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EDITORIAL

Informationsflut, Interessenvertretung
und das Selbstverstandnis des DDIV

Liebe Leserinnen, liebe Leser,

sehen Sie sich auch einer zunehmen-
den Informationsflut ausgesetzt?
Haus- und Immobilienverwaltungen
haben es mit immer mehr gesetz-
lichen Regelungen und Anforde-
rungen, aber auch mit neuen oder
verdnderten Angeboten zahlreicher
Branchen-Dienstleister zu tun, die
letztlich den Wohnungseigentiimern
zugutekommen sollen. Wir stehen nahezu tdglich vor Verdn-
derungen auf vielen Ebenen. Um all dies verfolgen, bewerten,
aber auch um im Vorfeld aktiv werden zu kénnen, bedarf
es eines Filters oder eines Warnmelders. Der Dachverband
Deutscher Immobilienverwalter und seine Landesverbande
ibernehmen diese Funktion und bauen lhre Interessenver-
tretung in Bund und Landern kontinuierlich aus. Die letzten
Jahre haben diese Notwendigkeit nur allzu deutlich gezeigt.
Der DDIV ist fiir Verwalter der anerkannte Partner in Medien,
Politik und Wirtschaft. Erst kiirzlich las ich in einem Beitrag der
Jmmobilienwirtschaft”, dass der einem Verband vorstehende
Thomas Meier diesen nicht als politische Interessenvertretung
versteht, sondern vielmehr Wert auf einen ,auBergewdhnlich
offenen und herzlichen Erfahrungsaustausch unter Kollegen”,
verbunden mit einem ,echten Gefiihl” legt. Gut und schon,
aber das reicht nicht fiir die Zukunft! Vielmehr gilt es, unsere
Belange aktiv zu vertreten gegentiiber Dienstleistern, Politik
und Medien. Zur Not auch einmal ,klare Kante” zeigen.

Wie weit wdren wir denn heute beispielsweise bei den Min-
destanforderungen fiir Verwalter, der Einsichtnahme ins
automatisierte Datenbankgrundbuch, der Finanzierung und
Forderung fiir WEG bei energetischer Sanierung und alters-
gerechtem Umbau, wenn es keine Interessenvertretung,
keinen entschlossenen DDIV gabe? Wer steht fur Ande-
rungen am Mindestlohngesetz ein? Warum gibt es endlich
eine Fachzeitschrift und einen DDIVnewsletter, die liber
zehntausende Leser erreichen? Warum verlegen wir denn
ein Beiratsmagazin? Doch nur um unsere Interessen, unsere
Branche zu vertreten. Aber auch um mit Nachdruck darauf
hinzuweisen, was wir eigentlich leisten, welche gesamtge-
sellschaftliche Verantwortung wir tragen — und dass wir als
Verwalter nicht FuBabtreter unserer Eigentiimer sind.
Deshalb brauchen wir einen starken Interessenverband!
Und dieser steht fest auf dem Fundament der Mitgliedsun-
ternehmen unserer Landesverbande. Gemeinsam packen
wir die Zukunft an!

Ein moderner Verband braucht daher Fokussierung, Inno-
vation, Themen-Setting und neue Plattformen. Wir brau-
chen aber auch unbequeme Wahrheiten; miissen Defizite
klar benennen. Nur so haben wir einen richtungsweisen-
den Kompass.

AuRerordentlich freue ich mich daher, dass wir nunmehr be-
reits das 3. Branchenbarometer vorlegen konnen, demzu-
folge liber 70 Prozent der befragten Unternehmen in diesem
Jahr eine Erhdhung ihrer Vergiitungssatze im Bestand und bei
neu zu akquirierenden Objekten planen. So langsam zeichnet
sich ein Umdenken und mehr Qualitatsbewusstsein in unse-
rer Branche ab. Wie weit dieses geht, lesen Sie in DDIVaktuell
4/15 — also Uiben Sie sich noch ein wenig in Geduld. Auch
der Wettbewerb ,Immobilienverwalter des Jahres” hat
begonnen. Unter dem Motto ,Erfolgreiche Kundenbindung
und Neukundengewinnung in Immobilienverwaltungen —
wie aus Eigentlimern Fans werden!” kénnen Sie sich bewer-
ben und lhre Qualitdt zeigen. Fiir auBerordentliche Qualitat
steht auch der 23. Deutsche Verwaltertag in Berlin. Einmal
mehr schultern wir zukunftsweisende Themen, machen Sie fit
flr die Praxis, bieten die bundesweit groBte Fachausstellung
sowie ein buntes Rahmenprogramm und einen tollen Fest-
abend. Uberzeugen Sie sich selbst, die Einladung liegt dieser
Ausgabe bei.

Und wenn dies Ihrer Meinung nach alles fiir den DDIV spricht
und auch Ihre Verwaltung fiir Qualitét steht, sollten Sie wie
weit tiber 1 800 andere Unternehmen auch, Mitglied wer-
den! Sie alle sind uns wichtig! Wir alle sollten unsere Zukunft
gemeinsam in die Hand nehmen!

DDIVAKTUELL

=

Untersttitzen Sie uns,
lhr Steffen Haase

nehmen Sie teil. Einfach
online und noch bis zum

15.05.2015 unter:
www.ddiv.de/Umfrage

LESERUMFRAGE

Beilagenhinweis fiir diese Ausgabe:

M Ausschreibung zum Immobilienverwalter
des Jahres

M Einladung zum 23. Deutschen Verwaltertag
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B POLITIK @ AKTUELLES

Einladung zum
Gesetzesverstofs

Die Mietpreisbremse kommt. Voraussichtlich noch vor der Sommerpause. Kompromiss oder immer-

hin erster Schritt? Welchen Einfluss hat sie auf die im Koalitionsvertrag formulierte Amortisation von

energetischen SanierungsmaBnahmen, und droht eine Prozesswelle wegen tberhohter Mieten? Die

Einschatzung der Mietrechtsnovellierung aus Sicht des Deutschen Mieterbundes, im Interview mit

Direktor Lukas Siebenkotten.

Interview: Martin KaBler

Herr Siebenkotten, es herrscht die Meinung
vor, bei der Mietpreisbremse handele es sich
eher um einen politischen Spielball als um
eine nachhaltige Mafinahme. Sehen Sie die-
se Gefahr auch; ist der Mieterbund mit dem
ausgehandelten Kompromiss zufrieden?

Wir sind froh, dass die Mietpreisbremse
kommt, dass die Politik unsere Forde-
rungen nach einer Begrenzung der Wie-
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dervermietungsmieten aufgegriffen hat.
Nattirlich ist die Mietpreisbremse kein All-
heilmittel gegen alle aktuellen Probleme
auf den Wohnungsmarkten. Sie ist aber
ein sinnvolles Instrument zur Bekdamp-
fung der teilweise absurd hoch steigen-
den Mieten, die Mieter beim Abschluss
eines neuen Mietvertrages in GroBstad-
ten, Ballungsgebieten und Universitdts-

stadten zahlen missen. Hier liegen die
so genannten Wiedervermietungsmieten
im Durchschnitt 30 oder 40 Prozent und
mehr tber den ortsiiblichen Vergleichs-
mieten, also den Durchschnittsmieten, die
Mieter in bestehenden Mietverhaltnissen
zahlen missen. Diese Tatsachen und Pro-
bleme hat auch die Politik erkannt. Alle im
aktuellen Bundestag vertretenen Parteien

Foto: © alphaspirit / Shutterstock.com



haben im letzten Bundestagswahlkampf
angekiindigt, diese Mietpreise zu brem-
sen, auch Bundeskanzlerin Angela Merkel
sowie CDU und CSU. Wenn dann 15 Mo-
nate nach einer entsprechenden Vereinba-
rung im Koalitionsvertrag die Inhalte einer
gesetzlichen Regelung endgiiltig festgelegt
sind und ein politischer Kompromiss zwi-
schen den Koalitionsfraktionen gefunden
ist, dann kann aus meiner Sicht bei der
Mietpreisbremse nicht von einem ,politi-

|II

schen Spielball” die Rede sein.

Nattirlich haben wir als Deutscher Mieter-
bund auch Kritik an der konkreten Aus-
gestaltung dieser Mietpreisbremse. Wir
hatten uns eine flaichendeckende Losung
gewiinscht. Jetzt missen erst die Lander
Verordnungen erlassen und Stadte und
Gemeinden festlegen, in denen kiinftig
der Mietpreisanstieg abgebremst werden
soll. Zur Umsetzung dieser Verordnungen
stellt der Bund komplizierte Regelungen
auf und verlangt ausufernde Begriindun-
gen. Das wird dazu fihren, dass wir in
den 16 Bundesldndern einen Flickentep-
pich unterschiedlicher Regelungen und
Losungen vorfinden werden. Daneben
wird aus unserer Sicht der Grundsatz der
Mietpreisbremse, wonach die Wiederver-
mietungsmiete hochstens 10 Prozent tiber
der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegen
darf, zu oft durchlochert. Es gibt zu viele
Ausnahmen. Der Neubau ist vollstandig
ausgenommen, fiir grundsanierte Woh-
nungen gilt die Mietpreisbremse ebenfalls
nicht, die im letzten Mietvertrag gefor-
derte Miete darf kiinftig weiter verlangt
werden — egal, wie hoch sie war — usw. Ein

besonderes Argernis fiir uns ist aber, dass
Vermieter keinerlei Sanktionen fiirchten
missen, wenn sie kiinftig tberhéhte Mie-
ten fordern und vereinbaren. Das ist eine
Einladung, gegen das Gesetz zu verstoRen.
Hier muss nachgebessert werden, spates-
tens bei der Umsetzung der zweiten Miet-
rechtstranche in dieser Legislaturperiode.

Teilen Sie die Meinung, dass mit der Miet-
preisbremse neuer Ziindstoff fiir Strei-
tigkeiten zwischen Mieter und Vermieter
geschaffen wird, zum Beispiel, wenn der
neue Mieter Auskunft iiber die Vormiete
verlangt?

Ja und nein. Zunachst einmal bringt es
jedes neue Gesetz und jede neue gesetz-
liche Regelung mit sich, dass auch neue
Streitpunkte entstehen kénnen. Verban-
de und Gesetzeskritiker neigen dazu, diese
Probleme hochzuspielen oder zu iiber-
schdtzen. Sieht man sich die Entwicklung
der mietrechtlichen Verfahren vor den
Amts- und Landgerichten in den letzten
15 Jahren an, dann sind die Prozesszahlen
trotz verschiedener Mietrechtsanderun-
gen allen Unkenrufen zum Trotz nicht
gestiegen. Eher im Gegenteil, die Zahl der
Mietrechtsverfahren ist zuletzt auf rund
275000 Verfahren im Jahr gesunken. Von
Prozesslawinen und Arbeitsbeschaffungs-
programmen fiir Anwalte kann also keine
Rede sein, wenn Mietrechtsanderungen
verabschiedet werden.

Unabhangig davon halten wir die Rechts-
folgen-Regelung hier allerdings flr pro-
blematisch. Danach kann der Mieter nur
dann die Reduzierung der Miete verlan-
gen, wenn er einen VerstoB gegen das

IHR ZUVERLASSIGER
PARTNER

[®] Viele unserer Spezialisten
H2  sind selbst Mieter.

i Wir wissen also, was Mieter
gltcklich macht.

Lukas Siebenkotten,
Bundesdirektor Deut-
scher Mieterbund e.V.
Der Jurist war von 1995

bis 1999 Biirgermeister der
nordrhein-westfalischen
Stadt Willich. Zuvor war
er dort als Beigeordneter
tatig. Seit 2000 arbeitete er
als Rechtsanwalt in Krefeld
und Gbernahm 2008 sein
Amt im Deutschen Mie-
terbund. Gleichzeitig ist er
Geschaftsfihrer des DMB-
Verlages, Chefredakteur der
MieterZeitung und verant-
wortlich fir den Inhalt der

Informationsbroschiiren

und des Mieterlexikons
sowie Vorstandsmitglied
der DMB Rechtsschutz-

Versicherung. Er gehort
dem Verwaltungsrat des

Verbraucherzentrale Bun-
desverbandes (vzbv) an und
ist seit 2012 dessen Vorsit-

zender. Gleichzeitig ist er

Vorstand der Deutschen

Stiftung Verbraucherschutz.

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

03115 DDIVaktuell
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Mietspiegel?

Mietpreisbremsengesetz erfolgreich ge-
riigt hat. Diese Rlige muss alle Tatsachen
enthalten, auf denen die Beanstandung
der vereinbarten Miete beruht. Da der
Mieter viele Tatsachen gar nicht kennt
bzw. gar nicht kennen kann, muss er vor-
her Ausklinfte beim Vermieter einholen,
beispielsweise wie hoch die Vormiete war,
ob, wann und mit welchem Ergebnis mo-
dernisiert wurde usw. Viel komplizierter
geht es gar nicht mehr. Ich fiirchte, diese
Regelung wird viele Mieter davon abhal-
ten, ihre Rechte tiberhaupt geltend zu ma-
chen und durchzusetzen.

In vielen Stddten und Gemeinden fehlen
Mietspiegel. Das konnte zu einem Problem
bei der Bestimmung der Gebiete mit ange-
spannter Wohnlage bzw. der ortsiiblichen
Vergleichsmiete fiihren. Sehen Sie die Not-
wendigkeit eines verpflichtenden qualifi-
zierten Mietspiegels? Welche Auswirkung
hdtte dies auf die Mietpreisbremse und die
Kommunen? Ist der Mietspiegel iiberhaupt
ein geeigneter und praktikabler Magstab
fiir die Umsetzung der Mietpreisbremse?

Mietpreisbremse bedeutet im Grund-
satz, die Miete darf beim Abschluss ei-
nes neuen Mietvertrages nicht mehr als
10 Prozent uber der ortsliblichen Ver-
gleichsmiete liegen. Der Begriff der orts-
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ublichen Vergleichsmiete ist ja nicht neu.
Seit Jahrzehnten gilt, dass in bestehenden
Mietverhdltnissen die Miete immer nur bis
zur ortsiiblichen Vergleichsmiete angeho-
ben werden darf. Obwohl es diese Rege-
lung seit den 70er-Jahren gibt, Rechte
und Pflichten rund um die Mieterhéhung
in etwa 20 Millionen Mietverhdltnissen
auf diesem Begriff der Vergleichsmie-
te fuBen, gibt es jetzt plotzlich Kritik an
diesem System, weil die Vergleichsmie-
te auch als Grundlage fiir die Mietpreis-
bremse genutzt wird. Das muss man nicht
verstehen — erst recht nicht, wenn man
beriicksichtigt, dass die Mietpreisiiberhd-
hungs-Regelung des § 5 Wirtschaftsstraf-
gesetz ebenfalls an eine Uberschreitung
der ortsiiblichen Vergleichsmiete an-
kniipft. Auch diese Regelung gibt es jetzt
seit 40 Jahren.

Die Ankniipfung an die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete und damit vielfach die

Ankniipfung der Mietpreisbremse an ort-
liche Mietspiegel ist in Ordnung. Zurzeit
gibt es in 554 Stadten und Gemeinden
ab 10000 Einwohner einen Mietspiegel.
Wir wiirden uns eine noch groRere Ver-
breitungsdichte wiinschen. Das wird aber
nur maoglich sein, wenn das Aufstellen ei-
nes Mietspiegels flir Gemeinden ab einer
bestimmten Einwohnerzahl obligatorisch
wird. Die Umsetzung dieser Forderung
scheitert bisher regelmaBig an den Stad-
ten und Gemeinden. Dies wird erst recht
so sein, wenn den Gemeinden auferlegt
wiirde, qualifizierte — also relativ teure —
Mietspiegel erstellen und alle zwei Jahre
uberarbeiten zu lassen. Deshalb war aus
meiner Sicht der Versuch, die Mietpreis-
bremse an das Vorhandensein qualifizier-
ter Mietspiegel zu binden, nichts anderes
als der Versuch, gesetzliche Regelungen
zur Mietpreisbremse auf den Sankt-Nim-
merleins-Tag zu verschieben.

Zurzeit gibt es lediglich in 554 Stadten
und Gemeinden ab 10 000 Einwohner

einen Mietspiegel.

Foto: © Sergej Khakimullin / Shutterstock.com



Die Fragen der ortsiiblichen Vergleichs-
miete, des Mietspiegels und des qualifi-
zierten Mietspiegels miissen im Rahmen
der zweiten Mietrechtstranche diskutiert
und angepackt werden. Wir gehen diese
Themen véllig ergebnisoffen an.

Rechnen Sie noch mit der Umsetzung des
Koalitionsvertrages hinsichtlich der Amor-
tisierung der Kosten nach Modernisierung?
Wenn ja, wie konnte aus Sicht des Mieter-
bundes eine befriedigende Lésung aussehen?
Die Fragen der Gebdudeeffizienz, der
energetischen Modernisierung und hier
vor allem die Frage, wie deren Kosten
sozial gerecht aufgeteilt werden kdnnen,
werden uns mit Sicherheit in dieser Legis-
laturperiode noch beschiftigen.

Eine energetische Vollsanierung, die
200 Euro pro Quadratmeter kostet, fiihrt
nach der derzeitigen gesetzlichen Rege-
lung zu einer monatlichen Mieterhéhung
von 1,83 Euro pro Quadratmeter. Bei
einer Durchschnittsmiete von 6,28 Euro

entspricht dies einer Mietsteigerung von
knapp 30 Prozent. Eine derartige Mieter-
héhung ist auch nicht ansatzweise iiber
eingesparte Heizkosten zu finanzieren.
Bei durchschnittlichen Heizkosten von
1,20 Euro pro Quadratmeter und einem
Einspareffekt aufgrund der energeti-
schen Modernisierung von angenommen
50 Prozent spart ein Mieter 0,60 Euro pro
Quadratmeter. Dafiir zahlt er 1,83 Euro
Mieterhchung.

Dieses Problem hat auch die CDU /CSU-
SPD-Koalition erkannt. Im Koalitionsvertrag
ist eine Absenkung der Modernisierungs-
umlage von 11 auf 10 Prozent vereinbart
und eine Begrenzung der Modernisie-
rungsumlage auf die Amortisationszeit. Die
Koalitionsvereinbarung zeigt in die richtige
Richtung. Die Mietsteigerungen nach ener-
getischer Modernisierung diirfen nicht im
bisherigen Umfang den Mietern auferlegt
werden. Hier besteht Handlungsbedarf.
Wir als Deutscher Mieterbund favorisieren
aber einen etwas anderen Losungsansatz.

Danach sollte die Regelung des § 559 BGB
(11-Prozent-Umlage) ersatzlos gestrichen
werden. Im Ergebnis miissen die Mieten fiir
modernisierte Wohnungen iber die orts-
ubliche Vergleichsmiete definiert werden.
Dazu muss beispielsweise der Mietspiegel
den energetischen Zustand der Wohnung
wiedergeben. Bis das der Fall ist, brauchen
wir eine Ubergangsregelung fiir etwa 5 bis
7 Jahre. Hier kénnte sich der Umfang der
Mieterhohung am Erfolg der energetischen
MaRnahme, das heit an den eingesparten
Heizkosten, orientieren. Darliber hinaus
kann man dann immer noch dariber re-
den, ob zusitzlich ein bestimmter Zuschlag
gezahlt werden muss. Theoretisch denkbar
und die vielleicht einfachste Losung ware
es, die Modernisierungsumlage von 11 Pro-
zent auf beispielsweise 5 oder 6 Prozent zu
senken. Die derzeitige Regelung, die eine
Umlage von 11 Prozent der Kosten auf
die Jahresmiete vorsieht, stammt aus einer
Zeit, als die Finanzierungskosten fiir Mo-
dernisierungsmaBnahmen 8 oder 9 Prozent >

MIT DER BB

wohnen & modernisieren

Energetische Gebdudesanierung ftir Vermieter und Investoren.

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

Investitionsbank
Berlin

Leistung fur Berlin.

Sprechen Sie uns an:

Telefon: 030 / 2125-2662

E-Mail: immobilien@ibb.de
www.ibb.de/wohnen_modernisieren
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betrugen. Bei dem heutigen Zinsniveau ist
eine 11-Prozent-Umlage auch nicht mehr
ansatzweise zu rechtfertigen.

Viele Eigentiimer befiirchten, dass sich ihre
Investition/ihre Altersvorsorge vor dem
Hintergrund immer neuer rechtlicher Rege-
lungen nicht mehr rechnet. Teilen Sie diese
Befiirchtung?

Nein. Wer in den Wohnungsbau inves-
tiert, Mietwohnungen baut, insbesondere
im stadtischen Bereich, kann nach wie vor
mit attraktiven Renditen rechnen. Oder
anders ausgedriickt, wo sind die Alterna-
tiven? Nach einer Studie der Deutschen
Bank (1/2015) lag auch im Jahr 2014 die
durchschnittliche Mietrendite sowohl fir
Wohnungen im Bestand als auch fiir Neu-
bauwohnungen tiber den Werten einer
zehnjdhrigen Bundesanleihe und (iber
der DAX-Dividenden-Rendite. Das ist mit
einer Ausnahme (DAX 2010) schon seit
Uber zehn Jahren so. Problematisch flr
Immobilieninvestitionen bzw. die Immo-
bilienbranche sind nicht einzelne miet-
rechtliche Anderungen und Korrekturen.
Schwerwiegender mdgen sich da schon
Vorgaben der 6ffentlichen Hand auswir-
ken, wie beispielsweise Anforderungen an
den Wohnungsneubau oder Steuererhd-
hungen durch Land und Gemeinde.
Entscheidend ist aber letztlich die Entwick-
lung der Nachfrage nach Wohnungen. Zu-
mindest fr die nachsten Jahre dirfte es
dabei bleiben, dass nicht nur in GroRstad-
ten, Ballungsgebieten und Universitéts-
stadten hunderttausende von Wohnungen
fehlen. Angespannte Wohnungsmarkte
gibt es auch in den so genannten Mittel-
stadten, den Stadten in der zweiten Reihe.
Hier tberall lohnen Investitionen in den
Wohnungsbau nach wie vor.

Wo sehen Sie die grofiten Defizite im Ver-
hdltnis von Mieter und Eigentiimer? Sind
Sie der Auffassung dass die rechtliche
Ausgestaltung des Verhdltnisses zwischen
Mieter und Vermieter ausgewogen ist? Wo
sehen Sie Verbesserungsbedarf?

Wir haben in Deutschland ein sozial aus-
gewogenes und gerechtes Mietrecht. Das
schlieBt nicht aus, dass punktuell Miet-
rechtsanderungen bzw. -verbesserungen
erforderlich sind. Das gilt fiir Fragen der
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energetischen Modernisierung genauso
wie fiir die Fragen der Mietpreisbremse
oder der Umsetzung des Bestellerprinzips
bei der Wohnungsvermittlung. Hier frage
ich mich, wie man allen Ernstes dagegen
Sturm laufen kann, dass der Gesetzge-
ber einen in der Wirtschaft vollig unbe-
strittenen Grundsatz — ,Wer bestellt, der
zahlt.” — auch fiir Makler bei der Vermitt-
lung von Mietwohnungen realisiert. Dane-
ben sollte die Bundesregierung aber auch
noch eine Reihe weiterer Mietrechtsande-
rungen in dieser Legislaturperiode auf den
Weg bringen. Einige der erforderlichen
Korrekturen sind bereits im Koalitionsver-
trag aufgelistet. Uns geht es vor allem um
folgende Punkte:

§ 5 Wirtschaftsstrafgesetz muss so geandert
werden, dass die Regelung wieder greift.
Das bedeutet, die Nachweispflichten fir
Mieter miissen abgesenkt werden.

Wie bereits angesprochen, gehort das The-
ma ,ortstibliche Vergleichsmiete” auf den
Tisch. Hier geht es um Fragen des Miet-
spiegels, Anforderungen an Mietspiegel aus
energetischer Sicht, vor allem aber auch um
die Vergleichsmiete selbst, die auf eine brei-
tere Basis gestellt werden muss.
AuBerdem sollte die tatsachliche Wohn-
fliche Grundlage flir Rechtsanspriiche,
beispielsweise aus Betriebskostenabrech-
nungen, Mieterhdhungen oder Mietfestset-
zungen, sein. Letztlich ist eine gesetzliche
Klarstellung erforderlich, da bisher die im
Mietvertrag genannten Wohnflachen ent-
scheidend sind und nach der Rechtspre-
chung des Bundesgerichtshofs erst dann
auf die tatsdchliche Mietfliche abgestellt
werden kann, wenn Abweichungen von
mehr als 10 Prozent vorliegen.

Auch beim Kiindigungsschutz sehen wir
Nachbesserungsbedarf. Die Rechtsfolgen
bei Zahlungsverzug des Mieters miissen an-

gepasst werden. Bisher kann dem Mieter bei
einem Mietriickstand von zwei Monatsmie-
ten fristlos gekiindigt werden. Er kann die
Folgen der Kiindigung aber heilen, wenn er
bis zum mdglichen Raumungsprozess den
Riickstand ausgleicht. Hat der Vermieter
neben der fristlosen Kiindigung gleichzeitig
die ordentliche Kiindigung mit Kiindigungs-
frist ausgesprochen, gibt es hierfiir keine
Heilungsmoglichkeit. Das bedeutet, wenn
der Mieter den Mietriickstand ausgleicht,
entféllt die fristlose Kiindigung, die ordent-
liche Kiindigung aber bleibt.

Nachdem die Rechtsprechung, insbeson-
dere der Bundesgerichtshof, die Anforde-
rungen an eine Vermieterkiindigung wegen
eines berechtigten Interesses, zum Beispiel
Eigenbedarf, immer starker aufweicht, muss
auch hier nachjustiert werden. Kiinftig soll
bei den Kiindigungsgriinden klargestellt
werden, dass eine Kiindigung nur dann
moglich ist, wenn auf Seiten des Vermieters
oder eines berechtigten Dritten tatsachlich
Wohnbedarf besteht und die gekiindigte
Wohnung dauerhaft zu Wohnzwecken ge-
nutzt werden soll.

Vor dem Hintergrund der stetig wachsen-
den Anforderungen an den Verwalter: Hal-
ten Sie es noch fiir angemessen, dass fiir den
Beruf des Immobilienverwalters keine Min-
destanforderungen bestehen?

Nein, fir den Beruf des Immobilien-
verwalters — Ubrigens auch den des
Immobilienmaklers — braucht es Mindest-
anforderungen und konkrete Vorgaben.
Wir sind hier fiir die Einflhrung eines
Sachkundenachweises und fiir eine Versi-
cherungspflicht. Ich bin optimistisch, dass
auch diese Fragen in dieser Legislaturperi-
ode geklart werden. Immerhin steht auch
das im Koalitionsvertrag von CDU/CSU
und SPD.

Wer in den Wohnungsbau investiert,

Mietwohnungen baut, insbesondere im

stadtischen Bereich, kann nach wie vor

mit attraktiven Renditen rechnen.



Bundeskabinett beschliel$t

Wohngelderh6hung

Bundesrat und Bundestag miissen noch zustimmen.

Ab 2016 soll das Wohngeld fir Arbeitslose, Rentner und Geringver-
diener erh6ht werden und an die Entwicklung der Einkommen, Warm-
mieten und Nebenkosten angepasst werden. Das Bundeskabinett hat den
Entwurf von Bundesbauministerin Barbara Hendricks verabschiedet, die
parlamentarischen Beratungen im Deutschen Bundestag sollen noch vor
der Sommerpause zum Abschluss gebracht werden, so der Stand bei Re-
daktionsschluss. Bisher lag das Wohngeld-Budget von Bund und Landern
bei 845 Millionen Euro, ab 2016 sollen es 1,43 Milliarden Euro sein, von
denen 870000 Haushalte zukiinftig profitieren. Die Bundesregierung legt
in ihrer Haushaltsplanung u.a. mit diesem Schritt einen Schwerpunkt auf
Investitionen in Klimaschutz und bezahlbares Wohnen. Im Zukunftsinves-
titionsprogramm der Bundesregierung sind in den Jahren 2016 bis 2018
insgesamt 859 Mio. Euro insbesondere fiir Klimaschutz und Stadtentwick-
lung vorgesehen.

KfW erhoht Tilgungszuschiisse

5 Prozent mehr fiir ,,Energieeffizient Sanieren*

POLITIK & AKTUELLES I

Aufzugsicherheit

Neue Betriebssicherheitsverord-
nung ab Juni 2015 in Kraft

Die novellierte Betriebssicherheitsver-
ordnung enthilt zahlreiche Neuerungen,
die Auswirkungen auf den Betrieb von Auf-
zugsanlagen haben. Sie betrifft so genannte
»uberwachungsbediirftige Aufzugsanla-
gen“, also alle Aufzuge zur Personenbefor-
derung wie Personen-, Lasten-, Bauaufziige
und Paternoster. Aufzugsanlagen ohne
Personenbeforderung sind als Arbeitsmittel
definiert. Die Neuerungen beziehen sich
hauptsichlich auf Hauptprifungsintervalle,
deren Dokumentation und Nachweis, be-
reitzustellen Kommunikationssysteme und
Notfallplane. DDIVaktuell wird tiber alle
relevanten Anderungen in Ausgabe 4/15
berichten.

Die Tilgungszuschiisse fur alle KfW-Effizienzhaus-Stan-
dards wurden um 5 Prozent erhoht. Kreditnehmer konnen
nun von der KfW zusitzlich zu einem verbilligten Zinssatz je
nach Effizienzhaus-Standard bis zu 22,5 Prozent Tilgungszu-
schuss erhalten. Gleichzeitig besteht von nun an bei For-
derzusage in den Investitionsprogrammen ein verbindlicher
Anspruch auf einen Baubegleitungszuschuss fiir Bauherren
von 50 Prozent (max. 4.000 Euro) der Kosten fiir die Fachpla-
nung und Baubegleitung durch einen unabhingigen Experten

(www.energie-effizienz-experten.de).

Bestellerprinzip

Makler sammeln Geld fiir BGH-Klage

Gegen die Einfiihrung des Bestellerprinzips will die Makler-
vereinigung BVFI gerichtlich vorgehen. Geplant ist eine Klage
vor dem Bundesgerichtshof, aber auch die Durchsetzung eines
einstweiligen Rechtsschutzes gegen die neue Regelung sowie eine
Uberpriifung, ob das Gesetz gegen EU-Recht verstdBt. Zur Fi-
nanzierung der Prozesskosten von bis zu 100.000 Euro haben die
Initiatoren nun zu Spenden aufgerufen. Der IVD hat bereits beim
Bundesprasidenten einen Aufschub des Inkrafttretens gefordert
und ein Gutachten erstellt, nach dem das Bestellerprinzip verfas-
sungsrechtliche Mangel aufweist.

www.rftkabel.de

.... das Wesentliche
ist fir die Augen
unsichtbar.”

Antoine de Saint-Exupéry

DER ANSCHLUSS MIT ZUKUNFT

KRIFE
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Expertendiskussion zur Zukunft des Wohnens: Helmut Rehmsen (WDR), Dr. Alexander Renner
(BMWi), Axel Gedaschko (GdW), Martin KaBler (DDIV) und Ulrich Zink (BAKA).

DDIV beim Kollogquium
Zukunft Wohnen 2050

WEG und Verwalter starker fordern

m Rahmen der vom Bundesarbeitskreis
Altbauerneuerung (BAKA) im Marz 2015 in
Berlin organisierten Veranstaltung diskutier-
ten Politik, Immobilienwirtschaft und Praxis
aktuelle Herausforderungen auf dem Woh-
nungsmarkt. Neben gdw-Prasident Axel
Gedaschko, der u.a. die ibergreifende Frage
stellte, ob es ein sozialvertragliches Vermie-

ten vor dem Hintergrund hoher Baukosten
tberhaupt noch geben kénnte, vertrat DDIV-
Geschéftsfiihrer Martin KaRler die Positionen
von WEG und Verwalterwirtschaft.

Bis 2030 werden acht Millionen Menschen in
Deutschland tiber 80 Jahre alt sein, doppelt
so viele wie heute. 2,9 Millionen altersgerech-
te Wohnungen werden dafiir benétigt, was
einem Investitionsvolumen von umgerechnet

50 Mrd. Euro entspricht. Doch wer soll diese
Investitionen aufbringen?

Der DDIV-Geschiftsfiihrer sieht hier auch
Bund und Kommunen in der Pflicht. ,Es
reicht nicht aus, ein Programm zum alters-
gerechten Wohnen aufzulegen und dieses
mit einer Fordersumme von 54 Mio. Euro bis
2018 auszustatten. Das sind naherungsweise
0,1 Prozent des Investitionsvolumens.” Vor
dem spezifischen WEG-Hintergrund ist dies,
auch wenn es ein richtiger Ansatz ist, deut-
lich zu wenig. Gleiches gelte fiir die neuen
Forderbedingungen der BAFA zur energeti-
schen Beratung. Auch hier werden die auf-
gerufenen Summen keine Eigentlimer oder
Verwalter signifikant in die energetische
Sanierung bringen. ,Solange Bund und Lan-
der WEG und Verwalter nicht starker in den
Fokus riicken, wird die Energiewende im Ge-
baudebestand an Wohnungseigentiimerge-
meinschaften scheitern”, so KaRler mit seiner
zentralen Botschaft vor mehr als 200 Gasten.

Erstmalig hohere Zuschiisse zur Energieberatung

DDIV begrufdt starkere Einbeziehung von Wohnungseigentiimergemeinschaften und

mahnt weitere MafSnahmen an.

