+5% +/-0 <-5% <-10%

(@) (@) (@) (@) (@) (@)

Wie hoch schatzen Sie den Gewinntrend
(= Ergebnis vor Steuern) fiir 2014 im Vergleich zu 20137

>+10% <+10% <+5% +/-0 <-5% <-10% >-10%

(@) @) (@) (@) (@) (@) O

Planen Sie in 2014/2015 einen Verwaltungskauf, -verkauf
oder eine familieninterne Nachfolgeregelung?

mehrere Antworten mdglich

O  Kein Kauf/Verkauf geplant O Familieninterne Nachfolge
O  Verkauf O  Kauf

FRAGEN ZUR WEG-VERWALTERVERGUTUNG

Wie hoch ist Ihre durchschnittliche (Netto-)Vergiitung
der Verwaltungsleistung bei WEG-Verwaltung?

____ €/Einheit fir WEG < 10 WE

____ €/Einheit fir WEG < 29 WE
_______€/Einheit fir WEG < 49 WE

___ €/Einheit fir WEG < 99 WE

____ €/Einheit fir WEG > 100 WE

_______ #£/Einheit fir Garagen innerhalb der WEG
_______#£/Einheit fir Garagen au3erhalb der WEG

/h_

Dachverband Deutscher
Immobilienverwalter e.V.

Branchenbarometer 2014

Wie hoch ist lhre (Netto-)Vergiitung
von Sonderleistungen bei der WEG-Verwaltung?
AuBerordentliche Eigentimerversammlung:

€ pauschal oder

€/Einheit oder

% der monatlichen Grundvergiitung

Erhebung von Sonderumlagen:

O  in Grundvergitung enthalten
__ € pauschal oder
__ £€/Einheit oder

% des Sonderumlagebetrages

Regieaufwand fir gréBere Instandsetzungs-
und SanierungsmalBnahmen:

O  in Grundvergiitung enthalten
O nach Aufwand oder

€ pauschal oder

€/Einheit oder

% der Bruttobaukosten
Regulierung von Versicherungsschaden:

O  in Grundvergiitung enthalten
O nach Aufwand oder

_______ € pauschal oder
_______#£/Einheit oder
% des Entschadigungsbetrages
Mahnungen (1. Mahnschreiben):
O  in Grundvergiitung enthalten
___ € pro Einheit oder

% der monatlichen Grundvergiitung
Eigentiimerwechsel:
O  in Grundvergiitung enthalten
___ € pro Einheit oder

% der monatlichen Grundvergiitung
Verwalterzustimmung:
O in Grundvergitung enthalten
____ £ pro Einheit oder

% der monatlichen Grundvergiitung

FRAGEN ZUR SE-VERWALTERVERGUTUNG

Wie wird lhre Verwaltungsleistung
bei der SE-Verwaltung vergiitet?
O Pauschalbetrag pro Einheit

O  Prozentual (gekoppelt an Miete)

Wie hoch ist lhre pauschale (Netto-)Vergiitung der
Verwaltungsleistung bei SE-Verwaltung im Durchschnitt?

€/Einheit < 10 Sondereigentumseinheiten

€/Einheit < 29 Sondereigentumseinheiten
€/Einheit < 49 Sondereigentumseinheiten
€/Einheit < 99 Sondereigentumseinheiten

€/Einheit > 100 Sondereigentumseinheiten
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Wie hoch ist Ihre prozentuale (Netto-)Vergiitung
der Verwaltungsleistung bei SE-Verwaltung?

% der Nettokaltmiete
% der Bruttokaltmiete

% der Bruttowarmmiete

Wie hoch ist Ihre (Netto-)Vergiitung
von Zusatzleistungen bei der SE-Verwaltung?

Insertion:

O in Grundvergitung enthalten O nach Aufwand oder

€ pauschal

Abschluss Mietvertrag:
O in Grundvergitung enthalten

€ pauschal
% der jghrlichen Mietkosten

Ubergabe/Abnahme der Wohnung:

O  in Grundvergiitung enthalten O nach Aufwand oder

€ pauschal oder

Durchfiihrung von Mieterhéhung:
O  in Grundvergiitung enthalten
€ pauschal oder

% des jéhrlichen Mieterhdhungsbetrages

Instandhaltung:

O in Grundvergitung enthalten O nach Aufwand oder
€ pauschal oder

% der Bruttobaukosten/Rechnungssumme

Bauleitung bei aufwéndigen BaumaBBnahmen:

O  in Grundvergiitung enthalten O  nach Aufwand oder
€ pauschal oder

% der Bruttobaukosten

FRAGEN ZUR MIETHAUS-VERWALTERVERGUTUNG

Wie wird Ihre Verwaltungsleistung

bei der Miethaus-Verwaltung vergitet?
O Pauschalbetrag pro Einheit/Objekt

O  Prozentual (gekoppelt an Miete)

Wie hoch ist Ihre pauschale (Netto-)Vergiitung der
Verwaltungsleistung bei der Miethaus-Verwaltung?

______ #£/Einheit < 10 Mietwohnungen
_______ #£/Einheit < 29 Mietwohnungen
_______ #£/Einheit < 49 Mietwohnungen
_______ #£/Einheit < 99 Mietwohnungen
_______ #£/Einheit> 100 Mietwohnungen

Wie hoch ist Ihre prozentuale (Netto-)Vergiitung
der Verwaltungsleistung bei der Miethaus-Verwaltung?

% der Nettokaltmiete
% der Bruttokaltmiete

% der Bruttowarmmiete

(\\_

Dachverband Deutscher
Immobilienverwalter e.V.

Branchenbarometer 2014

Wie hoch ist Ihre (Netto-)Vergiitung
von Zusatzleistungen bei der Miethaus-Verwaltung?

Insertion:

O  in Grundvergiitung enthalten oder

O nach Aufwand oder

__ € pauschal

Abschluss Mietvertrag:

O  in Grundvergiitung enthalten oder
€ pauschal oder

% der jahrlichen Mietkosten

Ubergabe/Abnahme der Wohnung:
O  in Grundvergiitung enthalten oder

O  nach Aufwand oder
€ pauschal

Durchfiihrung von Mieterhdhung:

O  in Grundvergiitung enthalten oder
O nach Aufwand oder

% des jahrlichen Mieterhdhungsbetrages

Instandhaltung:

O in Grundvergiitung enthalten O nach Aufwand oder
€ pauschal oder

% der Bruttobaukosten/Rechnungssumme

FRAGEN ZUR GEWERBE-VERWALTERVERGUTUNG

Wie wird Ihre Verwaltungsleistung

bei der Gewerbe-Verwaltung vergitet?
O Pauschalbetrag pro Einheit/Objekt
O  Prozentual (gekoppelt an Miete)

Wie hoch ist Ihre pauschale [Netto-)Vergiitung der
Verwaltungsleistung bei der Miethaus-Verwaltung?

___ €/Einheit < 10 Gewerbe-Einheiten
_____ €/Einheit < 29 Gewerbe-Einheiten
_______€/Einheit < 49 Gewerbe-Einheiten
__ €/Einheit < 99 Gewerbe-Einheiten
___ €/Einheit > 100 Gewerbe-Einheiten

Wie hoch ist Ihre prozentuale (Netto-)Vergiitung
der Verwaltungsleistung bei der Gewerbe-Verwaltung?

% der Nettokaltmiete
% der Bruttokaltmiete

% der Bruttowarmmiete

Wie hoch sind lhre [Netto-)Stundensatze zur Vergiitung nach
Aufwand oder sonstiger, gesonderter Zusatzleistungen im
Durchschnitt?

__ €/Stunde fir Geschdftsfiihrer/Inhaber/Prokurist
____€/Stunde fisr Ingenieur

__ €/Stunde fir Sachbearbeiter

__ €/Stunde fir Techniker

___ €/Stunde fir Sekretariat

VIELEN DANK FUR IHRE TEILNAHME!
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Tipps, um

Fehler zu vermeiden

die Mietabrechnung

Nicht nur die WEG-Abrechnung birgt zahlreiche Fallstricke, die aufwendige Verfahren und Verzogerungen

nach sich ziehen konnen. Auch bei der Abrechnung der Betriebs- und Heizkosten mit den Mietern

einer WEG kommt es auf Anfechtungssicherheit, ordnungsgemaRe Ausfithrung und die transparente

Aufstellung der Kosten an, um Widerspriiche und Zahlungsverzogerungen zu vermeiden. Sie waren

schlieBlich vom Verwalter vor den Eigentlimern als Vermieter zu rechtfertigen.

von Steffen Haase

Falligkeit des Nachzahlungsanspruchs
1 Wurde eine formelle, ordnungsgeméBe Abrechnung erstellt, wird der An- Die Abrechnungsfrist
spruch des Vermieters auf Nachzahlung durch den Mieter fallig. Eine Frist zur GemadR § 556 Absatz 3 S.2
Uberpriifung der Abrechnung wird dem Mieter nicht zugestanden. Bei Wohnraum, BGB ist unbedingt zu be-
welcher der Preisbindung unterliegt, gelten die §§20 Abs.4 S.1, 4 Abs.7 und 8 NMV achten, dass die Abrech-
sowie § 10 Abs. 2 WoBindG. Geht die Abrechnung dem Mieter bis zum 15. eines nung spatestens bis zum Ablauf des
Monats zu, wird die Nachzahlung am 1. des darauf folgenden Monats fallig. 12. Monats nach Ablauf des Abrech-

nungszeitraumes zu iibermitteln ist.
Die erste Abrechnung setzt den Lauf

der Frist in Gang.

Der Abrechnungszeitraum

Mieterabrechnungen miissen im Abstand von langstens

12 Monaten gestellt werden, wobei die Vertragsparteien
individuell auch kiirzere Zeitraume vereinbaren kdnnen. Ub-
licherweise gilt das Kalenderjahr als Abrechnungszeitraum. In
der Folge sind Abrechnungen fiir Mietverhiltnisse, die erst im
Laufe eines Kalenderjahres beginnen, anteilig fiir die Zeit des
mieterseitig genutzten Wohnraums zu erstellen. Fiir Mietver-
héltnisse tiber gewerblich genutzte Rdume gilt § 556 BGB nicht
(weil in §§ 578 BGB nicht aufgefiihrt); dort sind andere Verein-
barungen moglich.

Nennung der Gesamtkosten
Dem Mieter muss die Gesamtsumme,
die fiir einen errechneten und ausgewie-
senen Posten aufgelaufen ist, mitgeteilt
werden. Dies gilt insbesondere dann, wenn die
Kosten daflr nicht insgesamt auf die Betriebskos-
ten der Mieter umlegbar sind. Vorwegabziige miis-
sen so ausgewiesen sein, dass sie fiir den Mieter
uberpriifbar sind. Sind z.B. Teile der Hausmeister-

verglitung nicht umlegbar, so sind sowohl die Ge-

Umlagefahigkeit der Kosten

Achten sie sorgfiltig darauf, dass nicht umlage-

fahige Kosten den Mietern auch nicht berechnet

werden. Nicht auf sie umgelegt werden konnen
z.B. die schon in der Miete enthaltenen Verwaltungs- und
Reparaturkosten. Im Abrechnungszeitraum 2013 fallen erst-
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samtkosten flir Hausmeisterdienste anzugeben als
auch der nicht umlegbare Teil hieraus sowie der auf
den Mieter umlegbare Teil.

mals Kosten an, die durch die Erflllung der Trinkwasserver-
ordnung entstehen. Auch hier muss man differenzieren. Die
regelmaRig alle drei Jahre wiederkehrende Priifung ist umla-
gefahig, Nachpriifungen aufgrund eines Legionellenbefalls
aber nicht und eventuelle InstandsetzungsmaBnahmen an
der Wasserversorgung natiirlich ebenso wenig.

Foto: © Jezeper / Shutterstock.com



Nennung von Mindestangaben

Es ist ein formaler Mangel, wenn gegen die Grundsatze flr die

Form der Angaben verstoBen wird. Der BGH hat diese in verschie-
denen Entscheidungen aufgestellt beziehungsweise bestdtigt. So muss
die Abrechnung die geordnete Zusammenstellung der Gesamtkosten
enthalten, aus der die Berechnung des Mieteranteils und der Ansatz der
Vorauszahlungen ersichtlich sind. Fiir die rechnerische Nachvollziehbar-
keit ist das Verstandnis eines rechtlich und betriebswirtschaftlich nicht
geschulten Mieters maBgeblich, so dass eine aus sich heraus schliissige

Erlduterung des

Verteilerschliissels

Bei samtlichen Abrechnungspo-

sitionen ist der Verteilerschlissel
zu nennen und zu erldutern. Insbesondere
Abkiirzungen sind verstandlich darzulegen,
wie z.B. MEA fiir Miteigentumsanteile. Die

Nachpriifung moglich ist.

Gesamtsumme und der Rechenweg im
Dreisatz zum Mieteranteil muss nachvoll-

ziehbar sein.

Korrekte Anwendung von Verteilerschliisseln
Eine Mieterabrechnung ist inhaltlich mangelhaft, wenn fal-
sche Verteilerschliissel, etwa wegen des VerstoBes gegen
eine bestimmte vertragliche Vereinbarung (BGH, Urteil v.
1711.2004, VIl ZR 115 /04, WuM 2005, 61), zur Anwendung kommen.
Dies ist gerade fiir Abrechnungen zu vermieteten Eigentumswohnun-
gen relevant — vor allem dann, wenn mietvertragliche Regelungen mit

denen der Eigentlimergemeinschaft nicht in Einklang stehen.

Berichtigung der
Abrechnung

Wenngleich der Mieter
keine Korrektur einer

inhaltlich falschen Abrechnung verlan-
gen kann, steht dies dem Vermieter frei.

Riickforderung von Vorschiissen

Im Falle formell nicht wirksamer Abrechnungen

konnen Mieter eine eigene Abrechnung vorlegen

und eventuell tiberzahlte Vorschiisse zuriickfor-
dern. Das Gleiche gilt bei inhaltlicher Unrichtigkeit. Es ist
dann an ihnen, das Ergebnis auf Grund der vorliegenden
Unterlagen zu schitzen und anndhernd vorzutragen ist.

IHR ZUVERLASSIGER
PARTNER

Die Berichtigung muss aber wahrend der
Abrechnungsfrist erfolgen, weil sie spater
nicht mehr zuldssig ist (BGH, WuM 2005,
61). Fristversaumnisse wiirden den Zweck
der Ausschlussfrist verfehlen, wonach
Mieter mit weiteren Nachforderungen

nicht mehr zu rechnen brauchen.

Ist Immobilienverwaltung lhr Thema?
Gut, unseres ebenfalls.

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

www.aareal-bank-fuer-verwalter.com

Aareal Bank
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pDie Abgrenzungen in der
wohnungseigentumsrechtlichen Jahresabrechnung

Stellungsnahme eines Experten zum viel diskutierten Thema

Der Autor
DR. MARTIN HAUBLEIN
Der Professor an der Universitiit

Innsbruck unter anderem

fiir Wohn- und Immobilienrecht
hat jiingst fiir den DDIV ein
Gutachten zur ermieteten
ETW erstellt.

www.mueller-radack.com

In Teilzeit zum anerkannten Abschluss, z.B.

Gepriifte/r
Immobilienfachwirt/in
(gtw/IHK)

Vorbereitung zur IHK Priifung
10 Wochenendseminare

Geprifte/r | ;
Immobilien- QG »
Verwalter/in =
(EBZ|gtw|DDIV) y
6 Wochenendseminare
Sot e
D
iy
Starten Sie jetzt!

www.gtw-weiterbildung.de

gtw - Weiterbildung fiir
die Immobilienwirtschaft

Tel. 089/ 57 88 79
www.gtw-weiterbildung.de

gtw

Weiterbildung
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ehr oft habe ich vor allem auf der
Fischener Tagung, die insofern zu Recht den
Titel ,Partner im Gesprach” trdgt, aber auch
anderswo erlebt, wie Verwalter, meist mit
Verve, Argumente gegen die scheinbar ze-
mentierte Rechtsprechung zur Jahresabrech-
nung vorbrachten. Im juristischen Schrifttum
findet man ebenfalls immer wieder Stimmen,
die auf Unzulanglichkeiten der herrschenden
Abrechnungsdoktrin hinweisen. Ein we-
sentliches Konfliktfeld bilden dabei Abgren-
zungsposten. Mit ihrer Hilfe sollen Kosten
periodengerecht abgerechnet werden. Diese
Anndherung an das Leistungsprinzip erhoht
die Wahrscheinlichkeit, dass Eigentlimer die
anteiligen Betriebskosten unbeanstandet auf
ihre Mieter umlegen konnen.

Meiner Ansicht nach haben sich die
Rahmenbedingungen fiir die Antwort
auf die Frage, ob und in welchen Fallen
Abgrenzungen in der Jahresabrechnung
zuldssig sind, in jiingster Vergangen-
heit verandert. Dies nicht etwa durch
ein Einschreiten des Gesetzgebers,
sondern durch die Rechtsprechung
des BGH. Der V. Zivilsenat hat — un-
ter Bezugnahme auf Vorarbeiten aus
dem Schrifttum - anerkannt, dass die
Einzelabrechnung und die Gesamtab-
rechnung unterschiedliche Funktionen
haben und daher auch unterschiedli-
che Kostenansatze enthalten kénnen
(s. BGH v. 17.2.2012 - V ZR 251 /10,
Rn.16). Diese Weichenstellung erlaubt
es, im Rahmen der Gesamtabrechnung
strikt am Einnahmen-Ausgaben-Prinzip
festzuhalten, auch wenn in Einzelab-
rechnungen abgegrenzt wird, was etwa
im Anwendungsbereich der Heizkos-
tenV sogar geschehen muss (BGH,
a.a.0.). Die Jahresabrechnung kann da-

her ihre Rechnungslegungsfunktion erfillen
und ermdglicht einen Kontenabgleich ohne
groRen Aufwand, weil insofern allein die
Gesamtabrechnung maggeblich ist. Damit
entfdllt ein wichtiges Argument derjeni-
gen, die Abgrenzungen in der Abrechnung
grundsatzlich fiir unzuldssig halten und die-
se Sicht auf § 259 BGB, also auf die Rechen-
schaftspflicht des Verwalters stiitzen.

Zwar hatte sich der BGH allein zu Heiz- und
Warmwasserkosten zu duBern. Flr andere
nach Verbrauch abzurechnende Positionen
muss aber das Gleiche gelten. Haben die Ei-
gentiimer z.B. vereinbart oder beschlossen,
die Kosten fiir Kaltwasser nach Verbrauch
zu verteilen, wollen sie im Zweifel nur die
Ausgaben fiir das unterjahrig tatsachlich
verbrauchte Wasser verteilen. Weder § 28
Abs.3 WEG, der ohnehin eher unergiebig
formuliert ist, noch die gesetzlichen Vor-
gaben flir den Wirtschaftsplan (§28 Abs. 1
WEG), auf dem die Abrechnung aufbaut,
stehen einer entsprechenden Abgrenzung
in Einzelabrechnungen entgegen.

Dem Einwand, nur eine Verteilung samtli-
cher Ausgaben auf die Eigentlimer sichere
die Liquiditdt der Gemeinschaft, ldsst sich
durch entsprechende Riicklagenbildung
begegnen (dazu jiingst Lehmann-Richter
in seinem Referat anldsslich des 39. Fach-
gesprdches in Fischen). Meines Erachtens
ware es auch nicht systemwidrig, wenn Aus-
gaben, die zwar nicht verbrauchsabhangig
sind, aber einer Wirtschaftsperiode zuge-
ordnet werden kénnen, wie etwa Beitrage
flr die Gebdudeversicherung, in dieser un-
ter den Eigentiimern verteilt werden. Das
erscheint interessengerecht und wirkt ins-
besondere beim Eigentiimerwechsel einer
Kostenbelastung entgegen, die oft als vom
Zufall abhangig kritisiert wird. Die jlingsten
Entwicklungen geben Anlass, diese Fragen
unter dem beschriebenen Blickwinkel er-
neut zu diskutieren.



Foto: © iofoto / Shutterstock.com

/wischen den
Stiuhlen

ei der Erstellung von Betriebs-
kostenabrechnungen fiir vermietete
Eigentumswohnungen auf Basis der Haus-
geldabrechnung gibt es immer wieder
Probleme. Zwar bildet die beschlossene
Jahresabrechnung der WEG die Basis fiir die
Betriebskostenabrechnung gegeniiber dem
Mieter einer Eigentumswohnung. Aber die
darin enthaltenen Zahlen diirfen nicht ohne
Weiteres iibernommen werden. Der Grund

Die Autorin

NOREEN WALTHER

Die Fachanwiiltin fiir Miet- und
Wohnungseigentumsrecht ist in der

Chemnitzer Kanzlei Strunz, Alter ins-
besondere in den Bereichen Wohnungs-
eigentumsrecht sowie Wohnungs- und
Gewerberaummietrecht tcitig.
www.strunz-alter.de

Die Jahresabrechnung fiir
Sondereigentum zwischen
WEG und Mietrecht

dafiir liegt in den Unterschieden beider
Abrechnungen, wie sie die tabellarische Ge-
geniiberstellung auf der nachsten Seite aus-
weist. Flir die meisten Unterschiede lassen
sich Lésungen finden, insbesondere durch
entsprechende Klauseln im Mietvertrag
oder durch Nachbelastungsvorbehalte. Es
besteht im Bereich der Vertragsgestaltung
jedoch schon angesichts der sich standig
weiterentwickelnden BGH-Rechtsprechung
keine zukunftsfeste Rechtssicherheit.

Die Knackpunkte im Einzelnen:

Der Katalog der umlagefahigen Be-
triebskostenarten im Mietvertrag kann
zwar Uber den gesetzlichen Rahmen hi-
naus in Wohnraummietvertragen nicht
erweitert werden. Zumindest aber sollten
Offnungsklauseln verwendet werden, auf
deren Grundlage Kostenarten, die spater
evtl. im Objekt anfallen oder gesetzlich
eingeflihrt werden — u.U. auch deren Um-
lage erst spater durch die Rechtsprechung
anerkannt wird — in die Kostenumlage ein-
bezogen werden diirfen. Relevant ist dies
vor allem fiir die sonstigen Betriebskosten
i.S.d. §2 Nr.17 BetrkV. Soweit dabei auch
ein vom gesetzlichen Regelfall abweichen-
der UmlagemaBstab eingefiihrt werden
soll, muss die Klausel die Bericksichtigung
des billigen Ermessens erkennen lassen.
Die gravierendste Abweichung findet sich
im Abrechnungsprinzip. Wahrend im

WEG das Zu- und Abflussprinzip (also
die Umlage der im Abrechnungszeitraum
tatsachlich verauslagten Kosten, fir die
allein der Zeitpunkt der Rechnungsbe-
gleichung maBgebend ist) als zwingend
erachtet wird, findet im Wohnraummiet-
recht grundsatzlich das Verursachungs-
oder Anfallprinzip (also die Umlage der
im Abrechnungszeitraum verursachten
Kosten ohne Riicksicht auf den Zeitpunkt
der Rechnungsbegleichung) Anwendung.
Insbesondere durch den BGH ist in den
letzten Jahren diese strikte Trennung auf-
geweicht worden. Zwingend sind lediglich
1.die Anwendung des Zu- und Abfluss-
prinzips im Rahmen der WEG-Gesamt-
jahresabrechnung und
2.des Verursachungs- oder Anfallprinzips
im Rahmen der Heizkostenumlage — und
zwar sowohl in den WEG-Einzelabrech-
nungen als auch in den Betriebskosten-
abrechnungen.

Schutz vor unangemessener
Benachteiligung

In Eigentlimergemeinschaften, in denen
zumindest die weit iberwiegende Zahl
der Eigentlimer keine Selbstnutzer, son-
dern Kapitalanleger sind, kann auch tber
eine Erstellung der Einzelabrechnungen
in samtlichen Positionen oder zumindest
hinsichtlich samtlicher verbrauchs- bzw.

verursachungsabhangiger Positionen auf >
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Punkt flir Punkt: die wesentlichen Unterschiede beider Abrechnungen

Jahresabrechnung Betriebskostenabrechnung

Rechtsgrundlage:

§28 WEG, Teilungserklarung / Gemeinschaftsordnung,
Beschliisse

§§ 535, 556 ff,, 560 BGB, BetrKV, Mietvertrag, ggf. WohnflachenVO

Umfang der Kostenumlage:

Umlage aller entstandenen Kosten, auch Instandhaltungs- und
Instandsetzungs-, Kapital- und Verwaltungskosten

Umlage der nach § 556 Abs. 1 BGB umlagefahigen Kosten: die Kosten, die durch
das Eigentum am Grundsttick oder durch den bestimmungsmaBigen Gebrauch
des Gebaudes, der Nebengebaude, Anlagen, Einrichtungen und des Grund-
stiicks laufend entstehen, beschrankt auf die Kostenarten des § 2 BetrKV

Abrechnungsprinzip:

Zu-/Abflussprinzip,
jedenfalls flir Gesamtabrechnung

Leistungs-/Verursachungsprinzip
aber Abflussprinzip vereinbarungsfahig, wenn kein Mieterwechsel stattfindet

gesetzl. Kostenverteilungsschliissel

lt. WEG: Miteigentumsanteile

It. § 556 a | BGB: Wohnflache oder erfasster Verbrauch

Méglichkeit abweichender Regelung:

(z.B. Umlage nach Wohnflache)
meist in Gemeinschaftsordnung

Grenze: HeizkV

Problem: keine gesetzliche Berechnungsmethode fiir Wohnflache

(z.B. nach Miteigentumsanteilen)
auch formularvertraglich zuldssig, wenn Regelung transparent, nicht tiberra-
schend und nicht unangemessen benachteiligend; Grenze: HeizkV

Problem: Verteilung der MEA muss nicht den Anteilen der Wohnflache
entsprechen

nachtrigliche Anderungsméglichkeit:

fur kalte Betriebskosten: § 16 Abs.3 WEG
(einfache Stimmenmehrheit)

fiir Kosten der Heizung und Wassererwarmung: § 16 Abs.3 WEG, §6
Abs.4 HeizkV: einfache Mehrheit bei sachlichem Grund i.S.d. HeizkV

nur wenn eine wirksame Offn ungsklausel im Mietvertrag vereinbart ist —
sehr unterschiedliche Rechtsprechung

§6 Abs.4 HeizkV

gesetzl. Abrechnungszeitraum:

§28 WEG: Kalenderjahr

§ 556 BGB: jahrlich, auch jahresweise ab Mietvertragsbeginn moglich

gesetzl. Abrechnungsfrist:

keine, nur Regeln der ordnungsgemaBen Verwaltung — ggf.
einklagbar, nachholbar auch in Folgejahren

§556 Abs. 3 Satz 2 BGB: spdtestens bis zum Ablauf des zwdlften Monats nach
Ende des Abrechnungszeitraums, nachholbar in Folgejahren aber ggf. Verlust
des Nachzahlungsanspruches

Bildung von Wirtschaftseinheiten

relevant fiir Mehrhausanlagen, meist Bildung von Untergemein-

im Mietvertrag vereinbarungsfahig, einseitiges Bestimmungsrecht streitig

schaften

der Basis des Verursachungsprinzips nach-
gedacht werden, was den Aufwand fiir
den Verwalter betrdchtlich erhoht. Dessen
Bereitschaft, den Mehraufwand in Kauf zu
nehmen, wird bei entsprechender Zusatz-
vergiitung steigen, wenn er selbst vermie-
tender Miteigentiimer in der Gemeinschaft
oder aber Sondereigentumsverwalter ist.
Der BGH jedenfalls scheint dies nicht als
unzuldssig zu erachten, vgl. Urteil vom
12.02.2012, Az.V ZR 251/10.
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Andererseits darf mietvertraglich auch
das Abflussprinzip vereinbart werden, so
der BGH im Urteil vom 20. Februar 2008,
Az. VIIl ZR 49/07. Offen gelassen hat er
jedoch die Frage, ob das auch im Falle
eines unterjdhrigen Mieterwechsels gilt,
weil dann eine Belastung mit Kosten, die
nicht der jeweilige Mieter verursacht hat,
erfolgen kann. Da der Wohnraummieter
dem Gesetzgeber besonders schutzwdir-
dig erscheint, muss er vor unangemesse-

nen Benachteiligungen geschiitzt werden.
Falls der BGH fiir die Betriebskostenab-
rechnung dieses Wechseljahres das Ab-
flussprinzip als unzuldssig erachtet, fragt
sich der Vermieter zu Recht, wie er fiir ein
einziges Abrechnungsjahr auf das Verur-
sachungsprinzip umstellen — und flr das
ndchste Jahr wieder zum Abflussprinzip
zuriickkehren soll.