Vielfach hat der DDIV in der
Vergangenheit darauf gedrangt, Eigen-
tumergemeinschaften stirker in die
Forderpolitik der Bundesregierung ein-
zubinden. Nun zeigen sich erste Erfolge:
Das Bundesministerium fiir Wirtschaft
und Energie (BMW) stellt seit 1.3.2015
hohere und erweiterte Zuschiisse fiir
die Vor-Ort-Beratung in WEG tiber das
Bundesamt fur Wirtschaft und Ausfuhr-
kontrolle (BAFA) bereit.

Laut einer Umfrage von DDIV und
KfW in 2014 unter Haus- und Immo-
bilienverwaltungen hatten im Vorjahr
allenfalls die Halfte der Befragten
energetische Sanierungen in mindestens
einem Fall begleitet. Als Grunde fiir die
geringe Sanierungsrate in WEG wurden
neben der schwierigen Finanzierung
vor allem die Unsicherheit tiber die
tatsachlichen Energieeinspareffekte

bei Wohnungseigentiimern angegeben.
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Abhilfe soll nun eine qualifizierte Ener-
gieberatung leisten, die das Energieeffi-
zienz-Potenzial des Gebaudes ermittelt
und MafSnahmen aufzeigt, wie eine
erfolgreiche energetische Sanierung
gelingen kann.

Eine solche Energieberatung wird nun
mit hoheren Fordersitzen unterstiitzt.
So wird im Rahmen der Vor-Ort-
Beratung ein Zuschuss in Hohe von
60 Prozent der forderfihigen Be-
ratungskosten (maximal 800 Euro
bei Ein- und Zweifamilienhausern
und 1.100 Euro bei Wohnhadusern
mit mindestens drei Wohneinheiten)
gewahrt. Erweitert wurde das Forder-
programm der BAFA insbesondere fiir
WEG. Sie erhalten eine Unterstiitzung
von bis zu 500 Euro fur die Vorstel-
lung des Energieberaterberichtes in
einer Eigentiimerversammlung oder
Beiratssitzung. Die neue Richtlinie
vom 29.10.2014 ist zudem starker an

den Bediirfnissen der Praxis ausge-
richtet: Eigentiimer konnen den Inhalt
des energetischen Sanierungsberichtes
selbst bestimmen und zwischen einem
Konzept fiir eine Komplettsanierung
zum KfW-Effizienzhaus oder einem
Sanierungsfahrplan fir eine energe-
tische Sanierung in Teilschritten mit
aufeinander abgestimmten Einzelmaf3-
nahmen wihlen.

Der DDIV begrufst diesen Schritt, ist
der Meinung, dass ohne eine breit
angelegte Informationsoffensive bei
WEG und Immobilienverwaltungen
weder das BAFA-Programm sich
durchsetzen wird, noch WEG-Sanie-
rungen vorangetrieben werden.
Weitere Informationen zu den neuen
Forderkonditionen erhalten Eigentii-
mer und Verwalter auf der Website der
BAFA:
www.bafa.de/bafa/de/energie/
energiesparberatung



Foto: © Gulushko Sergey / Shutterstock.com

Nun also doch!

Mietpreisbremse und
Bestellerprinzip

beschlossen

Der Bundesrat hat dem

»Gesetz zur Dampfung des

Mietanstiegs auf angespannten

Wohnungsmarkten und zur

Starkung des Bestellerprinzips

bei der Wohnungsvermittlung® zugestimmt, zugleich aber Nachbesse-
rung im Wirtschaftsstrafgesetz gefordert. Insbesondere der so genannte
Wucherparagraph zur Mietpreisitberhohung (§ 5 Abs. 1 WiStrG) soll
uberarbeitet werden. Erfolgt die Unterzeichnung durch den Bundespra-
sidenten und anschliefSende Veroffentlichung im Bundesgesetzblatt noch
im April, konnte das Gesetz zum 1. Juni in Kraft treten. Die Bundesldn-
der entscheiden dann durch die Ausweisung der ,,angespannten Woh-
nungsmarkte“, wo die Mietpreisbremse gelten soll. Mieterhohungen in
Ballungsgebieten werden dann - fiir funf Jahre befristet — auf hochstens
zehn Prozent der ortsiiblichen Vergleichsmiete begrenzt. Neubauten und
kernmodernisierte Altbauten sind von dieser Regelung ausgenommen.
Wer beauftragt, der bezahlt, heifst es nach dem neuen Gesetz fur die Ver-
gutung von Maklerleistungen. Kosten fiir die Vermittlung von Mietwoh-
nungen sind dann von demjenigen zu tragen, der den Makler beauftragt
hat — also nicht mehr automatisch der neue Mieter. Auswirken kann sich
dies durchaus auch auf das Tatigkeitsfeld des Verwalters: Sie konnten
starker als bisher in der Mietverwaltung gefordert und mit der Suche
nach geeigneten Nachmietern betraut werden — bei entsprechender
Zusatzvergiitung. Bereits heute sind nach der jingsten DDIV-Umfrage
63 Prozent der Verwalter wohnungsvermittelnd titig — tiber zwei Drittel
davon im Rahmen der Mietverwaltung.

Verbraucherschutz
fur WEG

Grundsatzurteil des BGH

Der Bundesgerichtshof hat die umstrit-
tene Frage der Verbrauchereigenschaft
von Wohnungseigentiimergemeinschaf-
ten (WEG) bei Rechtsgeschdften bejaht,
unabhdngig davon, ob sie von einem
gewerblich tdtigen Verwalter vertreten
wird oder ihr mehrere gewerbliche Ver-
mieter angehoren. Sobald der WEG min-
destens ein Verbraucher angehort, trifft
beim Abschluss eines Rechtsgeschifts,
das weder einer gewerblichen noch ei-
ner selbstandigen beruflichen Tatigkeit
dient, die Verbrauchereigenschaft im
Sinne von §13 BGB zu. Der Dachverband
Deutscher Immobilienverwalter (DDIV)
begriift die Klarstellung, weist aber auch
darauf hin, dass die Entscheidung Auswir-
kungen auf zukiinftige und bestehende
Vertrdge einer WEG mit Dritten haben
kann. Formularmagige Verwaltervertra-
ge fallen somit unter das AGB-Recht.
Der DDIV empfiehlt die Verwendung
seiner eigenen Mustervertrdge, die die
Verbrauchereigenschaft der WEG bereits
berticksichtigen.

., RWE versteht mich, so wie ich meine Mieter."”

Zufriedene Mieter und weniger Aufwand: als Partner der Wohnungswirtschaft
kiimmert sich RWE um Strom, Warme, Leerstand und vieles mehr!

rwe.de/wohnungswirtschaft
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Nachfrage-Boom bei Eigentum

Deutlich mehr Baugenehmigungen in 2014

Der Neubau von Eigentumswohnungen wachst starker
als alle anderen Eigentumsformen in Deutschland: Uber
72000 neue Wohnungen wurden in diesem Segment ge-
nehmigt, 8,8 Prozent mehr als im Jahr zuvor. Dagegen
stieg die Zahl aller Baugenehmigungen gegeniiber 2014
um 5,4 Prozent, so das Statistische Bundesamt. Mit knapp
14500 Wohnungen mehr als im Vorjahr setzt sich zwar der
2010 begonnene Aufwartstrend fort, verliert aber etwas an
Dynamik. Die Griinde hierfiir konnten sowohl in mangelnden
Anreizen wie erhohten steuerlichen Abschreibungsmdglich-
keiten flir Bauherren zu suchen sein, als als auch in steigen-
den Anforderungen an Neubauten. Zudem wird vielerorts das
Bauland knapp. Aktuellen Zahlen zufolge konnen sich rund
37 Prozent der heutigen Mieter Wohneigentum leisten. Eine
Ausweisung von zusatzlichem Bauland durch Stadte und Ge-
meinden konnte vor allem in GroRstadten, Ballungsgebieten
und Universitatsstadten die Lage auf dem Mietwohnungs-
markt entspannen. Zur Entwicklung der Baugenehmigungen:
2014 wurde in Deutschland der Bau von 285000 Wohnun-
gen genehmigt, 5,4 Prozent mehr als im Vorjahr, mit steti-
gem Aufwartstrend seit 2010. Vor allem Baugenehmigungen
fiir Wohnungen in Mehrfamilienhdusern nehmen zu, davon
56 Prozent fiir Eigentumswohnungen. Die Zahlen fir Ein- und
Zweifamilienhduser entwickeln sich dagegen riicklaufig.

etzt bewerben!

DDIV sucht die Besten

der Branche.

Ausgezeichnete Leistung wird auch in die-
sem Jahr wieder pramiert. Bis zum 24. Juli 2015
lauft die Bewerbungsfrist fiir Anwérter auf den
Immobilienverwalter des Jahres und die Nach-
wuchsStars, die im Rahmen des 23. Deutschen
Verwaltertags auf grofSer Bithne festlich geehrt
werden.

Fiir gestandene Verwaltungsunternehmen geht es
dabei um herausragende Konzepte zur Kundenge-
winnung und nachhaltigen Kundenbindung, beim
beruflichen Nachwuchs um Bestnoten — allerdings
mit einer Neuerung: Nicht mehr ausschlieflich die
besten Auszubildenden eines Jahrgangs der DIHK
werden pramiert, sondern die Besten aus den Rei-
hen der Mitglieder in den DDIV-Landesverbanden.
Bewerben konnen sich Auszubildende, die im
vergangenen oder in diesem Jahr ihre Priiffung mit
Bestnoten bestanden haben. Auch Ausbilder in den
Mitgliedsunternehmen konnen aktiv werden und
die Bewerbung fiir den Stolz ihres Hauses einrei-
chen. Weitere Informationen und die Bewerbungs-
unterlagen gibt es online:
www.immobilienverwalter-des-jahres.de

Mehr Fordergeld fir kleine KWK-Anlagen

Novellierte Richtlinie setzt Mafnahme aus dem Aktionsprogramm Klimaschutz um.

I\/\it Beginn des Jahres wurde die Ba-
sisforderung flir KWK-Anlagen im kleinen
Leistungsbereich (bis 20 KWel) verbessert,
eine Bonusférderung fiir besonders effizi-
ente Mini-KWK-Anlagen eingefiihrt und
die Anwendung der Richtlinie vereinfacht.
Die Fordersatze fiir kleinere neuerrichte-
te Anlagen werden angehoben, um die
Wirtschaftlichkeit im kleinsten Leistungs-
segment zu optimieren. Zudem gibt es
kiinftig eine Bonusforderung ,Warmeef-
fizienz” (+25 Prozent). 20 KW elektrisch
entspricht in etwa dem Energiebedarf
einer Wohnanlage mit 20 -30 Wohn-
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einheiten. Eine weitere Bonusfoérderung
,Stromeffizienz” (+ 60 Prozent) wird Im-
pulse zur beschleunigten Markteinfiih-
rung von Anlagen mit besonders hoher
Stromeffizienz, z. B. Brennstoffzellen,
auslosen. So erhoht sich beispielsweise
die Férderung fiir eine besonders effizi-
ente Anlage mit 1 Kilowatt elektrischer
Leistung von 1.500 auf 3.515 Euro. For-
derantrdge kénnen beim Bundesamt fiir
Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle (BAFA)
eingereicht werden. Antragsberechtigt
sind auch WEGs. Den Antrag stellen kon-
nen Eigentiimer, Pachter oder Mieter des
Grundstiickes, auf dem die Anlage er-

richtet werden soll, oder ein beauftragtes
Energiedienstleistungsunternehmen (Con-
tractor). Sofern der Antrag nicht vom
Eigentlimer/Pachter oder Mieter gestellt
wird, sondern z.B. vom Verwalter, ist eine
Vollmacht erforderlich.

Weiterhin unklar ist die steuerliche Be-
handlung von KWK-Anlagen bei Nutzung
der erzeugten Energie durch Eigentlimer
und Mieter. Nach Auffassung des DDIV
stellt die Umsatzsteuerpflicht fiir Strom-
lieferungen aus KWK-Anlagen an Eigentii-
mer und Mieter einer Eigentumswohnung
eine Unausgewogenheit dar, die Investitio-
nen in innovative Technologien ausbremst.



Foto: © FKPH

Digitale Agenda

EU-Kommissar Oettinger integriert

auch die Immobilienwirtschaft.

| n Briissel verkiindete der EU-Kommissar
fir Digitale Wirtschaft und Gesellschaft
gegentiiber der BID: ,Die Digitalisierung
wird alle Sektoren und Bereiche revolu-
tionieren. Diese Revolution wird vor der
Immobilie nicht Halt machen. Der digitale
Anschluss an die Welt muss allgemein ge-
sichert sein, um im privaten und berufli-
chen Leben zukunftsfahig zu bleiben.”

Das Thema trifft die Immobilienwirt-
schaft nicht unvorbereitet. Im Wohnungs-
wirtschaftlichen Rat, der im Rahmen des
Biindnisses flir bezahlbares Wohnen und

DDIV-Prasident Wolfgang D. Heckeler und Martin
KaBler bei den Gesprachen in Briissel am 25.3.2015

Bauen das Bundesministerium fir Um-
welt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicher-
heit berat, steht das Thema ebenfalls auf
der Agenda, insbesondere mit Blick auf
den demografischen Wandel. Dazu muss
allerdings von staatlicher Seite die Daten-
sicherheit garantiert und der Infrastruktur-

ausbau vorangebracht werden.

Zum Thema Energie und Ressourceneffizi-
enz tauschten sich die Mitglieder der BID
mit weiteren Vertreterinnen und Vertretern
der Kommission aus den zustandigen Berei-
chen vor Ort aus. Fiir DDIV-Prasident Wolf-
gang D. Heckeler war nicht erst seit diesem
Treffen klar, dass Verwalterinteressen auch
in Briissel vorangetrieben werden miissen.

Gebaudemodernisierung

Bayern fordert Gesetzentwurf der

Bundesregierung.

Bayern mochte die energetische Gebaudemodernisie-
rung steuerlich besser fordern. Mit seiner EntschliefSung
will das Land daher die Bundesregierung auffordern, einen
entsprechenden Gesetzentwurf vorzulegen. Zur Begriin-
dung fiihrt der Freistaat aus, dass die Steigerung der Ener-
gieeffizienz ein zentrales Handlungsfeld der Energiewende
ist. Insbesondere im deutschen Wohngebaudebestand, der
fiir rund 40 Prozent des Energieverbrauchs und etwa ein
Drittel der CO,-Emissionen verantwortlich sei, bestehe
dringender Handlungsbedarf. Die vorhandenen Energie-
einsparpotenziale wiirden derzeit nicht im notwendigen
Umfang genutzt, um die deutschen Klimaschutzziele zu er-
reichen. Anzustreben sei eine Verdopplung der Modernisie-
rungsquote. Aus diesem Grund sollten Eigenheimbesitzer
gefordert werden, die energetische Modernisierungsmaf3-
nahmen bisher nicht steuerlich geltend machen konnen.
Zudem seien Vermietern erhohte Abschreibungen zu
ermoglichen. Noch vor einigen Wochen lehnte die CSU im
Koalitionsausschuss eine steuerliche Abschreibung ab, weil
dafiir der Handwerkerbonus fallen sollte. In der Plenar-
sitzung am 27.3.2015 wurde die Vorlage zur weiteren
Beratung an die Ausschiisse zuriickverwiesen.

Ingo Hackforth
Geschaftsfiihrer

Hans-Georg Kranz
Geschaftsfiihrer

STRABAG Residential
Property Services GmbH
HeerstraBe 24,14052 Berlin

Tel. +49 30 200508-300
nachfolger@strabag-rps.de

Nachfolger gesucht?

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

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

STRABAG

TEAMS WORK.
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LIEBE IMMOBILIENVERWALTER,
LIEBE IMMOBILIENVERWALTERINNEN,

im Namen des Dachverbandes Deutscher Immobilienverwalter e. V.
und seiner Landesverbdnde lade ich Sie herzlich zum Branchentreff
des Jahres, dem 23. Deutschen Verwaltertag, nach Berlin ein.

Die Bundeshauptstadt hat sich als Austragungsort in den vergangenen Jahren
bewdhrt. Ist es doch die unmittelbare Néhe zu Politik und Wirtschaft, die unse-
rer Veranstaltung die richtige Mischung verleiht. So freuen wir uns in diesem
Jahr besonders ber hochkaratige Gaste aus der Politik, ebenso wie Gber
bekannte GréBen der medialen Offentlichkeit. Doch ganz besonders freuen
wir uns auf Sie!

© Bietigheimer Wohnbau GmbH

Erleben Sie ein ausgewogenes und innovatives Tagungsprogramm. Profitieren
Sie vom Wissen unserer Referenten, diskutieren Sie aktuelle und strittige Themen
und nehmen Sie fundierte Handlungsempfehlungen in Ihr Unternehmen mit.
Der Verwaltertag bietet auch die Méglichkeit, sich mit Themen auseinander-
zusetzen, die erst zukinftig Einzug in den unternehmerischen Alltag halten.
Nutzen Sie daher den Informationsvorsprung, den wir lhnen bieten! Zugleich
haben Sie die Mdglichkeit, neve Produkte und Dienstleistungen kennenzu-
lernen und auf der bundesweit gréBten Fachausstellung fir Immobilienverwal-
tungen neue Kontakte zu knipfen.

Auch feiern kénnen wir! Der Anlass dafir ist unser traditioneller Festabend
am Ende des ersten Veranstaltungstages. In diesem Jahr warten wir wieder mit
einigen spektakularen Uberraschungen auf. Sicherlich ein Hohepunkt wird
der Auftritt von ,Hausmeister Krause” sein, der uns schon immer einmal die
Meinung sagen wollte. Erwarten Sie zudem mit Spannung die Verleihung des
olympischen Goldes der Verwalterwirtschaft: die Auszeichnung zum Immo-
bilienverwalter des Jahres 2015.

Fir die Zeit zwischen Vortrdgen und Abendprogramm méchten wir lhnen
und lhrer Begleitung auBerdem das abwechslungsreiche Rahmenprogramm
ans Herz legen. Nutzen Sie diese Gelegenheit, um sich mit Kollegen und

Branchenkennern in entspanntem Rahmen in und um Berlin auszutauschen.

Seien Sie beim 23. Deutschen Verwaltertag als Teil einer starken
Gemeinschaft dabeil Wir freuen uns auf Siel

LY

lhr Wolfgang D. Heckeler
Prasident des Dachverbandes Deutscher Immobilienverwalter e. V. (DDIV)

DDIV - die Stimme der deutschen Immobilienverwalter!




FESTABEND
IM ESTREL HOTEL BERLIN

DONNERSTAG, 17. SEPTEMBER 2015
BEGINN 19.30 UHR

Der Festabend des 23. Deutschen Verwaltertages ist
ein weiteres Highlight der diesjhrigen Veranstaltung.
Im gréften Convention Center Europas erwarten die
Teilnehmerinnen und Teilnehmer auch in diesem Jahr
den passenden Rahmen fiir eine Abendveranstaltung
der Extraklasse.

Seien Sie dabei, wenn Comedian Tom Gerhardt die

Kultfigur Hausmeister Krause zum Leben erweckt und
seine Erfahrungen mit unserer Branche humorig zum
Besten gibt. Auch die ,Stars in Concert” diirfen nicht
fehlen: Die legenddren Boney M., die stimmgewaltige
Cher und der unvergessliche Freddy Mercury werden
auf die groBe Bihne des Estrel Convention Centers

zurickkehren.

Freuen Sie sich mit uns Gber spannende Augenblicke

zwischen den Gdéngen eines ausgewdhlten Festmenis.

Dann namlich stehen die Auszeichnungen ,Immobili-
enverwalter des Jahres 2015”, , ImmoStar 2015” und
+NachwuchsStar 2015” an.

Es verspricht ein spektakulérer Abend zu werden!

NEU IN DIESEM JAHR

Erstmalig vergibt der Dachverband Deutscher
Immobilienverwalter e. V. in Kooperation mit
seinem Bildungspartner, dem EBZ — Europdisches
Bildungszentrum der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft, zwei Stipendien.

Interessierte konnten sich sowohl fir den Fernlehr-
gang Gepriifte/r Inmobilienfachwirt/in (IHK/EBZ)
als auch zur Ausbildung im Fernlehrgang Gepriifte/r
Immobilienverwalter/in (EBZ) bewerben. Im Rahmen

des Festabends werden die Stipendiaten exklusiv
bekannt gegeben.

© Nils Bonometti




PROGRAMM

DONNERSTAG, 17. SEPTEMBER 2015

10.00

Empfang und Eréffnung der Fachausstellung
10.30 Ersffnung des 23. Deutschen Verwaltertages
Wolfgang D. Heckeler

Prasident des Dachverbandes Deutscher
Immobilienverwalter e. V.

10.45 Wohnungseigentimer und Verwalter
im Kontext von Verbraucherschutz und Justiz
Ulrich Kelber
Parlamentarischer Staatssekretdr im Bundes-
ministerium der Justiz und fiir Verbraucherschutz

11.15 Altersgerecht und energieeffizient —
Wohnraum mit KW modernisieren
Dr. Ingrid Hengster
Mitglied des Vorstandes der Kreditanstalt
fir Wiederaufbau (KfW), Frankfurt am Main
11.45 Dogma, Ideclogie oder Notwendigkeit?
Die Klimawende
Prof. Dr.-Ing. Viktor Grinewitschus
EBZ Business School, Bochum
12.15 Elektromobilitét und Wohngebdude:
Was kommt auf die Immobilienbranche zu?
Dr.-Ing. Klaus-Dieter Clausnitzer
Fraunhofer-Institut fir Fertigungstechnik und
Angewandte Materialforschung IFAM, Bremen

FACHFOREN

IWANGSVOLLSTRECKUNG UND ZWANGSVERSTEIGERUNG:
WAS MUSS DER VERWALTER BEACHTEN?

Das Gros der Verwalter meint, sich mit Zwangsvollstre-
ckung und Zwangsversteigerung nicht beschaftigen zu
missen. SchlieBlich gibt es Experten, die sich bestens
damit auskennen. Doch um nicht regresspflichtig zu
werden, sollte auch der WEG-Verwalter iiber fundierte
Grundkenntnisse des Zwangsvollstreckungsrechts ver-
figen. Dieses wichtige Basiswissen wird praxisnah im
Fachforum weitergegeben.

12.45 Mittagsempfang und Besuch der Fachausstellung

14.00 Die sieben Sinden im Wohnungseigentumsrecht
Stephan Volpp
Fachanwalt fir Miet- und Wohnungseigentums-
recht, Kanzlei Kehl Fuhrmann Hezinger & Volpp,
Stuttgart

14.45 Die sieben Sinden im Mietrecht

Thomas Hannemann

Fachanwalt fir Miet- und Wohnungseigentums-

recht, Vorsitzender der Arbeitsgemeinschaft

Mietrecht im Deutschen Anwaltsverein,

Karlsruhe

15.30 Das Paradies oder Himmel und Halle:
Was erwartet den Immobilienverwalter
in der Zukunfte
Steffen Haase
Vizeprasident des Dachverbandes Deutscher
Immobilienverwalter e. V.

16.00

Kaffeepause und Besuch der Fachausstellung

16.30

Fachforen

18.00

Ende des Fachprogramms

19.30

Festabend

DER GESCHAFTSORDNUNGSBESCHLUSS:

WIE AGIERT DER VERWALTER RECHTSSICHER?

Die Eigentimer kénnen den Ablauf einer Versammlung
und die Beschlussfassung durch Geschaftsordnungsbe-
schlisse regeln. Praktische Anwendungsfélle sind u.a.
die Zulassung von Nichtwohnungseigentimern, die
Redezeitbegrenzung und vor allem die Anweisung an
den Verwalter, Gber einen (rechtswidrigen) ,Zitterbe-
schluss” abstimmen zu lassen. Was es hier zu beachten
gilt, wird in diesem Fachforum praxisnah vermittelt.




PROGRAMM
FREITAG, 18. SEPTEMBER 2015

09.00 Karlsruhe weist den Weg:
Neueste Entscheidungen rund um das
Wohnungseigentumsrecht
Prof. Dr. Arnold Lehmann-Richter
Hochschule fir Wirtschaft und Recht Berlin

09.45 Der deutsche Mittelstand:
Bestandsaufnahme und Ausblick
Dr. Gregor Gysi
Vorsitzender der Fraktion DIE LINKE
im Deutschen Bundestag

10.30 Kaffeepause und Besuch der

Fachausstellung

11.00 Das Mietrechtsnovellierungsgesetz im Uberblick
Prof. Dr. Martin Haublein
Leopold-Franzens-Universitat Innsbruck

11.30 Das Bestellerprinzip -
Chance fisr den Mietverwalter?
Dr. Michael Casser
Vorstandsvorsitzender des Verbandes
der nordrhein-westfdlischen Immobilien-
verwalter e. V. (VNWI)

12.00 Mittagsempfang und Besuch der Fachausstellung

13.15 Fachforen

GELTENDMACHUNG VON FORDERUNGEN

AUS DEM MIETVERHALTNIS

Der Blick in das Mietkonto deckt ein groBes Delta von
Soll und Ist auf, das sich aus unterschiedlichen Forder-
ungen zusammensetzt: Darf der Verwalter den kompletten
Saldo titulieren lassen, ohne ihn aufzuschlisseln? Wie
sind z. B. Teilleistungen des Mieters auf unterschiedliche

Ricksténde zu verrechnen? Diese und andere Problemkrei-

se werden ebenso erdrtert wie der Umgang mit aufBerge-
richtlichen und gerichtlichen Mahn- und Klageverfahren.

14.45

Kaffeepause und Besuch der
Fachausstellung

15.15 Die klassischen nichtigen Regelungen
in einer Gemeinschaftsordnung
Dr. Gregor Basty
Notare Dr. Basty und Haasen,
Minchen

15.45 Die namentliche Abstimmung -
Umsetzung in Praxis und Eigentimer-
versammlung
Prof. Dr. Florian Jacoby
Universitdt Bielefeld

16.15 Preisverleihung Aussteller-Gewinne

16.30 Resimee
Wolfgang D. Heckeler

Président des Dachverbandes Deutscher
Immobilienverwalter e. V.

MANUELA STAMM — IHRE MODERATORIN

He®

Durch das Tagungsprogramm und den Fest-
abend fihrt Moderatorin Manuela Stamm.
Die Kommunikationsexpertin bringt lhnen
Themen, Referenten und Preistréger auf
charmante Art und Weise néher.

HERAUSFORDERUNG PROZESSOPTIMIERUNG

IN IMMOBILIENVERWALTUNGEN

Prozessdenken sollte unverzichtbar im Unternehmen sein,
schlieBlich sorgt es fir hchere Effizienz und Rentabilitdt.
Intelligentes Zeitmanagement, professioneller Kunden-
umgang und der Abgleich betriebswirtschaftlicher Daten
z&hlen dabei zur Grundlage einer zukunftsféhigen Aus-

richtung und sind Bestandteil moderner Betriebsfilhrung.
Was es heute zu beachten gilt, um im Wettbewerb beste-
hen zu kdnnen, dariiber informiert dieses Fachforum.




© Tempelhof Projekt GmbH

© Panoramapunkt

RAHMENPROGRAMM
TAG & NACHT BERLIN

DONNERSTAG, 17.9.

10.00 — 12.30
FLUGHAFEN TEMPELHOF FUHRUNG
©® Abfahrt/Ankunft Hotel: 9.15/13.15

Entdecken Sie einen der geschichts-
tréchtigsten Orte Berlins exklusiv.
Erleben Sie die Faszination Flug-
hafen Tempelhof und erfahren Sie
wissenswerte Details: Vom National-
sozialismus Gber die Rustungspro-
duktion bis hin zur Luftbricke und
der spannenden Frage: Was wird
aus dem Areal heute?

10.00
SHOPPING AM POTSDAMER PLATZ
© Abfahrt Hotel: 9.30/eigene Riickfahrt

Seit den 1920er Jahren ist der Pots-
damer Platz einer der lebendigsten
Orte Berlins. Auch heute verspriht
er das unverwechselbare Flair der
Hauptstadt. Shoppen Sie in der ,Malll
of Berlin” oder schlendern Sie durch
das beeindruckende ,Sony Center”.
Besuchen Sie im Anschluss das spek-
takulére Panoramacafé und stérken
sich bei einem Imbiss* weit Gber dem
bunten Treiben im 25. Stock. Ein
kleiner Tipp: Buchen Sie auch gleich
die Fihrung durch die nahe gelegene
Gemaldegalerie im Anschluss.

15.15-17.00

FUHRUNG GEMALDEGALERIE

® Abfahrt/Ankunft Hotel: 14.30/17.45
Besuchen Sie eine der weltweit
bedeutendsten Sammlungen europa-
ischer Malerei vom 13. bis zum 18.
Jahrhundert und tauchen Sie in die
Meisterwerke dieser Epochen ein. In
der Fihrung erfahren Sie mehr iber
die Exponate u. a. von Direr, Raffael,
Tizian, Rubens und Rembrandt.

19.30
FESTABEND MIT GALA DINNER
UND PREISVERLEIHUNG

FREITAG, 18.9.

10.30 — 16.30
POTSDAM-TAGESTOUR

® Abfahrt/Ankunft Hotel: 9.30/17.30

Der Tag beginnt mit einem gefihrten
Spaziergang durch die Altstadt mit
Neuem und Altem Markt und dem
malerischen Hollandischen Viertel.
Im Anschluss kénnen die Teilnehmer
das Schloss Sanssouci besuchen
oder einfach das Flair der branden-
burgischen Landeshauptstadt ge-
nieBen. Zuriick geht es dann wieder
gemeinsam Richtung Berlin.

10.00 — 12.00

FUHRUNG TECHNIKMUSEUM

© Abfahrt/Ankunft Hotel: 9.15/12.45

Im Berliner Technikmuseum werfen
Sie dank eines fachkundigen Guides
einen Blick hinter die Kulissen. Sie
begegnen Biografien von Menschen,
die alle einen besonderen Bezug
zur Technik hatten. Erfahren Sie
mehr Gber die Geschichten hinter
unseren heutigen technischen
Errungenschaften. Buchungstipp:
Sichern Sie sich bei Interesse auch
einen Platz in einem der folgenden
Programmpunkte!

13.30 — 14.30

TOPOGRAFIE DES TERRORS

®© Abfahrt/Ankunft Hotel: 13.00/15.00

Die Dauerausstellung macht an
Originalplatzen die dunkelste
Geschichte Deutschlands sichtbar.
Sie erhalten Einblick in die inne-
re Struktur des NS-Regimes und
erfahren, wie die Mitarbeiter des
Verwaltungsapparates Gréueltaten
organisierten und umsetzten. Bitte
beachten Sie: Ein Teil der Fihrung
ist im Freien. Denken Sie bitte an
die passende Bekleidung.

15.30 - 17.00
FUHRUNG GALERIE LAFAYETTE
® Abfahrt/Ankunft Hotel: 14.45/17.45

Lernen Sie die Galerie Lafayette in
einer exklusiven Fihrung kennen:
Erfahren Sie mehr iber die neuesten
Modetrends und lassen Sie sich
anspruchsvolle Beauty-Produkte
vorstellen. Selbstverstandlich bleibt
im Anschluss Zeit, um die franzosi-
schen Delikatessen der Feinschme-
ckerabteilung zu probieren.

@ BITTE BEACHTEN SIE

Die Abfahrtszeiten sind dringend
einzuhalten. Auf Verspdtungen
kann aufgrund des festen Ablaufes
keine Rucksicht genommen werden.
Sollten Sie den Transfer nicht in
Anspruch nehmen und den jewei-
ligen Programmpunkt individuell
ansteuern wollen, unterstiitzen wir
Sie gern bei der Suche nach dem
richtigen Weg/Verkehrsmittel.




ABENDPROGRAMM FREITAG

20.00

,LIEMLICH BESTE FREUNDE” IN DER
KOMODIE AM KURFURSTENDAMM
I8 Tickets: 40,- Euro/eigene Anfahrt

zed.de

© Michael Petersohn, www.polari

Viele werden den Erfolgsfilm im
Kino gesehen und Tranen gelacht
haben. Nun ist die Geschichte um
den Sozialhilfeempfanger Driss, der
dem querschnittsgel@hmten, wohlha-
benden Philippe als dessen Pfleger
wieder Lebensmut vermittelt, auch auf
der Bihne zu sehen. Erleben Sie den
besonderen Charme der Geschichte
nun auch im Theaterformat.

I8 BEGRENZTES KONTINGENT

Das Kartenkontingent fiir diese
Veranstaltungen ist begrenzt und
nur buchbar, solange der Vorrat
reicht. Bitte beachten Sie, dass die-
se Veranstaltungen kostenpflichtig
sind. Bei Gruppenbuchungen wird
versucht, zusammenliegende Platze
zu besetzen. Eine Garantie dafir
kann nicht Gbernommen werden.

* Speisen und Getrdnke
missen von den Teilnehmern
selbst getragen werden.

SAMSTAG, 19.9.

10.00 — 15.30

SPREEWALDFAHRT

© Abfahrt/Ankunft Hotel: 8.45/16.45

In diesem Jahr geht es mit dem tra-
ditionellen Spreewaldkahn tiefer in
die historische Kulturlandschaft mit
ihrer einzigartigen Tier- und Pflan-
zenwelt. Schippern Sie rund um das
beschauliche Ortchen Schlepzig
und Uber die kleinen Kandle in

das Innere des Unterspreewaldes.
Erleben Sie dort die naturbelassene,
romantische Landschaft und stéarken
Sie sich im Anschluss in der Spree-
waldbrauerei mit allerlei Deftigem*.