Die Kostenverteilungs- oder Umlage-
schliissel sind fir beide Rechtsgebiete



gesetzlich normiert. Diese Vorgaben sind
jedoch nicht zwingend. Sie gelten sozusa-
gen nur, falls die Beteiligten sich auf keine
andere Umlage verstandigen. So kénnen
und diirfen die Mietvertragsparteien durch-
aus eine Kostenumlage nach Miteigentum-
santeilen vereinbaren, vgl. BGH Urteil vom
1911.2008, Az. VIII ZR 295 /07. Jedoch darf
der Mieter jedenfalls bei einem Formular-
mietvertrag hierdurch nicht unangemes-
sen benachteiligt werden. Das erscheint
schon fraglich, wenn das Verhaltnis der
Miteigentumsanteile nicht mit dem Anteil
der Wohnflache an der Gesamtwohnfla-
che Gbereinstimmt. Der durchschnittliche
Wohnraummieter wird im Zweifel nicht
einmal wissen, was ein Miteigentumsan-
teil ist — geschweige denn vermuten, dass
dieser Umlageschliissel fiir ihn deutlich un-
glinstiger sein kann als der gesetzliche nach
Wohnflache. Wiirde der Vermieter ihn aber
darauf hinweisen, kime der Mietvertrag
dann zustande?

Oftmals kennen selbst die Verwalter des
Gemeinschaftseigentums und die Son-
dereigentiimer die Berechnungsgrundlage
fiir die Verteilung der Miteigentumsanteile
nicht. Nur selten ist diese in den Unterlagen
der Gemeinschaft offengelegt. Der gemag
§8 WEG teilende Eigentlimer kann die An-
teile nach freiem Ermessen festlegen oder
auch andere Erwdgungen als die GroRe des
Sondereigentums zu Grunde legen, bei-
spielsweise die Ausstattung oder Lage der
Wohnung, vgl. Barmann /Armbriister, Kom-
mentar zum WEG 10. Auflage 2008, §3
Rn. 38 ff. Auch der nachtragliche Anbau von
Balkonen kann dazu fiihren, dass Wohnun-
gen gleicher Wohnflache i.S.d. WohnflVO
andere Miteigentumsanteile aufweisen, weil
im Unterschied zu Einheiten, die schon bei
Griindung der WEG einen Balkon hatten,
nach der Nachristung keine Erhdhung der
MEA vereinbart wurde. Selbst wenn der
vermietende Wohnungseigentiimer den
in der WEG giiltigen Umlageschliissel auch
im Verhaltnis zu seinem Mieter vereinbaren
will — er muss ihn kennen. Ein Blick ins Ge-
setz genligt nicht, denn hdufig sind in den
Gemeinschaftsordnungen andere Vertei-
lermafstdbe festgesetzt worden. Zudem
wurden in vielen Gemeinschaften andere

Verteilerschliissel mehrheitlich beschlossen.
§16 Abs. 3 WEG erméglicht diese BeschlUs-
se seit der WEG-Reform im Juli 2007. Die
zuvor gefassten und gleichlautenden Be-
schliisse sind jedoch unwirksam, da seiner-
zeit noch keine entsprechende gesetzliche
Ermachtigung bestand und Abweichungen
vom vereinbarten VerteilungsmaRstab nur
vereinbart oder flir einen feststehenden
Einzelfall beschlossen werden konnten
(eine Jahresabrechnung). Insoweit ist die
Beschluss-Sammlung seit 2007 makgebend.

Anderung des Umlageschliissels

in Mietvertrdagen

Hat es der Sondereigentiimer tatsachlich
geschafft, den aktuellen UmlagemaBstab
der WEG auch fiir sein Mietverhaltnis zu
vereinbaren, kénnen die Eigentiimer wie-
derum mehrheitlich eine Anderung des
Umlageschliissels fiir Betriebskosten im
Innenverhaltnis der Sondereigentiimer ge-
maB § 16 Abs.3 WEG beschlieRen. Nach
derzeitiger Rechtslage besteht kein einsei-
tiges Anderungsrecht des Sondereigenti-
mers gegeniiber seinem Wohnraummieter
hinsichtlich der entsprechenden Mietver-
tragsanpassung. Dies beflirwortet jedoch
Prof. Dr. Haublein mit einem instruktiven
Regelungsvorschlag in seinem vom DDIV
beauftragten Rechtsgutachten mit dem
Titel ,Erforderlichkeit und Méglichkeit ei-
ner Harmonisierung von Wohnungseigen-
tums- und Mietrecht”. Aktuell kann sich der
Sondereigentiimer nur durch Vereinbarung
eines entsprechenden Anderungsvorbehal-
tes im Mietvertrag absichern. Der muss je-
doch transparent und offenkundig sein und
zudem besondere Umstdnde des Einzelfalls
berticksichtigen, die einer automatischen
Anpassung entgegenstehen. Die Anderung
darf mithin nur nach billigem Ermessen
unter Berlicksichtigung besonders schutz-
wiirdiger Belange des Mieters erfolgen. Die
Wirksamkeit derartiger Klauseln wird viel-
fach in Abrede gestellt, vgl. Emmerich, ZWE
2012, 245 m.w.N. Das AG Saarbriicken hat
beispielsweise im Urteil vom 12.05.2011,
Az. 42 C 464 /10, eine Offnungsklausel we-
gen des VerstoRes gegen § 556a Abs.3 BGB
als unwirksam betrachtet. Zudem kénne ein
vermietender Sondereigentiimer nicht ein-
seitig den Umlageschlissel fiir Miillkosten

von MEA auf Personenzahl umstellen, weil
die erfasste Personenzahl nicht zwangslaufig
dem unterschiedlichen Verbrauch entspre-
che. Nach anderer Ansicht ist auch ein for-
mularvertraglicher Anderungsvorbehalt im
Mietvertrag vereinbarungsfahig, sofern dies
ausdriicklich unter einen Zumutbarkeitsvor-
behalt zugunsten des Mieters gestellt wird,
vgl. Lehmann-Richter ZWE 2009, 345.

Das haufig geduRerte Argument, der Son-
dereigentiimer kénne und miisse eben
gegen den Beschlussvorschlag in der Ver-
sammlung stimmen, scheint angesichts des
einfachen Mehrheitserfordernisses gemaR
§16 Abs.3 WEG weniger zum Ziel als in
gerichtliche Anfechtungsstreitigkeiten zu
flhren. Bislang ist zudem keine einschlagi-
ge Rechtsprechung veroffentlicht, aus der
ersichtlich wird, inwieweit die sachlichen
Grinde in der Gemeinschaft, die flr eine
Anderung sprechen, mit den schutzwiirdi-
gen Belangen eines einzelnen vermieten-
den Eigentlimers in Einklang zu bringen
sind, vgl. Emmerich a.a.O.

Kein Anspruch auf
Vertragsanpassung

Einen Anspruch des Vermieters auf Ver-
tragsanpassung gegen den Mieter nach
Beschlussfassung in der WEG zur Ande-
rung des UmlagemaRstabs wird jedenfalls
in der Rechtsprechung verneint, weil dieses
Risiko allein der Vermieterseite zuzuord-
nen sei, vgl. AG Saarbriicken a.a.O. Soweit
der Vermieter die Abrechnungsfrist des
§556a BGB gegen sich gelten lassen muss,
die Abrechnung aber mangels Beschluss-
fassung iiber die Jahresabrechnung nicht
erstellen kann, sollte er dem Mieter die Ver-
zogerung ankiindigen und ihm mitteilen,
dass er diese nicht zu vertreten hat. Gleich-
zeitig sollte er innerhalb der WEG samtli-
che Maglichkeiten zur Durchsetzung des
Anspruchs auf ordnungsgemaBe Verwal-
tung ausschopfen. Gegebenenfalls haftet
auch der Verwalter des Gemeinschaftsei-
gentums fiir eine verspdtete Abrechnungs-
erstellung, vgl. Urteil des LG Frankfurt/M.
vom 1410.2011, Az. 2/09 S 2 /11. So sitzt
der vermietende Wohnungseigentiimer
gleich an mehreren Stellen sprichwdrtlich
,zwischen den Stihlen”.
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Rechtssicher

oder fehlerhaft?

Die klassischen Fallstricke der WEG-Heizkostenabrechnung

Der Autor

UDO HOLSCHER

Der Diplom-Betriebswirt ist
als Regionalleiter Siid beim
Energiedienstleister ista
Deutschland GmbH tdtig.
www.ista.de

owohl fur Verwalter als auch fir
vermietende Eigentiimer kann sich die Er-
stellung einer rechtssicheren Abrechnung
der Heizkosten innerhalb von Wohnungsei-
gentlimergemeinschaften als groRe Heraus-
forderung erweisen. Vielfdltige rechtliche
Details, die sich schnell als Fallstricke ent-
puppen kénnen, gilt es zu beachten. Die
Rahmenbedingungen dazu sind in der
Heizkostenverordnung (HeizkostenV)
und im Mietrecht festgeschrieben. Sie sind
grundsdtzlich zu beachten — unabhdngig
davon, was die Wohnungseigentiimerver-
sammlung Uber die Verteilung der Kosten
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flir Warme und Warmwasser beschlossen
hat. So folgt beispielsweise aus §3 Satz 1
HeizkostenV der Anspruch eines Woh-
nungseigentiimers auf die Installation von
Verbrauchserfassungsgerdten, auch dann,
wenn die WEG beispielsweise den Be-
schluss zur Beauftragung eines Messdienst-
unternehmens gefasst hat. GemaR § 11
HeizkostenV sind von der grundsdtzlichen
Ausstattungspflicht allerdings Gebdude
ausgeschlossen, deren Heizwarmebedarf
unter 15kWh pro m2 und Jahr liegt. Eine
Ausnahme ist ebenfalls gegeben, wenn die
Ausstattung mit Erfassungsgeraten nicht
moglich ist, mit unverhaltnismaRig hohen
Kosten verbunden ist oder wenn die WEG
»Uberwiegend”, d.h. zu lber 50 Prozent,
durch erneuerbare Energien versorgt wird.

Wirmekostenabrechnung nach dem
Leistungsprinzip

Der Bundesgerichtshof verneint dariiber
hinaus die Zuldssigkeit einer Warmekos-

tenabrechnung nach dem Abflussprinzip,
das lediglich im Bereich der sogenannten
kalten Betriebskosten — etwa fiir Wasser,
Abwasser oder Versicherung — zuldssig ist.
Hier verbirgt sich ein klassischer Fallstrick:
Der WEG-Verwalter darf nur die Kosten
des im Abrechnungszeitraum tatséachlich
verbrauchten Brennstoffs berechnen -
anderenfalls ist die Abrechnung fehlerhaft.
Hat eine WEG beispielsweise im vergan-
genen Jahr 10000 Liter Heizdl im Wert
von 20.000 Euro erworben, davon jedoch
lediglich drei Viertel verbraucht, darf der
Verwalter nur den Betrag von 15.000 Euro
in den Einzelabrechnungen zugrunde
legen und den Eigentiimern anteilig be-
rechnen. Dass insoweit auch im Rahmen
einer WEG die im Abrechnungszeitraum
tatsdchlich angefallenen Heizkosten ab-
gerechnet werden miissen, folgt aus §7
Abs. 2 HeizkostenV. Demnach handelt es
sich bei den Kosten des Betriebs einer zen-
tralen Heizungsanlage vor allem um ,die

Der MaRstab fuir die prozentuale

Verteilung von Grund- und Verbrauchs-

kosten variiert regelmaRig, je nach
Finzelfall von 50/50 bis 30/70

Foto: © Calek / Shutterstock.com



Kosten der verbrauchten Brennstoffe”, so
dass hier das Leistungsprinzip Anwendung
finden muss (BGH VIII ZR 156 /11, abge-
druckt uw.a. in NJW 2012, 1411 und NZM
2012, 230).

Einnahmen und Ausgaben geordnet
und libersichtlich abrechnen
Kommen wir zuriick zum eingangs ge-
nannten Beispiel: In der Gesamtjahres-
abrechnung ist der Gesamtbetrag von
20.000 Euro vom Verwalter durchaus
auszuweisen, und zwar ungeachtet des
tatsachlichen Verbrauchs. Denn sie enthalt
eine geordnete und bersichtliche Auf-
stellung aller Einnahmen und Ausgaben,
die fiir den Wohnungseigentiimer auch
ohne Hinzuziehung fachlicher Unterstdit-
zung verstandlich sein muss. Dieser An-
forderung geniigt die Gesamtabrechnung
nur dann, wenn sie die tatsachlichen Ein-
nahmen und Geldflisse ausweist. Die Dif-
ferenz von 5.000 Euro hat der Verwalter
nachvollziehbar in den Abrechnungsunter-
lagen darzustellen, und bestenfalls sollte er
sie auch erlautern.

Giiltigkeit des Mietrechts

Vermietet ein Eigentiimer innerhalb einer
WEG seine Wohneinheit und erstellt in
diesem Rahmen die Betriebskostenabrech-
nung fiir seinen Mieter, muss er zusdtzlich
beachten, dass neben der HeizkostenV
auch das Mietrecht — die Regelungen der
§§ 535 ff. BGB — Gliltigkeit hat. Beschlisse
der Wohnungseigentiimerversammlung
haben keine Wirkung auf das Verhaltnis
zwischen Wohnungseigentiimer und Mie-
ter — etwa in Hinsicht auf die Anderung
des UmlagemaBstabs oder die Dauer der
Abrechnungsperiode. Uberdies kann der
vermietende Wohnungseigentiimer keine
wirksame Betriebskostenabrechnung ge-
geniiber seinem Mieter abgeben, solange
eine WEG die Gesamt- und insbesondere
die Einzelabrechnungen fiir das jeweilige
Wirtschaftsjahr noch nicht beschlossen
hat. Ebenso wenig ist ohne diesen Be-
schluss der Betriebskostensaldo fallig, da
die tatsachliche Hohe der auf den ver-
mietenden Eigentlimer entfallenden an-
teilsmaBigen Betriebskosten noch in der
Schwebe ist.

Ausschlaggebend flr rechtssichere Heizkosten-

abrechnungen sind das Mietrecht und die

Heizkostenverordnung. Seit 1. Januar 2009 ist
die dritte Anderung in Kraft.

Der VerteilmaBstab, von Fall zu Fall
eine festgelegte GroBe

Innerhalb einer WEG ist zudem zu be-
achten, dass der VerteilmaRstab fir die
Betriebskosten der Zentralheizungsanlage
zwingend bei 70 Prozent nach Verbrauch
und zu 30 Prozent nach Grundkosten
liegen muss, wenn die in §7 Absatz 1
Satz 2 HeizkostenV genannten Kriterien
erflllt sind. Das ist dann der Fall, wenn das
Anforderungsniveau der Warmeschutz-
verordnung vom 16.081994 nicht erfiillt,
die WEG durch eine Ol- oder Gasheizung
versorgt wird und die freiliegenden Leitun-
gen der Warmeverteilung iiberwiegend
geddmmt sind.

Schidtzung des Verbrauchs

Wenn der Verbrauch fiir einen Abrech-
nungszeitraum nicht ordnungsgemag er-
fasst werden kann, kommt es gemdR §9a
HeizkostenV zu einer Schitzung durch
den Vermieter. Einige Instanzgerichte — so
auch das Landgericht Berlin — vertreten
hier die Auffassung, dass neben dem ,Ob”
der Schitzung auch die Schatzgrundlage
detailliert in der Abrechnung anzugeben
ist. Diese Rechtsansicht ist vom Bundes-
gerichtshof noch nicht tiberprift worden.
Der BGH hat die Zuldssigkeit der Schat-
zung zumindest hinsichtlich des Betriebs-
stroms der Heizungsanlage als rechtmaRig
angesehen, aber auch eine Verpflichtung
des Vermieters angenommen, die Schatz-
grundlage dann darzulegen, wenn der
Mieter den Ansatz der Schétzung bestrei-
tet. Da jedoch andererseits die Abrechnung
nachvollziehbar sein muss, das heift dem
Empfanger der Abrechnung die vorge-
nommenen Rechenschritte ersichtlich sein
miissen, wird man entgegenhalten konnen,

dass die Ermittlung des geschatzten Werts
schon aus der Abrechnung erkennbar sein
sollte. Ob eine Einzeljahresabrechnung
wegen einer darin enthaltenen Schdtzung
ohne Erlauterung der Schatzung anfecht-
bar nach WEG-Recht wire, ist soweit er-
sichtlich noch nicht thematisiert worden.

DIE WICHTIGSTEN
FAKTEN

WEG-Verwalter und vermietende
Eigentlimer kénnen sich bei der Er-
stellung der Heizkostenabrechnung
innerhalb einer WEG vor den klassi-
schen Fallstricken nur schiitzen, wenn
sie die genauen rechtlichen Rahmen-
bedingungen kennen und befolgen.

Der WEG-Verwalter darf nur die
Kosten des im Abrechnungszeitraum
tatsachlich verbrauchten Brennstoffs
berechnen — anderenfalls ist die Ab-

rechnung fehlerhaft.

Der vermietende Wohnungseigen-
tiimer kann keine wirksame Betriebs-
kostenabrechnung gegeniiber seinem
Mieter abgeben, solange die WEG die
Gesamt- und die Einzelabrechnungen
fiir das jeweilige Wirtschaftsjahr noch
nicht beschlossen hat.

Professionelle Unterstiitzung bie-
ten Messdienstleister wie die ista
Deutschland GmbH an. Die damit
verbundenen Kosten sind nach §§ 7
Abs. 2, 8 Abs. 2 HeizkostenV auf die
Mieter umlegbar.
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Gerichtsurteile, die man kennen sollte

Die WEG-Abrechnung

Die Highlights unter den BGH-Entscheidungen, wie das Urteil 44 /09 zur Darstellung

der Instandhaltungsriicklage, werden in Fachpresse und Seminaren deutschlandweit

verbreitet. Viele weitere sind nicht nur interessant, als Buchhalter in WEG-Verwaltungen

sollte man sie kennen. Denn die Rechtsprechung pragt die Arbeit des Verwalters.

Eine Zusammenstellung in Kurzform mit Fundstellen zum Nachlesen:

von Steffen Haase

§ Umlage von Kabelkosten

Sieht die Gemeinschaftsordnung kei-
nen anderen MaRstab vor, entspricht die
Verteilung von Kabelanschlusskosten nach
Miteigentumsanteilen auch dann der ord-
nungsgemafen Verwaltung, wenn der Ka-
belnetzbetreiber diese Kosten gegentiiber
der Wohnungseigentiimergemeinschaft
nach einem anderen Schliissel bemisst
(BGH, 27.09.2007, V ZB 83/07). Gleiches
gilt tbrigens auch fiir die Kosten der Ver-
waltung.

§ Vorlage der Jahresabrechnung
Auch das reformierte WEG regelt
nicht die Falligkeit des Anspruchs der
Wohnungseigentlimer zur Aufstellung
und Vorlage der Jahresabrechnung. Un-
ter Berlicksichtigung der Begriindung des
BayObLG vom 15.03.1990 ist jedoch lber-
einstimmend davon auszugehen, dass der
Verwalter seine Vorlagepflicht im 1. Halb-
jahr des Folgejahres zu erfiillen hat.

§ Maggabe fiir Korrektheit

MaBgeblich fir die Korrektheit einer
Abrechnung ist ihre rechnerische Richtig-
keit, nicht die sachliche. Auch vom Ver-
walter zu Unrecht getdtigte Ausgaben
aus gemeinschaftlichen Geldmitteln hat
er in die Abrechnung einzustellen. Dies
gilt sowohl fiir vereinbarungswidrig geta-
tigte Ausgaben als auch fiir eigenmachtig
— ohne Beschlussfassung — bezliglich des
Gemeinschaftseigentums erteilte Auftrage
(BGH, 04.03.2011, 5 ZR 156 /10).
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§ Aufhebung des Wirtschafts-
plans durch Beschluss

Durch den Abrechnungsbeschluss ist
der Wirtschaftsplan als Rechtsgrundla-
ge nicht aufgehoben. Es wird nur hin-
sichtlich der Abrechnungsspitze eine
neue Anspruchsgrundlage geschaffen.
Diese richtet sich gegen den zum Zeit-
punkt der Beschlussfassung eingetra-
genen Eigentimer (BGH, 30.111995,
V ZB 16/95).

Altforderungen
Eine Abrechnung darf keine Altfor-

derungen aus friheren Abrechnungen
beinhalten, ansonsten ist der Beschluss
zumindest teilnichtig (LG Nirnberg-Fiirth,
30.11.2009).

§ Beriicksichtigung

gesetzlicher Anderungen

Wurde in einer Abrechnung nicht das
BGH-Urteil 44 /09 zu den Abrechnungs-
formalien der Riicklagenzufithrung be-
achtet, gibt es fir den Verwalter kein
Pardon. Sich mit unzuldnglicher Dar-
stellung durch die eingesetzte Software
zu entschuldigen, hilft nicht bei fehler-
haftem Abrechnungsgenehmigungs-
beschluss die gerichtliche Feststellung
einer Teilungiltigkeit abzuwenden. Es
ist Sache des Verwalters, eine rechtspre-
chungskonforme Abrechnung vorzule-
gen. Unrichtige EDV-Ausdrucke muss
er selbst korrigieren (BGH, 01.04.2011,
V ZR 162 /10).

§ Sonderbelastung einzelner
Eigentiimer

Ein Abrechnungsbeschluss mit Sonder-
belastung einzelner Eigentiimer ist nur
anfechtbar, jedoch nicht nichtig. Der be-
standskraftige Abrechnungsbeschluss ist
eine eigenstandige Anspruchsgrundlage
im Hausgeldverfahren (OLG Hamburg,
04.06.2009, 2 Wx 30/08).

§ Ubereinstimmung von Salden
Eine Abrechnung, bei der der Saldo
zwischen den tatsachlichen Einnahmen
und Ausgaben mit dem Saldo der Konto-
stinde vom Jahresanfang und Jahresende
nicht Gbereinstimmt, ist nicht schlis-
sig und nachvollziehbar. Sie entspricht
nicht den Grundsatzen ordnungsgema-
Rer Verwaltung (LG Berlin, 19.10.2012,
555346 /11 WEG).

§ Instandhaltungsriicklagen
Zahlungen auf die Instandhaltungs-
riicklage sind Einnahmen. Sie missen in
der Abrechnung als solche erscheinen.
Daran andert sich auch dann nichts, wenn
sie auf dem allgemeinen Konto eingehen
und von dort ihrer Zweckbestimmung
entsprechend auf ein separates Riicklagen-
konto weitergeleitet werden (LG Berlin,
1910.2012, 55 S 346 /11 WEG).

§ Riicklage-Entnahmen

Ist aus Riicklagen eine ErhaltungsmaRi-
nahme bezahlt worden, stellt diese Entnah-
me aus der Riicklage in der Abrechnung



keine Einnahme dar. Das Geld ist der WEG
im Wirtschaftsjahr ja nicht zugeflossen. Sie
ist aber auch keine Ausgabe, da der Mittel-
abfluss nicht durch Vorschusszahlungen der
Eigentlimer finanziert wurde (AG Dissel-
dorf, 2210.2012, 290a C 6117 /12).

Teilzahlungen auf
Instandhaltungsriicklage

Ein Beschluss, nur teilweise gezahltes Geld
zunachst als Beitragsleistung zur Riicklage
zu verbuchen (§28 Abs.1 Satz 3 WEG),
widerspricht der ordnungsgemaBen Ver-
waltung (LG Koln, 1312.2013, 29 S 95/12).

§ Sonderhonorare fiir Verwalter
Eine Abrechnung muss nachvollziehbar
und verstandlich sein. Diesen Anforderun-
gen genlgt eine Jahresabrechnung nicht,
wenn Sonderhonorare des Verwalters nicht
erkennbar ausgewiesen sind. Dies gilt auch
dann, wenn den Wohnungseigentiimern
nach den im Verwaltervertrag getroffenen
Vereinbarungen bekannt sein miisste, dass
dem Verwalter flir verschiedene Tatigkei-
ten Sonderhonorare zustehen (LG Karlsru-
he, 27.07.2010, 11 S 70/09).

WEG-Jahres- vs.
Betriebskostenabrechnung
Der Umstand, dass eine wohnungseigen-
tumsrechtliche Jahresabrechnung nicht als
mietvertragliche Nebenkostenabrechnung

geltend gemacht werden kann, fithrt zu
keinem Schadensersatzanspruch des ver-
mietenden Wohnungseigentiimers gegen
die Gemeinschaft (AG Erfurt, 14.08.2013,
5 C (WEG) 51/12).

§ Aufschliisselung

von Hausgeldzahlungen

Die Gesamtabrechnung kann eine nahere
Aufschlisselung der im Abrechnungszeit-
raum eingegangenen Hausgeldzahlungen
in Hinblick auf die Abrechnungszeitraume
enthalten, fiir die sie geschuldet waren. Weil
die Jahresabrechnung eine reine Einnah-
men- und Ausgabenrechnung darstellt, sind
solche Angaben aber nicht zwingend erfor-
derlich (BGH, 11102013, V ZR 271/12).

§ Periodenfremde Zahlungen

Die Jahresgesamtabrechnung fiir
Wohnungseigentum ist nicht ungiiltig,
wenn eine periodenfremde Zahlung vor-
liegt, die zwar nicht als Schuld mindernde
Einnahme in der Jahreseinzelabrechnung
erscheint, jedoch in der erweiterten Be-
standsrechnung als Teil der beschlosse-
nen Jahresabrechnung ausgewiesen ist.
Erfolgen Zahlungen nach dem maRgeb-
lichen Stichtag, haben diese zwar bei der
Ermittlung des Saldos auBen vor zu blei-
ben, flihren aber zum Erloschen der Ver-
bindlichkeit. In der Jahresabrechnung ist
grundsdtzlich der Gesamtbetrag samtli-

cher periodenfremder Zahlungen anzuge-
ben. Eine nahere Aufschliisselung ist nicht
notwendig. Die Erflllung der Verbindlich-
keit eines Eigentlimers und die Einstellung
dieser Zahlung in die Jahresabrechnung
sind zu trennen. Fr letztere ist einzig der
tatsdchliche Zugang auf dem Konto der
WEG entscheidend. Die Priifung der rech-
nerischen Schlissigkeit ist allein auf den
Anfangs- und Endbestand der Bankkon-
ten der WEG abzustellen (LG Miinchen |,
11.04.2013, 36 S 13242 /12).