9.45-17.00
KOPENICK-TAGESTOUR / SCHIFFFAHRT
DURCH BERLINS ,NEU VENEDIG”

® Abfahrt/Ankunft Hotel: 9.00/17.45

© Tourismusverein, Diehl, pixelio.de

Erleben Sie einen gefihrten Spazier-
gang durch Képenicks Altstadt und
seien Sie beim Aufzug der Haupt-
mannsgarde vor dem Rathaus dabei.
Nach der organisierten Mittags-
pause* geniefden Sie (optional) vom
Boot aus rund drei Stunden lang
eine der schénsten Landschaften der
Hauptstadt. Vom Grofien Miggelsee
aus geht es Uber die Miggelspree
mit dem idyllischen ,Neu Venedig”
auf den Gosener Kanal. Fahren Sie
weiter zum Seddinsee, entlang der
bekannten Internationalen Regatta-
strecke bei Grinau und zuriick zum
Hafen Treptow.

ABENDPROGRAMM SAMSTAG

20.00

,VIVALDI NACHT”

IM BERLINER DOM

I8 Tickets: 30,- Euro/eigene Anfahrt

2
a
2
]
2
°

Erleben Sie einen Abend voller
venezianischer Klénge. Das Barock
Orchester Berlin gibt Vivaldis Vier
Jahreszeiten ebenso wie die Sinfo-
nie Nr. 1 C-Dur und Nr. 3 G-Dur,
Alla rustica und das Concerto
ripieno in C-Dur im Berliner Dom
am Gendarmenmarkt zum Besten.
Dirigiert wird das Orchester von
Stefan Bevier.

19.30
,ICH WAR NOCH NIEMALS IN NEW
YORK” IM THEATER DES WESTENS
I8 Tickets: 100,- Euro/eigene Anfahrt
Seit der Urauffihrung 2007 in
Hamburg ist ,Ich war noch niemals
in New York” nun auch endlich
in Berlin zu sehen. Mit einem Mix
aus Leichtigkeit, Charme, Humor
und nachdenklichen Momenten
bringt das Musical die unvergessli-
chen und zeitlosen Lieder von Udo
Jirgens auf die Bihne und huldigt
einem der grofiten deutschsprachi-
gen Kinstler unserer Zeit.

© Stage Entertainment, Sascha Kre




Tagungsleitung

Dachverband Deutscher
Immobilienverwalter e.V. (DDIV)
DDIVservice GmbH
Dorotheenstrafle 35, 10117 Berlin
Telefon 030. 300 9679 0

Fax: 030. 300 9679 21
info@ddiv.de

www.ddiv.de

Prasidium

Wolfgang D. Heckeler (Président)
Steffen Haase (Vizeprésident)
Werner Merkel

Ralf Michels

Dietmar Strunz

Geschaftsfihrer
Martin KaBler

Tagungshotel und Festabend:
Estrel Hotel Berlin

Sonnenallee 225, 12057 Berlin
Telefon 030. 6831 0
www.estrel.com

Mit der Durchfilhrung der Veranstaltung
wurde die DDIVservice GmbH beauftragt.

Mit freundlicher Unterstitzung der DDIV-Premiumpartner

?/ Aareon arvato

BERTELSMANN

e ing gmbh]

Medienpartner

ANFAHRT

Anreise mit der Bahn

Mit dem Kooperationsangebot des Estrel Berlin, der DDIVservice GmbH
und der Deutschen Bahn kommen Sie entspannt und komfortabel zum
23. Deutschen Verwaltertag. Der Preis fir |hr Veranstaltungsticket zur
Hin- und Rickfahrt nach Berlin Sonnenallee betragt mit Zugbindung in
der 2. Klasse 99,- Euro und in der 1. Klasse 159,- Euro. Sie mochten
flexibel reisene Die Kosten dafir liegen in der 2. Klasse bei 139,- Euro
und in der 1. Klasse 199,- Euro.

Buchen Sie lhre Reise unter der 01806 - 31 11 53 mit dem Stichwort
,Estrel” oder direkt unter www.bahn.de/Veranstaltungsticket

Von Berlin Hauptbahnhof:

Buslinie M41 bis Haltestelle ,Ziegrastrafie”.

Fahrzeit: OPNV ca. 40 Min. / Taxi ca. 30 Min. (ca. 20,- Euro)
Von Berlin Siidkreuz

S-Bahn-Linie S42 (Ringbahn) bis Haltestelle ,Sonnenallee”.
Fahrzeit: OPNV ca. 20 Min. / Taxi ca. 20 Min. (ca. 18,- Euro)
Von Berlin Ostbahnhof

S-Bahn-Linien S5, S75 oder S9 bis ,Ostkreuz”, umsteigen auf
S-Bahn-Linie S41 (Ringbahn) bis Haltestelle ,Sonnenallee”.
Fahrzeit: OPNV ca. 20 Min. / Taxi ca. 20 Min. (ca. 16,- Euro)

Anreise mit dem F|ugzeug

Flughafen Berlin Tegel (TXL)

Buslinie X9 bis ,Jungfernheide”, umsteigen in

S-Bahn-Linie S42 (Ringbahn) bis Haltestelle ,Sonnenallee”.
Fahrzeit: OPNV ca. 45 Min. / Taxi ca. 50 Min. (ca. 35,- Euro)
Flughafen Berlin Schénefeld (SXF)

Buslinie 171 bis Haltestelle ,Sonnenallee”.

Fahrzeit: OPNV ca. 45 Min. / Taxi ca. 30 Min. (ca. 25,- Euro)

Deutsche
Kreditbank AG

4

Kabel Deutschland
Ein Vo one Unte hi

nternehmen.
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IMMOBILIEN ZEITUNG

FAC NG FUR DIE IMMOBILI SCHAFT




ANMELDUNG
23. DEUTSCHER VERWALTERTAG

Bitte filllen Sie die Anmeldung vollsténdig aus und senden sie diese an:
Fax 030. 300967922 | E-Mail verwaltertag@ddiv.de T ——

mobilienverwalter e.V.

HIERMIT MELDE ICH MICH VERBINDLICH AN ZUM 23. DEUTSCHEN VERWALTERTAG 2015 IN BERLIN

Bitte leserlich in Druckbuchstaben austillen.

] Kompakiticket Verwaltertag inkl. Festabend (17.+18.09.2015)
Firma (Rechnungsanschriff] 295,— Euro fir Mitglieder der DDIV Landesverbdnde
445,— Euro fir Nichtmitglieder

Adresse [Srele, PL2, O1) [ Tagesticket 17.09.2015 (Festabend nicht enthalten)
145,— Euro fiir Mitglieder der DDIV Landesverbinde
Mitglied im Landesverband Telefonnummer 220,— EUrO fUl’ NI(hTmngheder

(] Tagesticket 18.09.2015 (Festabend nicht enthalten)
145,— Euro fiir Mitglieder der DDIV Landesverbdnde
220,— Euro fir Nichtmitglieder

Festabend Tagesteilnehmer (17.09.2015)
95,— Euro Mitglieder/Nichtmitglieder

Festabend Begleitperson (17.09.2015)

Begleitperson 1 [Vor-/Nachname) 95,— Euro Mitglieder/Nichtmitglieder

Tagungsteilnehmer 1 (Vor-/Nachname)

Tagungsteilnehmer 2 (Vor-/Nachname)

Rahmenprogramm Tagungsteilnehmer
55,— Euro Mitglieder/Nichtmitglieder

Begleitperson 2 (Vor-/Nachname)

Rahmenprogramm Begleitperson
Ort, Datum Unterschrift 110,— Euro Mitglieder/Nichtmitglieder

ICH/WIR MOCHTE/N AN FOLGENDEN FACHFOREN TEILNEHMEN

Es ist nur ein Fachforum pro Tag/pro Person maglich.

1. ZWANGSVOLLSTRECKUNG 2. RECHTSSICHERHEIT

Iwangsvollstreckung und -versteigerung: Was ist zu beachten? Der Geschiftsordnungsheschluss: Wie agiert der Verwalter rechtssicher?
|| Donnerstag [ | Freitag || Donnerstag [ | Freitag

3. MIETVERHALTNIS 4. PROZESSOPTIMIERUNG

Geltendmachung von Forderungen aus dem Mietverhiltnis Herausforderung Prozessoptimierung in Immobilienverwaltungen.
[ | Donnerstag [ | Freitag [ | Donnerstag [ | Freitag

Teilnahmebedingungen: Alle Preisangaben gelten zzgl. 19 % Umsatzstever. Die Anmeldung, auch fir das Rahmenprogramm, ist verbindlich. Bis 14 Tage
vor Beginn des Verwaltertages fallen keine Stornogebiihren an, bis 7 Tage vor Beginn des Verwaltertages 50 % der Teilnahmegebihr. Danach ist die volle
Gebihr zu entrichten. Ersatzteilnehmer kénnen ohne zusdtzliche Kosten benannt werden. Bitte beachten Sie die begrenzte Teilnehmerzahl beim
Rahmenprogramm. Die Teilnehmer werden in der Reihenfolge der Anmeldung beriicksichtigt. Die Rechnung gilt als Anmeldebestdtigung. Sollten
zum Zeitpunkt |hrer Anmeldung keine Plétze mehr verfiigbar sein, erhalten Sie Nachricht von uns. Mit der Durchfihrung des 23. Deutschen Verwaltertages
wurde die DDIVservice GmbH beauftragt.

DDIVservice GmbH | Dorotheenstrae 35 | 10117 Berlin | 030. 3009679 0 | info@ddiv-service.de | www.ddiv-service.de




2. SEITE

Fax 030. 300967922 | E-Mail verwaltertag@ddiv.de

ZIIMMERRESERVIERUNG

Unter dem Stichwort ,Deutscher

Verwaltertag 2015” hélt das Estrel Berlin

bis 3. August 2015 ein begrenztes Abrufkontingent
zu folgenden Konditionen fiir Sie bereit:

Zimmerpreise pro Nacht:
Einzelzimmer 129,— Euro inkl. Frihstick
Doppelzimmer 149,~ Euro inkl. Frohstick

achverband Deutscher
mobilienverwalter e.V.

Buchungsinformationen

Estrel Berlin

Sonnenallee 225, 12057 Berlin
Telefon 030. 6831 225 22
E-Mail reservierung@estrel.com

www.estrel.com

Eine Ubersicht mit weiteren Ubernachtungsmaglichkeiten
erhalten Sie auf Anfrage in der Geschdftsstelle unter

verwaltertag@ddiv.de oder 030. 3009679 0.

ICH/WIR NEHME/N AN FOLGENDEN ANGEBOTEN DES RAHMENPROGRAMMS TEIL

Rahmenprogramm fir Tagungsteilnehmer Komplettpreis fir alle Tage 55,~ Euro, fiir Begleitpersonen 110, Euro

DONNERSTAG Tagungsgast 1

D1 Flughafen Tempelhof Fihrung
D2 Shopping am Potsdamer Platz
D3 Fihrung Gemdldegalerie

FREITAG Tagungsgast 1

F1 Potsdam-Tagestour a) Stadtspaziergang- - - - [ |
b) Schloss Sanssouci- - - -

F2 Fihrung Technikmuseum

F3 Topografie des Terrors

F4 Fihrung Galerie Lafayette

F5 Komédie am Kurfirstendamm:

,Liemlich beste Freunde”* (zzgl. 40,- € p.p)

SAMSTAG

S1 Spreewaldfahrt
S2 Képenick-Tagestour a) Stadtspaziergang - - - - [ ]
b) Schifffahrt
S3 Berliner Dom: ,Vivaldi Nacht”* (zzgl. 30,-€pp) - -
S4 Theater des Westens:
JIch war noch niemals in New York”* (zzgl. 100,- € p.p)

Tagungsgast 1

*Begrenztes Kartenkontingent. Buchbar nur so lange der Vorrat reicht. Bitte

Tagungsgast 2 Begleitperson 1 Begleitperson 2

Tagungsgast 2 Begleitperson 1 Begleitperson 2

Tagungsgast 2 Begleitperson 1 Begleitperson 2

beachten Sie, dass die Veranstaltungen zusétzlich kostenpflichtig sind.

Bei Gruppenbuchungen wird selbstversténdlich versucht, zusammenliegende Plétze zu besetzen. Eine Garantie dafir kann nicht ibernommen werden.







B POLITIK @ AKTUELLES

DDIV vergibt Stipendien

Immobilienwirtschaftliche Fortbildung am EBZ

Die Forderung und Ausbildung von
Fach- und Fihrungskrdften ist dem
DDIV ein besonderes Anliegen. Der
enorme Bedarf an qualifizierten Verwal-
tern und kaufmannischen Fachkraften
sowie die wachsenden Anforderungen
in Verwaltungsberufen setzen neue
MaBstdbe fiir die Ausbildung. Aus die-
sem Grund vergibt der DDIV nun erst-

malig zwei Stipendien

fiir immobilienwirt-

schaftliche Fortbildungen. Gefordert
wird je eine Weiterbildung in den Fern-
lehrgangen Gepriifte /r Immobilienfach-
wirt/in (IHK/EBZ) sowie Gepriifte/r
Immobilienverwalter /in (EBZ). In bei-
den Fllen sehen die Lehrplane sowohl
Prasenz- als auch Fernlernphasen vor,
so dass sie sich flr Berufstatige eignen.

Um die Stipendien bewerben kénnen
sich Mitarbeiter aus der Immobilien-
wirtschaft und Quereinsteiger in die
Immobilienverwaltung. Die Ausschrei-
bung lauft bis zum 10. August 2015.
Ausschreibungsunterlagen und weite-
re Informationen gibt es online unter
www.ddiv.de/stipendien

25. Aareon Kongress:

EinBlicke — Leben, Wohnen, Arbeiten in der Welt von morgen

Es ist ein besonderes Jahr: 2015
feiert der Aareon Kongress sein

25. Jubildum - ein Anlass, um allen
Kunden Danke zu sagen. Denn seit
1990 ist er der Branchentreff fiir die
Wohnungswirtschaft. Auf dem Jubi-
laumskongress dreht sich alles um die
Zukunft: Wie wird sich unsere Welt in
den nichsten 25 Jahren verindern? Wie
werden wir in Zukunft leben, wohnen
und arbeiten? Welche Herausforderun-
gen — insbesondere im Hinblick auf die
Digitalisierung — gilt es zu meistern,
und welche Chancen bietet die Infor-
mationstechnologie kiinftig?
Antworten auf diese Fragen erhalten
die Kongressteilnehmer vom 17. bis
19. Juni in Garmisch-Partenkirchen.

Hochkaritige Keynote Speaker:
Besonders gespannt sein diirfen die
Besucher auf die Zukunftsvisionen der
diesjahrigen Keynote Speaker:

Dr. Kjell A. Nordstrom

Er ist Autor und einer der gefragtesten
Wirtschaftswissenschaftler unserer
Zeit — sogar der Papst zdhlte zu seinen
Auftraggebern.

14 DDIVaktuell 03115

Anja Forster und Dr. Peter Kreuz

Thre Biicher belegten Platz 1 der SPIEGEL-
Bestsellerliste. Handelsblatt, Fokus und
Wirtschaftswoche berichten begeistert
tiber die beiden Business-Querdenker.

Felix Finkbeiner

Fast 13 Mrd. Biume wurden aufgrund
seiner Initiative Plant-for-the-Planet
gepflanzt. Der UN-Klimabotschafter
wirbt mit seinen 17 Jahren auch fiir
Themen, die die Zukunft von Kindern
und Jugendlichen unmittelbar betreffen,
wie zum Beispiel Bildungspolitik und
Wabhlrecht.

Aareon Kongress: seit 25. Jahren
Treffpunkt der Branche.

Mit aufSergewohnlicher Besetzung
verspricht auch die diesjahrige Talkrun-
de wieder ein Highlight zu werden.
Corinna Wohlfeil (n-tv) moderiert die
Diskussion ,,Was die Zukunft aus-
macht® mit den Keynote Speakern Felix
Finkbeiner, Anja Forster und Dr. Kjell
A. Nordstrom sowie GAW-Prasident
Axel Gedaschko und dem Aareon-Vor-
standsvorsitzenden Dr. Manfred Alflen.

Anmelden und mit etwas Gliick die
Teilnahme am Mittalk mit Felix Fink-
beiner gewinnen unter:
www.aareon-kongress.com

Foto: © Matej Kastelic / Shutterstock.com
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Energie

Ohne sie steht alles still. Sie ist Grundlage
menschlichen Lebens und Voraussetzung flir das

Funktionieren unserer technisierten Welt.

DDIV ZUM THEMA

Warm soll es sein, hell sowieso
und heifSes Wasser muss
flieBen, am besten jederzeit.

Ganz zu schweigen vom elektrischen Strom, der immer und
liberall verfiigbar sein muss. Was als Grundbediirfnis und Funda-
ment unserer heutigen technisierten Welt gilt, ist eine komplexe
Materie, die zunehmend auch Wohnungs- und Immobilienunter-
nehmen vor neue Herausforderungen stellt.

Dies beginnt mit der zentralen Frage, welcher Energiedienstleis-
ter der Beste fiir die Anspriiche der Eigentiimer und Mieter ist:
Worauf legen Wohnungsbesitzer und Eigentiimergemeinschaften
besonderen Wert? Was gilt es beim Anschluss von Versorgungsver-
trdgen zu beachten? Und schlieflich stellen Eigentiimer wie Mieter
auch immer hdufiger die Frage, welchen Ursprungs die gelieferte
Energie sein sollte.

Stehen Modernisierungen ins Haus, gibt es zudem eine immen-

se Auswahl an technischen Maglichkeiten: von der Veersorgung
liber Fernwdrme bis hin zum eigenen Kraftwerk gibt es vielfiltige
Lasungen. Und nicht zuletzt miissen Unternehmen stets die Frage
parieren: Geht es nicht auch giinstiger? Viele Sachverhalte tun sich
auf beim Thema ,Energie”. Damit Sie sich in dieser Vielfalt nicht
verlieren und den fiir die Eigentiimer stets besten Service sicherstel-
len, legt diese Ausgabe ihren Schwerpunkt darauf.

Auf den folgenden Seiten erhalten Sie neben hilfreichen Tipps

fiir den Einkauf von Strom und Gas auch Hinweise zu Herkunft
und Abrechnung. Dienstleister, aber auch Startups, die den
Energiemarkt neu zu erfinden versuchen, geben Auskunft liber

ihre Services. Nattirlich informieren wir Sie auch zu energetischen
Sanierungen und den Maglichkeiten zur Energieeinsparung.

TITELTHEMA

03115 DDIVaktuell
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TITELTHEMA

10 Tipps

fur den Einkauf von Strom und Gas

Der richtige Energieversorger, marktkonforme Preise, Vertragsgestaltung, Abrechnung,
bedarfsgerechter Service — worauf ist zu achten? Das raten die Partner-Unternehmen des DDIV:
die Premiumpartner EKB Energiekostenberatung GmbH und MVV Energie AG sowie der
Kooperationspartner RhonEnergie Fulda GmbH.

DIE ANGEBOTSANFRAGE

Die HandlungS- Treffen Sie eine Vorauswahl in Frage kommender Lieferanten,
vollmacht Preismodelle, Services und Laufzeiten. Achten Sie insbesonde-
Kléren Sie mit der WEG im Vor- re auf die Servicequalitat und die Betreuung der Anbieter. Eine
feld die Vertretungsvollmachten i Spezialisierung mit entsprechenden Angeboten fiir die Wohnungswirt-
und in welchem Umfang und mit wel- schaft ist von Vorteil. Je genauer die Informationen sind, die Sie einem
chen Laufzeiten Vertrdge unterzeichnet i maglichen Versorger liefern, desto passgenauer und belastbarer wird
werden dirfen. So konnen Sie kurzfris- das Angebot sein — und umso sicherer die Budgetplanung. Auf jeden Fall
tig auf die sich immer wieder ergeben- i sollten Sie neben dem Jahresverbrauch auch Anzahl und Anschrift der zu
den Markt-Chancen reagieren. beliefernden Objekte nennen. Dazu sind der geschatzte Jahresverbrauch

(anhand der Vorjahresrechnung) und der gewiinschte Abrechnungstur-
nus wichtig, bei groReren Verbrauchsstellen auch der Lastgang. Kommt
es dann zum Versorgerwechsel, benétigt der neue Versorger dariiber
hinaus die Zahlernummer oder Zahlpunktbezeichnung.

DER ANGEBOTS-
VERGLEICH Die Vertragsgestaltung

Vergleichen Sie die Jahreskosten. Nur so Ein haufiger Fehler bei Energieliefervertragen ist, dass der Ver-
sind die Konditionen objektiv zu beurtei- walter als Kunde oder Leistungsempfianger ausgewiesen wird.
len. Unterschiedliche Preismodelle (Grund- Vertragspartner des Versorgers ist jedoch der Eigentiimer oder die
preise, Boni etc.) kénnen irrefithrend sein. Fiir WEG. Der Verwalter handelt lediglich in Vollmacht und fungiert
den Verwalter ist wichtig, dass im Angebot des als Rechnungsempfianger. Das muss im Vertrag auch so festgehal-
Versorgers die Kostenbestandteile so detailliert ten sein, damit Sie als Verwalter nicht fiirr mogliche Zahlungsaus-
wie moglich [dargestellt werden. Das erleichtert falle haftbar gemacht werden konnen.

den Vergleich. Tarife, die lediglich einen Arbeits-

und einen Grundpreis enthalten, sind haufig

intransparent und fir die Eigentiimer nicht gut

nachvollziehbar. Detailkenntnis bei den Kos-

ten — wie beispielsweise die Darstellung von

Netzentgelten sowie Steuern und Abga-

ben — erspart mégliche Erklarungsnéte

gegeniiber den Eigentiimern.

16 DDIVaktuell 03[15
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Der Vertragspartner

Es zahlt sich aus, beim Energieeinkauf Optionen

zu haben, um kurzfristige Chancen mitzunehmen.

Im Idealfall wird dieser Kurzfrist-Einkauf mit

einer langfristigen Komponente kombiniert. Strukturierte

Beschaffung sorgt dartiber hinaus fiir eine Risikostreuung

durch Kiufe zu mehreren Zeitpunkten und vermeidet

Preisspitzen. Ein Versorger sollte ebenso die Option auf

grune Energie bieten und nah an den Energiemarkten sein,

um Chancen auf gute Preise weitergeben zu konnen.

VERTRAGS-

ANPASSUNGEN

Professionelles Energiekostenmanagement

zielt darauf ab, flexibél auf Anderungen im

Portfolio reagieren zukonnen und bietet Mog-
lichkeiten, Vertrdge zu biindeln und Laufzeiten zu
synchronisieren(So sind Einsparpotenziale leichter zu
erschlieBen. In Zeiten'besonders\niedriger Energie-
preise, die von der European Energy Exchange (siehe
Seite 26) tagesaktuell ausgegeben werden, kann
es sich lohnen, laufende Festpreisvertrage
mit dem Energielieferantén vorzeitig zu
den giinstigerenKonditionen zu

verlangern.

PERSONLICHE BETREUUNG

Der glinstigste Anbieter ist bekanntlich nicht immer der beste. Persénliche
Ansprechpartner, die kompetent betreuen, konnen im Tagesgeschéft vieles
erleichtern. Bestenfalls hat man es stets mit ein und derselben Person zu tun,

die fiir Fragen, Vertrage und operative Angelegenheiten zustandig ist.

Bedarfsgerechter

Service

Die Jahresabrechnungen fur
Energielieferungen des Versorgers
sollten dem Turnus der Betriebs-
kostenabrechnung angepasst
werden konnen, damit sie recht-
zeitig vorliegen. Ein rund um die
Uhr verfiigbares Online-Portal, in
dem Rechnungen, Verbrauche und
Stammdaten einsehbar sind, ist von
Vorteil.

Die Abrechnung

Ahnlich wie beim Vertrag kommt es bei

der Rechnung formal darauf an, dass sie

korrekt ausgestellt ist. Als Leistungsemp-
fanger (Vertragspartner) muss immer der Eigentiimer
und seine Hauptadresse eingetragen werden. In der
Rechnungsanschrift ist richtigerweise der Verwalter
aufzufithren. Moglich ist auch eine Kombination der
Firmierung des Eigentiimers, vertreten durch den
Verwalter, und dessen Anschrift. Die Rechnung muss
zudem den gesetzlichen Vorgaben zur Transparenz
entsprechen. Zeitgemafs ist ferner eine elektronische
Rechnungsstellung, die erheblichen Aufwand erspart.

OUTSOURCING

Es kann sich lohnen, das komplette
Energiekostenmanagement in
professionelle Hande zu geben.
Die Marktkenntnis und Erfah-
rung versierter Berater flhrt in

der Regel zur Optimierung der
Versorgung mit Strom und Gas.
Aufwiandige Angebotsrecherchen,
Ausschreibungen, Vertragsver-
handlungen und eventuelle Anbie-
terwechsel werden so kompetent
und zuverlassig erledigt, Preisvor-
teile durch GroBabnehmerkonditi-
onen weitergereicht.

03115 DDIVaktuell 17
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Der Alte muss raus!

Vielen Heizkesseln schlagt laut EnEV in diesem Jahr das letzte Stiindchen. Dann steht

die Heizungssanierung an. Wie man sie angeht, und welche Alternativen es gibt.

napp ein Drittel des Energiever-
brauchs in Deutschland entfallt auf Wohn-
gebdude. Davon werden fast 90 Prozent
zum Heizen der Raume und fir die Er-
warmung von Wasser benétigt. Das zeigt,
wie wichtig es vor dem Hintergrund des
Energieverbrauchs ist, dass Heizanla-
gen effizient arbeiten. Daher hat auch
der Gesetzgeber eine Austauschpflicht
fiir alte Heizkessel eingefiihrt. Mit einer
Modernisierung lasst sich nachhaltig der
Verbrauch reduzieren, was in der Folge
zu einer Einsparung der Heizkosten von
bis zu 30 Prozent fiihren kann. Allerdings
geht eine Sanierung auch mit hohen In-
vestitionskosten einher.

Das sagt die EnEV

Die neue Energiesparverordnung legt fest,
dass Heizkessel fiir Erdgas, Fliissiggas oder
Heizol, die alter als 30 Jahre sind und eine
Leistung zwischen 4 und 400 kW haben,
ausgetauscht werden miissen. Ausgenom-
men hiervon sind nur Niedertempera-
tur- und Brennwertkessel. Das ist faktisch
ein Betriebsverbot fir alle Konstanttem-

Der Autor

PETER CORELL

Leiter Produktmarketing
Contracting, Techem Energy
Services GmbH

18 DDIVaktuell 03115

peraturkessel, die dlter als 30 Jahre sind.
Davon betroffen sind geschatzt mehr als
eine Million Heizungsanlagen. Ein VerstoR
gegen die Nachristpflicht kann mit BuR-
geldern bis zu 50.000 Euro belegt werden.
Darliber hinaus unterliegen die Heizungs-
anlagen regelmaRigen Kontrollen durch
die Bezirksschornsteinfeger, so dass es
sich empfiehlt, den Austausch fristgerecht
durchzufihren.

Damit einer Heizungssanierung
nichts im Wege steht, gilt es
folgende Punkte zu beachten:

B Rechtzeitig mit der Sanierung
beginnen: Ist der Heizkessel erst
einmal so reparaturbediirftig, dass
er komplett ausfallt, fehlt oftmals
die notwendige Zeit, um aus Sicht
der Effizienz und Wirtschaftlichkeit
das beste Versorgungskonzept zu

Durch eine Modernisierung der
Heizungsanlage lassen sich enorme
Einsparpotenziale erschlieBen

finden. Somit bleiben Chancen
ungenutzt, Einsparpotenziale beim
Energieverbrauch zur realisieren.

B Umfassende Bestandsaufnahme:
Der Verbrauch und die Kosten der
letzten drei Jahre sollten genau
analysiert und bewertet werden.
Dabei sind alle SanierungsmafBnah-
men zu berlcksichtigen, die seit
dem Einbau der aktuellen Hei-
zungsanlage durchgefihrt wurden
(z.B. Fassadenddmmung, neue
Fenster, neues Dach).

M Den alten Kessel einfach nur gegen
einen gleichartigen neuer Bauart
auszutauschen, erweist sich oft als
der falsche Weg: Viele Heizkes-
sel in deutschen Wohnhausern
wurden eingebaut, als die Ener-



Die Zusammenarbeit mit einem

waren und die Knappheit nicht
regenerativer Ressourcen wie Ol
und Gas keine Rolle spielte. Daher
wurden Warmeerzeugungsanlagen
teilweise deutlich groBer dimen-
sioniert als eigentlich notwendig.
So ergeben sich mogliche Einspar-
potenziale hdufig allein durch eine
Anpassung der Dimensionierung.
Und das erst recht, wenn der War-
mebedarf durch zwischenzeitliche
Sanierungsmafnahmen an anderen
Gebaudeteilen gesunken ist.

M Professioneller Anlagenbetrieb:
In Deutschland arbeiten schat-
zungsweise bis zu 75 Prozent aller
installierten Brennwertgerdte nicht
optimal. Um das theoretisch vor-
handene Energieeinsparpotenzial so
gut es geht auszuschopfen, bedarf
es eines professionellen Anlagenbe-
triebs. Andernfalls lasst sich z.B. bei
Brennwertkesseln der Brennwertef-
fekt nicht optimal nutzen.

M Das richtige wirtschaftliche
Konzept: Gerade die hohen
Investitionskosten in eine neue
Anlagentechnik sind haufig eine
Belastung fiir die Riicklagen von
Wohnungseigentiimergemeinschaf-
ten. Daher konnen Sonderumlagen
notwendig sein. Verwalter sollten
daher auch ganzheitliche Contrac-
ting-Modelle in Betracht ziehen.

Zusammenarbeit mit professionel-
lem Energiedienstleister

Neben den hohen Investitionskosten
sind bei der Sanierung einer Heizungs-
anlage und deren Betrieb eine Vielzahl
an Aufgaben durch den Verwalter zu be-
waltigen: Organisation einer Planung der

professionellen Energiedienstleister

kann fur Verwalter vieles erleichtern.

giepreise noch deutlich niedriger

neuen Warmeversorgung, Einholen und
Vergleich von Angeboten, Beauftragung
und Vergabe des Auftrages, Uberwachung
und Abnahme der Leistungen, Abschluss
von Liefervertragen fiir den Brennstoff,
Koordination von Fachfirmen fir die Be-
triebsfiihrung, Wartungs-, Reparatur- und
Entstérungsdienstleistungen. Kein leichtes
Unterfangen, wenn man kein Fachmann
auf diesem Gebiet ist. Daher kann die Zu-
sammenarbeit mit einem professionellen
Energiedienstleister fir Verwalter vieles
erleichtern. Denn hier gibt es von der
Planung tber die Errichtung bis zum Anla-
genbetrieb alles aus einer Hand. Dariiber
hinaus kann auf diese Weise auch die Er-
neuerung der Heizungsanlage ermoglicht
werden, ohne die Ricklagen der Woh-
nungseigentiimer zu belasten.

Eine Alternative, die sich

auszahlen kann

Fir Eigentiimer und Immobilienverwal-
ter kann es durchaus sinnvoll sein, auch
das Warme-Contracting in Erwdgung zu
ziehen. Das ldsst sich beispielsweise so
gestalten, dass ein Energiedienstleister
(Contractor) die neue Heizungsanlage auf
eigenes Risiko und eigene Kosten instal-
liert und in der Folge auch Betrieb, War-
tung und Instandhaltung ibernimmt. Aus
dieser Anlage versorgt der Dienstleister
die Liegenschaft mit Warme und stellt im

Gegenzug einen Grundpreis sowie einen
Arbeitspreis flir die gelieferte Warme (un-
ter Umstanden auch einen zusdtzlichen
Messpreis) in Rechnung. Die Kosten fiir
die gewerbliche Warmelieferung kénnen
gemdR dem seit Mitte 2013 geltenden
§556¢ BGB auf die Mieter umgelegt wer-
den, wenn gewisse Bedingungen erfiillt
sind. Dazu zahlt neben der Effizienzsteige-
rung auch die Kostenneutralitdt fir Mie-
ter. So vermeiden die Eigentiimer hohe
Investitionskosten, schonen ihre Liquiditat
und erhalten eine moderne Anlagentech-
nik mit Effizienzvorteilen. Die dadurch
eingesparten Mittel lassen sich fiir weitere
Sanierungs- und InstandsetzungsmaRnah-
men verwenden. Darlber hinaus sorgt
eine Contracting-Lésung daflr, dass die
Heizungsanlage technisch so effizient wie
moglich betrieben wird. Das fiihrt zu ei-
nem geringeren Verbrauch und somit zu
einer geringeren Abhdngigkeit von den
steigenden Energiepreisen in der Zukunft.
In Liegenschaften mit zentraler Warm-
wasserbereitung sind Blockheizkraftwerke
eine interessante Versorgungslosung. Hier
wird zusatzlich zur Warme auch Strom
produziert. Das ist besonders effizient im
Vergleich zur getrennten Warme- und
Stromerzeugung. AuRerdem kann der
Strom zu giinstigen Konditionen von den
Bewohnern genutzt werden.

Fir Immobilienverwalter ist die Zusam-
menarbeit mit einem professionellen
Energiedienstleister schon deshalb von
Vorteil, weil sie zum deutlich geringeren
Koordinationsaufwand auch einen ver-
antwortlichen Ansprechpartner fiir die
Bewirtschaftung der Heizungsanlage ha-
ben — EnEV-konform, energieeffizient und
zuverldssig im Betrieb.

DAS SOLLTEN SIE WISSEN:
EnEV § 10 Nachriistung bei Anlagen und Gebauden
B Gas- und Olkessel, die vor dem 1.1.1985 errichtet wurden, diirfen ab
2015 nicht mehr betrieben werden.
B Gas- und Olkessel, die nach dem 1.1.1985 errichtet wurden, diirfen
nach Ablauf von 30 Jahren nicht mehr betrieben werden.

Ausgenommen von diesen Regelungen sind Niedertemperatur- oder

Brennwertkessel sowie Anlagen mit weniger als 4kW oder mehr als 400 kW.
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Dammen?
Nein danke?!

Warum deutsche Hauseigentiimer ungern
energetisch sanieren. Zusammenfassung einer Studie
zu den wesentlichen Griinden fiir den schleppenden

Fortschritt energetischer Sanierungen.

eutschland wird haufig als Vorreiter einer
Politik zur energetischen Sanierung von Gebauden
gesehen. Allerdings liegen die jahrliche Erneuerungs-
rate und der durchschnittliche Grad der thermischen
Sanierungen hierzulande betrachtlich niedriger als
erwartet. Einer der Griinde: Die politisch geforderte
»Okonomische Machbarkeit” von Sanierungsmafnah-
men berticksichtigt nicht den tatsachlichen Zustand
der Gebadude und lberschitzt vielfach die méglichen
Einsparungen. Fiir eine erfolgreiche Sanierungspolitik
bedarf es deshalb nuancierter Sanierungsschritte, die
zur spezifischen Gebdudesituation und zu den Be-

wohnern passen.

Irrefithrende
Berechnungen als
Grundlage

Ein GroRteil des
Scheiterns bei der
Erreichung der poli-
tischen Sanierungs-

ziele ldsst sich aus

Der Wissenschaftliche Mitarbeiter
am Institute for Future Energy
Consumer Needs and Behavior

den Besonderheiten
Der Autor der nationalen Po-
DR. RAY GALVIN litik erkldaren und
weniger aus Fehlern
der Hauseigenti-
mer. Der tatsachliche

Fortschritt bei der

(Prof. Dr. Reinhard Madlener) des
E.ON Energy Research Centers der
RWTH Aachen untersucht u. a. die
Auswirkungen menschlicher
Einfliisse auf den Energieverbrauch in
Gebdiuden und im Bereich Verkehr.
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Reduktion des Ener-
gieverbrauchs und
des CO,-AusstoRes
durch energetische

Sanierung, Kessel-

tausch und den Ersatz alter Gebaude durch neue
verlduft erheblich langsamer als von der Regierung
angestrebt. Setzt sich diese Entwicklung fort, werden
in Deutschland die Einsparungen im Gebaudebereich
im Jahr 2050 (im Vergleich zum Basisjahr 2008) al-
lenfalls bei 25 Prozent liegen. Politisch gewollt ist
jedoch eine Absenkung um 80 Prozent. Fiir diese Ent-
wicklung lasst sich ein ganzes Biindel von Griinden
anfiihren. So liegt das Einsparpotenzial meist deutlich
niedriger als in der Energieeinsparverordnung (EnEV)
theoretisch errechnet (Prebound-Effekt), die Kosten
der energetischen Sanierung sind nicht selten mit
zusatzlichen Sanierungskosten verbunden, Amortisa-
tionszeiten von 25 oder mehr Jahren sind flr viele
Hausbesitzer aus vielerlei Griinden nicht attraktiv,
und Formen und Strukturen zahlreicher alterer Ge-
baude verlangen nach teuren individuellen Lésungen.
Zudem konnen niedrige Heizkosten energieeffizien-
ter Gebadude zu laxem oder aus anderen Griinden we-
niger sparsamem Nutzerverhalten mit entsprechend
hoheren Verbrauchen (Rebound-Effekt) fithren.

Gesetzte Standards sind auf Altbauten

nicht anwendbar.

Letztlich hat die deutsche Politik mit der EnEV eine
Energieeinsparrichtlinie geschaffen, die nicht zu
Hauseigentiimern passt, die ihr Gebaude einfach nur
sanieren wollen, um Energie zu sparen. Wer hingegen
einen Neubau errichtet, kann ein energieeffizientes
Haus zu durchaus akzeptablen Preisen bauen. Auf
dltere Gebdude ldsst sich dieser Ansatz jedoch nicht

Foto: © Nataly Karol / Shutterstock.com



einfach Ubertragen. Bauweise und Zustand solcher
Hauser zwingen letztlich dazu, die Sache pragmatisch
und weniger idealistisch anzugehen. Ziel muss es sein,
flexibel auf unterschiedlichste Gegebenheiten reagie-
ren zu konnen, anstatt zu diktieren, was erreicht wer-
den kann und muss. Denn das existierende politische
Regelwerk betrifft nicht allein Umweltfragen, es hat
auch tiefgreifende Auswirkungen auf die soziale Ge-
rechtigkeit. Politisch festgelegte thermische Standards
fiihren nicht selten dazu, dass Hauseigentiimer und
Mieter erhebliche finanzielle Mittel aufbringen mis-
sen. Und ldngst nicht alle Betroffenen kénnen sich
das leisten.

Allgemein anerkanntes Ziel ist es, die Zahl der ener-
getischen Sanierungen im Gebdudebestand steigen
zu lassen und warmere, gestindere und komfortablere >

Pragmatische Lésungen

bringen oft mehr als idealistische.

Energiemanagement per Funk -
die komfortable Losung fur die
Immobilienwirtschaft

Funktechnologie von ista schafft Verbrauchs-
transparenz und ist die Basis fiir langfristige
Energieeinsparungen. Informationen finden
Sie unter: www.ista.de/EDM

ista Deutschland GmbH = Grugaplatz 2 = 45131 Essen o - ‘a
Tel.: +49 (0) 201 459-02 = info@ista.de = www.ista.de " ‘
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hemmt: Viele Hauseigentimer
schrecken vor den unflexiblen Regelungen

und oft zu hoch gesetzten Standards zurtick.

Wohnungen zu schaffen. Um dieses Ziel zu erreichen,
muss die deutsche energetische Sanierungspolitik
modifiziert werden. Aktuell ist es eher so, dass die
Striktheit der EnEV-Vorschriften dazu fiihrt, dass viele
Hauseigentiimer energetischen SanierungsmaBnah-
men ablehnend gegeniiberstehen. Die Frage ist auch,
ob das 80-Prozent-Ziel fiir den Wohngebaudebereich
angemessen ist, oder ob Wohnen als ein menschli-
ches Grundbediirfnis hoher bewertet werden muss
als beispielsweise der motorisierte Individualverkehr
oder der Luftverkehr.

Weniger wire manchmal mehr.

Es gibt energetische OptimierungsmaBnahmen fir
Bestandsgebaude, die den Wohnkomfort erhdhen
und den Energieverbrauch senken kénnen und dabei
bezahlbar und daher fiir Besitzer und Mieter wirt-
schaftlich umzusetzen sind. So ldsst sich beispielswei-
se ein ungeddmmtes Dach in vielen Fallen mit einer
12-Zentimeter-Glaswollddmmung relativ einfach und
kostenglinstig nachtraglich effektiv dimmen. Wird

|II

hingegen die politisch als ,optimal” angesehene
Dammschicht von 22 Zentimeter eingebracht, muss
das Dach erneuert werden und die Kosten steigen auf
ein Vielfaches. Die damit erzielbare Verbesserung der
Dammung gegentiber der einfachen und kostengiins-
tigen Losung ist jedoch eher gering. Die Maximalstan-
dards werden mit der giinstigen Variante zwar nicht
zu 100 Prozent erflllt, dennoch werden klare Ver-
besserungen erzielt. Ahnliches gilt fiir die Dicke von
Dammschichten an Wanden bzw. Kellerdecken oder
Isolationsstreifen um Fensterrahmen, um undich-
te Stellen zu verhindern oder zu verringern. Derart
einfache Losungen aktivieren auch weniger einkom-
mensstarke Besitzer und Bewohner von Bestandsge-
bauden, deren Geometrie, Bauweise, Baustoffe oder
Ausrichtung die Befolgung von EnEV-Standards nicht
selten unerschwinglich teuer macht.

Zu viele zu strikte Vorschriften
Die Behauptung, energetische Sanierungen nach
EnEV-Standards seien wirtschaftlich gangbar, ist in vie-
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len Fallen fadenscheinig. Fiir die physi-

kalischen Gegebenheiten einer Mehrheit

von Bestandsgebduden sind die Vorschriften

zu strikt und zu unflexibel. Sie sollten tberar-
beitet werden und Standards setzen, die auch mit
kleinerem Geldbeutel umzusetzen sind. Zudem soll-
ten sie flexibel gestaltet werden fiir Fille, in denen
eine vollstandige Dammung der Gebdudehiille weder
bezahlbar noch notwendig ist.

Letztlich werden viele Hauseigentimer durch die
EnEV abgeschreckt, nach deren Standards und strik-
ten Vorschriften zu sanieren. Schrittweises Vorgehen
unter Beriicksichtigung des Gebdudezustands, der
Warmebediirfnisse und nicht zuletzt der finanziel-
len Situation der Bewohner wird so verhindert. Um
aus dieser Sackgasse herauszukommen, miissen die
Skonomischen Widerspriiche innerhalb der EnEV
revidiert werden. Die Vorschriften missen flexibler
werden, um Losungen zu finden, die zum tatsach-
lichen Gebaudezustand und zum Besitzer passen.
Und Politiker miissen ihre Forderrhetorik aufgeben,
derzufolge Sanierungen nach EnEV immer wirtschaft-
lich gangbar sind. Forderung ist wichtig, und es gibt
schon heute zahlreiche funktionierende Elemente.
Aber Forderungen und Férderungen miissen zu Sa-
nierungsmaBnahmen motivieren, die zu Gebauden,
Besitzern und Bewohnern passen.

LESETIPP:

N

Dieser Artikel fasst die Thesen eines Aufsatzes

zusammen, der in englischer Sprache unter www.

tandfonline.com veroffentlicht wurde. Die voll-

standige Version in deutscher Ubersetzung, in der

die Ausfiihrungen mit detaillierten Beispielen und

Berechnungen hinterlegt sind, ist hier abrufbar:
www.tandfonline.com /doi/suppl /10.1080 /0961

3218.2014.882738#tabModule
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Kurze Wege:

eine Option fur die Haustechnik?

Bei der Warmwasserversorgung setzen seit der Energiewende und auf Grund der novellierten
Trinkwasserverordnung immer mehr Planer und Investoren bei Neubau und Modernisierung auf
dezentrale Losungen.

Von Manja Zander

nter den Aspekten Trinkwasserhygiene,
Investitions- und Betriebskosten sowie Effizienz der
Warmwasserbereitung kann es durchaus sinnvoll sein,
bei ModernisierungsmaBnahmen im Gebaude-
bestand liber dezentrale Losungen fiir die Warm-
wasserversorgung nachzudenken. Das heutige
Leistungsniveau elektronischer Durchlauferhitzer
kann neben 6kologischen und ckonomischen Vor-
teilen auch mehr Komfort bieten. Bei mehrgeschos-
sigen Wohngebauden ist es zunehmend eine Frage
der Wirtschaftlichkeit, in diese Technologie zu inves-
tieren. Stellt man die zentrale Warmwasserversorgung
auf den Priifstand, kommt man um die folgenden
Fakten nicht herum: Sie erfolgt iberwiegend iber
Warmwasserspeicher, die liber die Zentralheizung -
meist Ol oder Gas — beheizt werden. Lange Zulei-
tungen zu den einzelnen Verbrauchsstellen mindern
oft den guten Wirkungsgrad. Die tatsdchliche Ener-
gieeffizienz ist eine Frage vieler Kostenfaktoren:
Warmwasser-Zirkulation, Speicherverluste, Bereit-
schaftsenergieverluste, Verteil- und Anlaufverluste
werden zwar selten als Warmwasserkosten erkannt,

Wasser nicht permanent in Bewegung ist, Legionel-
len bei Temperaturen zwischen 25° und 45° Celsius
schnell vermehren.

Das spricht fiir dezentrale Lésungen

Im Unterschied dazu bringen elektronische Durch-
lauferhitzer das Wasser nur bei Bedarf auf Wunsch-
temperatur und befordern es auf kurzem Weg
sekundenschnell zur Zapfstelle, und das fast ohne
Energieverluste. Berechnungen haben ergeben, dass
bei hochwertigen elektronischen Durchlauferhitzern
die Warmenutzenergie (Strom) bei rund 97 Prozent
liegt, bei der zentralen Warmwasserbereitung da-
gegen bei etwa 55 Prozent (Quelle: FfE-Studie, Juli
2011). Betrachtet man die jeweils verursachten CO-
Emissionen, liegen elektrische Durchlauferhitzer im
Vergleich zu zentralen, 6l- oder gasbetriebenen Syste-
men vorn, weil Strom zunehmend aus erneuerbaren
Energien gewonnen wird.

Referenzbeispiele aus der Praxis zeigen, dass sich
die mit Durchlauferhitzern erzielten Verbrauchsein-
sparungen und ein verminderter Wartungsaufwand
schnell summieren und die Investitionskosten schon
in kurzer Zeit wieder wettmachen. Darlber hinaus

erscheinen aber zuverldssig in der jahrlichen Endab- | entscheidet sich bei der Wahl zwischen der zentralen >
rechnung.

Zum Energieaufwand der zen- Systemvergleich Dezentral Elektro und Zentral Heizdl

tralen Warmeversorgung kom-

men zudem vergleichsweise hohe Dezentral  Zentral
Kosten fiir Frisch- und Abwasser: Energie- und Umweltvergleich Elektro Heizol
Lange Leitungswege machen es Energiebedarf Warmeerzeuger [kWh/a] 1464 3828
erforderlich, dass kaltes Wasser Hilfsenergien fir Pumpen [kWh /a] 0 159
erst ablaufen muss, bevor es an Primarenergiebedarf (inkl. Hilfsenergie) [kWh/a] 4392 4688
der Entnahmestelle endlich warm CO, Emission [kgCO, /a] 981 1370

wird. Dariiber hinaus kénnen sich
im zentralen Leitungsnetz, in dem

03115 DDIVaktuell

Umriistung kann sich lohnen: Der direkte Systemvergleich zeigt, wo Einsparpotenziale stecken.
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oder der dezentralen Warmwasserbereitung auch,
inwiefern die Trinkwasserverordnung zum Schutz vor
Legionellen eingehalten werden muss — bei der de-
zentralen Warmwasserversorgung ist die gesetzliche
Untersuchungspflicht kein Thema, weil es zu keiner
Stagnation von Warmwasser kommt.

Einzel- oder Gruppenversorgung

Bei der Umriistung oder Entkopplung von der zen-
tralen Warmwasserversorgung gibt es verschiedene
Méglichkeiten. So kann jeweils ein Gerat in Kiiche
und Bad installiert werden. Gerdte zur Gruppen-
versorgungen konnen fiir mehrere Entnahmestel-
len in einer Wohneinheit sogar gleichzeitig genutzt
werden. Die Auslegung bzw. Dimensionierung eines
Durchlauferhitzers richtet sich nach Art und Anzahl
der Zapfstellen. Bei sich andernden HaushaltsgréRen
miissen keine Anpassungen vorgenommen werden.
Gerdte mit hoher Anschlussleistung bis zu 27 kW
stellen in wenigen Sekunden auch gréBere Warm-
wassermengen bereit.

Hydraulische Durchlauferhitzer werden immer noch
eingesetzt. Sie entsprechen jedoch nicht mehr dem
Stand der Technik, weil sie deutlich mehr Strom
verbrauchen als moderne Gerdte und nicht mehr
den heutigen Komfortanspriichen gentigen. Bei den
hydraulischen Durchlauferhitzern werden in Ab-
hangigkeit der Durchflussmenge unterschiedliche
Leistungsstufen in Abhdngigkeit der Wassermenge
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Moderne Elektronik spart bis zu
5000 Liter Wasser pro Jahr,

nutzt Energie effizienter

geschaltet. Das Einstellen der Wunschtemperatur
wird mehr oder weniger durch das Beimischen von
Kaltwasser erreicht. Das ist nicht mehr zeitgemag,
denn es wird unnétig viel Energie und Wasser ver-
braucht.

Moderne Durchlauferhitzer arbeiten anders: In Ab-
hangigkeit von der Wunschtemperatur wird tber die
Elektronik die Leistung geregelt. Dabei wird immer
nur die wirklich bendtigte Energie /Leistung einge-
setzt. Nutzern bieten sie so deutliche Einsparmog-
lichkeiten und mehr Komfort. Im Vergleich zu einem
hydraulischen Durchlauferhitzer kann ein elektroni-
scher Durchlauferhitzer pro Jahr bis zu 140 Euro Be-
triebskosten einsparen.

Trendgerechte Planung

Wohnungsunternehmen, die vorausschauend planen,

ziehen auch gesellschaftliche Veranderungen ins Kal-
kil. Es geht um Lebens-
qualitat und um langfristig
bezahlbare Mieten — auch
fir Menschen im hohen
Alter. Investitionen, die
auf Mehrwerte fiir Mieter
abzielen, weil sie z.B. Ne-
benkosten spiirbar senken,
kénnen sich auszahlen.
Die exakte Verbrauchser-
fassung und Berechnung
von Energiekosten zur
Warmwasserbereitung mit
Durchlauferhitzern tber
den Stromzdhler jeder
Wohneinheit ist hier ein
wesentlicher Aspekt.

Fotos @7 Grafiken: AEG Haustechnik; © Volodymyr / Shutterstock.com



Immer kompaktere Gerate lassen sich miihelos untertisch einbauen.

Vollelektronische Durchlauferhitzer bieten gerade
dlteren Menschen den gewiinschten Bedienkomfort
und oftmals mehr Sicherheit. So verfiigt beispielsweise
der AEG DDLE OKO ThermoDrive iiber ein groBes
hinterleuchtetes Display, das durch den Farbwechsel
von Blau auf Rot vor Wassertemperaturen tber 42 °C
warnt. Auch Speichertasten zum Abruf der Wunsch-
temperatur oder Drehregler, mit denen die Tempe-
raturwahl lber deutliche und unmissverstandliche
Symbole erfolgt, vermitteln dlteren Bewohnern Sicher-
heit und erleichtern das Handling im Alltag. Innovativ

ist auch die mobile Anwendung per Funkfernbedie-
nung. Sie dient der komfortablen Temperaturwahl
uber eine Entfernung bis 30 Meter in der Wohnung.
Praktisch, wenn der Durchlauferhitzer nicht in unmit-
telbarer Ndhe der Zapfstelle montiert ist — weil bei-
spielsweise ein Gerat Bad und Kiiche versorgt — oder
wenn sich der Durchlauferhitzer unter der Kiichen-
spiile befindet, wo er fiir in ihrer Beweglichkeit einge-
schréankte Personen schwer zu erreichen ist.

Das ErP-Effizienzlabel wird ab September
2015 zur Pflicht. Wer nachristet, sollte
schon heute darauf achten.

FAZIT

Wahrend Wohnungsunternehmen die Nachhaltig-

keitsziele in der Vergangenheit tiberwiegend in kosten-
intensiven bauphysikalischen Lésungen gesucht haben,
wird es zuklinftig viel starker auf kluge haustechnische
Losungen ankommen, vor allem bei der Modernisie-
rung im Gebdudebestand. Die dezentrale Warmwas-
serbereitung mit elektronischen Durchlauferhitzern
kann hier eine Option sein, die sich ohne groRere Um-

bauten, schnell und kostengtinstig realisieren lasst.

AKTUELLE STUDIE BELEGT EFFIZIENZ

ie Wohnungswirtschaft scheint immer noch Vorbehalte ge-
D gen Systeme zur dezentralen Warmwasserversorgung zu
haben. Zu Unrecht, wie eine kiirzlich vorgelegte Studie belegt.
Die HEA - Fachgemeinschaft fiir effiziente Energieanwendung
lieR gemeinsam mit dem Zentralverband der Elektronikindus-
trie e.V. (ZVEl) und Herstellern untersuchen, inwieweit Ener-
gieverbrauch und CO,-Emissionen durch dezentrale elektrische
Warmwasserversorgung reduziert werden kdnnen. Zur Unter-
suchung durch die Forschungsgesellschaft fiir Energiewirtschaft
(FfE) wurden drei unterschiedliche Gebaudetypen des Baujahrs
1960 herangezogen: ein Ein-, ein Drei- und ein Mehrfamilien-

haus mit zwo6lf Wohneinheiten. Die Auswertung tber einen
Zeitraum von 15 Jahren zeigt, wie hoch die Einsparungen nach
dem Austausch mit den neuen Warmwasser-Systemen sind. Im
Zwolf-Familienhaus laufen bei zentralen Systemen taglich ohne
weiteres 14 Liter Wasser ungenutzt in den Abfluss. Das sind in
jedem Jahr tiber 5000 Liter. Im Hinblick auf die Investitionskos-
ten ist die dezentrale Trinkwassererwdarmung vor allem fiir Ein-
und kleinere Mehrfamilienhduser empfehlenswert. Langfristig
ergeben sich fiir samtliche Gebdudetypen Vorteile: Im Jahr
2020 liegt der Primdrenergieaufwand der dezentralen Systeme
deutlich niedriger als bei den zentralen Anlagen. Durchlauferhit-
zer kénnen auBerdem auch mit Solaranlagen gekoppelt werden,
damit sind weitere Energieeinsparungen maglich.
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erfolgreich um.

» Trinkwasserleitungen gezielt desinfizieren

// BRAUNES WASSER? KALKABLAGERUNGEN?

/ Wir beraten kompetent, planen fachgerecht und setzen aus einer Hand

= Trinkwasserleitungen zerstérungsfrei sanieren
« Trinkwasserleitungen durch Spiilung reinigen
» Trinkwasserleitungen im Bestand erneuern
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IMMOBILIENVERWALTER
DES JAHRES 2015

Neukundenakquise, Kundenbindung und Kundenzufrie-
denheit sind keine Selbstléufer! Mehr denn je kommt es
darauf an, als professionelle Hausverwaltung zu Gber-
zeugen. Wie iberzeugen Sie?

Zeitintensiv und mishsam ist der Aufbau neuer Kundenbe-
ziehungen. Haus- und Immobilienverwalter kennen das,
denn die Akquise neuer Eigentimer und Eigentimerge-
meinschaften ist mit viel Aufwand verbunden.

Gerade Wohnungseigentiimergemeinschaften sind eine
besondere Klientel: Die wenigsten wéhlen auf ihrer Suche
nach einem neuen Verwalter den Weg der sffentlichen
Ausschreibung. Vielmehr werden Verwalter Gber Weiter-
empfehlungen angesprochen und immer &fter auch Gber
ihre Internetprésenz ausfindig gemacht. Hat man es als
Verwalter in die engere Auswahl geschafft, bekommt
man trotz intensiver Vorbereitungen nicht immer den
Zuschlag. Alle getétigten Vorleistungen waren dann
meist vergebens.

Umso wichtiger ist die Pflege bestehender Kundenbezie-
hungen. Darauf setzen viele Verwaltungsunternehmen

ihren Schwerpunkt, bildet doch die Verwaltung bestehen-

der Eigentimergemeinschaften den Kern ihrer Tétigkeit.
Ein Garant fir zufriedene Kunden ist eine hochprofessio-
nelle Verwaltungsleistung. Auch im Wissen, dass direkte
Empfehlungen zur Erweiterung des WEG-Bestandes fih-
ren. Doch wie ldsst sich eine verlassliche Kundenbindung
— eventuell auch iber eine 6riliche Distanz zu einzelnen
Eigentimern — aufbauen und pflegen2 Welche Maf3nah-
men ergreifen Sie zur Kundenpflege und Neukunden-
gewinnung? Wie iiberzeugen Sie Eigentimer von sich?
Wie gehen Sie auf lhre Kunden ein?2 Welche Mehrwerte
bieten Sie und mit welchen Alleinstellungsmerkmalen
heben Sie sich von ihren Wettbewerbern ab?

Alle Informationen auch u
www.immobilienverwalter

Erfolgreiche Kundenbindung und
Neukundengewinnung —
wie aus Eigentimern Fans werden

Der Dachverband Deutscher Immobilien-
verwalter e.V. (DDIV) mdchte im Rahmen
des diesjdhrigen Wettbewerbs um den Titel
,Immobilienverwalter des Jahres 2015” von
Haus- und Immobilienverwaltungen wissen,
welche Maf3nahmen Sie zur Neukunden-
akquise und Kundenbindung einsetzen.

Ob Présentationsunterlage, Website, Telefon-
gesprdich, Datenbereitstellung, Geburtstags-

grifBe an den Beirat oder ,Eigentimer-Events”:
Zeigen Sie uns, wie es geht.

« Wie schaffen Sie Kundenbindung
im Unternehmen?

+ Wie generieren Sie neue Einheiten/
Eigentimergemeinschaften?

+ Welche Maf3nahmen und
Instrumente nutzen Sie?

* Wie messen Sie den Erfolg
lhrer Maf3Bnahmen?

* Welche Strategie verfolgen Sie
bei Bestands- und Neukunden?
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Der Dachverband Deutscher Immobilienverwalter ist der Spitzenverband der
bundesdeutschen Verwalterwirtschaft. Mit seinen zehn Landesverbénden und

0 : : : : 0 Dachverband Deutscher
den iiber 1.800 Mitgliedsunternehmen spricht der Verband mit einer Stimme Immobilienverwalter e.V.
fir die professionellen Immobilienverwalter.

Als Interessenvertretung fordert der DDIV adéquate politische Rahmenbedin-
gungen, die Anerkennung eines verbindlichen Berufsbildes, einheitliche Aus-
und Weiterbildungskriterien sowie die Professionalisierung des Tatigkeitsfeldes.
Diese Belange vertritt der DDIV gegeniiber Politik, Wirtschaft, Offentlichkeit
und Medien. Fiir die Mitglieder ist der Dachverband Anlaufstelle bei gesetz-
lichen, technischen, kaufmdnnischen und berufspo“tischen Themen und Ent-
wicklungen. Zusammen mit den Landesverbénden stellt der DDIV umfassende
Hilfen und Ratgeber zu praktischen Verwalterthemen zur Verfiigung, bietet
eine Vielzahl von Fortbildungen und ein belastbares Netzwerk innerhalb der
Immobilienwirtschaft — ein echter Mehrwert fir Verwaltungen.

Der DDIV vertritt ausschlief3lich professionelle Inmobilienverwaltungen, die mit
der Anzahl ihrer betreuten Wohneinheiten eine eigenstindige wirtschaftliche
Existenz vorweisen kdnnen. Die Mitgliedsunternehmen erkennen eine strenge
Berufsordnung an. Sie verpflichten sich zum Abschluss einer Haftpflichtversi-
cherung, der regelméfigen Teilnahme an Weiterbildungen sowie zu Qualitét,
Sorgfalt und Transparenz in der alltéglichen Berufsausiibung. Der DDIV steht
fir eine starke Gemeinschaft der Immobilienverwaltungen in Deutschland und
ist ausschliefBlich den Interessen eines Gewerbes verpflichtet. Das macht ihn
unverwechselbar, glaubwiirdig und kompetent.

Die Ausschreibung wird geférdert von:
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Wer macht den
Strompreis?

Der Handelspreis fiir elektrische Energie entsteht in
Deutschland an der European Energy Exchange,
besser bekannt als ,Leipziger Stromborse”.

Aber wie funktioniert das eigentlich?

Von Andrea Kdrner

ngebot und Nachfrage bestimmen den
Preis. Das gilt auch fiir den Handel mit Strom und erst
recht fiirs Geschaft an der Borse. Ganz ahnlich einer
Wertpapierborse fungiert auch die European Energy
Exchange (EEX) als eine Art Marktplatz, auf dem Uber-
kapazitdten angeboten und bestehender Bedarf einge-
kauft wird. Als elektronischer Handelsplatz fiir Energie
und energienahe Produkte hat sich die EEX seit ihrer
Griindung im Jahr 2002 zur fithrenden europdischen
Energieborse entwickelt. An den Markten der EEX sind
mehr als 230 Handelsteilnehmer aus 24 Landern zuge-
lassen, darunter Energieversorger, Stadtwerke, Indust-
rieunternehmen, Energiehandler, Broker und Banken.

Schndppchenmarkt und Grundbedarf

Gehandelt wird Strom an der Leipziger Borse auf
zweierlei Arten: als Spot- und als Termingeschaft. Im
Spotmarkt werden kurzfristige Geschafte geschlos-
sen. Borsenteilnehmer kénnen in diesem Rahmen
plotzlich auftretende Energieengpasse ausgleichen
und Uberschiisse abstoBen. Kurze Vertragslaufzei-
ten kénnen Preisschwankungen nutzen, bieten aber

langfristig keine Garantien.

Seit Jahresbeginn ist der

Strompreis drastisch gesunken.

Tipp: Festpreisvertrage jetzt abschliefen.
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Im Terminmarkt decken die Teilnehmer ihren lang-
fristigen Bedarf und sichern ihre Grundversorgung
flir Monate oder auch Jahre. Sie sind dann allerdings
auch auf lange Sicht an den vertraglich vereinbarten
Beschaffungspreis, der sich am Spotmarkt orien-
tiert, gebunden. Einer der Griinde, warum sinkende
Strompreise nicht unbedingt bei den Verbrauchern
ankommen.

Der Referenzpreis

Der durch die Handelsaktivitdten beeinflusste Physi-
cal Electricity Index, kurz: Phelix, ist maRgeblich fir
den Strompreis. Tagesschwankungen von mehre-
ren hundert Prozent sind durchaus blich, und die
erneuerbaren Energien haben darauf erstaunlichen
Einfluss: Decken konventionelle Kraftwerke durch
ihren kontinuierlichen Betrieb die Grund- und Spit-
zenlastversorgung, kann die zusatzliche Einspeisung
beispielsweise von Solarstrom an sonnigen Tagen, an
denen nur wenig Strom verbraucht wird, dazu fiih-
ren, dass das Angebot die Nachfrage lbersteigt. In
der Folge sinkt der Borsenpreis, bisweilen sogar unter
Null. In diesem Fall missen Stromanbieter Pramien
zahlen, um Uberschiissige Energie loszuwerden. Bei
Redaktionsschluss erreichte der Phelix brigens ein
nahezu historisches Tief, mit 2,6 Eurocent/kWh. Der
von der EEX ermittelte und veréffent-
liche Strompreis ist der GroBhandels-
preis, also der fiir die reine Handelsware
Strom. Steuern, Abgaben und Netzent-
gelte sind darin nicht enthalten. Nach
Auskunft der EEX macht er etwa 1/4
des Endkundenpreises aus. Demzufolge
hatte die Autorin dieses Beitrags Anfang
Marz 2015 fiir ihren Haushaltsstrom

Foto: © Cardaf / Shutterstock.com



10,4 Eurocent pro Kilowattstunde zu zah-
len. Es ware schon, denn tatsachlich ist es
weit mehr als das Doppelte.

Eine Referenz wofiir?

Dafiir gibt es neben der erwéhnten lang-
fristigen Bindung der Stromversorger
an preislich unglnstige Liefervertrage
noch einen weiteren Grund: Lediglich
ein Bruchteil des Gesamthandelsvolu-
mens fiir Strom wird an der Borse umge-
schlagen. Im Jahr 2013 waren es knapp
20 Prozent. Das Gros der Geschafte wird
im so genannten OTC-Handel getatigt.
OTC steht hier fiir Over The Counter,

also ,iber den Ladentisch” und bezeich-
net auBerborsliche Geschéfte im direkten
Kontakt zwischen Stromerzeugern bzw.
-handlern und -abnehmern. Dem OTC-
Handel liegen in der Regel allerdings die
Bbrsenpreise zugrunde.

An diesem Punkt gerdt die Leipziger
Stromborse bisweilen in die Kritik, weil auf
dem elektronischen Marktplatz eben nur
eine verhaltnismaBig kleine Anzahl von
Marktteilnehmern agiert, fiir die es inso-
fern einfach ware — mit zwar verbotenen
Absprachen - die Preise in ihrem Sinne zu
beeinflussen.