§ Einnahmen und

Kontenabgleich

Die Darstellung der Einnahmen sowie der
Kontenabgleich sind ein unverzichtbarer
Bestandteil jeder Jahresgesamt- wie auch
der Einzelabrechnung fiir Wohnungsei-
gentum. Die Jahresabrechnung muss aus
sich heraus verstandlich und nachpriifbar
sein: Auf Zusatzinformationen auRer-
halb der Abrechnung kommt es nicht an
(AG Dortmund, 13.04.2012, 514 C 123 /11).
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Fragen

rund um die Kontofiihrung

Die Anlage von WEG-Geldern ist eine zentrale und wichtige Aufgabe flir Immobilienverwalter.

Leider wird ihr teilweise zu wenig Aufmerksamkeit geschenkt.

von Steffen Haase

b ein Verwalter fur die Gelder seiner Kunden die
richtige Anlageart gewahlt hat, wird auch von Verbraucherschiit-
zern immer &fter hinterfragt. Darauf sollte man vorbereitet sein.
Denn wer Kontovertrage zuletzt bei Unterschrift mit der Bank zur
Hand hatte, kdnnte Probleme haben.

Wichtig: Vermogensabgrenzung

Die gesetzliche Regelung findet sich in { 27 WEG Abs. 5 WEG: Der Verwal-
ter ist verpflichtet, eingenommene Gelder von seinem Vermdgen gesondert
zu halten. Auch zu anderen Geldern, z. B. bei Verwaltung mehrerer Woh-
nungseigentiimergemeinschaften muss eine klare Abgrenzung erfolgen.
Gemeinschaftliche Gelder sind alle von den Wohnungseigentiimern
aufgrund ihrer Pflicht zum Tragen von Kosten und Lasten eingezahl-
ten Wohngeldvorauszahlungen, Sonderumlagen, Nachzahlungen,
Riicklagenzahlungen, Einnahmen aus Vermietung, Verpachtung und
sonstige Ertrage wie Zinsen.

Wichtig: Verzinsliche Anlage

Der Verwalter hat die Instandhaltungsriicklage grundsdtzlich verzinslich
anzulegen. Das ausgewdhlte Konto muss miindelsicher sein, d. h. es darf
keinen spekulativen Charakter haben. Hier bieten sich z. B. Festgeld- und
Tagesgeldkonten, aber auch das Sparbuch an.

Fiir Wohnungseigentlmer stellt sich die Frage der Kontosicherheit.
Auch das kontofiihrende Institut spielt eine Rolle. Die Anderung des
Einlagensicherungs- und Anlegerentschddigungsgesetzes (EAEG) bie-
tet zukiinftig mehr Sicherheit. Die jiingste Novelle sichert WEG-Kon-
ten im Rahmen der gesetzlichen Einlagensicherung ab 1. Januar 2014
auch Uber den Betrag von 100.000 Euro hinaus ab. Eigentimerge-
meinschaften werden auf Grund ihrer Teilrechtsfahigkeit als Einzel-An-
leger betrachtet, bisher auch im Falle eines Entschddigungsanspruchs.
Kiinftig werden WEG-Konten als Gemeinschaftskonten gefiihrt, bei
denen alle Mitglieder der WEG als Kontoinhaber gelten. So ist die Ein-
lage jedes Einzelnen bis zur Obergrenze von 100.000 Euro gesichert.
Bei Guthaben, die Uber diesen Betrag hinausgehen, greifen liberdies
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oft private Sicherungsfonds, denen die meisten Banken angehoren.
Und noch eine gute Nachricht: Instandhaltungsriicklagen werden der
Gesetzesanderung zufolge nicht zur Rettung maroder EU-Banken he-
rangezogen. Eigentlimergemeinschaften kénnen also aufatmen.

Praxis-Tipp: Strikte Kontentrennung
Der Verwalter hat fiir jede Gemeinschaft mindestens ein
eigenes Konto anzulegen. Auch bei der Ubernahme der
WEG-Verwaltung bei gleichzeitiger Mietverwaltung einer
Anlage miissen die Gelder getrennt werden.

Dies praktisch zu bewerkstelligen fiihrte zumindest in der Ver-
gangenheit oft zu Schwierigkeiten. Einige Banken haben sich auf
Kontofiihrungsmodelle fiir Immobilienverwaltungen spezialisiert.
Folgende Institute bieten geeignete Losungen an: Aareal Bank,
Deutsche Bank, DKB Bank und die Hausbank Miinchen.

Das Treuhandkonto: Fiir und Wider

Ein Treuhandkonto dient dazu, Vermdgen zu verbuchen, das nicht
dem Kontoinhaber gehort. Der hilt das Konto zwar auf eigenen
Namen, aber fiir fremde Rechnung. Dieses Modell sieht zwei Ver-
trage vor: Den Kontovertrag zwischen Treuhdnder und Bank und
den Treuhandvertrag zwischen Treuhdnder und Treugeber. Es gibt
offene und verdeckte Treuhandkonten. Das offene Treuhandkon-
to wird auf den Namen des Treuhdnders mit einem Zusatz zur
Kennzeichnung des Treuhandverhaltnisses eroffnet, z. B. so: Haus-
verwaltung X-GmbH, Sonderkonto WEG Y, HauptstraBe 100.
Das verdeckte Treuhandkonto tragt den Namen des Treuhdnders
ohne Zusatz zum Treuhandverhaltnis, das somit nicht erkennbar
ist. Fiir beide Varianten gilt:

= Der wirtschaftlich Berechtigte ist anzugeben

= Name und Anschrift des Treugebers ist anzugeben

= Keine Kontoiiberziehung méglich

= Kein Pfand- oder Zuriickbehaltungsrecht seitens der Bank

Foto: © memole / Shutterstockcom



= Keine Haftung der Bank flir unrechtmaRige Verfligungen des
Kontoinhabers

= Treugeber ohne Auskunfts- oder Verfligungsrecht

= Kontoguthaben steuerlich dem Treugeber zuzurechnen (kein
Freistellungsauftrag moglich)

Fazit: Treuhandkonten sind nur bedingt geeignet
Aus Sicht der Eigentiimer sind sie nicht ausreichend gesichert.
Inhaber eines Treuhandkontos ist der Verwalter, was bedeutet:

= Im Falle einer Verwalter-Insolvenz fillt das Kontengeld in die
Insolvenzmasse des Schuldners. Die Gemeinschaft muss ihre
Rechte daran geltend machen.

= Hat der Verwalter Schulden, kénnen Glaubiger wie auch die
Bank diese Konten pfanden und die WEG muss ggf. mit einer
Drittwiderspruchsklage die Freigabe gerichtlich erwirken.

= Verstirbt der Verwalter, ist die Freigabe der Konten nur per
Gerichtsverfahren zu erwirken.

= Jeder Verwalterwechsel erfordert die Anderung aller Konten.

Praxis-Tipp: Fremdgeldkonten sind besser geeignet
Sie sind pfandungs- und insolvenzsicher.

Praxis-Tipp: Zusatzsicherung beim Girokonto
In der Praxis wird die Verfiigungsbefugnis des
Verwalters haufig dahingehend eingeschrankt, dass
uber die Riicklage nach dem 4-Augen-Prinzip nur
mit unterschriftlicher Zustimmung eines
Verwaltungsbeirats verfiigt werden kann.

Die Einrdumung der Kontovollmacht flir einen Mitarbeiter birgt ein
gewisses Risiko. Hier schiitzt eine Vertrauensschadenversicherung
vor Vermogensschaden durch Unterschlagung, Untreue und Be-
trug, wobei Firmeninhaber und Gesellschafter in der Regel ausge-
schlossen sind. Die Verwalterverbande wie viele Landesverbande im
DDIV haben diese Versicherung fiir ihre Mitglieder abgeschlossen,
die auch fiir Firmeninhaber und Gesellschafter gilt.

Praxis-Tipp: Notwendige Versicherungen
Ein Verwaltungsunternehmen sollte tiber
drei Versicherungen verfiigen:
Vermdgensschadenshaftpflicht-, Betriebshaftpflicht
und Vertrauensschadenshaftpflichtversicherung.

Kontoinhaber ist die Wohnungseigentlimergemeinschaft. Diese
wird vertreten durch den Verwalter, d.h. er hat Kontoftihrungsbe-
fugnis, was in der Kontobezeichnung erkennbar ist: WEG Haupt-
strae 100, vertr. durch den Verwalter xy. Ein Fremdgeldkonto bleibt
auch beim Verwalterwechsel bestehen, nur der Vertretungsberech-
tigte wird gedndert. Viele Konten, die vor der Teilrechtsfahigkeit
der WEG (vor 2007) angelegt wurden, sind Treuhandkonten. Es ist
ratsam, dies zu Uberpriifen und umzustellen.

Die Kontenverfiigung: Wer darf was?

Sie wird grundsatzlich verwaltungsintern geregelt. Bei kleineren
und inhabergefiihrten Verwaltungen ist sie meist Chefsache. Der
Vorteil, alles in seiner Hand zu haben, birgt auch einen Nachteil:
Bei Ausfall des Inhabers durch Tod, Krankheit oder auch nur im
Urlaub kann der Zahlungsverkehr zum Erliegen kommen — und
flir die Verwaltung verhdngnisvoll sein.

Praxis-Tipp: die zweite Verfligungsberechtigung
Sinnvoll ist es, eine 2. Person zu ernennen, die zumindest
uber die Girokonten verfligen kann.

Hier haben die Wohnungseigentiimer Mitspracherecht. Laut § 27
Absatz 5 Satz 2 WEG kann die Verfligung iiber solche Gelder
durch Vereinbarung oder Beschluss der Wohnungseigentiimer mit
Stimmenmehrheit von der Zustimmung eines Wohnungseigen-
tiimers oder eines Dritten abhangig gemacht werden.

Professionelle Software-
I6sungen fiir die
Immobilienwirtschaft
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AKTUELLE SOFTWARE-ANGEBOTE FUR VERWALTER

Effizienter, mobiler,
kundenorientierter

Mit der zunehmenden Professionalisierung der Branche steigen auch die Anforderungen,

das gilt inhaltlich wie strukturell. Diese Entwicklung zeigt sich auch in den Veranderungen

bei den Verwaltungsprogrammen, die immer volumindser und ausgefeilter sind.

Von Oliver Mertens

ie Trends bei Verwaltungs-Software heifen Effizienz und
Mobilitat. Weil Verwalter immer mehr technische und rechtliche
Aufgaben zu erflillen haben, missen wiederkehrende Arbeiten weit-
gehend selbstandig ablaufen. Hinzu kommen eine steigende Erwar-
tungshaltung der Eigentiimer und der Druck, wirtschaftlicher agieren
zu mussen. Auf diese Entwicklung haben die Software-Hersteller re-
agiert mit der Automatisierung von Geschaftsprozessen, Workflows
flir bestimmte Prozesse, mobiler Nutzung, ERP (Enterprise Resource
Planning) und vermehrt CRM (Customer Relationship Management).

Die Etablierten

Die Mainzer Aareon hat fiir mittlere und groe Immobilienverwal-
tungen die modulare ERP-Software Wodis Sigma entwickelt, die
uber eine reine Verwaltungs-Software hinausgeht. Sie unterstiitzt
die Ressourcenplanung des gesamten Unternehmens. Die Soft-
ware gibt es in verschiedenen Basispaketen, die mit Einzelmodulen
erweitert werden kénnen. Im Basispaket Fremdverwalter sind die
Betriebskostenabrechnung, bestandsiibergreifende Verarbei-
tungsldufe, individuell gestaltbare Abrechnungen, Vorlagen fiir die
WEG-Versammlung, Auswertungen, Sondereigentumsverwaltung,
Mietenbuchhaltung und der automatisierte Zahlungsverkehr mit
dem BKO1-Kontosystem der Aareal Bank enthalten. Erweitert
werden kann Wodis zum Beispiel mit den Anwendungsmodulen
Technik und Controlling.

www.aareon.com

Mit ALCO HOUSE lassen sich bis zu 30000 Wohnungseinheiten
verwalten. Die mehrplatzfahige Komplett-Software des Hambur-
ger Herstellers Alco kann Mandanten, Mietshauser, WEGs und
Gewerbeflachen oder Center verwalten. Das Programm gibt es
auch als webbasierte Losung, die den direkten Zugriff auf Daten
der Hausverwaltung per Internet erlaubt. Das Workflow-orientierte
Programm setzt konsequent auf Automatisierung, zum Beispiel bei
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wiederkehrenden Buchungen, Miet- und Wohngeldanpassungen,
Mehrwertsteueraufteilungen und Sollstellungen fiir Mieten und
Wohngelder. Gleichzeitig erlaubt das Programm eine hohe Flexi-
bilitat fiir Sonderfalle und Abrechnungen. Auch Telefonate kon-
nen erfasst und als Notizen in der Kundendatei hinterlegt werden.
ALCO HOUSE hat eine integrierte Datensicherung.
www.alco-immobilien.de

Die bayerische DOMUS bietet flir kleine Verwaltungen die Soft-
ware DOMUS 1000 an. Damit kdnnen bis zu 1000 Miet-, WEG-,
Sondereigentums- und Gewerbeeinheiten verwaltet werden. Fiir
mittlere und groBe Verwaltungsunternehmen hat der Ottobrun-
ner Hersteller DOMUS 4000 entwickelt, mit der alle Geschifts-
prozesse rund um die Verwaltung von Wohneigentum abgebildet
werden kénnen, wie Mahnwesen, Ist/Soll-Buchhaltung, eBilanz
und GuV-Rechnungen. Zusitzlich erhiltlich sind Module fiir die
Kautionsabrechnung, Index-, Umsatz- und Garantiemieten sowie
die Sondereigentumsverwaltung. Schnittstellen gibt es zu DATEV /
DASY /REWE, FlowFact und Lexware, die Buchungen kénnen ex-
portiert werden. Das System ist erweiterbar um eine Biiroorgani-
sations-Software speziell fir Immobilienverwalter, ein Programm
zur transparenten Geschaftsdatendarstellung, und eine Budget-
verwaltung fiir Projekte.

www.domus-software.de

Fur kleine Hausverwaltungen mit dem Fokus auf Miet- und WEG-
Verwaltung gibt es die Haufe ImmobilienVerwaltung. Mit ihr kann
eine unbegrenzte Anzahl von Objekten und Einheiten verwaltet wer-
den. Die Software integriert Heiz- und Betriebskostenabrechnungen.
Ab der Plus-Version gibt es SEPA-Unterstlitzung und eine netzwerk-
fahige Mehrplatzlsung, die Pro-Version schlieRt drei Arbeitsplatzli-
zenzen mit ein. Haufes Premium-Software ist PowerHaus, mit der
Miet-, WEG-, Gewerbe- und Sondereigentumsverwaltung méglich
ist. Das modular aufgebaute Programm hat integrierte CRM-Funktio-
nalitdten wie die Telefonanbindung lber eine TAPI-Schnittstelle, eine
Archivfunktion und ein Dokumentenmanagement. Hinzu kommen



zahlreiche Schnittstellen: Aareal-Account (BKO1), DATEV, GdPdU,
FlowFact, SAP und MS Office. PowerHaus, das es auch als Rechen-
zentrumslosung (ASP) gibt, ist Windows- und Linux-kompatibel und
verfligt Uber eine integrierte Datensicherung.

Von UTS kommt mit KARTHAGO2000 eine IT-Losung fir mitt-
lere und groBe Verwaltungsunternehmen, die es wahlweise auch
als Rechenzentrumsvariante mit Online-Zugriff gibt. Die umfang-
reiche Software des Kolner Anbieters deckt alle Verwaltungsbe-
reiche ab. Das Programm ist mehrmandantenfahig und verfiigt
iber ein zentrales Adress- und Kontaktmanagement mit E-Mail-
und Telefon-Schnittstelle. KARTHAGO unterstiitzt samtliche
Aufgaben, von der Schadensmeldung bis zur Kontrolle von Ge-
wahrleistungsfristen, mit einem Workflow. Die testierte doppelte
Buchhaltung hat eine DATEV-Schnittstelle. Unter den zahlreichen
Im- und Exportschnittstellen ist eine zum BKO1-Verfahren der Aa-
real Bank inklusive BKO1-Kautionen sowie eine lernfahige Schnitt-
stelle zum Electronic Banking fiir den Bankdatenimport.
www.uts.de

Die online-basierten

Ausschlielich Uber den Internetbrowser wird DKB@win bedient.
Die umfangreiche ERP-Losung basiert auf der mySAP Business Suite
und ist fiir Wohnungsunternehmen und Verwalter testiert. Das Pro-
gramm und alle Daten liegen im DKB-Rechenzentrum. DKB@win
teilt sich auf in die Bereiche Objektverwaltung, Mietenbuchhaltung,

Betriebskosten /Hausgeldabrechnung, Finanz- und Anlagenbuchhal-
tung, Darlehensverwaltung, Debitoren- und Kreditorenbuchhaltung,
Zahlungsverkehr, Controlling, Instandhaltung und Bau/Projekte. Es
gibt Schnittstellen fir MS Office, einen Internet-Datenexport und
Schnittstellen fir den elektronischen Datenaustausch mit externen
Abrechnern z.B. fiir Heizkosten, Wasserabrechnung, Miillgebiihren.
www.dkbatwin.de

Mit der Hausbank Miinchen bietet eine weitere wohnungswirt-
schaftliche Spezialbank ein Online-Programm flir Verwaltungsun-
ternehmen an. Verwalter-Service/VS 3 ist ein Software-Paket
zur Immobilienverwaltung mit integrierten Bankdienstleistungen.
Die Branchen-Software fiir kaufmannische Verwaltungsarbeiten
in der Miet- und WEG-Verwaltung hat Schnittstellen zu MS-
Office, DATEV, CRM-Systemen und Warmemessdienstleistern.
Mit einer Citrix-App ist sie auch auf dem iPad nutzbar. Alle Bank-
umsatze werden automatisch tbernommen und verbucht, auch
Lastschrifteinziige und Uberweisungen sind automatisiert. Die
Software und alle Daten werden permanent im eigenen Rechen-
zentrum gesichert und die Dokumente automatisch archiviert.
www.hausbank.de

Immoware24 (friiher AW Immoware) ist eine Online-Immobi-
lienverwaltungs-Software des gleichnamigen Herstellers fiir PC
(Windows) und Apple (iOS und Mac OSX), mit der kleine und
mittlere Unternehmen ihre Miet-, WEG- und Sondereigentums-

Professionelle Software fiir die Immobilienverwaltung

UTS innovative Softwaresys-
teme GmbH entwickelt pro-
fessionelle IT-Losungen fiir die
Wohnungswirtschaft und Zwangs-
verwaltung mit den Programmen
KARTHAGO 2000 und JUDIKAT.
KARTHAGO 2000 unterstiitzt Sie praxisnah bei der Miet-, WEG-
Verwaltung und dem Facility Management. Uber das Internetpor-

tal Karthago@Online konnen Sie lhren Mietern und Eigentiimern
Zugriff auf Informationen gewahren und schaffen Kundennahe
und Entlastung lhrer tdglichen Verwaltungsaufgaben. Speziell
auf die komplexen Anforderungen der Zwangsverwaltung und
Abrechnung nach § 15 der ZwVwV abgestimmt ist die Software
JUDIKAT. Zu unseren langjahrigen Kunden zahlen namhafte Im-
mobilienverwaltungen ebenso wie Zwangsverwaltungen, Banken
sowie Wohlfahrtsverbande. Und gerne bald auch Sie.

UTS innovative Softwaresysteme GmbH
Salierring 47-53 ® 50677 Koln

Telefon 0221 - 36799-0 e Fax 0221 — 36799-99
info@uts.de
www.uts.de

KARTHAGO 2000

DOMUS 4000 -
die Softwarelosung
flr mittelstandi-
sche und groRe
Hausverwaltun-

gen, die komplexe

Das POWERPAKET fiir den

Anforderungen Ri
effizienten Immobilienverwalter.

mit intuitiv zu be-

dienenden Funktionen umsetzt. Sie beinhaltet: Serienbriefe /
Mahnungen tiber Microsoft Office, mehrsprachige Listen, Ist/
Sollbuchhaltung, Bilanz und GuV, Sondereigentums- und Ge-
werbeverwaltung, Einlesen von Bankdaten, Beschlusssamm-
lung, Umsetzung BGH Urteil V ZR 44 /09 und SEPA.

DOMUS NAVI - die Biiroorganisations- und Kommunikati-
onslosung fiir Ihr professionelles Immobilien-Management, die
prozessiibergreifendes Arbeiten ermdglich. DOMUS NAVI zen-
tralisiert alle Aufgaben, E-Mails, Termine, Faxe und Dokumente
etc. in einem Informationssystem. Zeit- und ortsunabhangig kon-
nen Sie jederzeit auf |hr ,Biiro” zugreifen. Weitere Infos finden
Sie auf unserer Homepage: www.domus-navi.de

f.i,.“ DOMUS Software AG

Softwareldsungen fiir die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft

01114 DDIVaktuell 31



BN M BLICKPUNKT

verwaltung von Wohn- und Gewerbeeinheiten verwalten konnen.  dem Electronic-Banking-Internet-Communication-Standard (EBICS)

Die Cloud-basierte Software kann ohne vorherige lokale Installation ~ist auch flir Systeme mit virtuellen Unterkonten geeignet.
iber den Internetbrowser genutzt werden. Immoware24 bietet ~ www.immoware24.de
CRM-Workflows und hat eine Exportschnittstelle. Protokolle von
Eigentlimerversammlungen konnen online erfasst und sofort auf ~ Bei den hier vorgestellten Programmen und Herstellern handelt
einem Tablet-Computer unterschrieben werden. Uber die Schnitt-  es sich um einen Auszug aus den aktuellen Marktangeboten, An-
spruch auf Vollstandigkeit wird nicht erhoben. In der Ausgabe

5/2014 werden wir uns mit Software fiir Immobilienverwalter in

stelle zum Online-Banking werden Kontoausziige automatisiert
eingebucht und Lastschriften sowie Uberweisungen direkt aus der

Software heraus ibermittelt. Die SEPA-konforme Schnittstelle nach einem Sonderheft ausfihrlich befassen.

Immobilienverwaltungs-Software im Uberblick

Hersteller Produkt URL

Aareon AG Wodis Sigma, GES, WohnData WWw.aareon.com

Alco Computer Dienstleistungs GmbH ALCO HOUSE www.alco-immobilien.de
Aperco AG HausVerwalter www.aperco.info
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 OM www.domus-software.de
ESN realis GmbH ESN Facility-Management-Cockpit www.esn-realis.de
FlowFact AG FlowFact Immobilien CRM www.flowfact.de

GAP Group immotion www.gap-group.de

‘huebsch -
Gerald Hiibschmann Unternehmensberatung GmbH R2000, HV2000 wwwntebsanmann

unternehmensberatung.de

Ges. fiir Systemlésungen GmbH IMP2

GFAD Systemhaus AG

www.gsl-md.de

HausSoft www.gfad.de

Capitol WEG-Abrechnung —
Die Software zur Erstellung einer
rechtssicheren WEG-Abrechnung

ALCO GmbH | Immobilienverwaltungssoftware
Unsere Aufgabe ist Ihr langfristiger Erfolg!

Sommer
Informatik

B

Capitol WEG - die dynamische Software fiir die Abrechnung
von Immobilien gleich welcher Art — berticksichtigt die neue

# Seit Uber 25 Jahren entwi-
ckelt die ALCO GmbH als un-
abhdngiges Unternehmen

BGH-Rechtsprechung. Auch sind alle Varianten der Verbu- Softwareprodukte fiir die Im-

mobilienwirtschaft und bietet
mit ALCO HOUSE 51 eine be-

chung zur Instandhaltungsriicklage moglich. Ob Teilzahlung

oder ob anteilsmaBige Anrechnung der Riicklage — Capitol

WEG bietet fiir jeden noch so komplizierten Vorgang eine
Losung. Neben der Rechtssicherheit besticht Capitol durch
hohe Flexibilitdt. So sind rechtzeitige Anpassungen an ge-
setzliche Vorgaben garantiert. Beispielhaft hierfiir steht die
EU-Verordnung zur Einfiihrung des SEPA-Verfahrens (Secu-
rity European Payment Area). Capitol-Kunden profitieren
von einer schnellen
Softwareumsetzung
mit Zeitgewinn und
Effizienz.

Weitere Informatio-
nen finden Sie unter:
www.capitol-weg.de

Software Capitol WEG-Abrechnung

wahrte, ausgereifte und umfassende Systemlosung fiir die Ver-
waltung von Immobilien. Mit ALCO HOUSE 51 stellen wir Ihnen
und lhren hohen Anforderungen neben einer mandantenfahigen
Buchhaltung, sowie eines zentralen Informations- und Dokumen-
tenmanagementsystems weitere umfangreiche Funktionalitdten
zur Verfiigung. ALCO bietet seinen Kunden bereits seit langem
die Maglichkeit der Erstellung einer WEG-Abrechnung nach den
vom BGH hervorgehobenen Abrechnungsvoraussetzungen.
Dank flexibler und von den Anwendern
individuell zu gestaltender Abrech-
nungsbriefe ist das ,revolutionierte”
Abrechnungsbild der WEG bereits seit
langem umsetzbar.
www.alco-immobilien.de
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Hersteller

Giesse + Partner Software GmbH

Produkt
HVW3

URL

www.giesse-erlangen.de

GIT Gesellschaft fiir innovative DV-Technik mbH

realax

www.git.de

Haufe-Lexware GmbH @7 Co. KG

ImmobilienVerwaltung, ImmoXpress, PowerHaus

www.haufe.de

Hausbank Miinchen eG

Verwalter-Service / VS 3

www.hausbank.de

HausPerfekt GmbH 7 Co KG HausPerfekt www.hausperfekt.de
HAWOBE Hanseatische Beratungsges. Fiir die WohnungswirtschaftmbH  HV3000 www.hawobe.de
Hofele GmbH Novalis www.novalis-online.de
Hunsdorf @ Horschkara GmbH DOMIDAT www.domidat.de

IB Gerold Ertl SEECO HVWin www.ib-gertl-hv.de
IMMO DATA AG IMMOO01Data, www.immodata.de

Immoware24 GmbH

Immoware 24

www.immoware24.de

IMS ImmoManagement Software GmbH

IMS

www.ims-mainz.de

INtexPublishing GmbH @7 Co KG

Intex Hausverwaltung

www.intex-publishing.de

Laser Data GmbH

IMMO-PC

www.laser-data.de

Michael Fraberger GmbH

Hausverwaltung

www.fraberger.de

Miiller-Informationssysteme eK HAUS6 www.mueller-infosys.de
NEMETSCHEK Crem Solutions GmbH @7 Co KG iX-Haus www.crem.nemetschek.com
pfeifer-swe HekoNeko4 www.pfeifer-swe.de
Schéttner EDV HV Office www.schoettneredv.de
Software 24 GmbH Win-CASA www.software24.com

solid IT GmbH supream www.solid-it.de

Sommer Informatik GmbH Capitol WEG www.sommer-informatik.de

UTS innovative Softwaresysteme GmbH

KARTHAGO 2000, JUDICAT

www.uts.de

Villa Software GmbH

Villa Hausverwaltung

www.villasoft.de

WAREHaus Immobilien-Informationssysteme

Hausverwaltung ,easy”

www.warehaus.de

Ziilow-Software und Computer GmbH

ZHAUS

www.zuelow-software.de

iX-Haus — Die Softwarel6sung fiir die Immobilienwirtschaft

I H I I I I I I I I Unternehmen aus

allen Bereichen der

‘ ‘ ‘NEMETSCHEK kaufmannischen
Crem

uns ihr Vertrauen. Angefangen bei klassischen Verwaltern tiber

Verwaltung von Im-
mobilien schenken

breit aufgestellte Property- und Asset-Manager bis hin zu nam-
haften Kapitalgesellschaften und global agierenden Immobilien-
unternehmen. Wir haben den Anspruch, stets den besten Service
zu bieten und dauerhaft héchste Qualitit zu liefern. Dabei liegt
unser Fokus auf dem direkten Kundennutzen. Die angebotenen
Lésungen decken die gesamte Bandbreite des modernen kauf-
mannischen Immobilienmanagements ab. Nemetschek Crem
Solutions ist eine hundertprozentige Tochter der NEMETSCHEK
AG, einem weltweit flihrenden und im TechDax gelisteten Soft-
warehersteller fiir die Architektur-, Ingenieur- und Baubranche.

Kontakt — Nemetschek Crem Solutions GmbH €7 Co. KG
Telefon: 02102 5546 0

Mail: info@crem.nemetschek.com
www.crem.nemetschek.com

Effizienz und Komfort:

Der Verwalter-Service der Hausbank Miinchen.

jedem Kunden ein

Mit dem Verwalter-Service bietet die Hausbank seit tber
40 Jahren ein Leistungspaket zur professionellen WEG- und
Mietverwaltung mit integrierten Bankdienstleistungen. Die
zertifizierte Software unterstiitzt bei der gesetzeskonfor-
men Bearbeitung kaufmannischer Verwaltungsarbeiten und
entlastet von Routineaufgaben. Neben der automatischen
Verbuchung der Bankumsatze in der Buchhaltung bietet die
Anwendung Schnittstellen zu CRM-Systemen und Warme-
messdienstleistern. Dank der Rechenzentrumslésung ist die
Software flir den Anwender wartungs- und administrationsfrei
sowie standortun-

abhangig nutzbar. '
Fiir Fragen steht

gleich bleibender
personlicher An-
sprechpartner zur

Verfiigung.

www.hausbank.de/immobilienwirtschaft
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Der 6ffentlich
bestellte vereidigte
Sachverstandige

kann in Beschluss-
anfechtungsver-
fahren wertvolle

Hilfe leisten.

Sachversténdiger ist nicht gleich

Sachverstandiger. Der Begriff ist recht-
lich nicht geschiitzt, und deshalb kann je-
der ihn fiir sich in Anspruch nehmen. Im
Unterschied zu den Selbsternannten mit
nicht tUberpriifbarer Expertise wird der
offentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstandige durch die jeweilige Kammer
seines Fachgebiets berufen. Als Bewerber
muss er bei der entsprechenden Kammer
verschiedene Verfahren durchlaufen, in de-
nen die fachliche und personliche Eignung,
die Fahigkeit der Gutachtenerstellung und
die besondere Expertise im jeweiligen
Fachgebiet gepriift wird. Bei der Ernen-
nung zum Sachverstandigen muss ein Eid
geleistet werden, welcher u. a. die Grund-
pflichten der Objektivitat, Unparteilichkeit
und Weisungsfreiheit beinhaltet. Einmal
bestellt, muss der Sachverstdndige seinen
Titel auch fiihren. Folglich zeichnet den 6f-
fentlich bestellten und vereidigten Sachver-
standigen aus, dass er gepriifterweise tiber
eine besondere Sachkunde auf seinem
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Gebiet verfligt und rechtlich zu Objektivi-
tat und Verschwiegenheit verpflichtet ist.
Des Weiteren unterliegt er der Aufsicht
der Bestellungsbehdrde. Im Sachgebiet
der Wohnungseigentumsverwaltung gibt
es bundesweit zurzeit vier offentlich be-
stellte und vereidigte Sachverstandige, wie
dem Sachverstandigenverzeichnis der IHK
zu entnehmen ist. Eine von ihnen ist Astrid
Schultheis, mit der wir tUber die Hinzuzie-
hung bei rechtlichen Fragen in der WEG-
Verwaltung sprachen.

Frau Schultheis, was kann ein 6ffentlich be-
stellter vereidigter Sachverstdndiger leisten?
Zumeist wird er in Gerichtsverfahren zur
Erstellung von Gutachten zu einem be-
stimmten Problem herangezogen, in wel-
chem er seine Kernkompetenz hat. Auch
fiir private Auftraggeber kann der Sach-
verstandige unparteiische und objektive
Begutachtungen vornehmen.

Warum und in welchen Fiillen ist es sinnvoll,
ihn hinzu zu ziehen?

Sinnvoll ist dies immer, wenn eine auRerge-
richtliche Einigung herbeigefihrt werden

jektiv betrachtet

soll. Der Sachverstandige kann komplexe
Problemstellungen objektiv begutachten,
wenn zwei Parteien gegensatzliche Positi-
on vertreten. Dieses Gutachten kann dann
einen Ansatzpunkt flr das weitere Vorge-
hen darstellen.

In meinem Fachgebiet Wohnungseigen-
tumsverwaltung geht es fast ausschlieRlich
um Themen des Rechnungswesens — im
Speziellen um die Priifung der Buchhal-
tungsunterlagen, welche einer Jahresab-
rechnung zu Grunde liegen.

Welche Rolle kommt ihm bei Beschlussan-
fechtungsverfahren WEG zu?

Durch Hinzuziehung eines Sachverstandi-
gen in einem Beschlussanfechtungsverfah-
ren sollen in der Regel belastbare Aussagen
uber die rechnerische Richtigkeit einer
Jahresabrechnung und die Darstellung der
Vermdgenssituation einer Wohnungsei-
gentiimergemeinschaft moglich werden.

Wie ist die Gewichtung eines durch einen
staatlich bestellten vereidigten Sachver-
stdndigen erstellten Gutachtens vor Gericht
einzuschdtzen? Was kann es leisten?

Foto: © Junial Enterprises / Shutterstock.com



Nattrlich Gbernimmt ein Gutachten nicht
die Entscheidung des Gerichtes, es ist also
nicht rechtsverbindlich. Vielmehr holt sich
das Gericht iber das Gutachten eine Ex-
pertise aus einem Fachgebiet zu einer be-
stimmten Fragestellung ein. Das Gutachten
stellt folglich ein Beweismittel dar, welches
durch das Gericht gepriift und bewertet
wird und dadurch die Entscheidungsfindung
beeinflusst.

In welchen Fillen wiirden Sie die Hinzu-
ziehung eines dffentlich bestellten und
vereidigten Sachverstdndigen dringend
empfehlen und aus welchen Griinden?

Die Hinzuziehung eines Sachverstandigen
flir Wohnungseigentumsverwaltung ist zu
empfehlen, wenn zum Beispiel Fragen nach
der Richtigkeit einer Jahresabrechnung oder
zum Vorhandensein von Vermdgenswerten
nur beantwortet werden konnen, indem
komplexe Unterlagen gepriift werden. Der
Gutachter kann Fragen beantworten, die
zum Beispiel nur durch den Nachvollzug von
Buchungen maglich sind. Er kann dadurch
Fehler aufzeigen oder Behauptungen wider-
legen. Im Rahmen eines Privatgutachtens
kann er auBerdem Handlungsempfehlungen
flir eine korrekte Jahresabrechnung geben.
Dariiber hinaus kann man Sachverstandige
auch mit der Neuerstellung einer Jahresab-
rechnung beauftragen, wenn dies als einzige
Maglichkeit erscheint, eine ordnungsgema-
Re Jahresabrechnung herzustellen.

Wo liegen die Risiken fiir den Verwalter,
dessen Jahresabrechnung angefochten
wird? Kann ihm ein Sachverstdndiger in
diesem Falle helfen?

Die Risiken des Verwalters liegen bei einer
von ihm nicht ordnungsgemaR erstellten
Jahresabrechnung darin, dass er im Falle ei-
ner erfolgreichen Beschlussanfechtung damit
rechnen muss, die Kosten des Verfahrens
alleine oder wenigstens mittragen zu miis-
sen. Die Erstellung der Jahresabrechnung
und die Fiihrung eines ordnungsgemaRen
Rechnungswesens fiir eine Wohnungseigen-
tlimergemeinschaft ist eine Kardinalspflicht
des Verwalters. Sollten sich daher Anhalts-
punkte ergeben, dass eine erstellte Jahres-
abrechnung nicht ordnungsgemag ist, kann
der Verwalter — u.a. auch zu seiner eigenen

Die objektive Begutachtung

von Sachfragen — vor Gericht ein

Beweismittel und hilfreich beim Anstreben

auBergerichtlicher Einigung.

Absicherung — durch einen Sachverstandi-
gen priifen lassen, ob es Griinde fiir eine
erfolgreiche Anfechtung geben konnte. Dies
eroffnet dem Verwalter die Mdglichkeit, ggf.
Kosten zu vermeiden, die sonst durch ein
Anfechtungsverfahren anfallen wiirden.

... und mit welchen Kosten ist in Zusam-
menhang damit bei der Beauftragung eines
staatlich bestellten vereidigten Sachver-
stdndigen zu rechnen? Wer hat sie bei ei-
nem Verfahren zu tragen?

Die Kosten eines Sachverstandigen in ei-
nem WEG-Anfechtungsverfahren richten
sich nach dem Justizvergiitungs- und -ent-
schadigungsgesetz, genauer gesagt nach
§9 JVEG. Da es sich hierbei um Verfahrens-
kosten handelt, werden die Kosten des
Sachverstdndigengutachtens ebenfalls der
Partei zugeordnet, die im Anfechtungsver-
fahren unterliegt. In Ausnahmefallen kann
das Gericht gemaB §49 Abs.2 WEG auch
dem Verwalter die Kosten auferlegen.

Bei Erstellung eines Privatgutachtens oder
bei Ubernahme einer Rechnungspriifung
wird in der Regel mit Tagessdtzen bzw.
Halbtagessatzen abgerechnet. Diese sind
frei zu verhandeln.

Kdnnen Sie mit einem Beispiel aus der Praxis
dienen?

Eines meiner letzten Gutachten wurde von
einem Verwalter beauftragt, bei dem der
Beschluss (iber eine von ihm erstellte und
beschlossene Jahresabrechnung schon das
zweite Mal aufgehoben wurde. Er wollte
nun sicher gehen, dass die neu erstellte
Jahresabrechnung keine Fehler mehr auf-
weist. Hier war es meine Aufgabe, neben
der Priifung der rechnerischen Richtigkeit
der Jahresabrechnung auch die korrekte
Anwendung der Verteilungsschliissel und

der Zuordnungen aus der Teilungserklarung
sicher zu stellen.

Worauf ist bei der Wahl eines geeigneten
Sachverstindigen zu achten und wo findet
man ihn?

Da der Begriff ,Sachverstandiger” nicht
rechtlich geschiitzt ist, sollte darauf ge-
achtet werden, wer beauftragt wird. Jeder
offentlich bestellte und vereidigte Sachver-
standige erhalt bei seiner Bestellung einen
Stempel und die Bestellungsurkunde. Man
sollte sich dies vorzeigen lassen, um si-
cher zu gehen, es auch wirklich mit einem
ffentlich bestellten und vereidigten Sach-
verstandigen zu tun zu haben.

Zusatzlich sollte die Fragestellung des zu
priifenden Sachverhalts im Vorfeld bekannt
gegeben werden. So kann man sich verge-
wissern und zusichern lassen, dass fiir die
vorliegende Problematik auch eine geeigne-
te Qualifikation vorliegt. Gelistet sind Sffent-
lich bestellte und vereidigte Sachverstandige
im Sachverstandigenverzeichnis der Indus-
trie- und Handelskammern (IHK). Sie sind
uber deren Internetportale leicht zu finden.

N 1

ASTRID SCHULTHEIS

Offentlich bestellte und vereidigte
Sachverstiindige fiir Wohnungs-
eigentumsverwaltung
www.sv-wev.de
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GEBAUDE UND TECHNE

Markt der
Moglichkeiten

Warmelieferanten, Systemanbieter, Energieversorger, Handler und Dienstleister: Alle drangen auf den

Warmemarkt und erweitern ihr Angebot. Der Trend geht zur Komplettversorgung aus einer Hand mit

Strom und Warme inklusive Energiemanagement, Contracting und aufbereiteten Abrechnungen.

von Oliver Mertens

Der Markt fir Warmelieferung
ist sehr heterogen. Neben einigen GroRen
tummeln sich viele Mittelstandler und
noch mehr Kleinunternehmen. Deshalb ist
in den nachsten Jahren mit einer Markt-
bereinigung zu rechnen. Nach einer Stu-
die von Prognos sind Gebaude von 13 bis
20 Wohneinheiten ideal fiir Contracting
geeignet. Damit geraten Immobilienver-
walter verstarkt in den Fokus der Anbieter,
die aus ganz unterschiedlichen Richtungen
kommen.

Die Energieversorger

Das kompletteste Paket aus Energie und
Services fiir die Wohnungswirtschaft bietet
zurzeit MVV Energie an. Der Mannheimer
Konzern liefert bundesweit Warme und
Strom. Durch die Biindelung von Objekten
gibt es einheitliche Preise, Vertragslaufzei-
ten und Abrechnungen fiir alle Standorte.
Die individuellen Abrechnungsdaten fiir
das komplette Portfolio werden per BKO1-
Schnittstelle zur Verfligung gestellt. Fiir alle
Objekte hat der Verwalter einen zentralen
Ansprechpartner. Uber ein Web-Portal
werden Vertragsdaten und Zahlerstinde
verwaltet und Ubermittelt. Automatische
An- und Abmeldungen der Energieversor-
gung und nur noch eine Sammelrechnung
vereinfachen das Verwalten von Leerstand.
Dariiber hinaus bietet die MVV Energie
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Contracting-Leistungen von der Anla-
genoptimierung (iber die Betriebsfiihrung
bis hin zu Finanzierung und Abrechnung.
www.mvv-energie.de

Rhon Energie Fulda beliefert bundesweit
Hausverwaltungen mit Gas. Der Energie-
versorger bietet die gesonderte Abrech-
nung zum 31. Dezember und alle anderen
Sonderabwicklungen. Verschiedene Lie-
fermodelle stehen zur Wahl, zum Beispiel
ein garantierter Energie-Festpreis oder der
Einkauf im Tranchen-Modell.
www.re-fd.de

Die RheinEnergie versorgt rund 2,5 Mil-
lionen Menschen in der rheinischen Re-
gion mit Warme, Strom und Trinkwasser.
Das Unternehmen bietet die komplette
Energieversorgung an — von der Erstel-
lung eines Versorgungskonzepts iber die
technische Betriebsflihrung bis hin zur in-
dividuellen Abrechnung. Die hundertpro-
zentige Tochter RheinEnergie Contracting
plant, baut und betreibt bundesweit Hei-
zungsanlagen.
www.rheinenergie-contracting.de

Der baden-wiirttembergische Energiever-
sorger EnBW hat Leistungen wie tech-
nische Beratung, Gebdude-Checks, das
Vermitteln von Handwerkern und Ener-
gieberatungen vor Ort im Portfolio. Ener-
gieliefer-Contracting bietet der ehemalige
Monopolist fiir Anlagen ab einer Leistung

von 70 kW und ein Betriebsfiihrungs-Con-
tracting flir bestehende Heizungsanlagen.
Uber einen Online-Zugang konnen die
Daten der Objekte gedndert, Zdhlerstan-
de tibermittelt und Serviceleistungen an-
gefordert werden.

www.enbw.de

Die GASAG vermarktet iber ihr Tochter-
unternehmen GASAG Contracting von
den Standorten Berlin und Essen aus Ener-
giekonzepte fiir die Wohnungswirtschaft.
Dazu gehdren Sanierung und Neubau von
Energietechnik, die Wartung von Anlagen,
Finanzierung, Energiebeschaffung, Fern-
iberwachung rund um die Uhr und das
Fernauslesen der Zahler. Fiir die elektroni-
sche Abrechnung muss eine Schnittschnel-
le zur ERP- oder Verwaltungs-Software
programmiert werden. Die Rechnungsda-
ten werden dann automatisch importiert
und sofort weiterverarbeitet.
www.gasag.de

Die Mainova ist in einem Gebiet von etwa
120 Kilometern rund um Frankfurt am
Main tatig. Dort vertreibt der Energiever-
sorger Gas und Strom fiir Immobilienunter-
nehmen mit Rahmenvertragen. Bei Strom
und Erdgas gibt es jeweils einen Vertrag fur
alle Abnahmestellen, Stichtagsabrechnun-
gen sind moglich und wahlweise Online-
oder Papier-Einzelrechnungen. Mainova
unterstiitzt den Aareon Rechnungsservice.
Uber ein Tochterunternehmen vertreiben

Foto: © romrf / Shutterstock.com



die Frankfurter Leistungen wie Energie-
Contracting, Anlagenbetrieb und Energie-
management, eine Betriebsfiihrung rund
um die Uhr und einen Aufzugs-Service.
Fir den Notfall kénnen die Hessen mobile
Energiezentralen zur Verfligung stellen.
www.mainova.de

URBANA Energietechnik liefert Warme
und Strom aus dezentralen Kraft-War-
me-Kopplungs-Anlagen. Der Contractor
handelt mit Gas und Strom und managt
Gebéude und Anlagen. Mit den eingesetz-
ten Blockheizkraftwerken produzieren die
Hamburger in den Gebauden Warme und
Strom. Derzeit baut das Unternehmen
der KALO Gruppe eine Infrastruktur zur
Eigenstromvermarktung auf.
www.urbana.ag

SUDWARME hat fiir Wohnungseigen-
timergemeinschaften bundesweit zwei
Modelle: Beim Anlagen-Contracting
ibernehmen die UnterschleiBheimer Pla-
nung, Bau, Finanzierung und Betrieb der
Heizungsanlage. Finanziert wird das Mo-
dell iber einen langfristigen Warmeliefe-
rungsvertrag. Beim Betreiber-Contracting
ibernimmt die SUDWARME den Betrieb
der Heizungsanlage. Der Contractor setzt
haufig regenerative Energie ein.
www.suedwaerme.com

Der Essener Warmemessdienstleister Ista
bietet Giber sein Tochterunternehmen Ge-
nek drei Contracting-Modelle an: Beim
Energieliefer-Contracting, der haufigsten
Contracting-Art in der Wohnungswirtschaft,
stellt Genek die Heizungsanlage und tiber-
nimmt die Betriebsflihrung. Darliber hinaus
bietet die Ista-Tochter ein Betriebsfiihrungs-
Contracting und ein Einspar-Contracting an.
www.ista.de

Techem setzt ebenfalls auf Contracting
in der Wohnungswirtschaft. Zusdtzlich
zum Energieliefer-Contracting bieten die
Eschborner die Erganzung der Heizungs-
anlage um ein Blockheizkraftwerk an,
dessen Stromproduktion ahnlich wie bei
Lichtblick in ein virtuelles Kraftwerk ein-

gebunden wird. Techem lberwacht den
Betrieb, liefert Warme kostenneutral und
vermarktet den Strom.

www.techem.de

Die goldgas-Gruppe bietet Verwaltern
individuelle Rahmenvertrage fiir die Gas-
und Stromlieferung mit langfristigen Preis-
garantien. Samtliche Verbrauchsstellen
konnen in einem Vertrag gebiindelt und
laufzeitunabhangig synchronisiert werden,
auf Wunsch auch mit einem einzigen Ab-
rechnungstermin. Die Abrechnungen kén-
nen speziell auf die einzelnen Bediirfnisse
angepasst werden, zum Beispiel mit Stich-
tagsabgrenzungen bei der Erdgaslieferung.
www.goldgas.de

BHK Systeme erstellt bundesweit indi-
viduelle Energiekonzepte und installiert
effiziente und umweltfreundliche Block-
heizkraftwerke, die Strom und Warme
produzieren. Darlber hinaus erstellt der
Systemlieferant Finanzierungs- oder Lea-
singmodelle und unterstiitzt Eigentiimer-
gemeinschaften beim Beantragen von
Fordermitteln.

www.bhk-systeme.de

Mobiheat hat sich auf die temporare
Warmelieferung bundesweit spezialisiert.
Wenn die Heizungsanlage defekt ist oder
saniert werden muss, kann die Ausfallzeit
mit mobilen Geraten tberbriickt werden.
Die mobilen Heizzentralen leisten von 3 bis
2000kW thermisch und erwdrmen bis zu
12360 Liter Trinkwasser pro Stunde. Durch
Abgasschallddmpfer ist die Gerduschbe-
lastung der Warmeerzeuger gering. Auf
Wunsch kann der Brennstoff in einem zu-
sdtzlichen Heizbltank mitgeliefert werden.
www.mobiheat.de

Die Heilbronner EKB Energiekostenberatung
und das Energieforum Deutschland aus Ham-
burg optimieren die Energievertrage. Die Un-
ternehmen bereiten die Energievertrage aller
Standorte flir eine Sammelausschreibung
auf, fiihren eine Ausschreibung durch und
verhandeln nach. Alle Informationen tber
die Abnahmestellen sind bei der EKB tiber
ein Online-Controlling-Tool einsehbar. Dort
gibt es fiir alle Standorte und Energietrager
Plan-Ist-Vergleiche, Vorjahresvergleiche und
Informationen tber die Konditionen.
www.ekb-online.de
www.energieforum-deutschland.de

Kleinanzeigen

Hier konnte auch Thre Kleinanzeige stehen,
weitere Informationen erhalten Sie bei:
Isabella Gnirfs, Mediaberatung
Tel.: 089 419694-32 o ignirss@avr-verlag.de

[Sicherheit durch

= BECKER & DORING GMBH

HAUSVERWALTUNGEN

Sicherheit + Kompetenz « Leistungsfahigkeit

Becker & Déring steht fiir TUV-gepriifte Hausverwaltung mit bestem Service und hochster Qualitit.
Seit tiber 30 Jahren und mit mittlerweile 16 Mitarbeiter(inne)n sind wir ein verldsslicher Partner in
Sachen Wohnungseigentums- und Mietverwaltung mit einem Bestand von 3.500 Wohnungen.

- Hau Sverwaltllll g Zur Wir freuen uns auf Thre Nachricht.

; l"Jb ernahm e g esu Cht' Becker & Déring GmbH Hausverwaltungen,

aith - ® Herrn Holger Doring,
RS (bis 50 km um Wuppertal) Haf8linghauser Str. 163, 42279 Wuppertal
~ Garantiert wird eine diskrete Abwicklung,

Internet: www.WEG-Verwalter.de
Personaliibernahme nach Vereinbarung.

E-Mail: h.doering@b-u-d.de
Telefon: 0202/ 260 460 - 16

www.WEG-Verwalter.de
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Entscheidungen rund
um das Wohneigentum

In dieser Ausgabe befassen wir uns mit der Beschlusskompetenz zur Abtretung von Beitrags-

anspriichen, der Nachvollziehbarkeit der Jahresabrechnung, der Heizkostenabrechnung im

Wohneigentum und der Beschlusskompetenz fiir die Art der Wohnungsnutzung.

Beschlusskompetenz zur Abtretung
von Beitragsanspriichen

Die Autorin
DR. SUSANNE SCHIERER
Dr. Susanne Schiefler ist Fach-

anwiiltin fiir Miet- und Wohnungs-
eigentumsrecht und Salary Partner
in der Kanzlei ,Sibeth Partnerschaft
Rechtsanwiilte Steuerberater”.
www.sibeth.com
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Was war passiert: Eine Wohnungseigen-
timergemeinschaft hat in der Wohnungs-
eigentlimerversammlung den Beschluss
gefasst, Forderungen der Gemeinschaft
auf Zahlung von Wohngeld und auf Nach-
zahlung des sich aus der Jahresabrechnung
ergebenden Betrags abzutreten. Ein Woh-
nungseigentlimer focht den Beschluss an
und vertrat in der Klage die Auffassung, der
Wohnungseigentiimergemeinschaft habe
dazu die Beschlusskompetenz gefehlt. Das
Amtsgericht hat der Klage des Wohnungsei-
gentiimers stattgegeben. Auf Berufung der
beklagten lbrigen Wohnungseigentiimer
hat das Landgericht die Klage abgewiesen.

Die Meinung des Gerichts:

ergebenden Betrages steht der Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft als teilrechtsfa-
higem Verband und nicht den einzelnen
Wohnungseigentiimern jeweils anteilig zu.
Allein die Wohnungseigentiimergemein-
schaft ist daher verfligungsbefugt und darf
den Anspruch abtreten. Die Abtretung des
Anspruchs ist eine VerwaltungsmaRnah-
me der Gemeinschaft, welche gemag §21
Abs.3 WEG mehrheitlich beschlossen wer-
den kann.

Dokumentation: Rechtsquelle: Land-
gericht Stuttgart, Urteil vom 09.01.2013 —
10 S 32/12 =7ZWE 2013, 418.

Das Landgericht hat ent-
schieden, dass die Abtre-
tung des Anspruchs auf
Zahlung von Wohngeld und
auf Nachzahlung des sich
aus der Jahresabrechnung
ergebenden Betrages eine
VerwaltungsmaBnahme der
Gemeinschaft ist, welche ge-
maB §21 Abs.3 WEG mehr-
heitlich beschlossen werden
kann. Der Anspruch auf
Zahlung von Wohngeld und
auf Nachzahlung des sich

aus der Jahresabrechnung

RATSCHLAG FUR DEN VERWALTER:

Soll ein Anspruch auf Zahlung von Wohn-
geld oder auf Nachzahlung des sich aus der
Jahresabrechnung ergebenden Betrages
abgetreten werden, so kann der Verwalter
einen entsprechenden Tagesordnungspunkt
in der Wohnungseigentiimerversammlung
aufnehmen und auf der Versammlung dar-
iber mehrheitlich abstimmen lassen, da es
sich bei der Abtretung des Anspruchs um
eine VerwaltungsmaBnahme der Gemein-
schaft handelt, die mehrheitlich beschlossen
werden kann.

Foto: © froxx / Shutterstock.com
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Nachvollziehbarkeit
der Jahresabrechnung

Was war passiert: In der Eigentiimerver-
sammlung wurde ein Beschluss (iber die
Jahresabrechnung 2010 gefasst. In der Jah-
resabrechnung stimmten die tatsachlichen
Einnahmen und Ausgaben einerseits und
der Saldo der Kontostande vom Jahres-
anfang und Jahresende andererseits nicht
uberein. Der sich ergebende Differenzbe-
trag von ca. 3.500 € wurde in der Jahres-
abrechnung nicht erldutert. Erst im Laufe
des Rechtsstreites wurde der Differenzbe-
trag von der beklagten Verwalterin damit
begriindet, dass im Vorjahr Ausgaben in
die Jahresabrechnung eingestellt worden
seien, die tatsdchlich erst im Abrechnungs-
jahr 2010 erfolgt seien.

AuBerdem wurde die Darstellung der Zah-
lungen auf die Instandhaltungsriicklage
durch die Wohnungseigentiimer von der
beklagten Verwalterin in der Jahresabrech-
nung 2010 als Ausgabe gewertet und der
Betrag von der Position ,Wohngeldzahlun-
gen insgesamt” abgezogen. Die Zahlungen
der Wohnungseigentiimer gingen auf dem
allgemeinen Konto der Gemeinschaft ein
und wurden von dort entsprechend ihrer
Zweckbestimmung auf ein besonderes
Riicklagenkonto weitergeleitet. Die Kla-
gerin hat den Beschluss der Eigentlimer-
versammlung lber die Jahresabrechnung
angefochten, da sie die Jahresabrechnung
fur nicht nachvollziehbar hielt.