Tagesaktuell informiert: Die

Entwicklung des Phelix lasst sich

online live verfo\gen > WWW.eex.com
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Unternehmen” BHKW

Mit der technischen Entwicklung von Mini- und Mikro-Blockheizkraftwerken wird Kraft-

Warme-Kopplung fir Immobilien immer interessanter. Damit steigt auch die Zahl der Anfragen

zur steuerlichen Behandlung des Betriebs solcher Anlagen.

uf Anfrage der Fraktion Biind-
nis 90/Die Grinen zum Ausbau der
KWK-Anlagen teilte die Bundesregierung
in lhrer Antwort (BT-Drucks. 18 /1119
vom 10.04.2014) mit, dass im Jahr 2013
insgesamt 6 181 Anlagen neu in Betrieb
genommen wurden, 2012 waren es 5691
und 4665 Anlagen im Jahr 2011. Mit der
zwischenzeitlich verdnderten Technik in
Bezug auf die Herstellung auch von Mini-
und Mikro-Blockheizkraftwerken scheint
der Einsatz zur Erzeugung von Strom und
Warme (Kraft-Warme-Kopplung) fiir den
Immobilienbereich immer interessanter zu
werden. Damit steigt dann allerdings auch
die Zahl der Anfragen zur steuerlichen Be-
handlung des Betriebs solcher Anlagen. In
der Vergangenheit schienen die steuer-
lichen Probleme im Wesentlichen durch
entsprechende Verwaltungsanweisungen,
insbesondere im Zusammenhang mit dem
Ausbau der Photovoltaikanlagen, geklart
zu sein. Eine erneute Verunsicherung zeig-

Der Autor

WOLFGANG WILHELMY

Der Steuerberater betiitigt sich
auch als Autor und Referent im
Wohnungseigentumsrecht.

www.steuerberater-wilhelmy.de
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te sich jedoch nach der Entscheidung des
BFH vom 12.12.2012 (XI R 3/10, BStBI
2014 S. 809) zur Bemessungsgrundlage der
Entnahme von Strom und Warme fiir den
Eigenbedarf im Hinblick auf die Berechnung
der Umsatzsteuer. Das Bundesministerium
flr Finanzen nimmt in einem ausfiihrlichen
Schreiben ebenfalls nochmals Stellung
zur umsatzsteuerrechtlichen Behandlung
von Photovoltaik- und KWK-Anlagen un-
ter ausdriicklicher Bezugnahme auf das
vorgenannte Urteil des BFH (BMF vom
19.09.2014 — IV D2 - S 7124 /12 /10001-
02; BStBI 2014 | S. 1287). Gleichzeitig
werden damit auch die entsprechenden
Verwaltungsanweisungen im Umsatzsteuer-
Anwendungserlass, insbesondere im Ab-
schnitt 2.5 UStAE, geandert.

Umsatzsteuerliche Behandlung der
Stromerzeugung

Der Betreiber einer Anlage zur Stromge-
winnung wird unternehmerisch tatig i.S.
des §2 Abs. 1 UStG, soweit der erzeugte
Strom ganz oder teilweise, regelmaRig und
nicht nur gelegentlich in das allgemeine
Stromnetz eingespeist wird. Das Betreiben
einer solchen Anlage ist daher unabhingig
von der leistungsmaBigen Auslegung der
Anlage und dem Entstehen von Strom-
uberschiissen eine nachhaltige Tatigkeit
und begriindet die Unternehmereigen-
schaft. Seit der Anderung des Erneuerba-
re-Energiengesetzes zum 01.01.2009 gilt
dies auch dann, wenn die Anlagenbetrei-
ber den produzierten Strom ganz oder
teilweise direkt selbst verbrauchen. Auch

Foto: © Jiri Hera / Shutterstock.com



Wer selbst erzeugten Strom ins Netz

einspeist, gilt als unternehmerisch tatig.

nach der EEG-Novelle 2014 ergibt sich fr
KWK-Anlagen keine Anderung hinsichtlich
der Forderung des dezentral verbrauchten
Stroms, so dass dieser weiterhin unveran-
dert forderungsfahig ist. Der gesamte von
den Anlagenbetreibern erzeugte Strom
gilt damit weiterhin als an den Netzbetrei-
ber geliefert, womit folglich eine Lieferung
des dezentral verbrauchten Stroms an den
Netzbetreiber und dessen Riicklieferung
an den Anlagenbetreiber fingiert wird.
Hierdurch entfdllt dann zwangsldufig auch
die Besteuerung einer unentgeltlichen
Wertabgabe fiir den Fall, dass dezentral
verbrauchter Strom fir unternehmens-
fremde Zwecke verwendet wird.

Umsatzsteuerliche Behandlung der
Wirmeerzeugung

Im Gegensatz zur Behandlung des de-
zentral verbrauchten Stroms steht die
nicht unternehmerische Verwendung
der selbst erzeugten Warme. Hierbei halt
sich die Finanzverwaltung entgegen ihrer
friheren Auffassung nunmehr streng an
den Wortlaut des § 10 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1
UStG, wonach primar der fiktive Einkaufs-
preis maBgebend ist und die Selbstkosten
nur subsidiar anzusetzen sind (Abschn. 2.5
Abs. 20 UStAE). Dies wurde auch mit der
eingangs erwdhnten Entscheidung des BFH
vom 12.12.2012 ausdriicklich klargestellt.
Weiterhin ist der fiktive Einkaufspreis nur
dann anzusetzen, wenn die Warme zum
Zeitpunkt der Entnahme fir den KWK-
Anlagenbetreiber ebenso erreichbar und
einsetzbar ist wie die selbst erzeugte
Warme. Damit ist der Ansatz eines ver-
gleichbaren Fernwdrmepreises nur dann
moglich, wenn auch tatsdchlich ein An-
schluss an das Fernwdrmenetz eines Ener-
gieversorgungsunternehmens vorhanden
ist. Ist ein fiktiver Einkaufspreis unter den
0.g. Voraussetzungen nicht feststellbar,
sind somit nachrangig die Selbstkosten an-
zusetzen, wobei alle vorsteuerbelasteten
(z.B. Anschaffungs- und Herstellungskos-

ten, laufende Aufwendungen) und nicht
vorsteuerbelasteten Kosten (z.B. Finanzie-
rung) mit einzubeziehen sind.

Die gesamten Selbstkosten sind aufgrund
der gekoppelten Produktion von Strom
und Warme im Verhaltnis der erzeugten
Mengen an elektrischer und thermischer
Energie in der einheitlichen MessgroBe
kWh aufzuteilen (sog. energetische Auf-
teilungsmethode). Obwohl die teilweise
erheblichen Preisunterschiede zwischen
Warme und Strom damit nur unzurei-
chend Berlicksichtigung finden, lasst die
Finanzverwaltung andere, z.B. die exer-
getische Allokations- oder Marktwert-
methode, als AufteilungsmaBstab nicht
zu. Alternativ kann fiir die Bemessung der
unentgeltlichen Wertabgabe aus Verein-
fachungsgriinden von dem bundesweit
einheitlichen durchschnittlichen Fernwar-
mepreis des jeweiligen Vorjahres auf Basis
der jahrlichen Ver6ffentlichungen des Bun-
desministeriums flir Wirtschaft und Energie
(sog. Energiedaten) ausgegangen werden
(Abschn. 2.5 Abs. 22 Satz 8 UStAE).
AbschlieBend ist darauf hinzuweisen, dass
zur Frage der Berechnung und Aufteilung
der Bemessungsgrundlage bei Entnahme
von Strom und Wérme im Zusammen-
hang mit dem Betrieb eines BHKW der-
zeit noch ein weiteres Revisionsverfahren
anhangig ist (BFH V R 51/14).

Vermeidung der
umsatzsteuerrechtlichen Folgen

Die Zuordnung zum Unternehmensver-
mogen i.S. des §2 Abs. 1 UStG wiirde
zundchst zwingend in vollem Umfang fiir
den Fall erfolgen, dass die erzeugte Energie
vollstandig oder teilweise in das Netz des
Netzbetreibers eingespeist bzw. im eige-
nen Unternehmen dezentral verbraucht
wird. Bei einer teilunternehmerischen
Nutzung, z.B. durch Einspeisung in das
Netz des Netzbetreibers und einer Ver-
wendung flr unternehmensfremde (z. B.
private) Zwecke, hat der Anlagenbetreiber
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das Wahlrecht, die Anlage entweder voll-
umfanglich oder nur entsprechend dem
unternehmerisch genutzten Teil seinem
Unternehmensvermégen zuzuordnen,
soweit die unternehmerische Nutzung
mindestens 10 Prozent betragt. Alternativ
kann er auch insgesamt auf eine unterneh-
merische Zuordnung verzichten.

Einkommen- und Gewerbesteuer
Ertragsteuerlich ergibt sich die grundsatz-
liche Einordnung der Anlagen-Betreiber in
die Einkunftsart ,Gewerbebetrieb” aus der
Definition des §15 Abs. 1 Nr. 1 Einkom-
mensteuergesetz (EStG), der die laufenden
Einkinfte einer natiirlichen Person erfasst.
Gewerbebetrieb ist hiernach eine selbst-
standige nachhaltige Betatigung, die mit der
Absicht, Gewinn zu erzielen, unternommen
wird und sich als Beteiligung am allgemeinen
wirtschaftlichen Verkehr darstellt, die weder
als Austibung von Land- und Forstwirtschaft
noch als Auslibung selbststandiger Arbeit
anzusehen ist und den Rahmen privater
Vermégensverwaltung liberschreitet. Ein
Gewerbebetrieb liegt, wenn seine Voraus-
setzungen im Ubrigen gegeben sind, auch
dann vor, wenn die Gewinnerzielungsab-
sicht nur ein Nebenzweck ist.

Soweit hiernach eine Gewinnerzielungsab-
sicht vorliegt, kann die jahrliche Gewinner-
mittlung (GE) in der vereinfachten Form
der Gegeniiberstellung von Betriebsein-
nahmen und Betriebsausgaben erfolgen,
soweit der Gewinn nicht mehr als 50.000
Euro im Wirtschaftsjahr betrdgt. Mit we-
nigen Ausnahmen ist fiir diese auch als
Uberschussrechnung bezeichnete Form
der Gewinnermittlung das Zu- und Ab-
flussprinzip des § 11 EStG zu beachten.
Seit dem Jahr 2005 muss die GE grund-
sdtzlich nach amtlich vorgeschriebenem
Vordruck (Anlage EUR) der Steuererkla-
rung beigefiigt werden. Die Nichtabga-
be des Vordrucks EUR wird jedoch von
der Finanzverwaltung nicht beanstandet,
wenn die jahrlichen Einnahmen unter der
Grenze von 17.500 Euro liegen. Im Fall
der vereinfachten GE besteht zwar keine
Buchfiihrungspflicht, wohl aber die Ver-
pflichtung zur geordneten Sammlung und
Aufbewahrung der Belege.

Zunachst sind die Einnahmen in Hohe der
in dem jeweiligen Kalenderjahr tatsdchlich
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Im Kalenderjahr geleistete

Zahlungen des Energieversorgers sind
in die Gewinnermittlung aufzunehmen.

geleisteten Zahlungen des Energieversor-
gungsunternehmens (EVU) in die Gewin-
nermittlung aufzunehmen. Hinsichtlich
moglicher Abschlagzahlungen wére anzu-
merken, dass regelmagig wiederkehrende
Einnahmen, die innerhalb von 10 Tagen
vor Beginn oder nach Beendigung eines
Kalenderjahres, zu dem sie wirtschaftlich
gehdren, zugeflossen sind, dem Jahr der
wirtschaftlichen Zugehorigkeit zuzuord-
nen sind. Die gleichen Grundsitze gel-
ten auch fiir regelmaBig wiederkehrende
Ausgaben.

Fir den Fall, dass im Zusammenhang mit
der Investition des Anlagenbetreibers Zu-
schiisse von dritter Seite gezahlt werden,
ist grundsatzlich wieder zu unterscheiden,
ob es sich um o6ffentliche Investitionszu-
schiisse handelt oder solche, die als private
Zuschiisse durch das jeweilige EVU geleis-
tet werden. Ein Wahlrecht, die privaten
Zuschiisse entweder als Betriebseinnah-
men anzusetzen oder aber erfolgsneutral
zunachst mit den Anschaffungs- und Her-
stellungskosten der Anlage zu verrechnen,
ist in der Regel dann ausgeschlossen, wenn
ein unmittelbarer wirtschaftlicher Zusam-
menhang mit einer Leistung des Zuschuss-
empféangers verbunden ist.

Vereinnahmte Umsatzsteuerbetrage sowie
die durch das Finanzamt erstattete Vor-
steuer und MineralGlsteuer gehoren eben-
falls zu den Betriebseinnahmen, ferner die
als nicht abzugsfahige Betriebsausgabe auf
den Entnahmewert des Direktverbrauchs
entfallende Umsatzsteuer.

Auf der Ausgabenseite ist flr die Be-
rechnung der Abschreibung bei einem
Blockheizkraftwerk von einer betriebsge-
wohnlichen Nutzungsdauer von 10 Jahren
auszugehen. Die Abschreibung ist hierbei
linear auf den Zeitraum der Nutzungsdau-
er zu verteilen. Flr den Fall, dass es sich
bei der Installation der Anlage nicht um
eine erstmalige Errichtung im Zuge einer

NeubaumaBnahme handelt, sondern um
den Ersatz flr eine bereits bestehende
Heizungsanlage, konnen die gesamten
Kosten jedoch im Jahr der Zahlung als
ErhaltungsmaBnahme steuerlich beriick-
sichtigt werden. So hat das Finanzgericht
Rheinland-Pfalz in seinem Urteil vom
23.09.2014 (3K 2163 /12; EFG 2015 S.19)
entschieden, dass es sich bei dem Block-
heizkraftwerk in einem zu Wohnzwecken
vermieteten Objekt um einen Gebau-
debestandteil handelt und nicht um eine
selbststandig zu beurteilende Betriebsvor-
richtung, die in erster Linie dem ,Gewer-
bebetrieb Stromverkauf” dient. Nachdem
gegen dieses Urteil seit dem 21.01.2015 die
Revision beim Bundesfinanzhof anhangig
ist, bleibt abzuwarten, wie die Entschei-
dung des BFH ausfallt (BFH IX R 36/14).
In einer Verfligung der OFD Niedersach-
sen vom 15.12.2010 (S 2240 - 186 - St
221/5t222) war die Finanzverwaltung
noch davon ausgegangen, dass Blockheiz-
kraftwerke als selbststandige, vom Gebau-
de losgel6ste bewegliche Wirtschaftsgiter
zu behandeln sind.

Zu den weiteren Ausgaben gehoren im
Wesentlichen die Aufwendungen fiir den
Einkauf der Brennstoffe zum Betreiben des
Motors, Reparatur- und Wartungskosten
sowie evtl. die Kosten der Finanzierung.

Fir Wohnungseigentiimergemeinschaften
wadre im Fall der Gewinnerzielungsabsicht
zu beachten, dass die gemeinschaftlichen
Einkiinfte aus dem Betrieb des BHKW im
Rahmen des § 180 AO einheitlich und ge-
sondert festzustellen sind. Da es sich nach
dem Idealbild einer WEG jedoch um einen
Zusammenschluss von Wohnungs- und
Teileigentiimern im Regelfall ohne Ge-
winnerzielungsabsicht handelt, ergibt sich
bei einem Tatigkeitsumfang der WEG im
Rahmen des Idealbilds keine steuerliche
Relevanz.



Energie tanken

Zukiinftig werden immer mehr Ladepunkte mit Abrechnung fiir

Elektrofahrzeuge in Mehrfamilienhdusern benotigt.

is zum Jahr 2020 sollen eine Mil-

lion Elektrofahrzeuge (einschlieRlich sog.
Plug-in-Hybrid-Fahrzeuge) auf Deutsch-
lands StraBen fahren, so die Strategie der
Bundesregierung. Diese Fahrzeuge wer-
den laden missen, und zwar vor allem
auch im privaten Umfeld — zu Hause oder
am Arbeitsplatz.
Entsprechender Bedarf an Ladeinfrastruk-
tur in Mehrfamilienhdusern (MFH) ist ab-
sehbar. Da Eigentlimer und Verwaltung
der Wohneinheiten den von Elektrofahr-
zeugen geladenen Strom nicht verschen-
ken wollen und dirfen, bendtigen sie
geeignete Infrastruktur, die die Messung
und Abrechnung des Stroms erméglicht.
Eine pauschale Erfassung und Abrechnung
uber den Hausstrom wird nicht ausrei-
chen, da sie keine nutzergerechte Zuord-
nung ermdglicht und insofern — wohl
zu Recht — auf den Widerstand anderer
Mieter bzw. Wohnungseigentiimer sto-
Ren wiirde. Es bedarf also zwangsldufig
einer transaktions- bzw. nutzergenauen
Abrechnung.

Die Technik, die diesen Anforderungen
an eine rechtssichere Losung entspricht,
muss im Interesse beider Seiten wirt-
schaftlich sein. Hinzu kommt schlieRlich
noch, dass die bereits bestehende Infra-
struktur kostengiinstig und mit geringem
Aufwand erweiterungsfahig sein sollte,
wenn der Bedarf im Laufe der Zeit steigt.

Die Installation konventioneller
Ladestationen ist teuer

Viele der heute verwendeten Ladestati-
onen (Ladesédule bzw. Wallbox) sind fir
Vermieter und Eigentlimer weniger geeig-
net, die aufgezeigten Probleme zu I6sen.
Dadurch, dass jede einzelne dieser Lade-
stationen einen Stromzahler (das zent-
rale Element der energiewirtschaftlichen
Messung und Erfassung des verbrauchten
Stroms) und die entsprechende Autori-
sierungs- und Abrechnungstechnologie
beinhaltet, um den vom jeweiligen Nutzer
entnommenen Strom transaktionsgenau
und unabhingig vom Ladeort zuordnen
und abrechnen zu kénnen, sind sie in der
Anschaffung teurer. Aber erst wenn trans-
aktionsgenau abgerechnet wird, kann je-
der Mieter an jeder Dose laden. Einzelne

Ladepldtze missen nicht fest zugeordnet
werden; alle diirfen Gberall laden. Hinzu
kommen laufende Kosten fiir den Service
der Autorisierung, Messung, Abrechnung
und Kommunikation. Diese Kosten sind
fir jede einzelne Ladestation aufzubrin-
gen, unabhangig davon, ob und wie viel sie
uberhaupt genutzt wird. Sowohl die ein-
maligen als auch die laufenden Kosten fiir
diese Art der Ladeinfrastruktur sind meist

Dr. Frank Pawlitschek Knut Hechtfischer
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Mobile Metering macht den Stromzahler

mitsamt der Kommunikations- und
Autorisierungstechnologie mobil.

unwirtschaftlich und fithren dazu, dass
sich die hohen Kosten regelmaBig auf der
Seite des Ladepunktanbieters kumulieren.

Alternative: Systeme auf Grundlage
mobiler Stromz&hler

Einen neuen Ansatz nutzen Systeme auf
Grundlage mobiler Abrechnungstechnik:
,Mobile Metering” macht den Stromzahler
mitsamt der Kommunikations- und Autori-
sierungstechnologie mobil. Zwei Varianten
sind dabei moglich: Entweder wird die Tech-
nologie ab Werk in das Fahrzeug eingebaut
oder — das ist momentan gangige Praxis — in
ein intelligentes Ladekabel integriert. Es re-
duziert den Ladepunkt auf eine méglichst
einfache und kosten-

glinstige Systemsteck-

dose, die lediglich

noch in der Lage sein

muss, mit dem Kabel

zu kommunizieren.

Das intelligente Lade-

kabel ,weik”, wo es

eingesetzt wird.

Die Steckdose ist in

solchen Systemen

nicht mehr fir die

Autorisierung, Mes-

sung, Kommunikati-

on und Abrechnung

verantwortlich. Diese

Aufgaben tibernimmt

das Kabel. Wesent-

lich geringere Kosten

flir Anschaffung und

Installation der Sys-

temsteckdosen sind

die Folge. Zudem ver-

ursachen diese auch

geringere Kosten im

Betrieb, und die in ei-

nem MFH angebote-

ne Infrastruktur lasst
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sich einfach erweitern: Weitere Ladepunk-
te konnen eingerichtet werden, ohne dass
Stromzahler und Abrechnungstechnologie
erneut hohe Kosten verursachen. Dazu wer-
den lediglich zusatzliche Aufputzsteckdosen
installiert, die auch mit Hausstrom versorgt
werden kénnen. Gerade dieser Punkt ist fiir
geringe Installationskosten in vielen Fllen
entscheidend.

Nutzergerechte Kostenverteilung

Weil sich die ,Intelligenz” nun im Ladekabel
des Verbrauchers befindet, tragt im Mobile
Metering System derjenige, der sein Auto
ladt, als Verursacher der Kosten fiir Mess-
stellenbetrieb und Abrechnung diese nun

selbst. Dasselbe gilt fiir den von ihm ver-
brauchten Strom: Er wird transaktionsgenau
erfasst und dem Besitzer des Elektrofahr-
zeugs in Rechnung gestellt. Das Besonde-
re fir den Besitzer des Elektroautos: Da
Vertrage zur Strombelieferung immer mit
dem Stromzahler verkniipft sind, kann er
den Stromanbieter und -tarif selbst wahlen.
So ladt er — wo und wann auch immer das
Fahrzeug geladen werden soll — zu den-
selben Konditionen. Immobilienverwalter
bzw. -eigentlimer, die im Mobile Metering
System als Ladepunktanbieter fungieren,
haben dabei nur noch einen Vertragspart-
ner, mit dem sie den bei ihnen geladenen
Strom abrechnen — unabhangig davon, wie
viele Mieter oder Wohnungseigentiimer
die Ladepunkte nutzen. Der Verwaltungs-
aufwand ist minimal, und die Freiheit fur
E-Autofahrer geradezu grenzenlos.

So funktioniert die Abrechnung

Die Systemsteckdose wird beim Mobile
Metering System hinter dem bereits vor-
handenen stationdren Zahler angeschlos-
sen. Der mobile Zdhler im Ladekabel ist



daher ein ,nachgelagerter” Zahler. Fiir die
Abrechnung gibt es nun zwei Varianten,
die den Aufwand fiir den Ladepunktan-
bieter rechtssicher minimieren, wenn am
Hausstrom geladen wird:

B Der von den mobilen Strom-
zdhlern erfasste Stromverbrauch
wird dem Ladepunktanbieter
automatisch und zuverldssig in
voller Hohe rlckerstattet — mo-
natlich und transaktionsgenau.

B Der von den mobilen Stromzahlern
erfasste Stromverbrauch wird in
Zusammenarbeit mit dem Netz-
betreiber vom beim Messstellen-
betreiber hinterlegten Zahlerstand
des stationdren Stromzahlers abge-
zogen, so dass auf der Stromrech-
nung fiir den festen Zahler lediglich
der Stromverbrauch ohne den La-
destrom erscheint.

Weitere Vorteile

Die Umgehung pauschaler Abrechnung
verhindert, dass Kosten umgelegt wer-
den, die nicht umgelegt werden dirften.
So wird eine ganze Reihe (wohnungsei-
gentums-)rechtlicher Herausforderun-
gen unterschiedlichster Eigentums- oder
Vermietungskonstellationen einfacher
|6sbar. Beispiele sind hier die ben&tigten
und sich haufig als problematisch heraus-
stellenden Zustimmungsbeschlisse der
Eigentimerversammlung zur Installati-
on von Ladeinfrastruktur oder eben die
Kostenverteilung: Die Beschlussfassung
wird in jedem Fall vereinfacht, wenn be-
stimmte Probleme vorab technisch ge-
[6st sind.

Im Ergebnis kénnen Wohneigentiimern
bzw. Mietern, aber auch deren Gasten
wirtschaftliche Ladepunkte mit Abrech-
nung bereitgestellt werden, ohne Kom-
promisse an die Rechtssicherheit.

Flr Verwalter und Hauseigentiimer gibt
es einen weiteren erheblichen Vorteil:
Beim Mieterwechsel bleibt der Eigentii-
mer nicht auf teurer Technik mit laufen-
den Kosten ,sitzen”, sondern es bleibt
nur die Steckdose an der Wand zuriick.
Auch wenn der nachste Mieter, der den
Stellplatz nutzt, kein Elektrofahrzeug hat,
spielt das finanziell keine groRe Rolle. Fiir
ein dort geparktes Elektrofahrzeug wiede-
rum ldsst sich das intelligente Ladekabel
uber den neuen Vertrag des Mieters leicht
beschaffen.

Was heute noch nach Zukunftsmusik
klingt, beispielsweise lokales Lastmanage-
ment fiir optimalen Eigenverbrauch von
Solarstrom vom Dach, ist durch den mo-
bilen Zahler ebenfalls moglich. Das Kabel
hat eine eigene Internetverbindung (Mo-
bilfunk) und steuert das Auto im Prinzip
genauso wie eine viel teurere intelligente
Ladebox.

Partner fur

Immobilienverwalter

und -vermieter

Zahlen andern sich.

Werte bleiben.
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Zukunft Elektromobilitat

Was hat der Verwalter zu beachten, wenn Nutzer von Elektrofahrzeugen

in der Wohnanlage eine Ladestation einrichten wollen?

ahrzeuge, die zumindest auch dber einen
Elektro-Antrieb verfiigen, finden vor allem in den
Stadten zunehmend Interessenten. Damit geht die
Suche nach Lademéglichkeiten einher. In Mehrfami-
lienhdusern stoRt deren Einrichtung rasch an recht-
liche Grenzen. Wahrend Mieter sich vor allem mit
ihren Vermietern ins Benehmen setzen missen, stellt
sich in Wohnungseigentumsanlagen die Frage nach
einem entsprechenden Gestattungserfordernis.

Muss ein
Beschluss gefasst
werden?

Erste Anlaufstelle
fur die Eigentimer
ist insofern der Ver-
walter. Oft besteht
Unsicherheit daru-

ber, ob ein Beschluss

gefasst werden muss

Der Autor und wenn ja, welche

PROF. DR. MARTIN HAUBLEIN

Der Verfasser lehrt Biirgerliches
Recht sowie Wohn- und Immobilien-
recht an der Universitdt Innsbruch.
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Mehrheiten hierfir
erforderlich sind.
Auf den ersten Blick
konnte man meinen,

es handele sich um eine bauliche Veranderung des ge-
meinschaftlichen Eigentums, die nach §22 Abs. 1 WEG
zustimmungsbed(irftig ist. Der Nachteil fiir die anderen
Eigentiimer, der das Zustimmungserfordernis aus|Gst,
kénnte sich etwa aus der optischen Beeintrachtigung
ergeben (Ladesdule auf dem Grundstiick) oder aber
aus einer Mehrbelastung des — vielleicht ohnehin alters-
schwachen — Stromnetzes in der Anlage. Immer wieder
duBern Eigentiimer auch die Beflirchtung, die Brand-
gefahr werde erhoht. Daflir gibt es bislang aber keine
belastbaren Nachweise. Eine Nachfrage beim Gebdu-
deversicherer, zu der dem Verwalter in jedem Fall zu
raten ist, schon um eine Obliegenheitsverletzung durch
Gefahrerhéhung zu vermeiden, wird in aller Regel erge-
ben, dass das Risiko dort als gering eingeschatzt wird.
Auf den zweiten Blick hingt das Beschlusserforder-
nis aber sehr von den Umstanden in der konkreten
Anlage ab und selbstverstandlich auch davon, wie die
Ladestation beschaffen sein soll: Welche AusmaBe sie
hat, ob Dreiphasenwechselstrom (,,Drehstrom”) oder
einfacher ,Hausstrom” bendtigt wird, wo sie an das
Stromnetz angeschlossen werden kann, damit der
Verbrauch zuverlassig erfasst werden kann usw. Das
macht die Sache rechtlich diffizil.

Was sagt die Gemeinschaftsordnung?
Bevor er sich zur Zuldssigkeit einer Ladestation du-
RBert, muss der Verwalter in jedem Fall die relevan-

Foto: © Blaz Kure / Shutterstock.com



ten Umstdnde sorgfaltig aufklaren. Hierzu gehort in
jedem Fall die Gemeinschaftsordnung. Zumindest
in den nachsten Jahren werden Gemeinschaftsord-
nungen, die die Ladeproblematik regeln, z. B. einen
Anspruch auf Einrichtung durch die Gemeinschaft
oder zumindest eine Pflicht zur Duldung einer La-
destation, sicherlich eine seltene Ausnahme sein. Es
gibt sie aber bereits heute! Nicht nur deswegen muss
ein Verwalter, der die Rechtslage feststellen mochte,
zunachst einmal dort hineinschauen.

Dabei kann er auf Vereinbarungen stoen, die bau-
liche Veranderungen in der Anlage durch einfache
oder qualifizierte Mehrheit zulassen oder sie gar ein-
zelnen Eigentiimern gestatten. Letzteres ist etwa der
Fall, wenn Inhabern von Sondernutzungsrechten an
Kfz-Stellplatzen die Befugnis eingeraumt wird, ihren
Abstellplatz durch eine Absperrvorrichtung zu si-
chern oder einen Carport zu bauen. Das hat zwar auf
den ersten Blick nichts mit einer Ladesdule zu tun.
Jedoch muss man sich fragen, ob eine erganzende
Auslegung der Gemeinschaftsordnung vorzunehmen
ist, insbesondere wenn das Phanomen elektrisch be-
triebener Fahrzeuge zum Zeitpunkt, als die Gemein-
schaft entstand, noch Zukunftsmusik war. Obwohl
im Grundbuch eingetragene Vereinbarungen streng,
vor allem nach ihrem Wortlaut ausgelegt werden,
gestattet der BGH unter bestimmten Voraussetzun-
gen eine Erganzung. Sofern die von einer Ladeein-
richtung ausgehenden Beeintrachtigungen fir die
Miteigentlimer nicht groRer sind als die, die von der
gestatteten Verdnderung ausgingen, liegt eine ergan-
zende Auslegung nahe. Allerdings sollte unbedingt
die Stellungnahme eines Fachmanns zur konkret be-
troffenen Gemeinschaftsordnung eingeholt werden,
bevor die Arbeiten aufgenommen werden.

Liegt eine Modernisierung vor?

Fehlen einschlagige Vereinbarungen, richtet sich die
Rechtslage also ausschlieBlich nach dem Gesetz, muss
der Verwalter bedenken, dass die erforderlichen
Eingriffe in das gemeinschaftliche Eigentum eine
Modernisierung nach §22 Abs. 2 WEG sein konn-

ten. Das mag zunachst abwegig klingen, ist es aber >

Gemeinschaftsordnung:

Eine erganzende Auslegung

ist mitunter moglich.

Anzeige

deutschetelekabel -
Die Zukunftsvernetzer

Die Zukunft des Wohnens hat langst
begonnen. In atemberaubendem Tempo
wachsen die Standards flir Wohnkomfort:
Die Bewirtschaftung, Verwaltung und
Erhaltung immobiler Werte stellt hochste
Anforderungen an die Wohnungswirtschaft.

Ein stabiles Fundament ist die Voraussetzung fiir Kundenattrak-
tivitdt und Leistung auf dem Gebiet der vernetzten Kommuni-
kation. Vertrauen Sie auf die moderne Medienversorgung und
leistungsfahige Infrastruktur von deutschetelekabel. Fir Ihre
bestmdgliche Versorgung haben sich 2014 mit der DTK Deut-
sche Telekabel GmbH und der PrimaCom Berlin GmbH zwei
innovative Unternehmen der Branche zusammengeschlossen.
So gelingt es uns, Kompetenzfelder aus zukunftsorientierten
Netzkonzepten, kundennahen Serviceleistungen und Uber
30 Jahren Erfahrung im nationalen Multimedia- und Tele-
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Vernetzen Sie lhre Immobilien mit dem Glasfasernetz von
deutschetelekabel und legen Sie den Grundstein fir inno-
vative Losungen und ein effizientes Objektmanagement.
Mit Hilfe zukunftssicherer Technologien fiir stabile Fernseh-,
Internet- und Telefonversorgung steigern Sie das Sicher-
heitsgefuhl und den Wohnkomfort fir Ihre Mieter. Gern un-
terstiitzen wir Sie auch bei der Suche nach telemetrischen
Lésungen zur Komplettierung lhrer Immobilien. Hierbei
stehen wir lhnen jetzt und in Zukunft als langfristiger, ver-
lasslicher und erfahrener Partner der Wohnungswirtschaft
beratend zur Seite.

deutschetelekabel

Eine Marke der primacom-Gruppe.
Messe-Allee 2

04356 Leipzig

www.deutschetelekabel.de
wohnungswirtschaft@dtk-primacom.de
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wegen des unldngst vom Gesetzgeber erweiterten
Modernisierungsbegriffs iiberhaupt nicht. Seit dem
1.5.2013 verweist das WEG auf § 555b BGB, nach
dessen Nr. 2 auch solche baulichen Veranderungen
eine Modernisierung sind, ,durch die nicht erneuer-
bare Primdrenergie nachhaltig eingespart oder das
Klima nachhaltig geschiitzt wird”. Dazu muss man
wissen, dass die Einsparung nicht erneuerbarer Pri-
marenergie nicht notwendig das Gebaude betreffen
muss, was bereits ein Vergleich mit § 555b Nr. 1 BGB
nahelegt und sich aus der Begriindung des Gesetzes
klar ergibt. Wenn man also davon ausgeht, dass (1.)
Elektroautos dazu beitragen, fossile Energietrager zu
schonen und ihre Motoren ohnehin einen hoheren
Wirkungsgrad haben als Verbrennungsmotoren, und
(2.) solche nur angeschafft werden, wenn man sie
auch dort laden kann, wo sie die meiste Zeit stehen,
namlich am Wohnort, erscheint es durchaus sach-
gerecht, eine Modernisierung anzunehmen. Freilich
steckt die juristische Diskussion hierzu noch in den
Kinderschuhen und es fehlen Entscheidungen, an de-
nen man sich verldsslich orientieren kann.

Ist das Gemeinschaftseigentum
iiberhaupt betroffen?
Dariiber hinaus sind sogar Sachverhalte denkbar, in
denen ein Eingriff in das gemeinschaftliche Eigentum,
der im Zuge der Errichtung des Ladepunktes einer
Gestattung bedlirfte, gar nicht erforderlich oder
zumindest eher unbedeutend ist. Letzteres kann zu
einem Anspruch auf Zustimmung gem. §22 Abs. 1
WEG fiihren. Ein solcher kann wohl selbst dann von
demjenigen, der die Ladestation errichten mochte,
geltend gemacht werden, wenn eine Modernisierung
vorliegt und damit an sich statt § 22 Abs. 1 WEG des-
sen Abs. 2 ein-
schldgig ist. Das
kann hier nicht
vertieft werden
und hat bislang
iberraschender
Weise auch kei-
ne Diskussion im
Schrifttum aus-
gelost. Dass ein
Zustimmungsan-
spruch des bauwil-
ligen Eigentlimers
jedenfalls beste-
hen konnte, soll-
te der Verwalter
dessen ungeachtet
aber deswegen
wissen, weil diese

Modernisierungsmalnahmen

zur Einsparung von Energie

und fur den Klimaschutz sein.