Die Meinung des Gerichts: Der Beschluss
tber die Jahresabrechnung 2010 wurde
fiir ungiiltig erkldrt, da die Jahresabrech-
nung nicht der ordnungsgemafen Verwal-
tung entspricht. Eine Jahresabrechnung
entspricht nur dann der ordnungsgema-
Ren Verwaltung, wenn sie lbersichtlich
und aus sich heraus nachvollziehbar ist.
Grundsatzlich ist eine Jahresabrechnung
nur dann rechnerisch schliissig, wenn der
Saldo zwischen den tatsdchlichen Ein-
nahmen und Ausgaben mit dem Saldo
der Kontostande vom Jahresanfang und
Jahresende Ubereinstimmt. Anderenfalls
misste die Jahresabrechnung bereits vor

RATSCHLAG FUR DEN VERWALTER:

Die Jahresabrechnung muss Ubersichtlich und aus sich heraus nachvollzieh-

bar sein, sodass sie fiir einen Wohnungseigentiimer auch ohne Hinzuziehung
fachlicher Unterstiitzung verstandlich ist. Schliissig ist die Jahresabrechnung
nur dann, wenn der Saldo zwischen den tatsachlichen Einnahmen und Aus-
gaben mit dem Saldo der Kontenstande vom Jahresanfang und Jahresende
ubereinstimmt, anderenfalls sind Erlduterungen notwendig.

Riicklagen stellen keine Ausgaben der Gemeinschaft, sondern Einnahmen dar
und sind daher auch als solche in der Jahresabrechnung zu beriicksichtigen.

der Beschlussfassung erlautert werden. Die
nachtragliche Erlduterung des Differenz-
betrages im Laufe des Rechtsstreits andert
nichts daran, dass die Jahresabrechnung
ohne einen entsprechenden Hinweis auf
den Differenzbetrag im Zeitpunkt der
Beschlussfassung aus sich heraus nicht ver-
standlich war. Der Differenzbetrag hdtte
in der Jahresabrechnung bei den Ausga-
ben angegeben werden kdnnen, mit dem
Hinweis, dass es sich um bereits im Vorjahr
getatigte Ausgaben handelt.

Die Darstellung der Zahlungen auf die
Instandhaltungsriicklage als Ausgabe
und der Abzug des Betrages von der Po-
sition ,Wohngeldzahlungen insgesamt”
widerspricht ebenfalls der ordnungsge-
maRen Verwaltung. Tatsdchlich erfolgte
Zahlungen der Wohnungseigentiimer
auf die Instandhaltungsriicklage sind, wie

Vorschisse auf das Wohn- oder Haus-
geld, Einnahmen der Gemeinschaft und
missen auch als Einnahmen in der Ab-
rechnung erscheinen. Dass die Zahlun-
gen der Wohnungseigentiimer auf dem
allgemeinen Konto der Wohnungseigen-
tiimergemeinschaft eingingen und von
dort auf ein getrenntes Riicklagenkonto
weitergeleitet wurden, macht die Summe
nicht zu ,Ausgaben”, da dies ein interner
Vorgang ist. Anders als die Ausgaben, die
in §28 Abs.1 Satz 1 Nr.1 WEG genannt
werden, fihrt die interne bzw. rein buch-
halterische Zuordnung der Zahlungen
zur Riicklage nicht zu einem Geldabfluss,
sondern die Gelder bleiben der Gemein-
schaft erhalten.

Dokumentation: Landgericht Berlin,
Urteil vom 19.10.2012 - 55 S 346/11 =
ZWE 2013, 374.
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Heizkostenabrechnung
im Wohnungseigentum

Was war passiert: Die Parteien sind Mit-
glieder einer Wohnungseigentiimergemein-
schaft. Auf der Eigentiimerversammlung
wurde die Abrechnung fiir das Wirtschafts-
jahr 2008 durch Mehrheitsbeschluss geneh-
migt. Bei den Heiz- und Warmwasserkosten
wurden alle Zahlungen aufgenommen, die
im Jahr 2008 an den Energieversorger ge-
leistet wurden, nicht nur die Kosten fiir die
tatsdchlich bezogene Fernwéarmeenergie. Die
Klager beantragten daraufhin, die Beschlisse
flr ungiltig zu erklaren, soweit die Gesamt-
und Einzelabrechnungen fiir die Heiz- und
Warmwasserkosten genehmigt wurden.

Die Meinung des Gerichts: Der BGH hat
der Anfechtung schlussendlich nicht statt-
gegeben. In die Jahresgesamtabrechnung
sind alle im Abrechnungszeitraum geleiste-
ten Zahlungen, die im Zusammenhang mit
der Anschaffung von Brennstoff stehen,
aufzunehmen. Fiir die Verteilung in den Ein-
zelabrechnungen sind dagegen die Kosten
des im Abrechnungszeitraum tatsdchlich
verbrauchten Brennstoffs maBgeblich. Der
Unterschiedsbetrag ist in der Abrechnung
verstandlich zu erldutern. Dariiber hinaus
muss die Abrechnung den Vorgaben der
HeizkostenVVO entsprechen.

Die Regelungen der Heizkostenverordnung
gelten flr die Wohnungseigentiimerge-
meinschaft unmittelbar, einer Vereinbarung
oder eines Beschlusses (iber ihre Geltung
bedarf es nicht. Die Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft muss allerdings eine Regelung
der Frage herbeifiihren, wie die Wohnungs-
eigentimergemeinschaft die gesetzlich
vorgeschriebene verbrauchsabhdngige Ab-
rechnung vornehmen will, insbesondere
welchen der méglichen VerteilungsmaBsta-
be sie wahlen will. Nur insoweit bedarf es
flir eine Abrechnung auf der Grundlage der
Heizkostenverordnung einer Regelung durch
die Wohnungseigentiimergemeinschaft. Ein
VerstoB dagegen betrifft jedoch nur die Ein-
zelabrechnung. Die Heizkostenverordnung
schreibt eine verbrauchsabhangige Vertei-
lung der Heiz- und Warmwasserkosten vor.

40 DDIVaktuell 01114

Dem wird die Ermittlung der Kosten nach
dem Zufluss-Abflussprinzip nicht gerecht.
Den Vorgaben der Heizkostenverordnung
wird dann entsprochen, wenn in den Ein-
zelabrechnungen eine verbrauchsabhangige
Abrechnung vorgenommen wird.

In der Gesamtabrechnung ist nach der
Meinung des Gerichts am Einnahmen-Aus-
gaben-Prinzip festzuhalten. Die Heizkosten-
verordnung erfordert keine Abweichung, da
die dort vorgeschriebene verbrauchsabhan-
gige Verteilung lediglich die Einzelabrech-
nungen betrifft. In der Gesamtabrechnung
missen alle tatsachlichen Zahlungsfliisse, die
im Zusammenhang mit der Anschaffung von
Brennstoff stehen, eingestellt werden. Dass
insoweit dann keine Deckungsgleichheit zwi-
schen Einzel- und Gesamtabrechnung mehr
besteht, ist durch die unterschiedlichen Ziel-
richtungen begriindet. Die Gesamtabrech-

nung dient der Kontrolle des Verwalters,
die Einzelabrechnungen dienen hingegen
der Kostenverteilung im Innenverhaltnis der
Wohnungseigentiimer. Die Gesamtabrech-
nung gentigt den Anforderungen der ord-
nungsgemdlBen Verwaltung nur, wenn alle
im betreffenden Wirtschaftsjahr tatsachlich
erzielten Einnahmen und erfolgten Ausga-
ben eingestellt werden. Die Darstellung der
tatsachlichen Geldfliisse ermdglicht durch
einen Abgleich mit den Gesamtkontostan-
den ohne Weiteres die Uberpriifung der
Richtigkeit der Rechnung. Die Differenz ist
jedoch in der Abrechnung aus Griinden der
Ubersichtlichkeit und Nachvollziehbarkeit zu
erlautern.

Dokumentation: Rechtsquelle: BGH,
Urteil vom 17.02.2012 - V ZR 251/10 =
NZM 2012, 344.

RATSCHLAG FUR DEN VERWALTER:

In die Jahresgesamtabrechnung sind alle im Abrechnungszeitraums ge-
leisteten Zahlungen aufzunehmen, die im Zusammenhang mit Brennstoff
stehen. Eines Beschlusses lber die Geltung der Heizkostenverordnung
bedarf es nicht. Bezliglich der Einzelabrechnungen ist jedoch eine ver-
brauchsabhdngige Verteilung maRgeblich. Hierzu muss durch die Woh-
nungseigentlimergemeinschaft eine Regelung herbeigefiihrt werden, wie die
Wohnungseigentiimer die verbrauchsabhangige Abrechnung vornehmen
wollen. Der Verwalter muss daher einen Beschluss oder eine Vereinbarung
der Wohnungseigentiimer bezliglich des VerteilungsmaRstabes der Heizkos-
ten in den Einzelabrechnungen herbeifiihren.

Der Umstand, dass sich insoweit ausnahmsweise die Einzelabrechnung nicht
unmittelbar aus der Gesamtabrechnung herleitet, ist hinzunehmen, sofern
die in der Einzelabrechnung enthaltene Abweichung deutlich ersichtlich ist
und mit einer verstandlichen Erlduterung versehen wird. An welcher konkre-
ten Stelle in der Gesamt- oder in der Einzelabrechnung diese Erlduterung
erfolgt, bleibt dem Verwalter tiberlassen. Die Darstellung muss jedoch ver-
standlich und nachvollziehbar sein.

Hinsichtlich der Umlage der verausgabten Gelder fiir die angeschafften, aber
noch nicht verbrauchten Brennstoffe, enthilt die Heizkostenverordnung
keine Regelung. Diese Kosten sind daher zundchst nach dem allgemeinen,
in §16 Abs.2 WEG bestimmten oder nach einem ansonsten vereinbarten
Kostenschlissel zu verteilen.




Foto: © SP-Photo / Shutterstock.com

Beschlusskompetenz fir Verbot der

Wohnungsnutzung als Ferienwohnung

Was war passiert: Eine Wohnungseigen-
timergemeinschaft klagte gegen eines
ihrer Mitglieder auf Unterlassung der
kurzfristigen Vermietung seiner Wohnung
als Ferienwohnung an tdglich bis wéchent-
lich wechselnde Nutzer. Die Wohnungs-
eigentlimergemeinschaft stiitzte ihren
Anspruch auf folgenden in einer Eigentii-
merversammlung mehrheitlich gefassten
Beschluss:

TOP 11: ,Die Gemeinschaft beschlieRt,
dass Wohnungen nicht an tdglich oder wo-
chentlich wechselnde Personen Uberlassen
werden dirfen.”

Die Kldgerin behauptete, dass sich in der
fraglichen Wohnung permanent bis zu
neun Gaste aufhielten, die unzumutbare
Larmbeldstigungen fir die Wohnung da-
runter verusachen wiirden.

Die Meinung des Gerichts: Das LG Berlin
wies die Klage ab und kniipft damit indi-
rekt an eine Entscheidung des BGH vom
15.01.2010 an, der die Vermietung als Feri-
enwohnung zur kurzzeitigen Nutzung als
zuldssige Wohnnutzung eingeordnet hat.
Der BGH vertritt die Ansicht, dass der Be-
griff der ,Wohnung” aus § 1 Abs.2 WEG
weit auszulegen ist und darunter nicht
nur das typische Dauerwohnen fillt, son-
dern auch die Nutzung einer Wohnung
als Unterkunft fiir Feriengdste. Das Recht
des Wohnungseigentiimers, mit seinem
Wohnungseigentum (grundsatzlich) nach
Belieben zu verfahren, wird auch durch
§ 13 Abs1 WEG abgesichert, der die Ver-
mietung ausdriicklich erlaubt. Der BGH
hatte allerdings nicht deutlich klargestellt,
dass eine Einschrankung der Vermietung
an Feriengdste nicht nur eine Gebrauchs-
regelung darstellt, sondern eine Einschran-
kung der Nutzung des Wohneigentums.

Die Klagerin wollte den Beschluss als ,Ge-
brauchsregelung” verstanden haben. Eine
solche Regelung hatte sie gem. § 15 Abs.2
WEG in der Eigentiimerversammlung mit
einfacher Mehrheit wirksam beschlieRen
kénnen. Dieser Auslegung ist das LG Berlin

entgegengetreten. Es interpretiert den Be-
schluss dahingehend, dass durch ihn nicht
nur der Umfang einer an sich zuldssigen
Nutzung durch eine Gebrauchsregelung
eingeschrankt, sondern eine bestimmte
Art der Wohnnutzung grundsitzlich ver-
boten wird.

Fiir den génzlichen Ausschluss der Uber-
lassung einer Wohnung an ,Kurzzeit-
mieter” mangelt es den Miteigentiimern
folglich an der Beschlusskompetenz, weil
ein Beschluss mit einer derartigen Rege-

lung nicht eine bloBe Gebrauchsregelung
darstellt, sondern einen teilweisen Aus-
schluss von bestimmten Nutzungsarten.
Die Wohnungseigentliimergemeinschaft
kann ihren Anspruch auf Unterlassung der
Nutzung als Ferienwohnung nicht auf den
unter TOP 11 gefassten Beschluss stiitzen,
weil dieser nichtig ist.

Dokumentation: LG Berlin, Beschluss v.
25.06.2013 - 85 S 143 /12 = NZM 2013,
686

RATSCHLAG FUR DEN VERWALTER:

Das LG Berlin fiihrt dadurch die Linie des OLG Frankfurt a. M. (Beschluss
vom 01.11.2012) und des BGH (Urteil vom 16.11.2012, kommentiert in der
DDIV aktuell 4 /2013) in gewisser Weise fort, und grenzt die Moglichkeiten,
den Gebrauch des Teil- oder Sondereigentums einzuschranken, ein. Nicht
nur begriinden Bezeichnungen im Aufteilungsplan regelmaRig keine Be-
schrankungen fiir den kiinftigen Gebrauch, auch durch Beschluss der Woh-
nungseigentiimerversammlung ist eine Beschrankung nur in gewissem MaRe
moglich. Fiir den Verwalter ist daher zu beachten, dass sich die erlaubte Art
der Nutzung maBgeblich aus der Teilungserklarung selbst ergibt. Wollen
die Wohnungseigentiimer an der Nutzungsart etwas dndern, haben sie die
Maoglichkeit, eine einstimmige Vereinbarung liber den kiinftigen Gebrauch
zu schlieBen oder etwa unerwiinschte Nutzungsformen unter einen Geneh-
migungsvorbehalt in der Teilungserklarung zu stellen.

Speziell fiir Gebiete mit einem hohen Bedarf an Ferienwohnungen wie
z.B. GroBstddte oder Ferienregionen bedeutet die Entscheidung aber auch
Rechtssicherheit fiir die zuldssige Nutzung von Eigentumswohnungen.
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Was ist bei Abnahme, Geltendmachung von Gewahrleistungs-
ansprichen und den Zustdndigkeiten fiir Gemeinschafts-

und Sondereigentum zu berticksichtigen?

Was ist bei Abnahme, Geltendmachung und den Zustandigkeiten

flir Gemeinschafts- und Sondereigentum zu berticksichtigen?

7
'u_-u:‘/
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ie Abnahme ist ein Begriff aus
dem Werkvertragsrecht, vgl. § 640 BGB.
Sofern ein Werk vertragsgemaf und man-
gelfrei hergestellt ist bzw. ein nur unwe-
sentlicher Mangel vorliegt, ist der Besteller
verpflichtet, das Werk abzunehmen. Mit
der Abnahme geht das Vertragsverhaltnis
sodann vom Erflllungsstadium in die Ge-
wahrleistungsphase tber. Bei der Errich-
tung einer Wohnungseigentumsanlage
gestaltet sich die Abnahme insofern prob-
lematisch, weil sowohl das Gemeinschafts-
eigentum als auch das Sondereigentum
abgenommen werden missen und daher
neben dem Werkvertragsrecht auch die
Besonderheiten des Wohnungseigentums-
gesetzes zu beachten sind. Der Bautrager
schuldet jedem einzelnen Erwerber gegen-
uber die mangelfreie Herstellung des Son-
der- und die vollstindige Herstellung des
Gemeinschaftseigentumes.

Hieraus resultieren zwei problematische
Fragestellungen. Zum Einen: Wer muss das
Sonder- und Gemeinschaftseigentum ab-
nehmen? Zum Anderen: Ob und inwieweit
kénnen/missen Sonder- und Gemein-
schaftseigentum gleichzeitig abgenommen
werden?
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Das Sondereigentum wird i.d.R. vom je-
weiligen Erwerber kurz vor Ubergabe der
Wohnung abgenommen. Jeder Eigentii-
mer ist verpflichtet und berechtigt, seine
(Gewdhrleistungs-)Rechte eigenstdndig
wahrzunehmen. Selbstverstandlich ist der
Erwerber dariiber hinaus berechtigt, das
Recht zur Abnahme an einen von ihm aus-
gewdhlten und bevollmachtigten Dritten
(ggf. Sachverstandigen) zu Ubertragen.
Eine konkludente Abnahme des sich im
Bereich des Sondereigentums befindlichen
Gemeinschaftseigentums (tragende Wan-
de, Fenster, etc.) ist hiermit nach tiberwie-
gender Auffassung nicht verbunden, vgl.
A. A. Basty, Der Bautragervertrag, 5. Aufl,
Rdnr.899; RA Lotz in BauR 5/2008, Sei-
te 740ff. Auch kann nicht von der Abnah-
me des Sondereigentums auf die Abnahme
desselben Eigentiimers bzgl. des Gemein-
schaftseigentums geschlossen werden, vgl.
OLG Schleswig IBR 2001, 410.

Das Gemeinschaftseigentum kann grund-
satzlich ebenfalls nur von jedem einzelnen
Eigentlimer abgenommen werden. Grund
fur diese Annahme ist insbesondere auch
der Wortlaut des § 640 BGB. Er bestimmt,
dass der ,Besteller” das Werk abzunehmen
hat, RA Lotz a.a. O. Besteller ist hierbei der
jeweilige Erwerber, nicht jedoch die Woh-
nungseigentiimergemeinschaft.

Haufig finden sich in den Bautrdgerver-
tragen jedoch allgemeine Geschiftsbe-
dingungen, mit deren Hilfe die Abnahme
des Gemeinschaftseigentums ,vergemein-
schaftet /pauschal bestimmten Personen
ibertragen” werden soll. Solche vorfor-
mulierten Klauseln, nach denen das ge-

meinschaftliche Eigentum z.B. vom (Erst-)
Verwalter oder von einem vom Bautrager
bestimmten Sachverstandigen oder Drit-
ten abgenommen werden soll, sind nach
standiger Rechtsprechung wegen unan-
gemessener Benachteiligung unwirksam,
vgl. LG Hamburg IBR 2010, 458; OLG Ko-
blenz IBR 2003, 25; OLG Miinchen IMR,
OLG Schleswig IBR 2009, 655; OLG Karls-
ruhe IBR 2011, 641 und jetzt auch BGH
12.09.2013, VII ZR 308 /12. Eine wirksame
Vertretung bei der Abnahme von Ge-
meinschaftseigentum kann daher in den
meisten Fallen rechtssicher nur Gber eine
gesonderte Ermachtigung durch Vollmacht
erzielt werden.

Dariiber hinaus findet sich in Bautrager-
vertragen hadufig eine Regelung iiber die
getrennte Abnahme von Sonder- und Ge-
meinschaftseigentum, wobei innerhalb des
gemeinschaftlichen Eigentums zusatzlich
zwischen der Abnahme der AuBenanlage
und des Gebdudes unterschieden wird.
Eine solche getrennte Abnahme ist immer
dann zuldssig, wenn dies den baurechtli-
chen Voraussetzungen entspricht. Hierfir
kommt es entscheidend darauf an, ob das
abzunehmende Gewerk selbstdndig funk-
tionsfahig (funktionale Selbstandigkeit) ist.
In seiner Entscheidung vom 20.08.2009
hat der BGH zum VOB-Vertrag festge-
stellt, dass nur fiir in sich abgeschlossene
Teile einer Leistung, die eigenstandig be-
urteilt werden konnen, eine Teilabnahme
i.5.d. §12 Nr.2 VOB /B moglich ist. Fiir ein
Werk, das nach § 640 BGB beurteilt wer-
den muss (weil die VOB nicht wirksam in
den Vertrag einbezogen wurde), soll dies

Foto: © RosLobsos / Shutterstock.com



nach lberwiegender Auffassung entspre-
chend gelten. Unter Beriicksichtigung der
oben zitierten Entscheidung des BGH
diirften die gangigen Regelungen hierzu
in den Bautragervertragen nicht zu bean-
standen sein, wobei hier im Ergebnis im-
mer auf den Einzelfall abzustellen ist.

Aus vorstehenden Uberlegungen folgt
dariiber hinaus, dass auch die Geltend-
machung und Durchsetzung einzelner
Gewdhrleistungsrechte grundsdtzlich
dem einzelnen Erwerber obliegt. Dies gilt
jedenfalls solange durch sein Vorgehen
gemeinschaftsbezogene Interessen der
Wohnungseigentiimer oder schiitzens-
werte Interessen des VerduRerers nicht be-
eintrachtigt sind, st. Rspr: BGH 27.06.2006,
VII ZR 276 /05.

Insofern kann der Erwerber die Rechte
auf groBen Schadensersatz oder Riicktritt
selbststandig geltend machen. Sie sind
insoweit nicht gemeinschaftsbezogen, vgl.
BGHa.a. O.

Daneben kann der Erwerber die erstmalige
Herstellung des Gemeinschaftseigentums
selbststandig geltend machen. Dies gilt
gleichermaRen fiir Mangelbeseitigungsan-
spriiche und Anspriiche auf Ersatz derjeni-
gen Aufwendungen, die er selbst hatte, vgl.
BGH a.a.O. Schlussendlich kann der einzel-
ne Erwerber auch den Anspruch auf Kos-
tenvorschuss gegeniliber dem Bautrdger
geltend machen, wobei dieser auf Zahlung
an die WEG gerichtet sein muss, vgl. BGH
Urt. v. 12.04.2007, Az.: VII ZR 236 /05. Im
Gegensatz hierzu ist die WEG flir die Gel-
tendmachung und Durchsetzung solcher
Rechte von vornherein allein zustdndig, die
ihrer Natur nach gemeinschaftsbezogen
sind und ein eigenstandiges Vorgehen des
einzelnen Wohnungseigentiimers nicht
zulassen, vgl. BGH Urt. v. 12.04.2007, Az.:
VII ZR 236/05.

Darlber hinaus kann die WEG im Rah-
men ordnungsgemaBer Verwaltung die
Ausiibung der auf die ordnungsgemaRe
Herstellung des Gemeinschaftseigentums
gerichteten Rechte der einzelnen Erwer-
ber aus den Vertragen mit dem Verdu-

RBerer durch Mehrheitsbeschluss an sich
ziehen, vgl. BGH Urt.v. 12.04.2007, Az.:
VII ZR 236 /05. Dies gilt gleichermaBen
fir die Geltendmachung und Durchset-
zung des Anspruchs auf Kostenvorschuss
bei Vorliegen eines Mangels (vgl. BGH
Urt.v. 04.06.1981, Az.: VIl ZR 9/90, Urt.v.
19121996, Az.: VII ZR 233 /95) sowie die
gemeinschaftliche Durchsetzung eines
auf die Beseitigung von Mangeln gerich-
teten Erflllungs- oder Nacherfillungsan-
spruches, vgl. Urt.v. 12.04.2007, Az.: VII
ZR 236/05.

Zieht die WEG die Geltendmachung und
Durchsetzung der Anspriiche hinsichtlich
des Gemeinschaftseigentums per Mehr-
heitsbeschluss an sich, begriindet sie hier-
mit ihre alleinige Zustdndigkeit, die ein
selbststandiges Vorgehen der einzelnen
Eigentlimer ausschlie@t, vgl. BGH Urt.v.
12.04.2007, Az.: VIl ZR 236/05. Uber-
stimmte oder an der Abstimmung nicht
teilnehmende Eigentlimer sind hieran ge-
bunden, vgl. BGH a.a.O.

Die Frage, ob die WEG in der Folge auch
die Befugnis zur Abnah-
me per Mehrheitsbe-
schluss an sich ziehen
oder beschlieRen kann,
dass der Verwalter, Beirat,
Sachverstandige oder an-
dere Dritte die Abnahme
des Gemeinschaftseigen-
tums erklaren konnen, ist
umstritten und bislang

rechtfertig. Dieser Auffassung schlieBen
wir uns an. Wenn die Gemeinschaft per
Mehrheitsbeschluss die Durchsetzung
der Mangelrechte an sich ziehen kann,
dann macht es in der Konsequenz keinen
Sinn, wenn die Abnahme (nach Beseiti-
gung der Méngel oder erstmaliger ord-
nungsgemaRer Herstellung) wiederum
nur vom einzelnen Erwerber erklart wer-
den kann. Im Falle des An-sich-ziehens
durch die WEG ist der einzelne Eigentii-
mer naturgemaB nicht in die Auseinan-
dersetzung mit dem Bautrdger involviert
und wird in der Regel nur im Rahmen der
Eigentlimerversammlungen oder durch
Rundschreiben der Verwaltung oder des
Beirates o.A. iiber den aktuellen Stand
der Dinge informiert. Entsprechend ware
der einzelne Eigentlimer in diesem Fall
auch nur begrenzt in der Lage, die Ab-
nahmefahigkeit zu beurteilen, so dass es
sinnvoll erscheint, den Eigentiimern die
Méglichkeit einzurdumen, die WEG per
Mehrheitsbeschluss zur Abnahme des
Gemeinschaftseigentums zu berechtigen.
Es bleibt abzuwarten, wie der BGH sich
hierzu verhalt.

nicht hochstrichterlich e
entschieden.

Die Autoren

WOLFGANG MATTERN

Das Landgericht Miin-
chen | hat diese Mog-
lichkeit in seinem Urteil
vom 16.01.2013, Az.: 18
O 1668 /11, mit der Be-
griindung bejaht, dass in
dem Beschluss lber die
Abnahme eine Parallele
zu dem Beschluss Gber
das An-sich-ziehen der
Mangelrechte zu sehen
ist, die eine einheitliche
rechtliche Beurteilung

Der Fachanwalt fiir Bau-, Architekten und Steuerrecht
ist schwerpunktmdflig im Immobilienrecht tditig und
geschiiftsfiihrender Vorstand des VDIV Schleswig-
Holstein, Hamburg, Mecklenburg-Vorpommern, mit

Kanzleien in Kiel und Hamburg.

NICOLE PRENZEL

Die Rechtsanwiiltin und angehende Fachanwiiltin ist

in der Kanzlei Mattern & Collegen fiir den Fachbereich
Wohnungseigentum und Mietrecht zusténdig. Sie berdt
Immobilienverwaltungen und Wohnungseigentiimer-
gemeinschaften und vertritt diese auch in Prozessen.

www.mattern-partner.de
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Gut zu wissen: Steuerrecht

Ein Auszug der wichtigsten Anderungen

und Neuerungen 2014

Private Nutzung von Biirotechnik

Arbeitgeber kdnnen ihren Mitarbeitern betriebseigene Computer, Smartphones und
Tablets samt Software Uberlassen, ohne dass Arbeitnehmer diese Vorteile versteuern
miissen. Das gilt auch dann, wenn man die Gerdte privat nutzen darf. Diese Regelung
aus dem letzten Jahr hat sogar Riickwirkung bis zum Jahr 2004, soweit der Steuer-
bescheid — wegen eines Einspruchs — noch nicht bestandskraftig ist.