Information fiir die anderen Eigentiimer wichtig sein
kann. Manch einer wird lieber einem Gestattungs-
beschluss zustimmen, als das Risiko einzugehen, von
seinem elektromobilitdtsbegeisterten Miteigentiimer
verklagt zu werden.

Jedenfalls scheidet eine optische Beeintrachtigung
der Miteigentiimer aus, wenn die Ladevorrichtung
in einer Garage installiert werden soll. Gehort die-
se dem Nutzer des Elektrofahrzeugs, steht auch
der Putz in seinem Sondereigentum, weshalb eine
Installation ,auf Putz” keine Verdnderung des Ge-
meinschaftseigentums ware. Jedoch konnen die Lei-
tungen, an die die Station angeschlossen werden soll,
im Gemeinschaftseigentum stehen.

Wessen Leitung wird angezapft?

Zur eigentumsrechtlichen Zuordnung von Leitungs-
systemen gibt es aktuelle Rechtsprechung des BGH,
die der Verwalter kennen muss. Aus ihr ergibt sich,
dass entgegen der friiher herrschenden Ansicht eine
Leitung nicht allein deswegen im Sondereigentum
steht, weil sie nur die Garage versorgt. Von selbst
sollte sich verstehen, dass der Eigentiimer nicht ein-
fach die durch sein Sondereigentum verlaufende
Hauptversorgungsleitung ,anzapfen” darf. AuBerdem
missen die Miteigentlimer sicherlich keine Stro-
mentnahme auf Kosten der Gemeinschaft dulden.
Erst wenn die Entnahme gemessen und dem Eigen-
tiimer zur Kompensation zugewiesen werden kann,
kdme wohl eine Zustimmungspflicht in Betracht.

Die im Detail komplizierte Rechtslage kann sich als
Hemmschuh fiir die gewlinschte Verbreitung von
Elektroautos erweisen. Lehre und Rechtsprechung
kénnen zwar versuchen, Schiitzenhilfe zu leisten und
die Ladestation etwa als ,Herstellung eines Energie-
versorgungsanschlusses” nach § 21 Abs. 5 Nr. 6 WEG
zu interpretieren. Ob sich das letztlich bis zum BGH
durchsetzen konnte, steht aber in den Sternen. Nur
der Gesetzgeber kann insofern fiir klarere Vorgaben
sorgen und zeigen, wie ernst es ihm mit dem fiir
2020 ausgegeben Ziel von 1 Mio. Elektroautos ist.

Foto: © Georg Sander / pixelio.de
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Alles dicht?!

Das Wasserhaushaltsgesetz nimmt Hauseigentlimer in die Pflicht, private Abwasserleitungen

auf Dichtheit zu priifen — mit regionalen Unterschieden.

u den Pflichten der Hauseigen-
tiimer und Grundstlicksbesitzer gehort es,
Grundstiicksentwasserungsanlagen zu war-
ten. Das umfasst die regelmaBige Dichtheits-
prifung der privaten Abwasserleitungen.
Alle im Erdreich liegenden schmutzwasser-
flihrenden Abwasserleitungen eines Grund-
stiicks, oder solche, die unzuganglich verlegt
sind, mussen kontrolliert und auf ihre Dicht-
heit hin berpriift werden. Das schreibt das
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vor.

Zweck des WHG ist es, ,durch eine nach-
haltige Gewdsserbewirtschaftung die Ge-
wasser als Bestandteil des Naturhaushalts,
als Lebensgrundlage des Menschen, als Le-
bensraum fur Tiere und Pflanzen sowie als
nutzbares Gut zu schiitzen”. In diesem Sin-
ne miissen alle Abwasseranlagen nach den
sallgemein anerkannten Regeln der Tech-
nik” errichtet, betrieben und unterhalten
werden. Erfilllen sie diese Anforderungen
nicht, so sind die daftir erforderlichen MaR-
nahmen (Sanierungen) innerhalb angemes-
sener Fristen durchzufithren (§60 WHG).

Stand der Technik

Welche Anforderungen an den ordnungs-
gemdBen Zustand bestehen, sowie Hin-
weise zu allgemein anerkannten Regeln
der Technik finden sich in erster Linie im
technischen Regelwerk DIN 19860-30.
Hier sind die Anforderungen an die Dicht-

Von Dr. Birgit Maria Lachenmaier

heit der Rohre und die Priifung neuer und
alter Abwassergrundleitungen sowie Sa-
nierungsstandards festgelegt. 2012 wurde
die DIN 1986-30 dahingehend gedndert,
dass die Frist fiir die Erstpriifung bereits
vorhandener Grundleitungen bis zum
31.12.2015 gestrichen wurde. Die Fristset-
zung ist nun Aufgabe der Kommunen. Die
DIN gilt nur fir Abwasserleitungen und
Anschlusskandle, die nicht Teil der 6ffent-
lichen Abwasseranlage sind.

Landesrechtliche Umsetzung
unterschiedlich

Die Regelungen zur Dichtheitspriifung
von Abwasserleitungen sind nicht bundes-
weit einheitlich, sondern kénnen durch
Lander und Kommunen konkretisiert
werden. Das WHG erméchtigt die Lander,
Einzelheiten durch Landeswassergesetze
und kommunale Satzungen zu regeln und
bundesrechtliche Vorgaben auszufiihren.

Rechtsgrundlagen fiir
die Dichtheitspriifung:
B WHG des Bundes
I Landeswassergesetze
I Satzungen von Stddten und
Gemeinden
B DIN-Normen, Arbeitsblatter

Die Gesetzeslage ist also hinsichtlich der
Pflicht der Hauseigentlimer sehr unter-
schiedlich. Sollten nicht alle Lander tber
eine eigene Regelung verfligen, gilt immer
das WHG.

Welche Leitungen sind betroffen?

Sofern kommunale Satzungen eine Prii-
fungspflicht vorschreiben, miissen Leitungen
ab der Grundstiicksgrenze bis zum of-
fentlichen Kanal auf Dichtheit berpriift
werden. Das sind die sog. Grundstticks-

Nicht

>

ganz dicht?
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Das Wasserhaushaltsgesetz schreibt
in §60 WHG lediglich vor, dass die

Dichtheitspriifung innerhalb einer

»angemessenen Frist” erfolgen muss.

entwdsserungsleitungen. Sie fiihren das
auf dem jeweiligen Grundstiick anfallende
hausliche Schmutz- und Regenwasser dem
6ffentlichen Kanalnetz zu und bestehen
aus Grundleitungen, die unzuganglich ver-
legt sind. Leitungen im Gebdudeinneren
sind von der Uberwachungspflicht nicht
umfasst, ebenso wenig wie Regenwasser-
leitungen (sofern sichergestellt ist, dass
kein Fremdwasser in die Mischwasserka-
nalisation gelangt).

Gehort die Abwasserleitung vom Grund-
stiick zum Abwasserkanal der 6ffentlichen
Kanalisation, ist der Eigentlimer nur fir

die Leitungen bis zum Kontrollschacht
oder der Grundstiicksgrenze verantwort-
lich. Bei Gemeinschaftsleitungen oder
Leitungen, die tber fremde Grundstiicke
gehen, sind auch die vertraglichen Verein-
barungen zu beachten.

Welche Frist gilt?

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
schreibt in §60 WHG lediglich vor, dass
die Uberprufung innerhalb einer ,an-
gemessenen Frist” erfolgen muss. Bei
Neubauten und wesentlichen Umbauten
ist eine erste Dichtheitskontrolle direkt
nach der Herstellung der Abwasserlei-

tungen durchzufithren. Vielerorts wer-
den auf kommunaler Ebene im Rahmen
von Entwasserungssatzungen weitere
Konkretisierungen zu Prifungsverfahren
festgeschrieben und an die Kommunen
und Gemeinden (ibertragen. Aber nicht
alle Bundesldnder verfiigen lber eigene
Regelungen. Teilweise werden durch die
jeweiligen Verordnungen kleine hausliche
Abwasseranlagen ausdriicklich von einer
Prifpflicht ausgenommen (siehe dazu
auch aufgefiihrte Liste).

Die fir Sie verbindlichen Fristen und
Durchfiihrungsvorschriften kénnen Sie bei
der Stadt oder Gemeinde erfragen. Hier
findet man eine Ubersicht, die jedoch kei-
ne Rechtsgewahr bieten kann. Genaueres,
auch zu den empfohlenen Priiffirmen und
den Prifmethoden ist dort ebenfalls zu
erhalten. Hilfreich ist auch die Broschiire
,Private Abwasserleitungen”, herausgege-
ben vom Bundesinstitut flr Bau-, Stadt-
und Raumforschung im Bundesamt fiir
Bauwesen und Raumordnung, die bestellt
werden kann.

BUNDESLAND GELTENDE SATZUNG BESONDERHEITEN

Abwasserbehandlungsanlagen fiir hausliches
Abwasser unter 8 Kubikmeter sind von der Eigen- WG vom 3.12.2013 (GBI. Nr. 17, S. 389), zuletzt ge-
Baden- . - .
Wiirttember kontrolle ausgenommen (§ 1 EigenkontrollVO). dndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 16.12.2014
J §51 WG Abs. II: Uberpriifung nach 5 bzw. 10 Jah- | (GBI. Nr. 24, S. 777), in Kraft getreten am 1.1.2015
ren von Abwassersammelanlagen
Es gilt die DIN 1986-30 der DIN Entwdsserungs-
anlagen fiir Gebdude und Grundstticke.
B gL clie Bigemiloesaching s oreliting, BayWG vom 25.2.2010, berichtigt am 5.3.2010
Die ,Wiederkehrende Uberpriifung privater .
Bayern Aberacsarnlkzen” (S e in Sy durdhele (GVBI 2010, S. 130), zuletzt gedndert am 16.2.2012
o &° pEeRre (GVBL 2012 Nr. 3, 5. 40)
drtlichen Entwasserungssatzungen der jeweiligen
Gemeinden/Stddte geregelt (i.d.R. Erstpriifung
innerhalb 10, dann nach 25 Jahren).
Es gilt das WHG. Nur in Wasserschutzgebieten BWG in der Fassung vom 17.6.2005 (GVBI. S. 357,
Berlin besteht eine ausdriickliche Pflicht zur 2006 S. 248, 2007 S. 48), zuletzt gedndert durch
Dichtheitspriifung. Gesetz vom 6.6.2008 (GVBI. S. 139)
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Es gilt das WHG i.V.m. DIN 1986-30 des

BbgWG vom 2.3.2012, gedndert durch Artikel 12

\)\/asserschutzgesetzes.

Brandenbur Wasserschutzgesetzes.
° §75 BbgWG: icéelbst'uberwachungspflicht des Gesetzes vom 10.7.2014
Keine speziellen Ausfiihrungsbestimmungen BremWG vom 24.2.2004 (Brem.GBI. S. 45), auBer
Bremen tuber das WHG hinaus. Es gilt DIN 1986-30 des Kraft am 30.4.2011 durch Artikel 3 des Gesetzes
Wasserschutzgesetzes. vom 12.4.2011 (Brem. Gbl. S. 262)
HmbAbwG vom 24.7.2001, letzte beriicksichtig-
te Anderung: §21 gedndert durch Artikel 3 des
Nach § 18b Wasserhaushaltsgesetz i.V.m. Gesetzes vom 17.12.2013 (HmbGVBI. S. 540,
DIN 1986-30 die Pflicht fiir Grundstiicks- 542) - Frist: 31.12.2015
Hamburg . . . . o . N .
eigentiimer einer Erstpriifung samtlicher Nichtbeachtung ist eine OWi und kann zu
Abwasserleitungen und Schéchte BuRgeldstrafe fiihren.
Dichtheitsnachweise sind bei den Baupriifabteilun-
gen der Bezirks- oder Ortsdamter vorzulegen.
EKVO Abwassereigenkontroll-Verordnung (EKVO)
vom 23.7.2010, seit Marz 2012 ausgesetzt!
Keine speziellen Ausfiihrungsbestimmungen Die Landesregierung hat die privaten Zuleitungs-
Hessen tiber das WHG hinaus. Es gilt DIN 1986-30 des kandle, die hdusliches Schmutzwasser und /oder
Wasserschutzgesetzes. Niederschlagswasser transportieren, aus dem
Anwendungsbereich der Abwassereigenkontroll-
Verordnung herausgenommen.
Keine speziellen Ausfiihrungsbestimmungen LWaG vom 30.11.1992 (GVOBI. M-V S. 669; GS Meckl.-
Mecklenburg- . . . . .
iber das WHG hinaus. Es gilt DIN 1986-30 des Vorp. Gl. Nr. 753-2), zuletzt geandert durch Artikel 4
Vorpommern

des Gesetzes vom 4.7.2011 (GVOBI. M-V 5. 759)

Niedersachsen

Keine speziellen Ausfiihrungsbestimmungen
tiber das WHG hinaus. Es gilt DIN 1986-30 des
Wasserschutzgesetzes.

NWG vom 19.2.2010, letzte beriicksichtigte
Anderung: § 28 geandert, Anlage 2 neu gefasst
durch Artikel 13 des Gesetzes vom 18.12.2014
(Nds. GVBI. S. 477)

Nordrhein-
Westfalen

Keine speziellen Ausfiihrungsbestimmungen
iber das WHG hinaus. Es gilt DIN 1986-30 des
\)\/asserschutzgesetzes.

LWG vom 25.6.1995, gedndert mit Wirkung

zum 16.3.2013, insb. § 53, der Gemeinden
Satzungsermachtigung erteilt, auch fiir Fristset-
zungen. Gemeinden sind demnach verpflichtet,
Grundstiickeigentiimer tiber Pflichten aufzuklaren.

Rheinland-Pfalz

Keine speziellen Ausfiihrungsbestimmungen
tuber das WHG hinaus. Es gilt DIN 1986-30 des
Wasserschutzgesetzes.

LWG vom 22.1.2004, letzte berlicksichtigte
Anderung: §89 geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 23.11.2011

Saarland

Keine speziellen Ausfiihrungsbestimmungen
iber das WHG hinaus. Es gilt DIN 1986-30 des
\)\/asserschutzgesetzes.

SachsWG in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.10.2004 (SachsGVBI. S. 482), auBer Kraft am
8.8.2013 durch Artikel 16 Abs. 1 des Gesetzes vom
12.7.2013 (SachsGVBI. S. 503)

Sachsen-Anhalt

Keine speziellen Ausfiihrungsbestimmungen
tiber das WHG hinaus. Es gilt DIN 1986-30 des
Wasserschutzgesetzes.

LSA vom 16.3.2011, letztmalig gedndert am
17.6.2014

Schleswig-Holstein

Keine speziellen Ausfiihrungsbestimmungen tiber
das WHG hinaus.

Landeswassergesetz vom 11.2.2008, insb.
§§ 30, 31 LWHG, Erméachtigung fiir Gemeinden
zum Satzungserlass.

Thiiringen

Keine speziellen Ausflihrungsbestimmungen tiber
das WHG hinaus.

ThirWG vom 18.8.2009, insb. § 60 ThirWG,
Ermachtigung der Wasserbehorde zu weiteren
Anordnungen.
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Sonderfall

Miinchen

Auch die Minchner Entwasserungssatzung sah vor, dass
private Abwasserleitungen bis spatestens 31.12.2015 erstmals
zu priifen seien. Die Vollversammlung des Stadtrates
beschloss allerdings 2013, die Fristen zu streichen.

Was steckt dahinter? Stadtrat Marian Offman

im Interview.

Herr Offman, wie kam es dazu, dass man
in Miinchen gegen die Fristsetzung aktiv
wurde?

Im Marz 2012 wurde vom Innenminis-
terium eine neue bayerische Muster-
Entwdsserungssatzung veroffentlicht.
Die Vorschriften zur Dichtigkeitspriifung
wurden darin erheblich gelockert. Insbe-
sondere gibt es keine Pflicht, die Priifung,
wie in der Miinchner Satzung vorgeschrie-
ben, zum 31.12.2015 festzulegen. Da Sied-
lervereine und Hausverwaltungen wegen
der groBen Schwierigkeiten und einer
groRen Verunsicherung ob der Moglich-
keiten, den festgesetzten Termin bis Ende
2015 einzuhalten, auf uns zugekommen
sind, hat am 9.10.2012 die CSU-Fraktion
beantragt, fir die Dichtigkeitspriifung
eine birgerfreundliche Ubergangsfrist
nach 2015 festzulegen. In einer Vorlage
fur den Stadtentwdsserungsausschuss
vom 16.4.2013 unterbreitete die Refe-
rentin erfreulicherweise den Vorschlag,
die Erstprifungsfrist zum 31.12.2015 samt
Wiederholungsfrist von 20 Jahren bis auf

weiteres ersatzlos zu streichen. Der Stadt-
rat folgte dieser Vorlage.

Auf welcher rechtlichen Grundlage basierte
die Satzungsdnderung?

Rechtliche Grundlage war die vom baye-
rischen Innenministerium erlassene Mus-
ter-Entwadsserungssatzung, welche eine
Priifungspflicht bis zu einem festgelegten
Zeitpunkt nicht mehr vorschreibt.

Welche sachlichen Argumente gab es dafiir?
Hausverwaltungen und Hauseigentiimer
waren mit dieser Terminsetzung vollig
uberfordert. Zudem mangelte es an der er-
forderlichen Zahl qualifizierter Fachfirmen
fiir die Dichtigkeitspriifung und in der Folge
nattirlich fur die Kanalsanierungen. Zudem
fehlten im Baureferat die Personalkapazita-

Hausverwaltungen und Eigentiimer

waren mit der Terminsetzung v6|lig

tiberfordert, es mangelte an Fachfirmen.
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Marian Offman
Der Geschaftsfiihrer
einer mittelstandischen
Hausverwaltung mit
dem Schwerpunkt auf
WEG-Verwaltung ist seit
13 Jahren im Minchner
Stadtrat. Als sozial- und

energiepolitischer Sprecher
der CSU befasst er sich
vorwiegend mit Sozial- und

Kulturpolitik und widmet

sich darlber hinaus The-

men aus dem Bereich der
Immobilienverwaltung.

@

lllustration: © tovovan / Shutterstock.com



ten, um zu kontrollieren, ob man wirklich
bei allen Hausern die Hausanschlusskandle
bis 2015 Uberpriift hatte. Tatsachlich geht
es darum, an die Eigenverantwortlichkeit
von Hauseigentlimern zu appellieren.

Ist die Auflage zur Dichtigkeitspriifung fiir
Eigentiimer damit generell aufgehoben,
und gibt es Ausnahmen, in welchen Fillen?
Natirlich ist die Auflage nicht aufgeho-
ben. Es sollte unbestritten das Anliegen
aller Hauseigentiimer sein, dass Abwasser
nicht vorschriftswidrig ins Grundwasser
gelangen. Deshalb sind Hauseigentiimer
verpflichtet, die Leitungen stets in baulich
gutem Zustand und vollkommen betriebs-
fahig zu halten, in einer Weise, dass eine
ordnungsgemaBe Ableitung des Abwassers
stets gewdhrleistet ist. Deshalb werden in
Miinchen auch nach wie vor unter gewis-
sen Umstdnden Dichtigkeitsnachweise
behordlich vorgeschrieben. Bei neu herge-
stellten oder bearbeiteten Leitungen, bei
Leitungen mit gewerblichen Abwdssern,
in Wasserschutzgebieten und dann, wenn
bei Hausanschlusskandlen im Rahmen
der Untersuchung des stadtischen Kanals
Schaden festgestellt wurden.

Welche Konsequenzen hat die Satzungs-
dnderung fiir Eigentiimer, und was ist zu
empfehlen?

Zundchst gibt es flir die Hauseigentiimer
keine behordlich vorgeschriebenen Fris-
ten fiir die Kanalsanierung mehr. Dennoch
kann im Zusammenhang mit der Uberprii-
fung von Stadtkandlen die Stadtentwads-
serung Schaden am Hausanschlusskanal
feststellen und sehr kurzfristig deren Be-
seitigung verlangen. Deshalb sollte gerade
bei dlteren Hausern und bei moglichen
Hinweisen auf eine Undichtigkeit eine
Dichtigkeitspriifung erwogen oder be-
schlossen werden.

In vielen dlteren Hausern wird nach wie
vor Niederschlagswasser in das Abwasser-
system eingeleitet. Dieses ist in Minchen
bei Neubauten satzungsrechtlich nicht zu-
lassig. Altbauten genieBen mit Einschran-
kungen Bestandsschutz. Im Zuge einer
baulichen Anderung des Abwassersystems
im Haus ware auch der Hausanschlusska-
nal zu tiberpriifen.

Seit 30 Jahren sind wir
erfolgreicher Partner
der Wohnungswirtschaft.
Unsere Philosophie:
Funktionelle Technik und
zuverlassiges Handwerk.

Mit unserem gewerktbergreifenden Komplettkonzept
sind wir auf den Austausch von Fenstern und Hausturen
in bewohnten Wohnanlagen spezialisiert. Unsere
Leistungsversprechen: RAL-zertifizierte Fenstertechnik,
sorgfaltige Planung und Montagedurchfihrung bei
zuverlassiger Termineinhaltung. Auf diese zehn Punkte
kénnen Sie sich jederzeit verlassen:

1. Kostenlose und fachméannische Beratung im Vorfeld der
Entscheidungsfindung

2. Kostenloser Ausschreibungsservice mit individueller
Beschreibung der technischen Details

3. Ausarbeitung eines unverbindlichen Kostenvoranschlags

4. Ubernahme der Terminierung fiir die AufmaBaufnahme
mit den Wohnungseigentimern und Mietern

5. AufmaB fur jedes Fenster und jede Tir unter Ber{ick-
sichtigung der technischen Anschlussdetails

6. Koordination und Festlegung der Einbautermine in
Abstimmung mit allen Beteiligten

7. Sorgfaltige Montagevorbereitung

8. Zugige und termingerechte Durchfiihrung der
kompletten Montage innerhalb eines Tages

9. Einweisung der Wohnungseigentimer und Mieter in
die sachgerechte Nutzung der Fenster mit Aushandigung
einer LGftungs- und Pflegeanleitung

10. Eigener Kundendienst fur spatere Wartungs- und
Serviceleistungen

(I'||\) PORSCHE

wgeamwenans | FE@ASEET UN d Tliren

der Immobilienverwalter
B: AA .
avern e Ein Unternehmen der WERU GmbH

PORSCHE GmbH - Gewerbestrafle 3 - 87448 Waltenhofen-Hegge
Telefon 0831/5 22 62-0 -Telefax 0831/5 22 62-21
info@porsche-fenster-tueren.de - www.porsche-fenster-tueren.de
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Wenn die Priifung
Lecks aufweist

Rund 93 Prozent aller bundesweit existierenden Hausanschlisse sollen undicht sein.

Besonders Anlagen, die bis Mitte der 70er-Jahre gebaut wurden, sind betroffen.

ie Dichtigkeitspriifung bringt
es in vielen Fdllen an den Tag: Alte Ton-
rohre, die damals mit Teerstricken abge-
dichtet und mit Teer vergossen wurden,
haben inzwischen ihre Dichtung verlo-
ren. Wurzelwerk hat sich, vom Abwas-
ser angezogen, inzwischen seinen Weg
in die Rohre gebahnt. Die Kamerafahrt
zur Dichtigkeitspriifung zeigt Scherben,
Wurzeln und durch Lécher eingedrun-
genes Erdreich. Durch das defekte Rohr
tritt Schmutzwasser ins umliegende Erd-
reich und ins Grundwasser aus. Grund-
stiickseigentiimer, die nichts dagegen
unternehmen, begehen eine Ordnungs-
widrigkeit.

Zur Sanierung gibt es nun im Wesentli-
chen zwei Moglichkeiten: Man kann die
bis zu 3,50 m tief liegenden Rohre ausgra-
ben und komplett erneuern. Zum Teil lie-
gen sie aber auch unter dem Fundament,
und dann wird es schwierig.

Zum Gliick gibt es auch die Methode der
Rohrinnensanierung durch sogenannte
Schlauch-Liner.

Mit dieser wirtschaftlichen und umwelt-
freundlichen Technik kénnen beschédigte
bzw. undichte Anschluss- und Grundlei-

Der Autor

DIPL.-ING. THOMAS FRISCH
Geschdftsfiihrender Gesell-
schafter der Frisch & Faust
Tiefbau GmbH, Berlin
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tungen, auch Bogen und Kanile mit Di-
mensionswechsel sowie Abzweige saniert
werden. Das Verfahren kann zur fachge-
rechten Beseitigung von Rissen, einwach-
senden Wurzeln mit vorhergehenden
Frasarbeiten oder anderen Undichtigkei-
ten eingesetzt werden.

Ablauf der Sanierung mittels
Hausanschluss-Liner

Zur Feststellung des Ist-Zustandes wird
eine Reinigung des Hausanschlusska-
nals mit anschlieRender TV-Inspektion
durchgefiihrt. Diese kann vom Hauptka-
nal sowie iiber vorhandene Reinigungs-




6ffnungen in der Grundleitung erfolgen.
Nach Auswertung der TV-Inspektion wird
ein Sanierungskonzept sowie ein Kos-
tenangebot erstellt. Zur Vorbereitung
der durchzufiihrenden Arbeiten werden
eventuelle Hindernisse wie Wurzeln, Ab-
lagerungen oder einragende Dichtungen
sowie Muffenversdtze unter Einsatz von
Frasrobotern oder Kettenschleudern

ca. drei Stunden ist das Harz ausgehdrtet
und bildet ein statisch tragfahiges und
dichtes Neurohr im bestehenden, schad-
haften Hausanschlusskanal, und man kann
von einer Lebensdauer von mindestens
50 Jahren ausgehen.

Nach dem Einbau des Schlauchliners er-
folgt eine Druckpriifung sowie eine TV-
Inspektion mit Priifzeugnis zur Vorlage

Vorbereitende Arbeiten: Reinigung des
Hausanschlusskanals zur Feststellung
des Ist-Zustands mit Kamerafahrt.

Einbringung des flexiblen Textilschlauches
und Andruck mit Wasser oder Luft.

Neue Auskleidung: Der Inliner dichtet
nach dem Ausharten den alten Kanal
statisch tragfahig und dauerhaft ab.

bei den Behdrden. Die Sanierung kann
auf diese Weise bei den Nennweiten von
DN 100 bis DN 250 und mit Bogen bis
90 Grad sowie mit Dimensionswechsel
erfolgen und eignet sich zur Behebung
nahezu aller Schadensbilder. Ein profes-
sionelles Sanierungsteam wird mit dieser
Methode ein bis zwei Hausanschlusskana-
le pro Tag erneuern.

entfernt. Vorhandene Schadensbilder im
alten Hausanschlusskanal werden dann
durch Auskleidung mit dem Schlauchli-
ner auf kompletter Lange behoben. Dazu
wird ein mit Harz getrankter flexibler Tex-
tilschlauch in den vorhandenen Kanal ein-
gezogen und mit Luft- bzw. Wasserdruck

an die Innenwande angedriickt. Nach

DDIVnewsletter — AUF DEM NEUESTEN STAND!

NUTZEN SIE DEN INFORMATIONSVORSPRUNG

M alle 14 Tage die wichtigsten Neuigkeiten aus Politik,
Wirtschaft und Rechtsprechung speziell fur Haus- und
Immobilienverwalter aufbereitet

M kostenfrei, digital und fur mobile Endgeraten optimiert

M ubersichtlich, aktuell und nitzlich fur lhre Alltag.

Uber 12.000 Abonnenten profitieren bereits vom
wichtigsten Branchennewsletter. Sollten Sie noch
nicht registriert sein, melden Sie sich jetzt an:

www.ddiv.de/newsletter

Dachverband Deutscher
Immobilienverwalter e.V.
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Bose Uberraschung
unterm Estrich

Hunderttausende FuRbodenheizungen, die in den 70er- bis Anfang der 90er-Jahre

verlegt wurden, bestehen aus Kunststoffrohren, die sich heute quasi unter den FiiBen

auflosen. Es besteht Handlungsbedarf.

as Problem war seinerzeit
noch nicht abzusehen: Die damals tber-
wiegend verbauten Polyethylen-Rohre
enthalten Stabilisatoren, die im Laufe der
Zeit verloren gehen. Die Leitungsrohre
werden spréde und bekommen Risse. Als
Ursache dafiir ist der permanente Sau-
erstoffeintrag zu sehen. Er durchdringt
den Kunststoff von auBen und gerat auch
mit dem Heizungswasser ins System. In
der Folge entstehen Korrosionsprozesse,
sodass sich zusdtzlich Rost in den Leitun-
gen ablagert. Ein schleichender Prozess,
der aber in der Regel nicht unbemerkt
bleibt: Betroffene Rdume werden nicht
mehr richtig warm, und mit dem zusatzli-
chen Energieaufwand steigen die Kosten.
Die Anlage heizt nicht mehr effizient -
schlimmstenfalls droht der Totalausfall
des Systems. Schatzungen zufolge arbei-

Der Autor

MARCO FROHLICH

Der SHK-Meister ist Prohurist
der TGA Rohrinnensanierung.
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ten lediglich 30 Prozent der im genannte
Zeitraum installierten FuBbodenheizun-
gen heute noch einwandfrei.

Wer Wohnungsnutzern den lieb gewon-
nenen Komfort einer FuBbodenheizung
nicht entziehen oder im Zuge einer ohne-
hin falligen Sanierung MaBnahmen ergrei-
fen will, setzte bisher auf das Durchsptilen

der Leitungen mit Wasser. Fachleute raten
davon inzwischen ab, weil dies das Prob-
lem noch verschlimmern kann. Durch die
Spiilung dringt weiterer Sauerstoff ins
System. Zudem ist die Gefahr eines Rohr-
verschlusses durch freigesetzte Ablagerun-
gen hoch — und dann bleibt nur noch die
Totalsanierung.



Fotos: © Muellek Josef / Shutterstock.com; Fotostudio Jasmin Szabo; TGA Rohrinnensanierung AG

Aus alt mach neu

Als Alternative bietet sich bereits seit dem
Jahr 2005 ein innovatives Verfahren an,
das die maroden Leitungen von innen
saniert und nachhaltig auf den heutigen
Stand der Technik bringt. Im Unterschied
zu den damals verwendeten Kunststofflei-
tungen haben heutige Heizungs-PE-Rohre
u.a. eine Sperrschicht aus Ethylen-Vinylal-
kohol-Copolymer (EVOH), die die Sau-
erstoffzufuhr zuverldssig unterbindet. Bei
der neuen Rohrinnensanierung wird auch
in alte Heizungssysteme ein Innenbe-
schichtungsmaterial aus viskosem Harz
eingetragen, das eine zuverldssige Sauer-
stoffbarriere bildet. Im Rohrinnern wird
somit weitere Verschlammung verhindert,
die mit der Beschichtung versiegelte Heiz-
schlange ist wie neu — und arbeitet wieder
effizient.

Gezielte Diagnose

Selbst Sachverstandige haben es Jahre
nach dem Einbau oft schwer, den wahren
Zustand einer FuBbodenheizung von au-
RBen einzuschatzen. Ohne bauliche MaR-
nahmen werden zuverlédssige Ergebnisse
bei der Zustandsanalyse daher am besten

Kleinanzeigen

durch die Kombination verschiedener
Diagnoseinstrumente erzielt. Mit einem
mobilen Labor werden alle Daten aus der
FuBbodenheizung erkundet, um genaue
Schlussfolgerungen iiber Alterung und
Zustand der Kunststoffrohre treffen zu
konnen. Zusatzlich zur Wasser- und Zu-
standsanalyse hilft bei vorhandenen Un-
dichtigkeiten nur der ,tiefere” Einblick.
Mit einer thermografischen Analyse erhalt
der Fachmann eine Art ,Rontgenbild” der
FuBbodenheizung. Mit Know-how kann
zwischen altersbedingten Schaden und In-
stallationsméangeln differenziert werden.
Beginnen die Kunststoffrohre zu verspro-
den, lasst sich ihr Totalersatz durch eine
Sanierung verhindern. Der Estrich muss
wahrenddessen nicht aufgerissen, die
Wohnung nicht geraumt werden.

Reinigung von innen und
Beschichtung

Zur Sanierung wird zunachst samtliches
Restwasser mit Druckluft aus dem Heiz-
system geblasen. AnschlieBend werden
die Rohrinnenflichen mit einem Abra-
sivgemisch von Schlammriickstanden
und Verkrustungen gereinigt. In die nun

Hier konnte auch Ihre Kleinanzeige stehen, weitere Informationen
erhalten Sie bei: Isabella Gnirf§, Mediaberatung
Tel.: +49 89 419694-32, ignirss@avr-verlag.de

| Rissig und sprode gewordene
PE-Rohre mit Ablagerungen

beschichtetes PE-Rohr nach
der Sanierung

blanken Rohrleitungen wird die Beschich-
tungsmasse per Luftstrom in den Heiz-
schlangen feinverteilt und mit Hilfe eines
Kalibrierwerkzeugs gleichmaRBig hauchdiinn
auf die Innenwidnde aufgetragen. Nach
ca. 48 Stunden ist das Material ausgehartet,
im alten Rohr ein neues entstanden, das
die Lebensdauer der FuBbodenheizung um
bis zu 25 Jahre verlangern kann. Das Ver-
fahren eignet sich flir Fubodenheizungen
aus Kunststoff ab 10 mm Innendurchmes-
ser, sofern noch mindestens 20 bis 30 Pro-
zent der Stabilisatoren darin enthalten
sind, und ist nach zwei bis drei Tagen pro
Wohnung abgeschlossen. Die Heizungs-
anlage bleibt dabei in Betrieb. Die Kosten
belaufen sich auf etwa ein Flnftel bis ein
Drittel der herkémmlicher Sanierungen
und sind derzeit mit bis zu 10 Prozent
durch KfW-Mittel férderungsfahig.