Meldung im elektronischen Neuerungen im
Bundesanzeiger steuerlichen Reisekostenrecht
Kapitalgesellschaften und bestimmte

Personengesellschaften, bei denen keine it der ,ersten Tatigkeitsstatte” wird ein neuer Begriff eingefiihrt, der die bis-
natiirliche Person haftet, miissen ihre herige ,regelmagige Arbeitsstdtte” des Arbeitnehmers ersetzt. Erste Tatig-
Jahresabschliisse im elektronischen keitsstatte ist jede ortsfeste betriebliche Einrichtung des Arbeitgebers, aber
Bundesanzeiger verdffentlichen. Die auch der Standort eines Kunden, wenn der Arbeitnehmer solch einem Kunden dauerhaft
Abschlisse flir Geschiftsjahre, die nach zugeteilt ist. Fahrten zur ersten Tatigkeitsstatte werden mit der Entfernungspauschale von
dem 3112.2011 begonnen haben, miissen 0,30 Euro pro Entfernungskilometer abgegolten. Alle anderen Fahrten zu einer Einrich-
bis 3112.2013 dort vorliegen, um ein tung des Arbeitgebers oder seiner Auftraggeber werden als Reisekosten mit einer km-
Ordnungsgeld zu vermeiden. Pauschale von 0,30 Euro oder den tatséchlich nachgewiesenen Fahrtkosten berlicksichtigt.

Die erste Tatigkeitsstatte kann vom Arbeitgeber vertraglich festgelegt werden, wenn die
Zuordnung unbefristet bzw. mindestens tiber einen Zeitraum von 48 Monaten erfolgt.

Eine Vereinfachung bringen die neuen Verpflegungspauschalen ab 2014; es gibt
nur noch zwei Zeitintervalle mit unterschiedlichen Pauschbetrdgen fiir Dienstreisen
im Inland. MaRgeblich ist die Abwesenheitsdauer von der Wohnung. Bei einer Ab-

wesenheit von mehr als 8 Stunden erkennt das Finanzamt kiinftig 12 Euro an; bei
mindestens 24 Stunden betrdgt die Verpflegungspauschale 24 Euro. Bei den Verpfle-

gungspauschalen fiir Auslandstatigkeiten gelten entsprechend 120 bzw. 80 Prozent
der nach dem Bundesreisekostengesetz geltenden Auslandstagegelder.

Bei doppelter Haushaltsfithrung aus beruflicher Veranlassung erkennt das Finanz-
amt ab 20714 bis zu 1.000 Euro flir die Zweitwohnung an, die bisherige Begrenzung

Der Autor auf 60 gm fiir die Wohnung entfallt. Die Erstwohnung am Heimatort erfordert dann
WOLFGANG WAWRO eine finanzielle Beteiligung an der Lebensfiihrung, das bisherige Jugendzimmer im
Der seit 1973 selbststéindig Haus der Eltern geniigt nicht.

tdtige Steuerberater ist geschcifts-
fiihrender Griindungsgesellschafter
der Wawro Steuerberatungs-

gesellschaft mbH, Pressesprecher Erhohung der Grunderwerbssteuer
im Steuerberaterverband Berlin- In vier Bundeslandern erhoht sich ab 2014 die Grunderwerbsteuer: auf
Brandenburg und seit 2005 5% in Bremen und Niedersachsen, auf 6% in Berlin und auf 6,5% in
ehrenamtlicher Richter beim Schleswig-Holstein. MaBgebend fiir die Entstehung der Grunderwerb-
Landgericht Berlin. steuer ist der notarielle Kaufvertrag, unabhangig vom Lastenwechsel
www.wawro-online.de oder der Kaufpreisregelung.
44 DDIVaktuell 01]14
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Einfach

elektronisch?

von Wolfgang Wawro

ach §5b EStG missen Unter-
nehmen Steuerbilanzen flr Wirtschafts-
jahre, die mit Ablauf der Ubergangsfrist
nach dem 3112.2012 begonnen haben,
elektronisch an das Finanzamt tbermit-
teln. Lediglich auf begriindeten Antrag
kann die Behorde auf die elektronische
Ubermittlung verzichten.
Der Umfang der so zu iibermittelnden
Daten ist in der Regel deutlich groRer als
in der bisherigen Form, die allerdings we-
sentlich fehleranfalliger war. Das wirkt sich
auf das interne Rechnungswesen aus und
erfordert auch vorbereitende organisatori-
sche und technische MaBnahmen.

Wie funktioniert die E-Bilanz?

Die Grundlage bilden gegliederte Da-
tenschemata, so genannte Taxonomien.
In ihnen werden verschiedene Positionen
definiert und rechnerische Verknipfun-
gen hergestellt. Das Stammdatenmodul
dient dabei der Ubermittlung von Doku-
mentinformationen, wahrend mit dem
Jahresabschlussmodul Bilanz, Gewinn-
und Verlustrechnung etc. libermittelt
werden. Taxonomien werden regelmaBig
auf notwendige Aktualisierung hin tiber-
priift. Die jeweils geltende Form steht
online unter www.esteuer.de zum Down-
load bereit. Fiir die Ubermittlung des
amtlich vorgeschriebenen Datensatzes
ist der freie XBRL Standard (eXtensible
Business Reporting Language) geeignet.
Der Datenversand erfolgt authentifiziert
uber ELSTER anhand des Elster Rich
Client (EriC) ohne digitale Signatur. Zu
beachten ist, dass die Konvertierung der
Daten in XBRL und ihre Ubertragung
an den Elster Rich Client eine eigene

Die E-Bilanz soll die Kommunikation zwischen

Software erfordert. Um die technischen
Voraussetzungen zu erfiillen, sind hier
die Unternehmen selbst gefordert.

Tipps zur Dateneingabe

Die Gliederungstiefe fiir die zu tibermit-
telnden Daten bestimmt sich vorrangig
durch Mussfelder. Ein nicht mit Werten zu
fillendes Mussfeld ist in der entsprechen-
den Position mit ,leer” bzw. ,NIL” (,Not
in List”) zu bezeichnen. Zur rechnerischen
Priifung dienen zudem Summenmussfelder.
Auffangpositionen verhindern Eingriffe in
das Buchungsverhal-

ten. Sie sichern die -
rechnerische Richtig- '
keit, wenn Differen-
zierungen nicht aus
der Buchflihrung ab-
leitbar sind.

Der Steuerberater
kann bei der Erstel-

lung und Ubermitt- PF=

lung der E-Bilanz
helfen, z.B. wenn bei E-Bilanz
neu eingerichteten

Elekironik sttt Pagier -

Systemen die Schnitt-
stelle zum Datenfor- hagioe 292

mat XBRL noch nicht

besteht und es darum

geht, die Vorgaben der Taxonomie anzu-

passen und elektronisch zu tibermitteln.

Das ist zu beachten

Bei der Arbeitsplanung ist der anfangs
recht hohe Zeitaufwand fiir die Erstellung
taxonomiekonformer Bilanzen zu beriick-
sichtigen. Zudem erfordert das System
neue Buchhaltungskonten, so dass es Bu-
chungen entsprechend der Taxonomie
erstellt. Der Kontenplan wird so in der
Regel umfangreicher. Eine Neuorganisa-

Eindaches, schaafier und glniiges berichien mit der E-Bilanz

Finanzverwaltung und Steuerpflichtigen

unbiirokratischer gestalten.

tion, die auch Chancen bietet, Neues zu
konzipieren und effizientere Prozesse zu
nutzen. Dennoch ist klar festzustellen, dass
die Finanzverwaltung sich auf Kosten der
Unternehmen vieles erleichtert und auf
erweiterte Kontroll- und Uberwachungs-
funktionen setzt. Ob ein Vorgehen gegen
die neuen Rechtspflichten im Klagewege
Sinn macht, ist trotz der Belastungen und
der zum Teil fragwiirdigen Rechtssituation
schwer einzuschatzen. Zu einer Blockade
der neuen Rechtssituation ist daher nicht

zU raten.

BROSCHURE ZUM
THEMA:

Unter dem Titel ,Elektronik statt
Papier — Einfacher, schneller und

giinstiger berichten mit der E-Bilanz”

hat das Bundesfinanzministerium eine
Broschiire veroffentlicht. Sie steht im
Internet zum Download bereit:
www.bundesfinanzministerium.de

> Service > Publikationen
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Firmenwagen richtig steuern

1%-Regelung oder Fahrtenbuch — wo geht’s lang?

von Wolfgang Wawro

irmenfahrzeuge werden vom Unter-
nehmer selbst oder von Angestellten hau-
fig auch privat genutzt. Falls eine private
Nutzung ausdriicklich untersagt ist, muss
dieses flir das Finanzamt dokumentiert
und nachweislich auch kontrolliert wer-
den. Da samtliche Fahrzeugkosten vom
Unternehmen als Betriebsausgaben ab-
setzbar sind, muss der Privatanteil geson-
dert ermittelt und vom Nutzer versteuert
werden. Die einfachste Losung der Finanz-
verwaltung ist die so genannte 1%-Rege-
lung. Sie setzt monatlich ein Prozent des
Neuwagen-Brutto-Listenpreises einschlief-
lich der Sonderausstattungen zur privaten
Versteuerung an. Der zusdtzliche geldwer-
te Vorteil fiir Fahrten zwischen Wohnung
und Arbeitsstdtte errechnet sich wie folgt:
Pro Entfernungskilometer und Monat mit
0,03 Prozent des Preises. Fiir einen Neu-
wagen mit Listenpreis 40.000 Euro und
15km Entfernung zwischen Wohnung und
Arbeitsstdtte heit das:

40.000 € x 1% =400 Euro
40.000€ x 15km x 0,03 % = 180 Euro

Zusammen 580 Euro

Diese 580 Euro werden bei Arbeitnehmern
der Lohnbemessung zugerechnet, Unter-
nehmer selbst setzen eine entsprechende
Privatentnahme an.

Alternative: die genaue
Dokumentation

Die 1%-Regelung legt eine im Schnitt
30-prozentige private Nutzung und monat-
lich 15 Fahrten zur Arbeitsstatte zugrunde.
Wer deutlich weniger flr sich beansprucht,
kann dies mit einem Fahrtenbuch nach-
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weisen und so glinstiger fahren. Das aller-

dings muss prazise geflihrt werden und

erweist sich oft als Herausforderung. Vom

Finanzamt wird es nur anerkannt, wenn

die Aufzeichnungen zeitnah und liickenlos

erfolgen, alle Angaben schliissig sind und

nachtragliche Anderungen auszuschlieBen

sind. Die gefahrenen Kilometer der be-

ruflichen oder privaten Nutzung miissen

eindeutig dokumentiert sein, und zwar bei

den dienstlichen Fahrten mit:

= Datum, Uhrzeit

= Kilometerstand

= Beginn und Ende jeder einzelnen betrieb-
lich oder beruflich veranlassten Fahrt

= Ziel und Zweck der Fahrt

= Dem aufgesuchten Geschéftspartner

= deutliche Darlegung der Fahrtroute

Fir Privatfahrten geniigen die jeweiligen
Kilometerangaben. Bei Fahrten zwischen
Wohnung und Arbeit reicht wegen der
Wiederholung ein Vermerk. Abkurzungen
flir Angaben miissen zweifelsfrei vom Priifer
erfasst werden kénnen. Um nachtragliche
Anderungen auszuschlieBen, muss

ein Fahrtenbuch geschlossen,

also als Buch oder Heft, vor- A
liegen, nicht als lose Sammlung >3
von Aufzeichnungen. Auch ein
elektronisches Fahrtenbuch muss
gewihrleisten, dass Anderungen von
Eintragen zwingend dokumentiert wer-
den, was z.B. mit Excel nicht moglich ist.
Géngige Software wird diesen Vorga-
ben in der Regel gerecht, wird aber von
der Finanzverwaltung weder zertifiziert
noch zugelassen. Auch wenn die techni-
schen Voraussetzungen stimmen, hingt
die Anerkennung durch das Finanzamt von
der ordnungsgemaRen Bedienung der Ge-
rate ab. Eine Zusammenfassung, was dabei
zu beachten ist, enthalt die Dokumentation
der Oberfinanzdirektion Rheinland vom
18.02.2013: Der Betrieb, S.489.

Wird das Fahrtenbuch nicht ordnungs-
gemaB gefiihrt, kommt nachtraglich die
1%-Methode zur Anwendung.

Prifer stellen oft fest,

= dass die eingereichten Daten auf Tank-
quittungen von Aufzeichnungen in
Terminkalendern abweichen;

= dass Aufzeichnungen nicht zeitnah er-
folgten, was durch ein uneinheitliches
Schriftbild auffallt;

= dass die Angaben im Fahrtenbuch un-
schliissig sind (z.B. abweichende Kilo-
meterstande zwischen Fahrtenbuch und
Werkstattrechnungen oder differierende
Ortsangaben).

Bei geringen Abweichungen kann das Fahr-
tenbuch im Grunde anerkannt bleiben. Fal-
len aber haufiger Abweichungen auf, wird
die OrdnungsmaBigkeit des Fahrtenbuchs
aberkannt.
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Die

meint

es gut mit der

ImmoStar 2013, Jirgen Pfeiffer tiber Tendenzen, Chancen und Perspektiven der Immobilienwirtschaft.

r gilt aufgrund seiner jahrzehnte-
langen Tatigkeit fiir die Aareon Gruppe
als profunder Kenner der Immobilien-
wirtschaft. Auch fiir die immobilienwirt-
schaftliche Ausbildung von Studenten
engagierte er sich maRgeblich. Als profun-
der Kenner der Branche schatzt er im In-
terview mit Martin KaBler die zukiinftigen

Herausforderungen, Entwicklungen und
Moglichkeiten der Verwaltungswirtschaft
ein.

Zweifellos hat die Immobilienwirtschaft
in der &ffentlichen Wahrnehmung nicht

VERWALTUNG @7 FINANZEN

immer den Stellenwert, der ihr auf Grund
der wirtschaftlichen Bedeutung zukom-
men misste. Ich glaube jedoch, dass sich
dies zunehmend andert, denn Themen
wie die energetische Optimierung und die
demografische Veranderung mit der Kon-
zentration in den Ballungsgebieten riicken
die Immobilienwirtschaft immer starker in
den Vordergrund. Mit dem Zusammen-
schluss der Verbande in einer Kooperation
wird dieser Trend noch verstarkt.

NEUAUFLAGE ,KOMPENDIUM ENERGETISCHE SANIERUNG"

Praxisnahes Fachwissen fur Immabilienverwalter und Wohnungseigentimergemeinschaften

Eigentlimergemeinschaften sind wahre Sanierungsmuffel: Nur
1,7 Prozent der Wohnungen befinden sich in einem vollmoder-
nisierten Zustand und werden den Anforderungen der aktu-
ellen Energieeinsparverordnung gerecht. 70 Prozent hingegen
sind vollig unsaniert. Der GroRteil der Gebdude wurde vor In-
krafttreten der 1. Energiesparverordnung 1979 erbaut. Damit
liegen die groBten Energieverschwender im Gebaudebereich.

Energetisch Sanieren: Was lohnt sich?
Die Energiewende und ihre Folgen fir

Wohnungseigentimer

Dokumentation neuester Studienergebnisse

Finanzierungsmdglichkeiten speziell fir WEG

Das Kompendium ist kostenfrei Gber die Geschdaftsstelle des DDIV erhaltlich:

Hohe Energierechnungen belasten Eigentlimer und Mieter.

Mit der 2. erweiterten und iiberarbeiteten Neuauflage des Kom-
pendiums Energetische Sanierung erhalten Immobilienverwalter
und Eigentlimer jetzt ein wichtiges Instrument an die Hand. Sie
finden darin wertvolle Tipps zu Finanzierung, Sanierung und recht-
lichen Rahmenbedingungen, Praxisberichte erfolgreicher Sanie-
rungen, Musterbeschliisse und u.a. folgende Inhalte:

Die KfW-Programme fir WEG ausfihrlich vorgestellt
Gesetzliche Neuverungen: MietRAndG, EnEG

2013 und EnEV 2014

Wertvolle Tipps Uber Beschlussfassungen
Sanierungsfahrplan fir WEG

Dachverband Deutscher
Immobilienverwalter e.V.

www.ddiv.de ® DDIV ® Dorotheenstr. 35 ® 10117 Berlin ® info@ddiv.de ® 030. 30096790

>
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Die energetische Sanierung, der zum Teil
groRe Instandhaltungsstau in &lteren Immo-
bilienbestdnden und die sehr differenzierte
Nachfrage nach Gewerbe- und Wohnimmo-
bilien nach Regionen sind groRe Herausfor-
derungen fiir die Zukunft. Bekanntermafen
gibt es heute eine groRe Nachfrage in den
Boomregionen, und es zeichnet sich ab, dass
es zunehmend Landstriche geben wird, die
uber massive Leerstinde und Abrisskon-
zepte nachdenken miissen. Hier sind sicher
neue Losungsansatze gefragt.

Beim Thema IT werden die Innovationszyk-
len immer kiirzer. Die Erwartungen gerade
der jiingeren Bevolkerung an die zuneh-
mende Digitalisierung der Kommunikation
bieten jedoch zusatzliche Méglichkeiten,
die es zu nutzen gilt. Beispiele sind auch
heute schon Vermietungs- und Mieterpor-
tale, der Einsatz mobiler Losungen bei Ge-
baudeabnahmen oder die Verbreitung und
Nutzung sozialer Netzwerke fiir die AuBen-
darstellung. Hier ist es wichtig, dass man die
Entwicklung nicht verpasst und mit der Un-
terstiitzung von starken Softwarepartnern
fir die Zukunft auf der sicheren Seite ist.

Nach derzeitigem Stand gibt es eine Viel-
zahl von Immobilienunternehmen, die die
Chance von technischen Innovationen klar
erkannt haben und die ihr Dienstleistungs-
angebot darauf eingerichtet haben. Sehr
gute Beispiele findet man auch immer bei
den Teilnehmern der Innovationswettbe-
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werbe, z. B. bei der Wahl zum Verwalter
des Jahres. Zweifellos gibt es jedoch noch
ein groes Betatigungsfeld, aber ich bin si-
cher, dass sich die Branche verstarkt darauf
einstellt, ihr Serviceangebot zu starken.
Das ergibt sich aus Umfragen bei Fachkraf-
ten aus Unternehmen, in denen das The-
ma IT fir die Zukunft eine noch hohere
Prioritat erhalt.

Bei der Frage nach den Zukunftsaussichten
der Branche bin ich optimistisch. Gute Leis-
tungen im Service und im Dienstleistungsan-
gebot werden dabei eine groBe Rolle spielen.
Man darf dabei nicht vergessen, dass durch
die modernen Medien die Transparenz im-

mer grofer wird und der fachlich kompeten-
te Experte weiter an Bedeutung gewinnt.

Ein allgemein giiltiges Rezept fiir den Er-
folg gibt es sicherlich nicht. Zweifellos sind
jedoch eine solide fachliche Ausbildung,
Engagement und die personliche Verldss-
lichkeit gute Voraussetzungen dafiir. Wer
Flihrungsaufgaben anstrebt, sollte sich
seiner Vorbildfunktion bewusst sein. Ich
bin der Uberzeugung, dass die Immobili-
enbranche auch kiinftig groBe Zukunfts-
perspektiven bietet und ein wesentlicher
Wirtschaftsfaktor sein wird.

Seit Ende 2012 im ,Unruhestand”: Jiirgen Pfeiffer wurde beim
21. Verwaltertag des DDIV mit dem ImmoStar 2013 ausgezeichnet

und engagiert sich nach wie vor fiir die Branche.
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Reibungsloser

In der Praxis zeigt sich, dass die Ubernahme einer WEG-Verwaltung von einem Vorganger oft nicht ganz

konfliktfrei vonstatten geht. Die vereinbarten und auch gesetzlich geregelten Aufgaben sind vom neuen

Verwalter aber nur dann ordnungsgemaR zu erflillen, wenn alles sorgfaltig vorbereitet und durchgefiihrt

wird: Darauf ist bei der Ubernahme einer WEG-Verwaltung zu achten.

o viel vorweg: Im rechtlichen Sinne
handlungsfahig ist ein neu bestellter Ver-
walter erst ab dem ersten Tag seiner Be-
auftragung. Dennoch ist es sinnvoll, einige
Dinge im Vorfeld zu sichten und wichtige
Unterlagen vorab in Kopie zu erhalten.
Dazu gehoren die Miteigentiimerliste,
die Teilungserklarung/Gemeinschaftsord-
nung sowie die Versicherungspolicen. Der
Verwaltungsbeirat und informierte Eigen-
tiimer erweisen sich hierbei als hilfreiche
Kontakte.

Um beschlussanfechtungssicher agieren
zu kdnnen, ist eine vollstandige, aktuelle
Eigentlimerliste unumganglich. Laut BGH

Der Autor
MARCUS GREUPNER
Der Fachanwalt fiir Miet- und

Wohnungseigentumsrecht ist
ausschlielichim Wohnungs-
eigentumsrecht tiitig, hdlt
Fachvortriige fiir die Immo-
bilienwirtschaft und schult
Verwalter.
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kann das Gericht im Rahmen eines Be-
schlussanfechtungsverfahrens es dem
Verwalter aufgeben, eine aktuelle Eigen-
tlmerliste vorzulegen. Bestehen also
Zweifel an der Aufstellung der Eigentlimer,
ist es ratsam einen vollstindigen Grund-
buchauszug einzuholen. Dazu ist man
als Verwalter zwar nicht verpflichtet, bei
werdenden WEGen wird das regelmaBige
Bemiihen um die aktuelle Kenntnis der
Zusammensetzung der Eigentiimerschaft
jedoch verlangt. Zudem gehért es zu den
gesetzlichen Pflichten des Verwalters, je-
dem Wohnungseigentiimer Auskunft tiber
Namen und Anschrift bezogen auf einen
bestimmten Stichtag erteilen zu konnen.
Sind diese Daten nicht bekannt, missen
die grundbuchrelevanten Daten in Erfah-
rung gebracht werden.

Grundsatzlich gilt: Der Vorverwalter
muss samtliche Unterlagen in Bezug auf
die zu ibergebende WEG an den neuen
Verwalter im Original aushdndigen. Und
zwar alle, die er selbst von seinem Vorgan-
ger erhalten hat, die er auf Grund seiner
Verwaltertdtigkeit erlangt hat, die wahrend
seiner Geschaftsbesorgung entstanden
bzw. angefallen sind und die sich auf die
Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigen-
tums beziehen.

Nicht selten wird die Herausgabe der
Unterlagen vom Vorverwalter mit dem
Hinweis auf sein Zuriickbehaltungsrecht
wegen noch offener Verglitungsansprii-
che verweigert. Tatsdchlich gehoren sie
aber der Wohnungseigentiimergemein-
schaft und werden dem Verwalter le-

diglich treuhanderisch tberlassen, auf
Verlangen der Eigentlimer sind sie je-
derzeit unverziiglich herauszugeben. Ein
Zurlickbehaltungsrecht besteht insoweit
nicht. Eventuell berechtigten Interessen
des Vorverwalters an den Verwaltungs-
unterlagen tragt aber sein grundsatzliches
Recht zur Einsicht bei seinem Nachfolger
Rechnung — wie auch die Méglichkeit, sich
Kopien zu machen. Wird die Herausgabe
dennoch verweigert, ist der Anspruch nur
gerichtlich durchzusetzen, nicht durch
den neuen Verwalter, sondern iber den
Beschluss der rechtsfahigen WEG. Ein sol-
ches Verfahren ist in der Regel langwierig.
Deshalb empfiehlt es sich, wenn es sich
nicht um untergeordnete Dokumente
handelt, neben der normalen Klage die
Herausgabe auf dem Wege der einstwei-
ligen Verfiigung zu beantragen, und zwar
befristet z.B. zur Anfertigung von Kopi-
en. Denn als Hauptsache des Verfahrens
missen die Akten vor der richterlichen
Entscheidung wieder beim Vorverwalter
liegen.

Nicht der Vorverwalter ist verpflichtet,
die Unterlagen am Sitz des neuen Ver-
walters zu Ubergeben. Der neu bestellte
Verwalter muss sie bei seinem Vorganger
abholen. Klarer Fall von Holschuld. Und
die wird sich der Vorverwalter in der
Regel quittieren lassen. Dabei sollte der
neue Verwalter sich an Ort und Stelle
einen ersten Eindruck verschaffen, wor-
aus die Unterlagen bestehen. Realistisch
betrachtet, ldsst sich hier nur der Erhalt
einer bestimmten Anzahl von Ordnern
mit der Bezeichnung ,Verwaltungsunter-
lagen” bestatigen.



Bei der eingehenden Priifung der Un-
terlagen auf Vollstandigkeit sind diese
Dokumente besonders wichtig: Teilungser-
klarung, Gemeinschaftsordnung, Hausord-
nung, Eigentlimerversammlungsprotokolle
und Beschlusssammlung, Anwesenheits-
listen, Stimmzettel, Kontenblatter, Konto-
ausziige, Instandhaltungsriicklagenbelege,
frihere Jahresabrechnungen und Wirt-
schaftsplane, Versicherungspolicen, Buch-
haltungsunterlagen, Rechnungen etc. Die
Verwaltungspraxis stellt viele Checklisten
zur Verfligung. Fiir die anschlieBende Aus-
wertung sind die nachwirkenden Pflichten
des Vorverwalters zu beachten. So muss er
auf Verlangen Auskunft geben (iber den
Stand des Geschdfts und nach Auftragsaus-
flihrung Rechenschaft ablegen. Dazu ge-
hort auch, die Wohnungseigentiimer tber
laufende auBergerichtliche und gerichtliche
Verfahren, Vertragsverhandlungen etc. voll-
umfanglich zu informieren und den neuen
Verwalter Uber laufende, noch nicht abge-
schlossene wirtschaftlich und rechtlich rele-
vante Vorgange in Kenntnis zu setzen.

Die Verwaltungspraxis zeigt allerdings,
dass Vorverwalter ihre nachwirkenden
Pflichten oft nicht mal ansatzweise er-
fullen. Im eigenen Interesse des neuen
Verwalters liegt es daher, die Unterlagen
einer wirtschaftlichen und rechtlichen Aus-
wertung zu unterziehen und insbesondere
Folgendes zu priifen:

1. Laufende Vertrage

Welche Dauervertrage gelten noch und
mit welcher Laufzeit? Sind Einsparpoten-
ziale vorhanden? Bieten Versicherungen
die notwendigen Deckungssummen?
Welche Bestimmungen und Konditionen
gelten fiir ggf. laufende Hausmeister- und
Dienstleistungsvertrage? Welche Kondi-
tionen gelten fiir eventuell bestehende
langerfristige Mietvertrage? Sind alle Ver-
tragspartner bereits iber den Verwalter-
wechsel informiert?

2. Beschlusssammlung

Welche Beschliisse sind wirksam, also nicht
nichtig bzw. gerichtlich fiir unwirksam er-
klart? Welche Beschliisse wurden zwar ge-
fasst, aber noch nicht umgesetzt? Welche

MaRnahmen zur Umsetzung sind noch er-
forderlich? Sind eventuell Zweitbeschliisse
zu fassen, die dltere erganzen, modifizieren
oder aufheben? Ist die Beschlusssammlung
vollstandig und ordnungsgemaf oder be-
steht Erganzungsbedarf? Eine umfassende
juristische Priifung wird hierbei nicht ver-
langt. Im Falle evident nichtiger Beschliisse
miissen die Wohnungseigentiimer jedoch
informiert werden.

3. Vermogenslage

Sind die Abrechnungsunterlagen voll-
standig? Entsprechen die Bestinde des
Giro- und Riicklagenkontos den Angaben
in den Abrechnungsunterlagen? Stimmt
der Vermdgensstatus? Bestehen Hausgel-
driickstande /Abrechnungsfehlbetrage?
Miissen diese eingefordert werden? Liegt
die ordnungsmaRige Rechnungslegung
des Vorverwalters vor? Missen Dauer-
auftrage und Einzugsermdchtigungen neu
eingerichtet werden? Mussen auf Grund
bestehender UnregelmaRigkeiten in den
Abrechnungsunterlagen Schadensersatz-
anspriiche gegen den bisherigen Verwalter
geltend gemacht werden?

Zum Abschluss seiner Tatigkeit muss der
Vorverwalter der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft Rechnung legen. Nicht zu
verwechseln mit der Jahresabrechnung,
missen in diesem Rahmen der gesamte
Ablauf und die Ergebnisse der Geschafts-
fihrung dokumentiert werden, um den
Eigentiimern einen Uberblick tiber die ak-
tuelle wirtschaftliche Situation zu verschaf-
fen. Sie muss folgende Aspekte umfassen:

Einnahmen und Ausgaben

Zweck der Ausgaben

Kontostdnde (Anfangs-/Endbestand)

Entwicklung Instandhaltungsriicklage

bestehende Forderungen und Verbind-

lichkeiten

Hier ist klar nach dem Zeitpunkt des
Verwalterwechsels zu entscheiden. Uber-
nimmt der neue Verwalter wahrend
eines laufenden Wirtschaftsjahres die
Verwaltung, so ist er zur Aufstellung der
Jahresabrechnung verpflichtet. Bei Jah-
resabrechnungen fiir zuriickliegende Zeit-
raume, die wahrend seiner Tatigkeit gar
nicht oder nicht ordnungsgemag erstellt
wurden, bleibt aber der Vorverwalter in
der Pflicht. Endet die Amtszeit des Vorver-
walters zum 3112. eines Jahres, ist er nach
herrschender Meinung nicht mehr zur Er-
stellung der Jahresabrechnung verpflich-
tet — vorausgesetzt, die Verpflichtung zur
Erstellung der Jahresabrechnung ist in der
Teilungserklarung /Gemeinschaftsord-
nung oder vertraglich nicht abweichend
geregelt.

In Hinblick darauf, dass die Verwaltung
von Gemeinschaftseigentum ohnehin
mit der Verpflichtung zur Uberpriifung
des ordnungsgemaRen Zustands bei einer
mindestens einmal jahrlichen Begehung
verbunden ist, sollte eine detaillierte Ob-
jektbesichtigung gleich am Anfang stehen.
Die Dokumentation empfiehlt sich in
schriftlicher Form und mit Fotos. Wichtig
ist hier vor allem die Erfiillung der &ffent-
lich-rechtlichen Vorgaben:
Legionellenpriifung
Trinkwasserverordnung
Nachriistungspflichten EnEV 2009 /2014
Rauchwarnmelder
ordnungsgemaBes Vorliegen von Brand-
schutzunterlagen, Wartungsbiichern,
Strang- /Leitungs- und SchlieBplanen
Zahlersituation in der Gemeinschaft mit
Haupt- und Unterzdhlern einschlieBlich
der ordnungsgemaRen Eichung
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Transparenz schaffen —

Vertrauen bilden

So gehen Sie bestens geristet ins Bankengesprach.

ie zielgerichtete Vorbereitung ist einer der wesentli-
chen Erfolgsfaktoren fiir den erfolgreichen Verlauf eines Banken-
gesprachs. Je besser Sie vorbereitet sind, desto besser stehen die
Chancen, eigene Interessen durchzusetzen. Neben den aktuellen
Informationen zur Unternehmenssituation sollten auch anstehen-
de betriebsrelevante Ereignisse und Veranderungen angesprochen
werden.
Mit dem Bankengesprach verfolgen Unternehmen insbesondere
ein Ziel: Vertrauen in das Unternehmen und sein Management zu
bilden. Es ist die elementare Grundlage der Geschéftsbeziehung
zwischen Bank und Unternehmen, und das Bankengesprach bie-
tet die groBe Chance, eine Vertrauensbeziehung noch zu starken.
Vertrauen lasst sich durch Transparenz iiber die aktuelle Unter-
nehmenssituation sowie die zukiinftige Entwicklung herstellen.
Im Vordergrund stehen hierbei verldssliche und aussagekraftige
Zahlen zur finanziellen Situation. Insbesondere in wirtschaftlich
schwierigen Zeiten ldsst sich Vertrauen auch dadurch gewinnen,

Der Autor
TORSTEN ADAM
Geschdiftsfiihrer der ARTEMIS Group, die mittelstédndische

Unternehmen bei Finanzierungen, Transaktionen und allen

kaufmdnnischen Fragestellungen vor, wiihrend und nach sol-
chen Vorhaben - insbesondere im Bereich Immobilien - ber:it.
www.artemis-group.com
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dass neben einer offenen Kommunikation klare MaRnahmen zur
Verbesserung der Ertrags- oder Liquiditdtslage definiert und um-
gesetzt werden.

Vereinbaren Sie den Gesprachstermin rechtzeitig. Bereiten Sie sich
professionell und umfassend auf das Gesprach vor.
Behalten Sie das Ziel des Gesprachs vor Augen.
Treten Sie selbstsicher und beharrlich auf.
Sprechen Sie von sich aus das Thema &ffentliche Frdermittel an.
Uberlegen Sie, welche Sicherheiten Sie fir einen Kredit anbieten
kénnen.

Ein Bankengesprach zielt in der Regel darauf ab, die Kreditwiir-
digkeit zu untermauern, sie noch zu erhéhen oder — ganz konkret
einen Kredit bewilligt zu bekommen. Eine professionell erstellte
Bankenprdsentation darf dann nicht fehlen. Sie sollte im Wesent-
lichen Folgendes enthalten:

Darstellung der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des letzten

Geschéftsjahres

Aktuelle Betriebswirtschaftliche Auswertung (BWA)

Kurz- und mittelfristige Unternehmensplanung

Darstellung wesentlicher Entwicklungen im Unternehmen

Erklarung von Abweichungen zur Planung

Aussagen zur Marktentwicklung und Positionierung am Markt

Sollte eine negative Unternehmensentwicklung aufgetreten sein,
empfiehlt es sich, zusatzlich folgende Punkte aufzubereiten:
Ursachen fiir die negative Entwicklung
eingeleitete MaBnahmen
Roadmap zur Umsetzung der MaRnahmen

Die Darstellung der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage umfasst
idealerweise nicht nur die aktuellen Zahlen, sondern auch die Zah-
len der letzten beiden Jahre. Darliber hinaus sollten die wesentli-
chen Bilanz- und GuV-Positionen erortert werden. Zur kurz- und
mittelfristigen Unternehmensplanung gehdren idealerweise eine
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strukturierte Ertragsplanung sowie die Liquiditdtssituation und
Investitionsvorhaben. Sicherlich wird es sich auszahlen, dabei dar-
auf zu achten, dass die Planungen untereinander abgestimmt und
widerspruchsfrei sind. Glinstig ist es, im Rahmen der Investitions-
planung bereits darauf einzugehen, welche Plane fiir die Finanzie-
rung der Investition schon bestehen und dabei Art, Hohe, Nutzen,
Wirtschaftlichkeit, Eigenmittel und Sicherheiten darzulegen.

Die Banken fiithren zur Bonitétsbeurteilung ein Rating von Unter-
nehmen durch. Sollte diese Bewertung bereits durchgefiihrt worden

Zur Vermogenslage:
Wieso hat sich die Investitionstatigkeit verandert?
Warum wurden Abschreibungsmethoden geandert?
Wie ist es zum starken Aufbau von Vorraten und
Lagerbestdnden gekommen?
Welche Ursachen haben hohe Wertberichtigungen?
Wieso haben sich die Zahlungsziele verschlechtert?
Zur Finanzlage:
Warum haben hohe Entnahmen stattgefunden?
Was ist die Ursache fiir die Verschlechterung der
Liquiditdtssituation? (z.B. hohe Inanspruchnahme
von Kontokorrentlinien)
Warum haben sich die Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditinstituten erhoht?
Zur Ertragslage:
Was ist die Ursache flir Umsatzriickgdnge?
Warum haben sich wesentliche Aufwandspositionen
(z.B. fiir Material /Personal) erhoht?
Wie reagiert das Unternehmen auf den
ggf. auftretenden Verlust?
Welche Investitionsvorhaben stehen an, und wie
sollen diese finanziert werden?
Gibt es signifikante Abhdngigkeiten von Lieferanten
und/oder Kunden?
Wie sieht die Nachfolgeregelung aus
(bei Unternehmern ab 55 Jahre)?
Wie hat sich der Markt verandert, und welche
Auswirkungen zeigen sich fiir das Unternehmen?

sein, konnen eventuell kritisch bewertete Punkte (z. B. Eigenkapi-
talausstattung) der Vorjahre genauer analysiert werden. Hinweisen
kann man in diesem Zusammenhang auf MaRnahmen, die bereits
zur Verbesserung umgesetzt werden, um mogliche Ratingverbes-
serungen zu erzielen. Denn das Rating hat direkten Einfluss auf die
Gewahrung von Krediten und entsprechende Konditionen.

Wurden in den Vorjahren fiir Kredite Sicherheiten wie z.B. Immobi-
lien oder Wertpapiere bei der Bank hinterlegt, ist es von Vorteil, im
Vorfeld genau zu betrachten, wie sich deren Werte entwickelt haben.
Haben sich die Werte der Sicherheiten deutlich verringert, kann von
Seiten der Banken die Forderung entstehen, weitere Sicherheiten be-
reitzustellen. Darauf gilt es vorbereitet zu sein. Im entgegengesetzten
Fall, der positiven Wertentwicklung, lohnt es sich, auch die Moglich-
keit der Freigabe von Sicherheiten zu thematisieren.

Neben der Aufbereitung von Informationen iber das eigene Unter-
nehmen empfiehlt es sich, sich im Vorfeld genau mit den Themen zu
befassen, zu denen Sie sich Informationen von lhrer Bank erwarten.
Dazu zahlen beispielsweise Benchmarkdaten aus der Branche, Erldu-
terungen zum Rating, Einschatzung des Marktes usw. So ist man gut
gewappnet, um selbst gezielt die richtigen Fragen zu stellen und bei
Bedarf auch nachzuhaken. Dariiber hinaus gilt es im Vorfeld zu eva-
luieren, ob folgende Themengebiete adressiert werden sollen:
Einsatz von Fordermitteln (Neuerungen)
Optimierungsmaoglichkeiten im Zahlungsverkehr
Optimierungsmaoglichkeiten in der aktuellen Finanzierung
Ansatzpunkte fiir die Ratingverbesserung

Das Bankengesprach bietet Unternehmen bei professioneller Vor-
bereitung die Mdglichkeit, die eigene Position der Bank gegeniiber
zu stdrken, gezielt Informationen zu erhalten und so die Chancen
flr die Umsetzung der eigenen Vorhaben signifikant zu erhdhen.
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Trotz Fristverlangerung —

der

lauft

Im Vergleich zur gesamten Unternehmenslandschaft in Deutschland scheint die Branche der

Wohnungswirtschaft gut im Umstellungsplan zu liegen. Wohl auch, weil die maRgeblichen

Systemanbieter hier rechtzeitig ihre Hausaufgaben gemacht haben.

ie genauen Zahlen liegen noch
nicht vor. Aber in den Monaten Dezem-
ber und Januar sollte sich — gemessen
an den bisherigen Werten — ein vielfach
hoheres Aufkommen an SEPA-Zahlungen
zeigen. Zeigen miissen, denn ab 1. Febru-
ar wird es keine Alternative mehr geben.
Betrachtet man den Anteil der SEPA-
Zahlungen in Deutschland im dritten
Quartal 2013, wirkte das Umstellungs-
engagement der hiesigen Unternehmen
erntchternd: Laut EZB-Statistik waren
gerade einmal 0,6 Prozent der einge-
reichten Lastschriften und 14 Prozent
der Uberweisungen auf SEPA-Zahlwegen
versandt worden.

Der Autor

JORG MATHEIS

Der im Geschdiftsbereich
Wohnungswirtschaft der
Aareal Bank Tiitige ist fiir

interne und externe Kommu-
nikation von Produkten und
Leistungen zustdndig.
www.Aareal-Bank.com
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Bei der Aareal Bank, die mit weit iiber 2700
wohnungswirtschaftlichen Geschaftspart-
nern einen bedeutenden Teil des Zahlungs-
verkehrs der Branche abwickelt, kommt
man auf wesentlich beruhigendere Werte:
Deutlich Gber die Halfte aller angewiesenen
Zahlungen werden im Kontofiihrungssystem
als SEPA-Zahlungen angewiesen. Bereits
Anfang November lag der SEPA-Anteil an
Lastschriften bei iber 50 Prozent, noch ho-
here Werte hatten die SEPA-Uberweisungen
von Mieten, Hausgeld etc. Fiir den
uberwiegenden Teil der noch nicht
umgestellten Kunden gilt, dass deren
Migrationstermin feststeht und Kom-

O Pusiiason

Do SEPA-Umatoliung 4k

gehen, muss der Starttermin keine Panik
verursachen. Wer sich noch nicht flr einen
Termin zur Umstellung entschieden hat,
muss dringend Bank und Systempartner
kontaktieren. In aller Regel wird man dort
gut beraten und auch die erforderliche tech-
nische Unterstiitzung erhalten, um die un-
vermeidlichen Vorarbeiten einer Umstellung
noch zu bewaltigen. Dazu gehdren etwa die
Umstellung der Kundendaten auf IBAN /BIC,
das Etablieren einer Mandatsstruktur fiir das
Lastschriftverfahren und die entsprechende
Kommunikation mit den Geschdftspartnern.
Die Anpassung der IT und
der internen Prozesse z.B.
an die veranderten Vorla-
gefristen fiir Lastschriften

1. Februar 2014:

plikationen aufgrund der bisherigen
Erfahrungen kaum zu erwarten sind.

Das liegt zum einen daran, dass die

Systemanbieter der Branche und auch die
Aareal Bank die betroffenen Anwendungen
frih und umfassend auf die neuen techni-
schen Anforderungen vorbereitet haben,
aber auch daran, dass die Akteure der Bran-
che sich friihzeitig flr die notwendigen pro-
jekthaften Erfordernisse sensibilisieren lieRen.
Aareal Bank-Kunden wurden beispielsweise
schon seit Ende 2012 intensiv und regel-
magBig mit Anschreiben und Broschiiren, in
Workshops und individuellen Gesprachen
informiert und bei der Umstellung begleitet.

Sollte der Vorschlag der EU-Kommission zur
Fristverlangerung bis 1. August nicht durch-

Handhungsomplahbungen Hr
Immatilienvervaltungen

wird dabei ohne Zweifel
auch das Einspielen eines
neuen Software-Releases
erfordern.
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> 6. Mlnchner Immobilienforum fir Verwalter,
Verwaltungsbeirate und Hausmeister war ein

voller Erfolg!

Am 08. und 09. November trafen sich
knapp 500 Vertreter aus allen Branchen
der Immobilienlandschaft zum bereits 6.
Minchner Immobilienforum im Kiinst-
lerhaus. Es wurde wieder ein spannendes
und auf die Zielgruppen abgestimmtes
Themen-Potpourri geboten. Welche

DDIV AKTUELL s

Rechtsanwalt Michael Koch, Haus- und Grundbesitzerverein

Miinchen und Umgebung e.V,, in der Fragerunde der Beirate.

Auswirkungen hat die Mietrechtsreform
auf die WEG-Verwaltung? Elemen-
tarschaden - das Risiko der Zukunft?
Brand und Brandschutz in Geb&duden so-
wie die Rauchmelder beschaftigten die
Teilnehmer. Auch die Aussteller konnten
sich wegen des regen Interesses nicht

beklagen. Insbesondere die am Samstag
anwesenden mehr als 300 Verwaltungs-
beirdte waren extrem wissbegierig! Ein
Teil der Vortrage steht auf der Homepage
www.vdiv-bayern.de noch bis Mitte Feb-
ruar zum Download zur Verfiigung!

Seminarkalender

1. Halbjahr

@ 2014

Fortbildung, die sich auszahit!

> Bayerische Seminarhighlights 2014

Als Seminaranbieter hat sich der VDIV
Bayern schon lange einen Namen ge-
macht. Immer haufiger wurden Semina-
re auch von Interessenten weit iiber die
Grenzen Bayerns hinaus gebucht. Eine
positive Entwicklung, die sich von Jahr zu
Jahr fortsetzt. Die Zahl der Teilnehmer
steigt, und daher wurde das Angebot fiir
das Jahr 2014 entsprechend erganzt und
aktualisiert. Alle Termine fir das erste
Halbjahr sind sowohl im aktuellen Semi-
narkalender zu finden, als auch auf der

neuen Homepage www.vdiv-bayern.de -
mit der Méglichkeit, sich auch direkt fir die
entsprechenden Themen anzumelden.

Bei Interesse an den Seminaren des VDIV
Bayern e.V. kdnnen der Seminarkalender
sowie der Wandkalender mit allen Terminen
per E-Mail kostenfrei angefordert werden:
info@vdiv-bayern.de

Alle Seminare werden auch in Form von
Inhouse-Schulungen angeboten. Entspre-
chende Anfragen nimmt die Geschftsstelle
gerne entgegen: Telefon 089 - 59 10 91.

> Netzwerken in Bayern — Jahresabschlussveranstaltung

Erstmalig fand die Jahresabschlussveran-
staltung in Miinchen auf dem Nockher-
berg statt. Die Wahl der Location war ein
voller Erfolg. Auch bei diesem geselligen
Miteinander am 1212.2013 wurde der
VDIV Bayern wurde wieder einmal sei-
nem guten Ruf als Seminaranbieter mit
einer geballten Ladung an Fachthemen
fiir Immobilienverwalter voll gerecht. Ein
Update zu den wichtigsten Themen wie
SEPA, Rauchwarnmelder und Warme-
zéhler, Fenster im Wohnungseigentum,

Versicherungsschdden im Sondereigen-
tum, Schimmel in der Wohnung und die
Eigenmachtigkeit bei baulichen Verdnde-
rungen gehorten auf dem Nockherberg
dazu! Natlrlich gab es fiir die Verwalter
auch genligend Zeit sich auszutauschen
und bei kulinarischen Leckereien kurz
vor dem stressigen Jahresabschluss noch
mal kurz Energie zu tanken. Alle Vortra-
ge sowie den Jahresbericht des VDIV
Bayern sind im Mitgliederbereich unter
www.vdiv-bayern.de zu finden.

Mehr als 200 Verwalter und Partner kamen

auf dem Nockherberg zusammen.

01114 DDIVaktuell 55



e DDIV AKTUELL

23. Verwalter-Workshop

tatt eines Generalthemas wie
sonst tblich, widmete sich der diesjahrige
Verwalter-Workshop am 28. und 29. No-
vember den so genannten ,Knackpunkten”
der Wohnungseigentumsverwaltung. Drei
Themen — drei Workshops, die mit ihren
jeweiligen Referenten qualifiziert besetzt
waren, gaben den insgesamt 230 Teilneh-
mern hinreichend Gelegenheit, sich mit der
ihnen eigenen Problematik auseinanderzu-
setzen und eigene Erfahrungen untereinan-

der auszutauschen.

Rechtsanwalt Horst Miiller von der Miinch-
ner Kanzlei Mller er Hillmayer GbR be-
fasste sich in seiner Arbeitsgruppe mit der
begrifflichen Einordnung und rechtlichen

MehrWe
|m Ver{)and

Abgrenzung von baulicher
Verdnderung, Moderni-
sierung und modernisie-
render Instandsetzung
vor dem Hintergrund der
Verwalter-Workshop Be-
schlussfassung zu § 16
Abs.2, 3, 4 WEG zu Nutzungen, Lasten
und Kosten.
Steffen Haase, Geschaftsfiihrer der Augsbur-
ger Haase 7 Partner Immobilienverwaltung,
informierte praxisnah tber die Anforderun-
gen an die Erstellung einer rechtssicheren
Wohngeldabrechnung. Und last not least
widmete sich Rechtsanwalt Stephan Volpp
(Kanzlei Bachle-Riediger-Kehrer, Stuttgart)
den rechtlichen Konsequenzen der ab 1.
Januar 2015 in Baden-Wiirttemberg gelten-
den Rauchwarnmelderpflicht in Bestands-
gebduden - ein Thema, dem
auf Grund seiner Aktualitat
hochstes Interesse zuteil wur-
de. Nicht zuletzt, weil der
Verband fiir seine Mitglieder
hierzu einen Vorschlag fir
einen Musterbeschluss erar-
beitet hatte, der im Rahmen
des Verwalter-Workshops
vorgestellt wurde.
Umrahmt wurde die zwei-
tdgige Veranstaltung im
Kronenzentrum, Bietig-
heim-Bissingen, von einer

umfassenden Fachausstellung zahlreicher
Partner der Wohnungswirtschaft. Die
teilnehmenden Verbandsmitglieder, ihre
Mitarbeiter sowie weitere Vertreter der
Wohnungswirtschaft wurden von den
Vorstandsmitgliedern des VDIV Baden-
Wirttemberg e.V,, Anton Schuster und
Gottfried Bock, willkommen geheilen
und ins Thema eingefiihrt. Schon traditi-
onell richtete der Oberblirgermeister von
Bietigheim-Bissingen, Jiirgen Kessing, zur
Eroffnung sein GruRwort an alle, die der
Einladung gefolgt waren.

VDIV Vorstandsmitglied Anton Schuster
vor dem restlos gefiillten Plenum

Einfiihrung ins Thema durch
VDIV Vorstandsmitglied Gottfried Bock

GruBwort des Oberbiirgermeisters von

Bietigheim-Bissingen, Jiirgen Kessing.

Lebhaftes Interesse: der Workshop

Rauchwarnmelder von Stephan Volpp
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VDIV Baden-Wiirttemberg

Verbandsjustiziar mit neuer Kanzlei

Ab 1. Januar 20714 steht Rechtsanwalt Ste-
phan Volpp Mitgliedern des VDIV Baden-
Wirttemberg von der neu gegriindeten
Kanzlei Rechtsanwalte Dr. Kehl, Fuhrmann,
Hezinger @7 Volpp aus zur Verfiigung. Die fiir

Mitglieder kostenlose telefonische Beratung
in Fragen des Wohnungseigentumsrechts,
des Mietrechts und des privaten Baurechts
ist zu den (blichen Birozeiten zu erreichen:
Telefon: 0711-252730. www.kfhv-anwaelte.de

Verbandsjustiziar
Stephan Volpp

VDIV Berlin-Brandenburg

Etabliertes Berlin-Brandenburger Verwalterforum
wieder ein voller Erfolg

tr die Immobilienverwalter in Ber-
lin und Brandenburg sowie die koope-
rierenden Firmenvertreter ist der Besuch
des fachlich anerkannten Berlin-Bran-
denburger Verwalterforums inzwischen
gute Tradition. Auch in seiner 4. Auflage
bot es den mehr als 100 Teilnehmern am
12. November 2013 aktuelle und brisan-
te Themen der Immobilienwirtschaft.
Am schon bewdhrten Ort, dem Ludwig-
Erhard-Haus in der Mitte Berlins, unweit
des Zoologischen Gartens, war es dem
Verbandsvorstand gemeinsam mit dem
Unternehmen Techem als Mitveranstalter
erneut gelungen, kompetente Referenten
fiir vielfaltige Themenfelder der Branche
zu gewinnen.

Erfolgreiche Kooperation mit Techem
Einleitend betonte die Vorstandsvorsitzen-
de Sylvia PruB die wachsende Bedeutung
von Fachtagungen in der Immobilienver-
waltung und ihre positive Auswirkung
auf die Mitgliederzahlen der Verbande.
In ihrem Kommentar zu den Ergebnissen
des Zensus 2011 hob sie den bundesweit
mit 25 Prozent hohen Wohneigentum-
santeil hervor. Mit Bezug auf das aktuel-
le Branchenbarometer des DDIV, einer
Befragung von 200 Mitgliedsunterneh-

men, stellte sie die regionale Ver-
ankerung der Unternehmen, die
GmbH als haufigste Form der
Unternehmensorganisation sowie
die Spezialisierung auf die WEG-
Verwaltung heraus und betonte
die vielfaltigen rechtlichen und
technischen Herausforderungen
fur Immobilienverwalter. Diesem

Punkt trugen auch die Schwer-

punktthemen des Verwalterfo-

rums Rechnung.

Berufliche Qualifikation

des Verwalters im Fokus

In einem GruBwort informierte Dr. Jan-
Marco Luczak, MdB und Mietrechtsex-
perte der CDU /CSU-Bundestagsfraktion,
uber die aktuellen politischen Entwicklun-
gen in der Immobilienwirtschaft und hob
dabei die Bedeutung der beruflichen Qua-
lifikation flr Verwalter hervor. Im ersten
Beitrag referierte Rechtsanwalt Uwe Wan-
derer tiber aktuelle Rechtsprechungen des
BGH und ihre Auswirkungen fiir WEG-
Verwalter, wobei das Thema ,Schaden an
Versorgungsleitungen” auf besonderes
Interesse stieB. Martin KaRler, Geschafts-
flihrer des DDIV, widmete sich hochst
aktuell der Berufspolitik. Mit seinem Bei-
trag unter dem Titel ,Von der Kreisklasse
in die Bundesliga” forderte er die klare
Regulierung des Berufsbildes Immobilien-

verwalter durch Ausbildungsverbande

und Gesetzgebung. Bisher fehlt es an
bundesweit definierten Ausbildungs- und
Zugangsvoraussetzungen, was mittelfristig
zu Engpdssen beim qualifizierten Nach-
wuchs fithren konnte und insofern die
Aufwertung des Berufstandes zwingend
notwendig macht. Der DDIV sieht hier
eine seiner dringlichsten Aufgaben. Als
erfreulich bezeichnete KaRBler die zuneh-
mende Einflussnahme des Verbandes auf
wohnungspolitische Entscheidungen, z.B.
bei der Verldngerung der Legionellen-Be-
probungsfrist auf drei Jahre und der Ver-
hinderung von Verscharfungen der EnEV.
Den Vortrag zur WEG-Rechtsprechung er-
ganzend informierte Rechtsanwaltin Ruth
Breiholdt tber aktuelle BGH-Urteile zum
Mietrecht, unter anderem zu Fragen der
Tierhaltung in Mietwohnungen.
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Mietrechtkonforme
Contracting-Lésungen

Peter Gerhardt stellte als Vertreter von
Techem Wdrmeservice-Losungen fir
WEG und Mietwohnungen unter Bezug
auf § 556¢ BGB vor. Das im Februar ver-
abschiedete Mietrechtsanderungsgesetz
legt die Weitergabe von Contracting-
Kosten bei einer Umstellung der Warme-
versorgung im laufenden Mietverhaltnis
ohne erforderliche Zustimmung der Mie-
ter fest. Der eigens dafiir eingefiihrte
§556c BGB erlaubt die Kostenumlage
jedoch nur dann, wenn Warme mit ver-
besserter Effizienz entweder aus einer
vom Warmelieferanten errichteten neu-
en Anlage, aus einem Warmenetz oder
im Rahmen eines Betriebsfiihrungs-Con-
tracting liber eine bereits vorhandene
Heizungsanlage geliefert wird. Deren Jah-
resnutzungsgrad muss schon vor der Um-
stellung mindestens 80 Prozent betragen
und darf die Kosten der Warmelieferung
sowie die Betriebskosten fiir die bisherige

Eigenversorgung mit Warme oder Warm-
wasser nicht Ubersteigen, fir den Mieter
also kostenneutral sein.