Verwalterausbildungen:

und/oder

nach dem Rahmenstoffplan der IHK
Infos: www.immobilien-institut.de
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Entscheidungen rund
um das Wohneigentum

Darf ein Verwalter Bonitdtsnachweise von Kaufern einer Wohnung aus einer Eigentiimer-

gemeinschaft verlangen? Ist es einer Wohnungseigentimergemeinschaft erlaubt, mit einer

Kamera-Attrappe den Eindruck einer Uberwachungssituation herzustellen? Muss ein

Eigentlimer Hausgeldzahlungen auf ein Treuhandkonto des

Verwalters zahlen? So entschieden die Gerichte.

Verlangen eines Bonitdtsnachweises vor
Zustimmung des Verwalters zur Veraulerung

Was war passiert: Die Kldgerin, Eigenti-
merin zweier Wohnungen in einer WEG,
ersuchte die beklagte Verwalterin um de-
ren Zustimmung zur VerauBerung ihrer
Wohnungen. Die Verwalter-Zustimmung
war nach den Bestimmungen der WEG zur
VerduRerung erforderlich. Weil in der Woh-
nungseigentlimergemeinschaft Sanierungen
mit einem Kostenvolumen von mehreren
Millionen Euro anstanden, teilte die Verwal-
terin der Eigentlimerin mit, dass sie erst Er-
kundigungen Uber die Solvenz und Bonitat
der Erwerber einziehen misse, und bat die

Die Autorin

CLAUDIA OTTLO

Die Rechtsanwiiltin ist in der Kanzlei
»Sibeth Partnerschaft Rechtsanwilte
Steuerberater” schwerpunktmdflig
auf den Gebieten Miet- und
WEG-Recht tiitig.

www.sibeth.com

46 DDIVaktuell 03115

Eigentlimerin um die Vorlage entsprechen-
der Unterlagen. Die Erwerber teilten darauf-
hin lediglich mit, dass sie den Kauf finanzieren
kénnten, ohne jedoch auf die Sanierungs-
maRnahmen einzugehen. Der Verwalterin
wurde sodann lediglich eine Schufa-Auskunft
vorgelegt, jedoch weder Einkommensnach-
weise noch sonstige Informationen iber die
Zahlungsfahigkeit der Erwerber. Die Eigenti-
merin erhob schlieBlich Klage gegen die Ver-
walterin auf Zustimmung zur VerauRerung.

Die Meinung des Gerichts: Nach Ansicht
des Gerichts war die Beklagte nicht in Ver-
zug mit der Erteilung ihrer Zustimmung.
Sie hatte als Verwalterin ein berechtigtes
Interesse daran, im Hinblick auf die bevor-
stehenden kostenintensiven Sanierungs-

malnahmen die Bonitdt der Erwerber zu
klaren. GemaB §12 Abs. 2 WEG darf der
Verwalter seine Zustimmung zur Verdu-
Rerung aus wichtigem Grund versagen,
was nach den Ausfiihrungen des Gerichts
dann gegeben ist, wenn unklar ist, ob der
Erwerber seinen Beitrags- und Finanzie-
rungsverpflichtungen nachkommen kann.

Dokumentation: LG Koln, Beschluss
vom 08.09.2014 - 29 T 96/’]4 = NZM
2015, 57

RATSCHLAG FUR DEN VERWALTER:

Wenn wie in dem vom Landgericht zu entscheidenden Fall bereits absehbar ist, dass
die WEG in naher Zukunft erheblichen Finanzierungsbedarf haben wird, darf der
Verwalter ein besonderes Augenmerk auf die Zahlungsfihigkeit von potenziellen Er-

werbern legen. Es ist im Interesse der WEG, deren Finanzkraft sicherzustellen. Dies
ist aber nur dann der Fall, wenn auch neue WEG-Mitglieder ihren Verpflichtungen
nachkommen kénnen. Sofern also eine VerduBerung von Wohnungseigentum nur
mit Zustimmung des Verwalters erfolgen kann, darf dieser belastbare Informationen
zur Bonitdt der Erwerber verlangen, wenn bereits einigermafen konkret absehbar
erhebliche finanzielle Belastungen auf die WEG zukommen.

Foto: © 3dfoto, pixinoo / Shutterstock.com



Anbringung einer Kamera-Attrappe

Was war passiert: Die Parteien des Rechts-
streits bilden eine Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft. Die Beklagten haben an
der AuBenwand ihrer Garage auf dem ge-
meinschaftlichen Grundstiick eine Kamera-
Attrappe angebracht. Die Kamera war auf
das im Gemeinschaftseigentum stehende
Grundstiick gerichtet. Die Klager verlangten
die Entfernung der Kamera-Attrappe.

Die Meinung des Gerichts: Das Gericht
bejahte auch in zweiter Instanz den Be-
seitigungsanspruch der Klager. Es fiihrte
aus, dass auch eine Kamera-Attrappe die
Klager gem. §§ 22 Abs. 1, 14 Nr. 1 WEG
benachteilige, weil weder fir die Klager,
noch fiir Besucher der WEG-Anlage er-
sichtlich sei, ob es sich nicht doch um eine

funktionsfdhige Uberwachungsanlage
handele. Der durch die Attrappe erzeugte
Uberwachungsdruck sei nicht geringer zu
beurteilen als bei einer echten, funktions-
fahigen Kamera.

Dokumentation: LG Disseldorf, Urteil vom
28112013 -19S 25/13 =7ZMR 2014, 472

RATSCHLAG FUR DEN VERWALTER:

Dass an die Aufstellung ,echter” Videoiiberwachungsanlagen strenge Vorschriften ge-
knlipft sind, wurde bereits hochstrichterlich entschieden (siehe DDIV 03 /14). Aber
auch bei der Anbringung von Kamera-Attrappen im Gemeinschaftseigentum ist noch
der Magstab der (22 Abs. 1, 14 Nr. T WEG zu beachten: Einer Beschlussfassung
miissen dann alle Eigentiimer zustimmen, die tiber das gem. f 14 Nr. T WEG bestimm-
te Mag hinaus beeintrdchtigt werden. Dies kdnnen (neben der Beeintrdchtigung durch
die optische Verdnderung, die die Anbringung einer Video-Kamera mit sich bringen
kann) alle von dem erzeugten Uberwachungsdruck betroffenen Wohnungseigentimer
sein. Dennoch kann grundstzlich die Anbringung einer Attrappe gegeniber einer ech-
ten Videotiberwachungsanlage das ,mildere Mittel” sein, bei dem dann jedenfalls auch
nicht die strengen Vorgaben von {J6b BDSG beachtet werden miissen.

Keine Hausgeldzahlung auf Treuhandkonto des Verwalters

Was war passiert: Die Mitglieder einer
Wohnungseigentiimergemeinschaft strit-
ten Uber riickstandige Hausgeldzahlun-
gen des beklagten Miteigentlimers. Der
Miteigentlimer wurde wiederholt von der
Verwalterin zur Zahlung des Hausgeldes
aufgefordert. Das Konto, auf das der Mit-
eigentiimer die Hausgeldzahlungen hitte
leisten sollen, war ein offenes Treuhand-
konto, dessen Inhaber der Verwalter war.
Der Miteigentiimer verweigerte zunachst
die Zahlung auf dieses Konto.

Die Meinung des Gerichts: Das Amtsge-
richt wies die Klage ab. Es entschied, dass
der beklagte Miteigentlimer berechtigt
war, den Zahlungsaufforderungen der
Verwalterin keine Folge zu leisten, weil
die Verwalterin nicht Zahlung auf ein ei-
genes Konto der Wohnungseigentiimer-

gemeinschaft, sondern auf ein offenes
Treuhandkonto der Verwalterin verlangt
hatte. Ein Wohnungseigentiimer ist nach
Ansicht des Gerichts nicht verpflichtet,
eine Zahlung auf ein nicht unmittelbar
der Wohnungseigentiimergemeinschaft
zustehendes Konto zu erbringen, wenn

die Zahlungsfahigkeit der WEG durch
die Zahlungsriickstande nicht gefahrdet
wird.

Dokumentation: AG Hamburg, Urteil
vom 25.07.2014 - 10 C 24 /14 = BeckRS
2014, 16108.

RATSCHLAG FUR DEN VERWALTER:

Nach 27 Abs. 5 S. T WEG hat der Verwalter einer WEG die eingenommenen
Gelder von seinem Vermdgen getrennt zu halten. Er darf sie weder mit eigenen
Mitteln vermischen, noch mit den Geldern einer anderen WEG. Da die Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft selbst rechtsfdhig ist, sind die Konten auf den Namen der
WEG zu fiihren. Eine Kontofiihrung auf eigenen Namen entspricht nicht ordnungs-
gemdfer Verwaltung, weil die Wohnungseigentiimer dann nicht gleichermafen bei
einer Zwangsvollstreckung gegen den Verwalter oder einer Insolvenz des Verwalters
vor einem Zugriff auf WEG-Vermégen geschiitzt sind.
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Nach energetischer Sanierung ist sie durchaus rechtens. Aber was ist dabei zu beachten?

m in einem laufenden Miet-
verhdltnis iber Wohnraum die Miete er-
héhen zu konnen, sieht der Gesetzgeber
grundsatzlich zwei Moglichkeiten fiir ei-
nen Vermieter vor:

Der Vermieter kann sich einerseits auf die
ortsiibliche Vergleichsmiete oder einen

Der Autor

STEPHEN LIETZ

Der Rechtsanwalt ist Fachanwalt fiir
Miet- und Wohnungseigentumsrecht
in der Berliner Kanzlei Joswig e Kolle-
gen Rechtsanwiilte und Notare.

www.joswig-kollegen.de
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qualifizierten Mietspiegel berufen und
den Mieter gemaR § 558 BGB dazu auffor-
dern, einer Mieterhohung zuzustimmen.
Erhdlt er die Zustimmung nicht, kann er
den Klageweg beschreiten.

Andererseits darf der Vermieter gemag
§559 BGB 11 Prozent der aufgewende-
ten Kosten einer Modernisierung auf die
Jahresmiete umlegen. Dabei unterschei-
det das Gesetz in §555b BGB die Flle der
energetischen Modernisierung von allen
anderen Modernisierungsleistungen.

Die energetische Modernisierung
Als energetische Modernisierung defi-
niert das Gesetz ,bauliche Veranderungen,
durch die in Bezug auf die Mietsache End-
energie nachhaltig eingespart wird".
Anders als bei allen anderen Moderni-
sierungsmaBnahmen, kommt es bei der
energetischen Modernisierung nicht da-

rauf an, ob sich der Gebrauchswert der
Wohnung fiir den Mieter erhoht hat oder
sich die allgemeinen Wohnverhiltnisse auf
Dauer verbessern. Alleiniges Kriterium ist
die Einsparung von Primdrenergie. Der
Gesetzgeber hat hier die politisch gewoll-
ten Klimaschutzziele quasi per Gesetz zu
Zielen der Mietvertragsparteien erhoben.
Um die aufgewendeten Kosten tatsachlich
und schnellstméglich auf die Miete umle-
gen zu kdnnen, sind die folgenden Schritte
zu beachten:

Die Ankiindigung

einer Modernisierung

Der Vermieter hat dem Mieter gemaR
§555c BGB die Modernisierungsmag-
nahme drei Monate vor deren Beginn in
Textform anzukindigen. Art und Umfang
der Arbeiten missen dabei beschrieben
werden, ebenso wie der voraussichtliche

Alleiniges Kriterium fir energetische

Modernisierungen ist laut Gesetz die

Einsparung von Primarenergie.

Foto: © sloukam / Shutterstock.com



Beginn und der Abschluss der MaBnahme
und die zu erwartende Mieterhohung.
Der Vermieter hat auch plausibel zu be-
griinden, dass durch die geplante MaR-
nahme nachhaltig Energie oder Wasser
eingespart wird. Je nach geplanter MaB-
nahme ist dabei unterschiedlicher Be-
grindungsaufwand erforderlich. Bei
einer Verbesserung der Warmedammung
durch die Anbringung von Warmedamm-
verbundsystemen und Erneuerung der
Fenster darf von einer energetischen
Sanierung ausgegangen werden. Bei ei-
ner Umstellung der Heizungsart, z.B. auf
Fernwarme, Warme-Contracting oder nur
durch Einbau einer moderneren Heizungs-
anlage, ist die Primdrenergieeinsparung
anhand konkreter Vergleichsberechnun-
gen darzulegen. Allerdings darf der Ver-
mieter dabei auf allgemein anerkannte
Pauschalwerte in Bezug auf die energeti-
sche Qualitat seiner verwendeten Bautei-
le Bezug nehmen. Es genligt also etwa die
Angabe entsprechender Verbrauchswerte
eines Heizungsherstellers.

Der Mieter ist auch darauf hinzuweisen,
dass ihm eventuell der Einwand einer un-
zumutbaren Harte zusteht, sodass er die
Modernisierungsarbeiten nicht dulden
muss. Eine solche Harte kann in einer
schweren Krankheit begriindet liegen,
aber auch in einer momentanen berufli-
chen Situation, die es unméglich macht,
die Durchfithrung der Arbeiten zu erdul-
den. Dabei handelt es sich regelmaBig um
voriibergehende Umstande, da die Durch-
flihrung von ModernisierungsmaBnahmen

11 Prozent der flr eine Modernisierung

aufgewendeten Kosten konnen auf die

Jahresmiete umgelegt werden.

grundsdtzlich zu dulden ist und der Ver-
mieter, aber auch die Allgemeinheit ein
iberwiegendes Interesse an der Durch-
fihrung der MaBnahmen hat. Lediglich
momentane, besonders schwerwiegende
Hinderungsgriinde kommen daher als be-
sondere Harte im Sinne des §555d Abs. 3
BGB in Betracht.

Kindigt der Vermieter die Moderni-
sierung nicht in dieser Art oder nicht
rechtzeitig an, oder erhohen sich die an-
gekiindigten Kosten um mehr als 10 Pro-
zent, kann er gemaR § 559b Abs. 2 BGB
die Mieterhdhung erst sechs Monate ver-
zogert geltend machen.

Ein Verwalter, der diese Regelungen nicht
beachtet, kann sich gegeniiber dem Eigen-
tlimer schadensersatzpflichtig machen.

Die Modernisierungskosten

Von den Modernisierungskosten sind vor
deren Umlage diejenigen Kosten in Abzug
zu bringen, die fiir ErhaltungsmaRnah-
men ohnehin aufzuwenden gewesen wa-
ren, denn diese Kosten trdgt der Mieter
nicht. Dies konnen z.B. die Kosten fiir die
ohnehin nétige Instandsetzung der Fens-
ter sein. Es kann dann lediglich der Kos-

Kosten fur ohnehin nétige Instandsetzung

und verwendete Fordermittel sind von

den Gesamtkosten abzuziehen.

tenanteil umgelegt werden, der lber die
Kosten einer notwendigen Instandsetzung
hinausgeht.

Ebenso kénnen verwendete Drittmittel,
also Gelder, die als 6ffentliche Férderung
ausgereicht und verwendet wurden, gemag
§559a BGB nicht mit umgelegt werden.

Die Erh6hungserklirung

Nach Abschluss der Arbeiten ist dem
Mieter die Mieterhohung schriftlich zu
erklaren. D.h., die Erhéhungserklarung
muss die aufgewendeten Kosten auflisten
und anhand der Umlagemaoglichkeit von
11 Prozent, gemessen an der Wohnungs-
groBe, die verlangte Erhohung nachvoll-
ziehbar erldutern.

Die Mieterhohung wirkt mit Beginn des drit-
ten Monats nach dem Zugang der Mieter-
hohungserklarung (§ 559b Abs. 2 BGB).
Entsprach die Modernisierungsankiindi-
gung nicht den oben beschriebenen Kri-
terien, wirkt die MieterhShung erst sechs
Monate spater.

Das Sonderkiindigungsrecht

Dem Mieter steht nach §555e BGB das
Recht zu, nach Erhalt der Modernisie-
rungsankindigung das Mietverhaltnis
aulerordentlich, mit Ablauf des lber-
nachsten Monats, also mit einer Zweimo-
natsfrist zu kiindigen. Die Kiindigung
muss bis zum Ende des Monats erfolgen,
der auf die Modernisierungsankiindigung
folgt.

NEMETSCHEK Crem Solutions GmbH & Co. KG // KokkolastralRe 2 // 40882 Ratingen
Tel.: +49 2102 5546 0 // Fax: +49 2102 5546 404 // info@crem.nemetschek.com
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Der § 35a EStG

Er beschaftigt die Verwalter nun seit 2006, denn es geht um die steuerliche

Absetzbarkeit haushaltsnaher Dienstleistungen und Handwerkerleistungen.

Von Steffen Haase

ie Neuerungen ergeben sich
jeweils aus dem aktuellen Anwendungs-
schreiben des Bundesministeriums der
Finanzen (BMF). Insbesondere bei Neu-
baumaBnahmen und Schornsteinfe-
gerleistungen gibt es seit Januar 2014
beachtenswerte Anderungen.

Mit Schreiben vom 10.1.2014 hat das
BMF seine bisherigen Anwendungsregeln
zur SteuerermaRigung fiir haushaltsnahe
Beschaftigungsverhaltnisse, haushaltsnahe
Dienstleistungen und Handwerkerleistun-
gen (§35a EStG) liberarbeitet. Auch wenn
das BMF in weiten Teilen an seinen Aus-
sagen aus dem Vorgangerschreiben vom
15.2.2010 (BStBI 2010 |, S. 140) festhalt,
gibt es doch einige Neuerungen, die im Fol-
genden (auszugsweise) dargestellt werden.
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Handwerkerleistungen auch

bei Nutzflaichenerweiterung
begiinstigt (Rz. 20)

Zwar geht das BMF nach wie vor davon aus,
dass handwerkliche Tatigkeiten im Rahmen
einer NeubaumaBnahme nicht als Hand-
werkerleistungen i.S.d. §35a Abs. 3 EStG
abgezogen werden konnen. Die Definition
der NeubaumaBnahme hat sich jedoch im
Vergleich zum Vorgdngerschreiben gedn-
dert: Bisher hatte das BMF darunter alle
MaRnahmen gefasst, die in Zusammenhang
mit einer Nutz- oder Wohnflachenschaf-
fung bzw. -erweiterung stehen (friihere
Rz. 20). Im neuen Schreiben definiert das
BMF eine NeubaumaRnahme nun als alle

»MaBnahmen, die in Zusammenhang mit
der Errichtung eines Haushalts bis zu dessen
Fertigstellung” anfallen (neue Rz. 21). Ob es
sich bei den Kosten ertragsteuerrechtlich
um Erhaltungs- oder Herstellungsaufwand
handelt, ist unerheblich. Das BMF weist aus-
driicklich darauf hin, dass nun auch MaBnah-
men im Zusammenhang mit einer neuen
Wohn- bzw. Nutzflachenschaffung in einem
vorhandenen Haushalt steuerlich beglinstigt
sind (Rz. 20). Handwerkerleistungen diirfen
auch dann nicht (mehr) aberkannt werden,
wenn die BaumaBnahme den Gebrauchs-
wert der Immobilie nachhaltig erhoht.

PRAXISTIPP: Diese Ausflihrungen sind fur
die Praxis sehr bedeutsam, denn sie begins-
tigen nun z.B. auch Handwerkerleistungen
in Zusammenhang mit einem Dachausbau
oder der Errichtung eines Wintergartens!

Gutachtertitigkeiten und Schorn-
steinfegerleistungen (Rz. 22, 58)
Nach wie vor kénnen Aufwendungen fir
Gutachtertatigkeiten nicht im Wege des
§35a EStG abgezogen werden. Das BMF
fasst hierunter nun ausdriicklich Mess- und
Uberpriifungsarbeiten, Legionellenprii-
fungen, Kontrollen von Aufzligen oder
Blitzschutzanlagen, Feuerstdttenschauen
und andere technische Priifdienste — auch
wenn sie durch Kaminkehrer oder Schorn-
steinfeger erbracht werden.

Daran anknipfend formuliert das BMF
folgende Ubergangsregelung fir Schorn-

Kosten flir MaBnahmen zu Erhaltung

und Herstellung sind gleichgestellt.

Foto: © kurhan / Shutterstock.com



Seit 2014 sind Handwerkerleistungen

begiinstigt, Gutachterleistungen

allerdings nicht.

steinfegerleistungen: Bis einschlielich
2013 konnen die Leistungen eines Schorn-
steinfegers noch in voller Hohe als Hand-
werkerleistung abgezogen werden. Ab
2014 ist eine Aufteilung in beglinstigte
Handwerkerleistungen (Kehr-, Repara-
tur- und Wartungsarbeiten) und nicht be-
glinstigte Gutachtertatigkeiten (Mess- und
Uberpriifungsarbeiten, sowie Feuerstat-
tenschauen) erforderlich.

Offentlich geforderte

MaBnahmen (Rz. 24, 25)

Nach §35a Abs. 3 Satz 2 EStG konnen
Kosten fiir Handwerkerleistungen nicht ab-
gezogen werden, sofern sie auf Sffentlich ge-

forderte MaRnahmen entfallen (= Férderung
durch zinsverbilligte Darlehen oder steuer-
freie Zuschsse); dieser Ausschluss gilt seit
dem Veranlagungszeitraum 2011. Das BMF
greift dieses Abzugsverbot nun erstmalig auf
und erklart, dass auch bei einer nur teilwei-
se geforderten BaumaBnahme (z.B. wegen
Ubersteigens des Forderhdchstbetrags) ein
Abzug der Handwerkerkosten komplett
ausgeschlossen ist. Die Kosten kénnen so-
mit nicht anteilig fiir den ungeforderten Teil
der einzelnen BaumaRnahme abgezogen
werden. Anders ist der Fall gelagert, wenn
mehrere EinzelmaBnahmen durchgefiihrt
werden (z.B. geforderte Heizungserneue-
rung und ungeférderte Fassadendammung).

In diesem Fall ist ein Kostenabzug fiir den un-
geférderten Teil erlaubt.

Uberarbeitete Aufzihlung (Anlage 1)
Das BMF hat seine beispielhafte Aufzah-
lung begiinstigter und nichtbeglinstigter
Kosten in Anlage 1 des Schreibens um
einige Punkte ergdnzt. Demnach sind
als Handwerkerleistungen grundsatzlich
folgende Arbeiten begiinstigt (auf dem
privaten Grundstiick):

M Errichtung von AuBenanlagen,

B Wegen,

M Z3unen und Stltzmauern,

M Dachgeschossausbau,

B Kamineinbau,

B Kellerausbau und

B Terrasseniiberdachungen.

Nicht begiinstigt sind ausdriicklich
B Dichtigkeitspriifungen von
Abwasseranlagen,
M Haushaltsauflésungen und
B Leistungen zur Tierbetreuung.

SIND SIE RECHTSSICHER UNTERWEGS?

Nutzen Sie die Mustervertrage und Praxishilfen des DDIV fiir einen rechtssicheren und kompetenten Auftritt. Unser gepriftes
Fachwissen steht allen Immaobilienverwaltern schnell und unkompliziert unter www.ddiv.de oder per E-Mail an bestellung@ddiv.de zur
Verfiigung. Die Mitgliedsunternehmen der DDIV-Landesverbande finden die Vertrage kostenfrei abrufbar im Intranet www.ddiv.de.

Muster-Verwaltervertrage (Stand April 2014)

Zum Download | Fir DDIV-Mitgliedsunternehmen kostenfrei

DDIV-Praxishilfen

ZMR Sonderheft 2011
Musterabrechnung fir VWWohnungs-
eigentimergemeinschaften

€ 15 [zzgl. MwSt.)

WEG-Verwaltung

Vertrag Uber die Verwaltung von \Wohnungseigentumsanlagen
(in einer Lang- und einer Kurzfassung]

€ 89 (zzgl. MwSt.)

Kompendium Energetische Sanierung
2., Uberarbeitete Auflage,

Februar 2014

kostenfrei

Mietverwaltung
Vertrag Uber die Verwaltung von \Wohngeb&uden
€ 59 (zzgl. MwSt.)

SE-Verwaltung
Vertrag Uber die Verwaltung von Sondereigentum
€ 59 (zzgl. MwSt.)
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POLITISCHE STELLUNGNAHME

Keine Kiirzung

des

Handwerkerbonus’

Aktuelles zu § 35a EStG: eine politische Stellungnahme zur geplanten Begrenzung der

Absetzbarkeit von Handwerkerrechnungen zugunsten energetischer Sanierung.

eit 2006 konnen Arbeitskosten von Handwer-
kerrechnungen, die im Haushalt des Steuerpflichtigen
erbracht werden, mit bis zu 1.200 Euro pro Jahr von der
Steuerschuld abgezogen werden. Zu diesen handwerkli-
chen Tétigkeiten zahlen u. a. die Arbeiten an Innen- und
AuBenwanden, Arbeiten am Dach oder der Fassade,
Reparatur oder Austausch von Fenstern und Tiiren,
Streichen und Lackieren der selbigen, auch von Wand-
schranken und Heizkorpern, Reparatur oder Austausch
von Bodenbeldgen, Reparatur, Wartung oder Austausch
von Heizungsanlagen und Sanitérinstallation, Moderni-
sierung oder Austausch der Einbaukiiche, Gartengestal-
tung und Pflasterarbeiten und vieles mehr.

Bekdampfung der Schwarzarbeit

Die SPD stellte diese steuerliche Absetzbarkeit infra-
ge und brachte eine 300-Euro-Bagatellgrenze in die
Diskussion. Handwerkerrechnungen sollen demnach

Der Autor

DR. OTMAR BERNHARD

Der Rechtsanwalt und Staatsminister a. D. ist
Mitglied des bayrischen Landtags.

tiberhaupt nicht mehr steuerlich berticksichtigt wer-
den. Stattdessen sollte die energetische Gebdudesa-
nierung steuerlich geférdert werden. Diesen Vorschlag
halte und hielt ich fiir falsch. Denn gerade fiir kleine-
re und mittlere Einkommen kdme die Kirzung oder
Abschaffung des Handwerkerbonus einer Steuererhd-
hung gleich. Dadurch wiirde z.B. die Renovierung ei-
nes Hauses oder einer Wohnung massiv teurer. Zudem
ist der Handwerkerbonus’ ein wichtiges Instrument zur
Bekdmpfung der Schwarzarbeit. Er ist eine Konjunktur-
stiitze, weil er kleine und mittlere Handwerksbetriebe
fordert.

Steuerpolitisch kontraproduktiv

Die Abschaffung des Handwerkerbonus’ ware auch
steuerpolitisch kontraproduktiv. Denn jeder Euro, auf
den der Staat verzichtet, |6st acht bis zehn Euro an In-
vestitionen aus, was wiederum Steuer- und Sozialabga-
ben bringt. Ebenso fiihrt jede Steuererhéhung zu einem
volkswirtschaftlichen Wohlfahrtsverlust. Der Koalitions-
ausschuss hat jetzt auf Druck der CSU richtigerweise
entschieden, dass es keine steuerlichen Anreize auf Kos-
ten des Handwerkerbonus’ geben wird.

Die Steuer- und Abgabenlast ist ohnehin sowohl fir
kleine und mittlere Unternehmen als auch fiir abhan-
gig Beschiftigte zu hoch. Deshalb muss das Problem
der leistungsfeindlichen kalten Progression schnell
geldst werden und mit der Abschmelzung des Solida-
ritdtszuschlages endlich begonnen werden. Wer es mit
dem Klimaschutz ernst meint, sollte selbstverstandlich
steuerliche Anreize fiir die energetische Gebaude-
sanierung schaffen, aber eben nicht auf Kosten des
Handwerkerbonus’. Davon wiirden alle profitieren: die
Umwelt, ausfithrende Unternehmen, die Gebaude-
eigentiimer sowie die Steuer- und Sozialkassen.
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Unverhofft
kommt oft

Komplexe Aufgaben, vielfaltige Risiken.

Wohl dem, der hinreichende

Vorsorge getroffen hat — mit

Versicherungen flr

Immobilienverwalter.

Der Autor

RONNY NEHMITZ

Der Vertriebsdirektor der
RheinLand Versicherungs
AG verfiigt iiber 25 Jahre
Erfahrung in der
Versicherungsbranche.

ersaumnisse werden erst dann be-
wusst, wenn sie sich als Schaden verwirk-
licht haben. Ohne Versicherungsschutz
kann dies die Existenz — unter Umstanden
nicht nur die berufliche — des Hausverwal-
ters ruinieren. Sie sind deshalb gut beraten,
flr sich ausreichenden Versicherungsschutz
einzukaufen. Dariiber hinaus gehort es zu
den Pflichten des Hausverwalters, im In-
teresse der Eigentiimer flir hinreichenden
Versicherungsschutz zu sorgen.

GRUNDSATZLICHES ZU DEN
VERSICHERUNGSARTEN

Derjenige, der einem anderen einen Schaden
zufligt, ist ihm nach dem Gesetz zum Ersatz
des Schadens verpflichtet. Diese Verpflich-
tung kann jeden treffen und dies zufillig.
Hierbei ist haufig unklar, ob das Verhalten
des in Anspruch Genommenen den Schaden
wirklich verursacht hat bzw. welchen Anteil es
an der Entstehung des Schadens hatte. Mit
anderen Worten: In welchem MaRe trifft den
in Anspruch Genommenen die Verantwor-
tung flir den Schaden? Wie weit haftet er?
Haftpflichtversicherungen bieten dem
Versicherungsnehmer bzw. den versicher-
ten Personen einen Mehrfachschutz bei
Schadenersatzanspriichen!

Der Versicherer priift zundchst die Haft-
pflichtfrage. Das heiflt, er untersucht, ob
die Anspriiche dem Gesetz nach berechtigt
sind, also die Versicherten gesetzlich ver-
pflichtet sind, einen Schaden zu ersetzen
und wie viel sie ggf. ersetzen miissen. Kurz:
Der Versicherer priift, ob die Versicherten
haften und wenn ja, in welchem Umfang.

Je nach Ergebnis dieser Priifung:
wehrt der Versicherer fiir die Versi-
cherten unbegriindete Anspriiche
ab (Rechtsschutzfunktion betref-
fend Schadenersatzanspriichen)
oder

er kommt im Rahmen der verein-
barten Versicherungssumme(n)
fiir die Entschddigung auf, die die
Versicherten an den Geschadigten
zu zahlen haben.

Sollte es zu einem Rechtsstreit tiber den
Anspruch kommen, fiihrt der Versiche-
rer auf seine Kosten den Rechtsstreit im

ART DER VERSICHERUNG

VERSICHERTE UND INTERESSEN
Wer hat Versicherungsschutz bzw. wer ist
Versicherungsnehmer /versicherte Person?

HAFTPFLICHT-VERSICHERUNGEN
Schiitzt vor Schadenersatzanspriichen Dritter

SACH-VERSICHERUNGEN

Ersetzt dem Versicherungsnehmer bei Verlust oder Beschadigung
versicherter Sachen, den Schaden, der durch eine versicherte Gefahr
verursacht wurde.

HAUSVERWALTER

Betriebshaftpflicht-Versicherung
Vermogensschaden-Haftpflichtversicherung

Betriebs-Inhaltsversicherung
Geschifts-Gebdudeversicherung (wenn im eigenen Gebdude tatig)
Ertragsausfall-(Betriebsunterbrechungs-) Versicherung

EIGENTUMER /
EIGENTUMERGEMEINSCHAFT

Haus- /Grundbesitzer-Haftpflichtversicherung

(Wohn-)Gebdudeversicherung
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Namen der Versicherten. Der Hausverwal-
ter selbst kann sich mit zwei Haftpflicht-
versicherungen umfassend schiitzen:

Die Betriebshaftpflicht-Versicherung
Sie bietet im Wesentlichen Deckung fir
die Haftpflicht wegen Personenschaden
(Totung, Verletzung des Korpers oder
Schadigung der Gesundheit von Men-
schen) und Sachschdden (Beschadigung,
Verderben, Vernichtung von Sachen), die
aus dem Betriebsstdttenrisiko des Versi-
cherungsnehmers (in der Regel Biirobe-
trieb) oder in Ausiibung der Tatigkeit als
Hausverwalter entstanden sind.

Die Vermdgensschadenhaftpflicht-
Versicherung

Sie bietet dem Hausverwalter Deckung fiir
den Fall, dass er wegen eines in Ausiibung
seiner beruflichen Tatigkeit begangenen
VerstoRes von einem anderen aufgrund
gesetzlicher Haftpflichtbestimmungen fiir
einen Vermogensschaden verantwortlich
gemacht wird. Das sind Schaden, die weder
Personenschdden noch Sachschaden sind
und sich auch nicht aus solchen herleiten.
Ein Vermdgensschaden kann u.a. aus Feh-
lern beim Abschluss von Mietvertragen oder
durch Fristversaumnisse bei der Geltendma-
chung von Anspriichen flir die Eigentiimer /
Eigentiimergemeinschaft entstehen.