Beteiligung der Fachfirmen

am Diskurs

Eine Besonderheit des Verwalterforums
war die Integration der begleitenden
Ausstellung in den Konferenzraum, was
den Fachfirmen die direkte Teilnahme
an der Veranstaltung und auch an Dis-
kussionen ermdglicht. Sie konnten sich
zudem in zwei 15-minlitigen Zeitfenstern
vor den Kaffeepausen direkt an die Teil-
nehmer wenden, was bei den Aussteller
groBen Anklang fand und durchaus zur
Nachahmung empfohlen werden kann.

Jenseits von Recht und Verwaltung ging
es nach der Mittagspause im zweiten
Teil des Forums weiter: Der Berliner
Stiltrainer® Jan Schaumann erliuterte
humorvoll und praxisnah die Bedeutung
,Des ersten Eindrucks” fiir erfolgreiche

Verwalter. Um gravierende Baumdngel,
beispielsweise in der Gebdudestatik, die
Verwalter nicht selten durch ihre Kos-
tenintensitdt und folgende Rechtsstrei-
tigkeiten vor groBe Herausforderungen
stellen, ging es im Vortrag von Prof. Dr.
Dirk Werner. Der Prifingenieur fir Bau-
technik widmete sich der Gesamtproble-
matik von Feuchtigkeits- und Bauschaden
in Tiefgaragen und erlduterte wesentli-
che Aspekte der Schadensermittlung und
-bewertung anhand konkreter Félle.

AbschlieRend kommentierte Dr. Oli-
ver Elzer vom Kammergericht Berlin in
ebenso gewohnter wie hoch geschatzter
Weise aktuelle Urteile zur Immobilien-
wirtschaft. Als Mitglied des Verbandsvor-
stands lobte Roswitha Pihan-Schmitt in
ihrem Schlusswort die Qualitat der Bei-
trage und die kompetente Diskussion. Sie
kiindigte die Weiterfiihrung des Verwal-
terforums an — mit breiter Unterstiitzung
des Fachpublikums.

5. Fachtagung bei Viessmann, Allendorf

ank guter Unterstiitzung und
groRziigiger Gastfreundschaft der Veran-
staltungspartner Viessmann und Techem
lud der VDIV Hessen zur herbstlichen
Fachtagung im Unternehmenssitz der
Viessmann Werke GmbH @7 Co. KG nach
Allendorf /Eder.
Verbandsvorstand Werner Merkel und
Gastgeber Dieter-Georg Joschko konn-
ten rund 60 Teilnehmer — Neulinge und
alte Hasen — begriiRen, die sich tiber The-
mengebiete wie den Einsatz von BHKW in
der Modernisierung, verwaltungsrelevan-
te Probleme der Gebaudeversicherung,
Warmeservice-Losungen gemaf aktueller
Mietrechtsanderung und das BGH-Urteil
zum Einbau von Rauchwarnmeldern nach
HBO informieren wollten.
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Schon traditionell erzielte die Auftakt-
besichtigung der Viessmann-Werke den
allgemeinen Aha-Effekt. Dieter-Georg
Joschko fiihrte als Vertreter der Viess-
mann Werke mit ausfihrlichen Erklarun-
gen durch die einzelnen Fertigungsstadien
von Brennwertkesseln, Warmepumpen
wv.m.

Im Anschluss fiihrten Vortrége der versier-
ten Referenten von Viessmann und Te-
chem zu angeregten Diskussionen — vor,
wahrend und nach den Ausfiihrungen.
Oft schon gleich mit eingebunden in die
Gesprache wurde Rechtsanwaltin Ruth
Breiholdt von der Hamburger Kanzlei
Breiholdt Nierhaus Schmidt, die mit um-
fassendem Hintergrundwissen wertvolle
Beitrdge zur rechtlichen Umsetzung des
Leitfadens zur Energie-Einsparung, Opti-
mierung und Modernisierung nach gelten-
dem Miet- und WEG-Recht leistete.

Nachhaltigkeit energetischer
Modernisierung fiir Mietsachen

Die ineinandergreifenden vorangehenden
Beitrdge boten Anlass genug, sowohl im
Miet- als auch im Wohnungseigentums-
recht die Moglichkeiten der energetischen
Modernisierung und deren Notwendigkeit
fiir die Nachhaltigkeit in Bezug auf Miet-
sachen zu erldutern. Auch die Auslegung
des Modernisierungsbegriffs im Span-
nungsfeld Wohnungseigentum vs. Miet-
recht stellte sie dar, nicht ohne das immer
wieder auflodernde Thema Betriebskos-
tenabrechnung und -vorauszahlung mit-
einzubeziehen.

Mit seinen Ausfithrungen unter dem Titel
NVersicherungen schaffen Verwalterpro-
bleme”, lockerte Werner Merkel, das
komplexe Thema auf. Der Vorstandsvor-
sitzende des VdIV Hessen e.V. erlauterte
die aktuelle Lage der Versicherung mit



Blick auf den Markt der Gebaudeversi-
cherungen und gab schlissige Tipps, wo-
rauf Verwalter bei Pramienerhohungen,
SB-Vereinbarungen, Vertragskiindigungen
achten sollten. Dabei ging er insbeson-
dere auch auf die Verpflichtungen der
Eigentiimergemeinschaften (§ 58 Oblie-
genheitsverletzung), die fiir beide Seiten
wichtige Risiko- und Wirtschaftlichkeits-
betrachtung, z.B. durch eine Schadensver-
laufsaufstellung (Versicherungspramie vs.
geleistete Schadenserstattungen) ein.

Lebhafte Diskussion iiber
Rauchwarnmelder

Mit ihrem zweiten Vortrag, zugleich dem
letzten des Tages, in dem Ruth Breiholdt
auf Rauchwarnmelder und das aktuelle
BGH-Urteil einging, regte sie einen leb-
haften Austausch unter den Anwesenden
an. Stichworte wie duldungspflichtige
ModernisierungsmaBnahme, Offnungs-
klausel im Mietvertrag, Umlagekosten
der Anmietung, Beschlusskompetenz
der WEG, Gemeinschafts-, Sonder- und
Alleineigentum sowie ,Umsetzung der

gesetzlichen Vorga-
be als MaRnahme
ordnungsmaBiger
Verwaltung” wur-
den dabei dankbar
aufgegriffen. Die da-
ran anknipfenden
Gesprache zwischen
Referenten und Teil-
nehmern wollten
auch nach der offizi-
ellen Verabschiedung
und dem Abschluss
der erfolgreichen
Veranstaltung nur
schwerlich ein Ende
finden. Fazit: Die Wahl der Themen hatte
wieder einmal die Belange des Verwal-
teralltags auf den Punkt getroffen. Allen
Beteiligten, den beiden unterstiitzenden
Unternehmen und den Referenten, ist
fur ihren personlichen Einsatz fiir das
Gelingen einer Veranstaltung auf fachlich
hohem Niveau sehr zu danken. Der Fort-
setzung im kommenden Jahr kann man
schon jetzt mit Freude entgegensehen.

Werner Merkel, Vorstandsvorsitzender des VDIV
Hessen, und Dieter-Georg Joschko, Key-Account-
Manager der Viessmann Werke GmbH e7 Co. KG

VDIV Niedersachsen/Bremen

4. Bremer Verwalterforum

m 31. Oktober 2013 war es
wieder soweit: Das Bremer Verwalter-
forum wurde er6ffnet. Nach einer
schwungvollen BegriiBung durch den ge-
schaftsfiihrenden Vorstand Thomas Eick
wandte sich Rechtsanwalt Michael Drasdo
aus Neuss an die tiber 100 Teilnehmer und
sensibilisierte sie in zwei Vortragsblécken
fiir die Abldufe und Fallstricke im Tagesge-
schéft einer WEG-Verwaltung bei Eingang
einer Klage. Es folgten wertvolle Tipps
und Anregungen, aber auch mahnende
Worte, die von den Teilnehmern wissbe-
gierig aufgesogen wurden. Rechtsanwalt,
Helge Schulz gab aus unterschiedlichen
thematischen Perspektiven einen Uber-

blick iiber die neuste Rechtsprechung im
Mietrecht. Wesentlicher Punkt hierbei: die
Kiindigung und die Erlauterung der aktu-
ellen Gesetzeslage anhand von Beispielen.
Ralf Stenzel sprach als Abteilungsleiter
Vertrieb des DDIV Partnerunternehmens
MVV Energie AG (iber Entwicklungen am
Strom- und Gasmarkt. Weitere Beitrage
widmeten sich dem Thema Brandvorsorge
und Brandschadenbeseitigung. Vor allem
die ebenso beindruckenden wie erschre-
ckenden Ausfiihrungen von Rolf Strobel,
Brandamtsrat der Feuerwehr Stuttgart,
uber Brande in Tiefgaragen riittelte die
Teilnehmer wach und zeigte die Notwen-
digkeit sorgsamer Wartung von Brand-
schutzeinrichtungen und der Einhaltung
der Brandschutzvorschriften auf. In diesen
Zusammenhang passend stellte die Objek-

Michael Drasdo: Fachanwalt fir
Miet- und Eigentumsrecht

tus GmbH ihren Service rund um Rauch-
warnmelder vor, und mit der Expertise der
Belfor Deutschland GmbH bekamen die
Zuhorer auch einen Handlungsleitfaden
fiir den Umgang mit Brandschdden. Wie
in jedem Jahr gab es auch diesmal einen
Preis zu gewinnen. Als Siegerin der Aus-
stellerrallye freut sich Martina Schiementz
aus Bremen (ber einen Gutschein im Wert
von 100 Euro. Ein besonderer Dank gilt
den Ausstellern, ohne die das 4. Bremer
Verwalterforum nicht stattgefunden hitte.



e DDIV AKTUELL

VDIV schlieBt Kooperationsvertrag mit

Investitionsbank Schleswig-Holstein

er Landesverband Schles-
wig-Holstein /Hamburg /Mecklenburg-
Vorpommern hat im November einen
Kooperationsvertrag mit der Investi-
tionsbank Schleswig-Holstein (IB.SH)
geschlossen. Er beinhaltet neben der
Organisation und Durchfiihrung gemein-
samer Veranstaltungen und Seminare
auch den gegenseitigen regelmaBigen

Informationsaustausch. Erklartes Ziel ist
es, die Qualitdt der Immobilienverwal-
tung zu sichern und weiter zu verbessern.
Mit der IB.SH konnte der VDIV einen
starken Partner gewinnen. Die IB.SH
hat mit IB.WEGfinanz ein Produkt fir
die Finanzierung von Modernisierungs-
maknahmen bei Wohnungseigentiimer-
gemeinschaften entwickelt, das speziell
deren Problemstellungen berticksichtigt.
Durch die Einbeziehung des Verwalters
und eine vereinfachte Kreditprifung

wird erreicht, dass der einzelne Woh-
nungseigentiimer nur fiir sich selbst eine
Darlehensverpflichtung eingeht und
die giinstigen KfW-Fordermittel auch
fir Kreditbetrdge zwischen 2.500 und
25.000 Euro erhdlt. Die IB.SH und der
Immobilienverwalter sorgen zusammen
fur eine Strukturierung und Koordinie-
rung der gesamten Investition. Im Ergeb-
nis wird die Modernisierungsmafnahme
dadurch fiir alle Beteiligten tiberschaubar,
realisierbar und rentabel.

Online-Seminare -
mit einem starken Partner Uber
die Grenzen Bayerns hinaus!

peziell auf Immobilienverwalter zugeschnittene The-
men, praxisnah aufbereitet und durch erfahrene Referenten aus
ganz Deutschland présentiert — dafiir stehen sowohl des Un-
ternehmen Haufe als auch der VDIV Bayern. Beide bieten seit
einigen Jahren unabhangig voneinander Online-Seminare an!

Die komplette Seminarbeschreibung finden Sie unter
http://online-training-immobilien.haufe.de /? oder unter
www.vdiv-bayern.de /onlineseminare

Mitglieder des bayerischen Landesverbandes melden sich
wie gewohnt iiber die Internetseite

www.vdiv-bayern.de /onlineseminare an und erhalten ver-
giinstigte Konditionen!

Folgende Seminare erwarten Sie im ersten Quartal 2014:

20.02.14 ab 14:00 Uhr
BGH kompakt: Die wichtigsten Mietrechtsurteile im Uberblick
Referent: Thomas Hannemann, Rechtsanwalt

23.01.2014 ab 14:00 Uhr
Eigentimerversammlung 2014
Referent: Steffen Haase, Vorsitzender VDIV Bayern e.V.

11.03.14 ab 14:00 Uhr
WEG-Recht kompakt: Die wichtigsten Urteile im Uberblick
Referent: Thomas Hannemann, Rechtsanwalt

Ab 11.02:14
Grundkurs WEG-Verwaltung — Vier Module!
Referent: Steffen Haase, Vorsitzender VDIV Bayern e.V.
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WLAN-Offensive von Kabel Deutschland
Highspeed-Internet jetzt auch unterwegs

martphone, Tablet und Notebook
sind standige Begleiter geworden. Die Nut-
zung des mobilen Internet boomt. Der Ka-
belnetzbetreiber Kabel Deutschland hat im
Jahr 2012 gemeinsam mit der Medienan-
stalt Berlin-Brandenburg (mabb) das Pilot-
projekt ,Public WiFi” gestartet. In Berlin und
Potsdam wurde der WLAN-Dienst erfolg-
reich mit rund 100 &ffentlichen Hotspots
gestartet. Mittlerweile gibt es deutschland-
weit mehr als 600 &ffentliche Hotspots.

r - |
Christian Biechteler, Kabel
' Deutschland Vertriebsdirektor
GroRkunden und Wohnungs-
wirtschaft Niedersachsen /
Bremen, Berlin/Brandenburg.

N

Herr Biechteler, welche Ziele verfolgt Kabel
Deutschland mit der WLAN-Offensive?

Die zunehmende Nutzung von Smartpho-
nes und Tablets machen auch unterwegs
einen leistungsfahigen Internetzugang
unverzichtbar. Die normalen Mobilfunk-
zugdnge oder deren enthaltenes Datenvo-
lumen reichen fiir manche Anwendungen
nicht mehr aus. Kabel Deutschland er-
moglicht mit dem neuen WLAN-Dienst
Surfen mit hoher Geschwindigkeit. Die
Basis ist unser leistungsstarkes Glasfaser-
Koaxial-Kabelnetz, das ideal geeignet ist,
um groBe Bandbreiten in bester Qualitat
zu transportieren.

Wo werden die Hotspots von Kabel
Deutschland in den jeweiligen Stddten auf-
gebaut? Und wie funktioniert die Technik?
Die WLAN-Hotspots werden an Stand-
orten platziert, an denen sich viele
Menschen aufhalten. Wir setzen auf
die eigenen Verteilerkdsten sogenannte
WLAN-Hauben, unter denen jeweils ein
leistungsfahiger WLAN-Router steckt, der

eee PREMIUMPARTNER eee PREMIUMPARTNER eee PREMIUMPARTNER oo PREMIUMPARTNER eee PREMIUMPARTNER eee

einen Radius von rund 150 Metern ab-
deckt. Innerhalb dieses Umkreises kdnnen
Nutzer mobil im Internet surfen.

Wie viel kostet die WLAN-Nutzung?
Miissen sich Nutzer fiir den Dienst
registrieren?

In den WLAN-Stadten kann aktuell jeder
Nutzer pro Tag 30 Minuten kostenfrei
surfen. Kunden von Kabel Deutschland
kénnen die Hotspots nach einmaliger An-
meldung in der momentanen Erprobungs-
phase zeitlich unbegrenzt und kostenlos
nutzen. Mit der ,Hotspotfinder”-App und
uber die Webseite www.hotspot.kabel-
deutschland.de sind die WLAN-Hotspots
einfach zu finden. Im Hotspot ist der
Nutzer nach nur einem Klick online.

©

Kabel Deutschland

SIND SIE AUF DEM NEUESTEN STAND?

,DDIV-Verwaltervertrage uberzeugen” (Immaobilienzeitung]

Fir DDIV-Mitgliedsunternehmen kostenfrei | Vertréige in Form von Worddokumenten zum Download

e Vertrag zur Verwaltung von Sondereigentum € 59 *

* Vertrag zur Verwaltung von Wohngebduden €59 *

* Vertrag tber die Verwaltung von Gemeinschaftseigentum € 94 *

(Lang- und Kurzfassung)

DDIV-Praxishilfen:

* Leitfaden zur SEPA-Umstellung. Handlungsempfehlungen fir Immobilienverwaltungen. €17,85 *
* ZMR Sonderheft 2011/Musterabrechnung fir Wohnungseigentimergemeinschaften €17,85 *
* BSI Studie: Verwaltervergitungen in Deutschland €49 *

Nutzen Sie unsere DDIV-Praxishilfen und Verwaltervertrage um rechtssicher und kompetent aufzutreten.
Unser Fachwissen steht lhnen schnell und unkompliziert unter www.ddiv.de /shop oder per E-mail an info@ddiv.de zur Verfiigung.

* Kompendium Energetische Sanierung. Jetzt in der 2. Gberarbeiteten Auflage. kostenfrei

*inkl. MwSt.

DDIVservice GmbH

DDIVservice GmbH ® DorotheenstrafBe 35 10117 Berlin ® www.ddiv-service.de ® 030 300 96 79 0



Umwelt-Engagement bringt Erfolge

Is langjahrig tatiger Dienstleister
im Bereich Wasser-, Feuchte- und Schim-
melschaden hat AllTroSan nicht nur durch
die aktive Mitarbeit bei der Gestaltung von
Richtlinien und dem Ingangsetzen ver-
bandsiibergreifender Dialoge und Koope-
rationen seinen Beitrag zur Verbesserung
der gemeinsamen Schadensbehebung
aller Beteiligten erbracht. Als eines von
sieben Griindungsmitgliedern des Urban
Mining e.V. haben wir unserem ganzheitli-

chen Umweltengagement eine vollig neue
Ausrichtung geben kénnen. Gemeinsam mit
unseren anderen Vereinsmitgliedern haben
wir es auf unsere Fahnen geschrieben, ein
neues Bewusstsein fir die tausende von
Tonnen der in unseren Gebauden schlum-
mernden Ressourcenschatze zu schaffen.
Gigantischen Rohstoffminen gleich, gilt es,
diese langfristig wiederzuverwerten und
sie als Antrieb fir ein neues Wirtschafts-
denken zu nutzen: Dem Aufbruch in eine
dkologiebasierte Uberflussgesellschaft. Ver-
wirrt? Was soll das? Flr uns ist es typisch

AllTroSan: Im Dialog miteinander wollen
wir auch aus der Perspektive eines kleinen
Mittelstandlers Zukunft gestalten. Beraten,
Helfen, Nutzen: Wir sind so. Fragen zum
Thema? ernst.baumann@alltrosan.de oder
direkt: www.urban-mining-verein.de. Ubri-
gens: Wir kdnnen auch trocknen.

Deutschland

Land der Ideen
S0e00BsER
Ausgezeichneter Orl 201314

Als Griindungsmitglied
freuen wir uns tber

@ diese Auszeichnung

Zeit, Geld und Nerven sparen: mit Immoware24

mmoware24 optimiert die Immobilien-
verwaltung. ,Ein Immobilien-Spezialist ist
kein IT-Experte: Wir kiilmmern uns mit-
tels Cloud darum, dass die IT-Infrastruktur
lauft, dass Daten gesichert werden, dass
Updates automatisch eingespielt werden.
Der Verwalter konzentriert sich auf sein
Kerngeschaft”, erklart Christoph Klein, Ge-
schftsfiihrer des Software-Spezialisten Im-
moware24 GmbH. Ob zehn oder mehr als
5000 Verwaltungseinheiten — ob Mietver-
waltung, WEG-Verwaltung oder Sonderei-

gentumsverwaltung: Die cloud-basierte
Verwaltungssoftware Immoware24 verein-
facht die Arbeitsprozesse enorm und ist
intuitiv zu bedienen.

Mit dem neusten Produkt-Update pra-
sentiert Immoware24 jetzt komfortab-
le Online-Banking-Features: Uber eine
Schnittstelle zum Online-Banking liest
Immoware24 automatisiert Kontoausz-
ge ein und Ubermittelt aus der Software
heraus Lastschriften und Uberweisungen.
Die Schnittstelle ist SEPA-konform: Bei der
Umstellung auf SEPA unterstiitzt ein vir-
tueller Assistent die User. Weiteres High-

light ist die automatisierte Verbuchung von
Zahlungsein- und Zahlungsausgangen. Au-
Rerdem konnen Protokolle bei Eigentiimer-
Versammlungen online erfasst und sofort
auf einem Tablet-Computer unterschrieben
werden. Ein E-Mail-Client, der samtliche E-
Mails automatisch den jeweiligen Mietern,
Eigentimern, Handwerkern oder Versor-
gern zuordnet, wird es ab dem Friihjahr
2014 geben. www.immoware24.de

IMMOWARE~2/]

Immobilien einfach online verwalten.

mevivo — (r)evolutioniert das technische Bestandsmanagement

ie neue analysSuite der wowiconsult
GmbH ist ein innovatives Tool fiir die mo-
bile Verwaltung des technischen Bestands.
Es umfasst viele neue Anwendungen und
unternehmensspezifische Erweiterungen
zur bautechnischen Aufnahme von Gebau-
den mit Verkehrssicherung. Dazu gehoren
u.a. Ein Management-Cockpit mit allen
entscheidenden Kennzahlen, die fiir Be-
richte, Auswertungen und strategische Ent-
scheidungen erforderlich sind. Mit mevivo
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lassen sich Stammdaten flir 29 Baugruppen
anhand nur weniger Geometriedaten er-
fassen. So lassen sich Fassade, Dach, Fens-
ter, Treppenhaus, Aufziige, energetische
Elemente, Balkone etc. zugleich in vier
Kategorien von gut bis schlecht bewerten.
Neben der automatischen Kalkulation nach
DIN 276 ist auch die direkte Darstellung der
Instandhaltungskosten und -maBnahmen
sowie der Kosten fiir die energetische Sa-
nierung von Fassade (WDVS), Keller- und
Dachddmmung, Fenstern und Tiiren mog-
lich. Ebenfalls enthalten ist die Erfassung

der Verkehrssicherungspflichten mit den
vorgesehenen Intervallen und die mobi-
le Kontrolle mit dokumentierenden Pro-
tokollen etc. Schnittstellen zu gangigen
kaufmannischen Verwalterprogrammen
machen mevivo leicht integrierbar in alle
relevanten Ablaufe — modern, dynamisch,
mobill www.wowiconsult.eu

wowiconsult

Dienstleistungen fiir die Immobilienwirtschaft
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WIR LIEBEN FEEDBACK

und freuen uns tber Ihre Reaktionen. Kaum
ist eine Ausgabe bei lhnen angekommen —
wird sie kritisch gelesen. Es freut mich, dass
Diskussionen in der Fachwelt entstehen,
aber die Artikel auch von den Lesern kritisch
hinterfragt werden. Gerne greifen wir dabei
das Thema ,Leser fragen — Experten ant-
worten” auf. Senden Sie hierzu lhre Frage
einfach an die Redaktion. Wir greifen diese
dann gerne auf und nehmen Stellung dazu.

Ich hoffe, Sie sind gut ins neue Jahr ge-
startet und haben die SEPA-Umstellung
problemlos und unkompliziert umset-
zen konnen. Vielleicht hatten Sie ber
die Feiertage auch das Notrufhandy Ih-
rer Immobilienverwaltung bei sich. Dann
hatten Sie hoffentlich ein stérungsfreies
Weihnachtsfest. Es stellt sich hierbei oft
die Frage nach dem Sinn oder Unsinn
der standigen Erreichbarkeit. Mir erzdhlte

Steffen Haase
Chefredakteur

dieser Tage
ein Vermo-

gensverwal-
ter von den
Gepflogenheiten seiner Kunden, gerade
in Zeiten von Feiertagen und Ferien, Ter-
mine abends und auch spdtabends zu ver-
langen. So weit sind wir zum Glick noch
nicht und sollten es auch nicht kommen
lassen.

Lob @7 Tadel

efreut habe ich mich tber ruhige Tage zum Jahres-
wechsel. Eine E-Mail-freie Zeit. Nicht weil ich meinen Account ab-
gestellt habe, nein, es kamen einfach keine. Und das ist ein gutes
Zeichen. Man kann noch ohne, und es gibt Zeiten, in denen die
Verwaltung keine tibergeordnete Rolle spielt. Man beschaftigt sich
mehr mit der Familie und sich selbst.

Gedrgert habe ich mich tber mein 6rtliches Grundbuchamt. In
einer Wohngeldsache mussten wir noch 2013 Klage einreichen.

Wichtig dafiir war festzustellen, wer wann als Eigentlimer einge-
tragen war. Ich stand vor verschlossener Tiir, da nur von 8 - 12
Uhr gedffnet war. Argerlich. Umso drgerlicher, dass man diesen
banalen Vorgang noch nicht online erledigen kann. Aber noch viel
mehr als tber die Offnungszeiten habe ich mich tiber den BV
gedrgert. Wie kann ein ,Verwalterverband” die Auffassung ver-
treten, die Online-Einsichtnahme bilrde dem Verwalter nur neue
Aufgaben auf? Allein der Aspekt der Arbeitserleichterung flir den
Verwalter ist ein groBer Nutzwert. Die technischen Moglichkeiten
wie die Anforderungen schreiten voran und es gilt zu optimieren.
Das Datenbankgrundbuch wird flr uns frithestens 2020 Realitdt —
verniinftig, bereits heute die Weichen zu stellen.

BUCHBESPRECHUNG

> Schwemmbholz von Ulrich Ritzel

Kommissar Berndorf kann nicht auf allzu viele Freunde zahlen,
weder in der Polizei noch in der Politik und schon gar nicht im
Baugewerbe. Was zuerst aussieht wie ein Brandanschlag von Neo-
nazis auf die Unterkunft italienischer
Bauarbeiter, zieht immer weitere
Kreise bis in die beste Ulmer Socie-
ty — oder steckt gar die ehrenwerte
Gesellschaft dahinter? Ulrich Ritzel
bestellt sein Personal mit umsichtiger
Raffinesse. Die Besetzungsliste findet

Lilrich Ritzel
Schwemmbholz
Roman

richaen mit dem

sich Ubrigens auf der Innenseite der
Umschlagklappen. Das ,Verzeich-
g nis wichtiger Personen” versammelt

sie alle: die Akteure im Gericht, die

Montagsrunde der Rotarier, die Poli-
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zisten im Neuen Bau oder das politische Personal im Dunst der
Staatspartei. Bereits die Figuren lassen auf die Geschichte schlie-
Ren. Ritzel verschachtelt die Story zu Hochstspannung. Scheinbare
Nebenschauplatze werden plétzlich zentral, Verbindungen eroff-
nen sich. Mit unbandiger Lust platziert Ritzel Mord und Rache,
Vergewaltigung und Kindesentfiihrung in Tiefgaragen, auf Hanf-
feldern, Bauernhofen und Bootshduschen am Bodensee. Dabei
bedient er sich der ganzen Palette an Mordwerkzeugen, dass es
eine Freude ist. Dem sympathischen Kommissar gereicht es zur
Ehre, dass nicht alle Untaten geahndet werden. Die messerscharfe
Spur verliert sich zwischen Schwemmholz im Bodensee. Viel SpaR.

Schwemmbholz von Ulrich Ritzel
Taschenbuch, 416 Seiten

btb Verlag, ISBN: 978-3442728015
10,00 Euro
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