Die Haus- und
Grundbesitzerhaftpflicht-Versicherung
Diese Versicherung muss der Hausverwalter
in der Regel fir die Eigentlimer abschlie-
Ren. Sie bietet den Eigentlimern — wie die
Betriebshaftpflicht-Versicherung dem Haus-
verwalter — ebenfalls Deckung fir Personen-
und Sachschaden, und zwar fir solche, die
aus der Verletzung von Pflichten resultieren,
die den Eigentiimern in ihrer Eigenschaft
als Gebdude- oder Grundstiicksbesitzer
obliegen (z.B. bauliche Instandhaltung, Be-
leuchtung, Reinigung, Streu- und Schnee-
raumdienst auf Gehwegen).

Sie schiitzen den Versicherungsneh-
mer bei Schaden an seinen eigenen
Sachen, die durch die im Versicherungs-
vertrag vereinbarten und dort definier-
ten Gefahren entstanden sind. Fir den

'm der

Verwalter fur

Hausverwalter am wichtigsten sind die
Geschéftsinhaltsversicherung und die Ge-
schaftsgebaudeversicherung. Auch eine
Ertragsausfall-(Betriebsunterbrechungs-)
Versicherung kann sich als sinnvoll erweisen.

Die Inhaltsversicherung

Mit ihr werden die technische und kauf-
mannische Betriebseinrichtung, einschlieR-
lich Waren, Vorraten und Mietereinbauten,
allgemeinen Anwenderprogrammen oder
Programmen fiir Betriebssysteme der
elektronischen Datenverarbeitung sowie
Gebrauchsgegenstande der Betriebsange-
horigen versichert. Nicht eingeschlossen
sind zulassungspflichtige Kraftfahrzeuge,
Kraftfahrzeuganhdnger und Zugmaschinen
sowie Automaten mit Geldeinwurf (einschl.
Geldwechsler) und Geldausgabeautomaten
inkl. Inhalt; es sei denn, es handelt sich um
Waren und Vorrate. Diese Sachen lassen
sich gegen bestimmte Gefahren versichern,
die grundsatzlich im Versicherungsvertrag
einzeln zu vereinbaren sind. Und darum
geht es: Feuer, Leitungswasser, Einbruch-
diebstahl, Vandalismus nach Einbruch,
Raub, Glasbruch, Sturm und Hagel sowie
weitere Elementargefahren wie Uber-
schwemmung und Erdrutsch, Schneedruck
und Lawinen. Erwahnt seien noch die so
genannte Extended Coverage sowie Elekt-
ronik- und Transportgefahren.

Die Gewerbe-Gebdudeversicherung
Sie versichert die
im Versicherungs-
schein bezeich-
neten Gebdude
und die hierzu
gehorenden Ge-
baudebestandteile
(technische und
sonstige) sowie
Mietereinbauten,
Zubehor im Ge-
baude oder auRen
angebrachte Sa-

chen und sonstige
Grundstiicksbe-

Haus- und Wohnungsverwaltungsunternehmen gesucht
fiir etablierte und bonitétsstarke Kaufinteressenten.

Bei absoluter Diskretion und Vertraulichkeit sind wir spezialisiert auf:

» Alters- / Nachfolgeregelungen fiir Haus- und Wohnungsverwalter

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

» Unternehmensbewertungen und Gutachten.

Dr. Adams Consulting GmbH & Co KG

Tel. +49 (0) 6196 400 108

sorgt der

standteile. Der Begriff ,Gebdude” umfasst
demnach alle Bauwerke, einschlieRlich Fun-
damenten, Grundmauern, Kellermauern.
Auch Um-, An- und Neubauten gehdren
dazu. Die versicherten Gefahren entspre-
chen denen der Inhaltsversicherung. Da es
sich bei den versicherten Sachen jedoch um
Gebaude bzw. deren Bestandteile handelt,
entfallen hier die Gefahren Einbruch-Dieb-
stahl, Transport und Elektronik.

Fir Privatpersonen finden vorgenann-
te Versicherungen in abgewandeltem
Umfang ihre Entsprechung in der Haus-
ratversicherung und der Wohngebaude-
versicherung. Der Hausverwalter wird bei
Wohnungseigentum im Interesse der Ei-
gentlimergemeinschaften regelmaBig fir
die Beschaffung einer Wohngebaudever-
sicherung sorgen miissen.

Die Ertragsausfallversicherung

Auch sie ist nicht ganz unwichtig. Bei ei-
ner Betriebsunterbrechung infolge eines
Sachschadens entschadigt der Versicherer
den daraus entstehenden Ertragsausfall-
schaden (fortlaufende Kosten und den
Betriebsgewinn, der wegen der Betriebs-
unterbrechung nicht erwirtschaftet wer-
den kann) im Rahmen der vereinbarten
Versicherungssumme fiir den vereinbar-
ten Zeitraum (Haftzeit). Die versicherten
Gefahren entsprechen denen der Gebau-
deversicherung (also ohne Transport- und
Elektronikgefahren).

Dr. Adams Consulting

www.dr-s-adams.com

Unternehmensvermittlung ‘® Unternehmensberatung
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VERWALTUNG ¢7 FINANZEN

und

www.ddiv.de — der Online-Auftritt des Dachverbands

wurde umfassend Uberarbeitet und ist nun mit neuem

Gesicht und neuen Funktionen am Start.

Von Stephanie Benusch

och mehr ,Fakten! Fakten! Fak-
, einfach, Ubersichtlich, benutzerfreund-

1

ten
licher — das war das Ziel der Uberarbeitung
der DDIV-Website, von der auch die Lan-
desverbande und ihre Mitglieder profitieren:

Design und Aufbau der Website wurden
neu gestaltet. Nutzer flihrt die klare Struk-
tur zielgruppengenau zu den fiir sie rele-
vanten Themen und direkt zu gesuchten
Informationen — allgemeinen Angaben zu
Immobilienverwaltungen, Verband, Ver-
anstaltungen, News oder Branchendaten.
Neue Meldungen finden sich auf der
Startseite und im Bereich ,Aktuelles”, ge-
biindelt nach Relevanz und nach Zielgrup-
pen (Verwalter-News, Pressemitteilung,
Rechtsprechung).

Der 14-tagige kostenfreie DDIVnewsletter,
der mittlerweile iber 12 000 Abonnenten
erreicht, ist in die Website eingebunden. So
ist er wie die Meldungen immer direkt ab-
rufbar - wie die gesamte Website fiir mobi-
le Endgerdte optimiert leserfreundlich auch
auf Smartphone und Tablet.

Die modular aufgebaute Technik stammt
von Auctores und verkniipft im Hinter-
grund verschiedene Systeme miteinander:
Redaktions-Server, Newsletter-System,
Seminarbuchungstool, Nutzerverwaltung,
Mitgliederbereich und Praxisforum. Das
bereits bestehende Umfragesystem ist
integriert, ein komfortabler Online-Shop,
und die neue Website der DDIVservice
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GmbH, die Veranstaltungen im Auftrag
des DDIV durchfiihrt, wird tber das Sys-
tem gepflegt, das auch externe Websites,
die auf dem gleichen System basieren, mit
Textelementen und Neuigkeiten versor-
gen kann.

Ausgebaut wurde der interne Bereich fiir
Mitglieder der Landesverbande. Die im
Januar versandten individuellen Zugangs-
daten erlauben ihnen und registrierten
Mitarbeitern den Zugriff auf eine Vielzahl
praktischer Unterlagen: Handlungsemp-
fehlungen, Muster-Verwaltervertrage, Gut-
achten, Publikationen und wie gehabt auf
aktuelle Eigentlimeranfragen (Verwalter-
gesuche), Partnerangebote und Hotelver-
bandsraten. Individuelle Benutzerkonten
ermoglichen bequeme Bestellungen aus
dem Shop oder Seminarbuchungen.

Ab 20. April geht auch das ,Praxisforum
von Verwaltern fur Verwalter” online. Hier
kénnen Mitgliedsunternehmen Fragen stel-
len und beantworten, kommentieren und

Uber Verwalterthemen diskutieren. Der
ausschlieRlich auf Mitgliedsunternehmen
beschrankte Zugang bietet einen geschiitz-
ten Raum, der die Kommunikation unter-
einander fordern wird. Bereits registrierte
Mitgliedsunternehmen kénnen dbrigens
beliebig viele Mitarbeiter flr das Intranet
freischalten lassen. Die individuellen Zugan-
ge konnen im Intranet unter ,Mitarbeiter-
registrierung” beantragt werden.

Zur besseren Vernetzung der Landes-
verbdande wurde eine zusatzliche Platt-
form geschaffen, zum Austausch interner
Dokumente, fiir Terminankiindigungen
und -koordination.

Landesverbande und ihre Mitglieder kon-
nen Inhalte des DDIV-Internetauftritts
kostenfrei flir ihre Websites tibernehmen,
bei entsprechender Quellenangabe — ent-
weder (ber interne Einbindung bei Ver-
wendung des gleichen Systems oder wie
gewohnt per RSS-Feed.

Foto: © Designs Stock / Shutterstock.com



VDIV Bayern

Sonne satt in
Seefeld Tirol!

D ie bayerischen Immobilienverwalter
tanken Energie fiir die Versammlungssaison!
Bereits zum 13ten Mal fand in diesem Jahr
das Winterwochenende des VDIV Bayern
statt. Eine liebgewordene Tradition mit ei-
ner stetig wachsenden Teilnehmerfamilie.
Diesmal fanden sich knapp 90 Teilnehmer
im idyllischen Seefeld in Tirol ein. Skiren-
nen, Wanderungen und Wellness standen
auf dem Programm.

Voller Vorfreude auf ein schones gemein-
sames, erholsames Wochenende versam-
melten sich am Freitagabend Verwalter,
Vertreter der Partnerunternehmen und
die Verbandsfiihrung zum Begriifungs-
cocktail und Abendessen. Nachdem alle
Teilnehmer sich auch am vielfaltigen Nach-
speisenbuffet bedienen konnten, wurden
die ,Laiberl” fiir das Skirennen gelost. Zum
Ausklang des Abends fanden sich alle Teil-
nehmer in einer geselligen Runde an der
Bar in der Hotel-Lobby wieder.

Auch dieses Jahr war Petrus der Veranstal-
tung wohlgesonnen. Bestes Winterwetter
begliickte am Samstag. Spiirbar unter Ad-
renalin standen die Rennteilnehmer schon
beim Friihstiick und der anschlieBenden
Busfahrt zum Skilift. Wahrenddessen

machten sich die Zuschauer ganz
gemiitlich mit Pferdekutschen auf
den Weg zum spannenden Ren-
nen am Gschwandtkopf. Schon
seit einigen Jahren gibt es bei
den Herren zwei verschiedene
Wertungen, da es unter den Part-
nern einige sehr professionelle
Teilnehmer gibt. Erstmalig nahm
in diesem Jahr der ehemalige
DSV-Rennlaufer und langjahri-
ge Sponsor Rainer Strobel am
Rennen teil — und gewann prompt. Doch
auch die Verwalter brauchten sich nicht
zu verstecken. Bester wurde Daniel Pres-
ter, bei den Damen Marion Lederer und
bei den Kindern setzte sich in diesem Jahr
Tobias Reich durch. Nach dem erfolgreich
absolvierten Skirennen konnten sich alle
Teilnehmer auf der Sportalm fiir den restli-
chen Tag starken und das schéne Wetter in
vollen Ziigen genieBen.

Der Nachmittag stand
frei zur individuellen
3 Gestaltung. Skifahrer
nutzten den Ganz-
tagesskipass, um bei
strahlendem Sonnen-
schein die Pisten un-
sicher zu machen. Fir
Nicht-Skifahrer bot sich
die Moglichkeit, auf die
Wildmoosalm zu wan-
dern und sich dort mit
Kaffee und Kuchen oder
dem vielseitigen Well-
ness-Angebot im Hotel
verwohnen zu lassen.

DDIV AKTUELL s

Die Pokale und Urkunden fir die Ge-
winner des Skirennens wurden beim

Abendessen von allen voller Freude
entgegengenommen. Fiir die sport-
begeisterten Mitglieder bot sich im
Anschluss die Moglichkeit, sich im
Sport-Pup des Hotels nochmals bei
Tennis, Kegeln oder Billard zu veraus-
gaben.

So ging wieder ein wunderschones
Winterwochenende am Sonntag zu
Ende. Auf ein Wiedersehen im kom-
menden Jahr vom 04.-06. Marz in
Oberstdorf!

Pures Vergniigen auch ohne Ski:

Die Entourage der Rennldufer auf

Winterwanderung.

Professionelle Kurvenlage: Rainer
Strobel fahrt den Sieg ein.

Bester Verwalter: Daniel Prester
(Mitte) bei der Siegerehrung mit

Laura Schroth und Carsten Philippi.

03115 DDIVaktuell

57



i DDIV AKTUELL

VDIV Berlin-Brandenburg

Interaktiver Winter-Workshop
zum Schadensmanagement

|n Fortflihrung des innovativen Fortbil-
dungskonzeptes des VDIV B-B wurde
im Rahmen des ,Winter-Workshops” am
17.02.2015 ein neues Modell der aktiven
Diskussion zwischen Mitgliedern und Re-
ferenten etabliert. Kurze Impulsvortrage
fihrten in die Thematik ein, die anschlie-
Rend in einer Podiumsdiskussion zwischen
Referenten und Zuhérerschaft anhand
eines realen Falles fortgefiihrt wurden.
Die Veranstaltung fand in den groRzligig
geschnittenen und technisch exzellent
ausgestatteten Konferenzrdumen des
VDIV-Premiumpartners Tele Columbus in
Berlin-Charlottenburg statt. Mit 78 Teil-
nehmern war der Workshop sehr gut be-
sucht und bot somit einen groBes Forum
fir lebhafte Diskussionen. Nach kurzen
Eroffnungsreden von Sylvia Pruf8 (Vor-
standsvorsitzende, VDIV B-B) und Jens
Opitz (Vertriebsdirektor, Tele Columbus)
tbernahm Bernd Schneider (Vorstand,
VDIV B-B) die Einstiegsmoderation mit
der Schilderung eines groBen Brand-
schadens in einer von ihm verwalteten
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Berliner Wohnungs-
eigentumsanlage.

Er berichtete liber den
Ablauf der Sofortmag-
nahmen, die Doku-
mentationspflichten
sowie die spdtere Kon-
taktaufnahme mit den Regulierern. ,Neben
der im Vordergrund stehenden Schadens-
behebung durch Feuerwehr und Ret-
tungskrafte muss bereits beim Eintritt des
Schadens auch an die FolgemaBnahmen
gedacht werden”, so RA Volker Grund-
mann (Vorstand, VDIV B-B) im folgenden
Impulsreferat. Nur mit einer schnellen
und korrekten Schadensdokumentation
ist eine moglichst treffende Zuordnung
zu Gemeinschafts- bzw. Sondereigentum
moglich. Die Abgrenzung zwischen bei-
den Eigentumsformen sei ohnehin eine
Herausforderung, die der systematischen
Bewertung anhand der Rechtsprechung
folgen muss. Beispielhaft ging er auf den
von Herrn Schneider geschilderten Brand
in einer Dachgeschosswohnung ein, der

Realer Fall: verheerender Dachgeschossbrand
mit Folgeschdden der Loscharbeiten als
anschauliches Beispiel fiir die Teilnehmer.

Konstruktiver Workshop: Mirko Jahn moderiert die Expertenrunde: Rechts-
anwalt Volker Grundmannn, Bernd Schneider und Sabine Leipziger (v.l.n.r.)

durch einen Schwelbrand ausgelost wur-
de — vermutlich durch vorangegangene
Schleifarbeiten am FuRboden der Woh-
nung. Der folgende Brand und die Folge-
schaden aus den Loscharbeiten mit Wasser
und Schaum fiihrten zu einem Schaden von
tber einer halben Millionen Euro.

Wesentlich flr die Regulierung sei auch
die Notwendigkeit einer Vollmacht des
Verwalters fiir die Tdtigkeit im Sonderei-
gentum bei Eintreten eines Schadens. Nur
so kann er diesen fiir beide Eigentumsfor-
men addquat regulieren. Sabine Leipziger
(VDIV INCON) erlduterte den geschilder-
ten Brandschaden aus Sicht der Versiche-
rer. Wesentliche Themen waren hierbei
die Inhalte der Versicherungspolicen sowie
die gutachterlichen Dokumentationen.

Mirko Jahn (Vorstand im VDIV B-B) mode-
rierte den zweiten Teil der Veranstaltung.
In Form einer fiktiven Eigentlimerver-
sammlung konfrontierten die Teilnehmer
des Workshops die Referenten mit den
Fragen, die sich typischerweise flr die Be-
troffenen und die im Schadensfall Beteilig-
ten ergeben. Es entspann sich eine duRerst
produktive und auf fachlich hohem Niveau
gefiihrte Diskussion zu vielféltigen Pro-
blemstellungen bei der Abwicklung von
Schdden in der Eigentumsanlage. Schwer-
punkte der Diskussion waren unter ande-
rem die Pflichtaufgaben des Verwalters, die
Beteiligung der Eigentiimer und die Zu-
standigkeit der Versicherer. Nach neunzig
Minuten intensiver Diskussion endete ein
duBerst erfolgreicher Workshop mit positi-
ver Resonanz der Beteiligten.



VDIV Rheinland-Pfalz/Saarland

Fotos: © Klaus Bolte, BolteDesign

Gelungenes Verwalterforum in Frankenthal

Am 25.02.2015 prasentierte der Ver-
band der Immobilienverwalter Rhein-
land-Pfalz/Saarland e.V. sein erstes
Verwalterforum dieses Jahres. Veranstal-
tungsort dieser beliebten Informationsrei-
he war das CongressForum im pfalzischen
Frankenthal. Auf dem Programm standen
zwischen 9:00 und 17:30 Uhr das ,Aktu-
elle Mietrecht aus Sicht der Verwalterpra-
xis” und die vielen kleinen Fragezeichen
rund um Betriebskosten, Mietkaution
oder Widerrufsrecht fir Mieter. Ein wei-
teres vieldiskutiertes Tagesthema war
die Mietpreisbremse und die daraus re-
sultierenden Rechte von und fir Mieter.
Die zahlreichen Fachvortrdge sollten die
Teilnehmer unterstiitzen, kiinftig Fehler
zu vermeiden, Streitigkeiten zu minimie-
ren und im Verwalteralltag immer auf der
sicheren Seite zu stehen. Beispielsweise
sorgte der Kolner Rechtsanwalt Dr. Klaus
Litzenkirchen fir Aufklarung im Bereich
,Renovierungspflicht des Mieters bei nicht
renovierter Wohnung” und beim ,Wider-
rufsrecht fir Mieter im Wohnraum- und
Gewerbemietverhaltnis”. Dariiber hinaus
erhielten die Besucher in der begleitenden
Fachausstellung interessante Einblicke in
das Angebot verschiedener Dienstleis-
ter aus dem Bereich der Wohnungswirt-
schaft. Das positive Resultat: Der VDIV
Rheinland-Pfalz /Saarland verschaffte Im-
mobilienverwaltern aus der

Region mit dem ganztagi-

gen Verwalterforum Durch- 2
blick im Mietrecht. Mehr

als 100 Teilnehmer nutzten

diese Gelegenheit, sich tiber

Themen des Verwalterall-

tags zu informieren oder

um sich mit Kollegen und
Fachexperten auszutau-

schen. Oliver Philipp Kehry,
Vorstandsvorsitzender des

VDIV Rheinland-Pfalz/

Saarland e. V. zog fiir den

Erfolg der Frankenthaler
Veranstaltung folgendes

Fazit: ,Durch die Umsetzung der Ver-
braucherrichtlinien der EU ergeben sich
fir Vermieter etwa bei Abschluss oder
Anderung von Mietvertragen und bei der
Immobilienriickgabe erhebliche Risiken.
Die Teilnehmer unseres Verwalterforums
haben in kompakter Zeit von Experten
erfahren, wie sie diese Punkte umgehen
oder zumindest minimieren konnen. Dazu
ergab der aktuelle Gesetzesentwurf der
GroRen Koalition zur Mietpreisbremse
einen zusdtzlichen Tagesordnungspunkt,
den wir sofort thematisieren und diskutie-
ren konnten.”

Die moglichen Folgen der Mietpreisbrem-
se beurteilt der VDIV Ubrigens schon heute
kritisch. Der Verband befiirchtet u.a. vor-
gezogene Mieterhohungen. Dies hdtte zur
Folge, dass die Mietpreise auch in Stadten
wie Speyer bald die 10-Euro-Grenze pro
Quadratmeter durchbrechen konnten.

Bei den regelmdBigen Veranstaltungen des
VDIV in verschie-

denen Stddten in

Rheinland-Pfalz
und im Saarland ha-
ben Mitglieder und
Nichtmitglieder die
Gelegenheit, sich in
kurzer Zeit niitzliche
Tipps und Tricks zu

aktuellen, verwalterrelevanten Themen zu
holen. Wer das Verwalterforum in Fran-
kenthal verpasst hat, kann sich auf der
Internetseite des Verbands der Immobili-
enverwalter Rheinland-Pfalz/Saarland e.V.
uber weitere Veranstaltungen informieren.
Auch Einladungen und Anmeldeformulare
zum Download finden sich dort: www.vdiv-
rps.de/veranstaltungen, oder telefonisch
unter 0391/61194328.

Zufriedene Gesichter nach einer
gelungenen Veranstaltung: Der
Vorstand des VDIV Rheinland-Pfalz/
Saarland e.V.: v.I. Markus Herrmann,
Geschaftsfiihrender Vorstand; Wolf-
gang Ries, Vorstand Rheinland-Pfalz;
Oliver Philipp Kehry, Vorstandsvor-
sitzender, Jutta Holberg, Axel Ewen,
Vorstand Saarland.

Rechtsanwalt Dr. Klaus Liitzenkir-
chen klart auf: Wann missen Mieter

renovieren, wie steht es um das
Widerrufsrecht?
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VDIV Hessen

Fachseminar Rechnungswesen
in der WEG-Verwaltung

G emeinsam mit dem DDIV veranstaltete der Landesverband
Hessen am 12.02.2015 ein Fachseminar unter Leitung von Astrid
Schultheis im Lindner Hotel @7 Sports Academy, Frankfurt am Main.
Die offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir WEG-
Verwaltung zeigte sich erneut als versierte Referentin und Ken-
nerin der Materie in Theorie und Praxis. lhr Vortrag fiihrte in die
grundsatzlichen Details einer Abrechnung in der WEG-Verwaltung
ein und ging des Weiteren auf die damit verbundenen Notwen-
digkeiten bei der Verbrauchskostenrechnung, die Darstellung der
Instandhaltungsriickstellung sowie des Verwaltungsvermdgens ein.

Durch die gute Teilnehmerzahl und das hohe Inte-
resse der Seminarbesucher blieb es nicht bei einer
herkdmmlichen Frontal-Schulung, sondern es er-
gaben sich vielfaltige Frage-Antwort-Diskussionen.
Praktische Anwendungsbeispiele der gesetzlichen
Vorgaben und Regelungen konnten gut mit den
individuellen Anliegen und Fragen der Teilnehmer
verbunden und stets in Bezug zum eigenen Unter-
nehmen gebracht werden. Sowohl die Referentin als
auch die Teilnehmer nutzten die Pausen fiir den an-
geregten Austausch iber teils neue, teils aufgefrischte
Kenntnisse und deren Umsetzung in der eigenen Ab-

rechnungssoftware.

Der Nachmittag bot u. a. Raum flir eins der immer wie-
der besonders spannenden Themen: ,Besonderheiten

beirat.”

recht zu werden.

bei Behandlung von Verwaltungskosten sowie die nach Abrech-
nungsfertigstellung erforderliche Priifung durch den Verwaltungs-

Im Ergebnis bot der Verband der Immobilienverwalter in Hes-
sen e.V. in Kooperation mit dem DDIV und der Referentin eine
lehrreiche Fachveranstaltung sowohl fir langjahrige Verwalter
und deren Mitarbeiter als auch fiir diejenigen, die noch in den
Startlochern stehen. Die Fortsetzung der Seminarreihe verfolgt
auch weiterhin das Ziel der Unterstiitzung und Férderung der
Mitglieder, um den stetig steigenden Anforderungen und Qua-
litdtsmerkmalen an den professionellen Immobilienverwalter ge-

Schon im Vorfeld zeigte sich enormes Interesse am Thema des
Fachseminars durch die zahlreichen Anmeldungen. Grund genug,

die so erfolgreiche Veranstaltung zu wiederholen: Anfang Marz
und am 05.11.2015.

Kennerin der Materie und versierte Referentin: Astrid Schultheis, 6ffentlich
bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir WEG-Verwaltung.

Friihlings-Profitreffen des VdIV Hessen

Am 19.02.2015 fand in der Stadthalle
in Oberursel das Friihlings-Profitreffen des
VdIV Hessen statt. Von den unterstiitzen-
den Firmen Bosch Thermotechnik GmbH
Buderus, Innotec Abfallmanagement
GmbH und den Stadtwerken Oberursel
(Taunus) GmbH wurden die Referenten
Markus Haan (Key Account Manager
Wohnungswirtschaft der Bosch Thermo-
technik GmbH Buderus), Florian Kinzen-
bach (Produktmanager Service der Bosch
Thermotechnik GmbH), Swen Reinisch
(Regionalleiter Siid der Innotec Abfall-
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management GmbH) und Stefan Kunkel
(Leiter Energiewirtschaft der Stadtwer-
ke Oberursel (Taunus) GmbH) gestellt.
Als weitere wichtige Referenten konnten
Thomas Giel (Professor fiir technische
Gebaudeausristung an der Fachhoch-
schule Mainz) und Prof. Dr. Stephan Ruhl
(Vorstand der ratioservice AG) gewonnen
werden.

Rainer Marcus, stellvertretender Vor-
standsvorsitzender des VdIV Hessen,
eroffnete die Veranstaltung mit einer
umfassenden Information zur digitalen

Nutzung in der Wohnungswirtschaft so-
wie einigen wichtigen Informationen zum
vorliegenden Branchenbarometer des
Dachverbandes. Er rief die zahlreich anwe-
senden Verwalterkollegen dazu auf, auch
an der anonymen Datenerhebung fiir das
Branchenbarometer 2015 teilzunehmen.

Prof. Giel informierte umfassend, so-
zusagen ,im Fluge”, iiber die geltenden
Gesetzesdnderungen zur energetischen
Sanierung. Zahlen belegten eindrucks-
voll, dass nicht jede heute geplante Sanie-
rungsmafnahme auch wirklich sinnvoll ist.



AnschlieBend widmete sich Prof. Dr. Ruhl
in einem interessanten Vortrag dem The-
ma ,Der Buderus Energie-Verbrauchs-
Check - ohne Heizungs-EKG keine
Einsparung?!”. Er legte dar, dass nur eine
genaue, auf einem umfassenden Gebau-
detechnik-Check basierende Planung zu
einer sinnvollen Sanierung fiihrt, bei der
neue Komponenten Verwendung finden,
die zum Gebdude passen, anstatt durch
nutzlose MaRnahmen Investitionen zu
verschwenden.

Nach der Kaffeepause informierten Ver-
treter der unterstiitzenden Unternehmen
uber ihre Angebote und die Vorteile fiir
die Wohnungswirtschaft. Abfallmanage-
ment, Energieversorgung und Heizungs-
technik standen dabei im Fokus. Zukiinftig
wird Bosch Thermotechnik GmbH Buderus
auch zwei- bis dreistindige Nachmittagsse-
minare zu unterschiedlichen Themen an-

bieten. Der VdIV Hessen wird
Mitglieder und registrierte
Interessenten rechtzeitig tiber
diese Veranstaltungen infor-
mieren und dazu einladen.

Das Profitreffen klang bei ei-
nem leckeren kalt/warmen
Buffet mit hessischen Speziali-
taten und einer ebenso guten
wie angenehmen musikali-
schen Begleitung, spendiert
vom Firmenkonsortium, aus.

Handschlag auf ein gelungenes
Treffen: Markus Haan, Bosch
Thermotechnik GmbH Buderus
Deutschland, Kooperationspartner
des VdIV Hessen, und Rainer
Marcus, stellvertretender Vorstands-
vorsitzender des VdIV Hessen.
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EKB — Ihr Partner fiir effizienten Energieeinkauf

Steigende Energiepreise trieben in den
letzten Jahren die Betriebskosten fiir Mie-
ter deutlich in die Hohe. Da die umlage-
fahigen Kosten flr Allgemeinstrom und
Gaszentralheizung im Verantwortungsbe-
reich der Hausverwaltung liegen, gelten sie
auch als Qualitdtskriterium flr ihre Tatig-
keit. Insofern zahlt es sich aus, den Ener-
gieeinkauf gezielt zu optimieren.

Als Marktfthrer auf dem Gebiet der Ener-
giebeschaffung bietet die EKB fiir Ver-
waltungsunternehmen von Wohn- und
Gewerbeimmobilien einen umfassenden
professionellen Service: Ein Team von
Experten analysiert mit Erfahrung und
Marktkenntnis bestehende Vertrage mit
Energieversorgern, vergleicht marktiib-
liche Angebote und trdgt so zur Opti-
mierung des Energieeinkaufs bei. Die
lieferantenunabhdngige Betreuung um-
fasst alle Schritte von der Ausschreibung
uber die Vertragsverhandlung bzw. -ge-

staltung, eventuelle Anbieterwechsel und
ggf. Blindelung und Harmonisierung der
Laufzeiten von Vertragen bis zum langfris-
tigen Vertragsmanagement. So entstehen
individuelle Einkaufsstrategien fiir Strom
und Gas, die das bestmogliche Verhéltnis
von Kosten und Service bieten.

Die Vorteile fiir Immobilien-
verwalter liegen auf der Hand:
Sie profitieren vom geringeren
Personalaufwand im eigenen
Unternehmen und stellen so-
wohl Kunden als auch Mieter
durch attraktive Energiepreise
und garantierte Versorgungssi-
cherheit zufrieden. Als direkter
Vertragspartner des jeweiligen
Energielieferanten behalten Sie
stets alles im Griff und kon-
nen jederzeit auf kompetente
Beratung und Betreuung zdh-
len — ohne dass dafiir Kosten
entstehen. Sprechen Sie mit uns

uber lhre individuelle Beschaffungsstrate-
gie fur Ihre Liegenschaften.
www.ekb-online.de
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Das Kabelnetz:
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Garant fur eine zukunftsfahige Multimediaversorgung

Der Stellenwert einer zuverldssigen
und schnellen Medienversorgung hat
in den letzten Jahren sehr stark zuge-
nommen. Moderne Multimediadienste
werden mehr und mehr nachgefragt.
Daher bietet eine Kooperation mit Kabel
Deutschland fiir die Immobilienwirtschaft
angesichts des sich verdndernden Medi-
ennutzungsverhaltens vieler Bewohner
enorme Wettbewerbsvorteile. Denn ne-
ben einer hohen Bandbreite zur Nutzung
mehrerer Endgerdte und einer vielfdlti-
gen Produktauswahl ist fiir potenzielle
Bewohner ausschlaggebend, dass sie auch
in Zukunft am Puls der Zeit sind — von
der Grundversorgung bis zum Premium-
paket, und das alles aus einer Hand.

Select Video, das Video-on-Demand-
Angebot von Kabel Deutschland, ist das
beste Beispiel dafiir, dass die Immobi-
lienwirtschaft nicht nur heute von ei-
ner Multimediaversorgung durch Kabel
Deutschland profitiert, sondern damit
dauerhaft gut gerlstet ist. Denn zeitun-
abhidngiges Fernsehen ist der aktuelle
Top-Trend im TV-Bereich. Dabei kommt
Select Video nicht per Internet-Stream,
sondern direkt iber das Kabelnetz zum
Mieter nach Hause — also ohne Zwi-
schenspeicherung und ohne Herunter-
laden von Dateien. Bis zum Frithjahr
dieses Jahres plant Kabel Deutschland,
90 Prozent der Kabelkunden mit Select
Video auszustatten. Die Immobilienwirt-
schaft kann sich also auch weiterhin auf

die Zukunftsfahigkeit des Glasfaser-Ko-
axialnetzes und die Innovationskraft von
Kabel Deutschland im Bereich Fernsehen,
Internet und Telefon verlassen.

Energie-Partner auf Augenhohe

MVV Energie: Produkte und Dienstleistungen fiir die Wohnungswirtschaft

D as Thema Energie gewinnt in der Immo-
bilienwirtschaft immer mehr Gewicht. Der
steigende Anteil der Energiekosten an den
Wohnkosten fordert neue Losungen und
Ideen — von neuen Beschaffungsstrategien
uber T-Schnittstellen fiir Abrechnungen und
Reportings bis zum Warme-Contracting.

Fir Entwicklung und Umsetzung dieser
Ideen braucht die Immobilienwirtschaft
kompetente Energie-Partner, die Erfah-
rung mit den Anforderungen der Branche
haben. Eine Partnerschaft auf Augenhohe
gibt beiden Seiten die Sicherheit, die fiir
eine stabile Kooperation nétig ist.

Das Mannheimer Energieunternehmen
MVV Energie ist seit vielen Jahren Part-
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ner der Wohnungswirtschaft und hat sich
einen Namen mit Produkten gemacht, die
an den Anspriichen der Branche ausgerich-
tet sind. So hat das Unternehmen die Vor-
teile einer strukturierten Beschaffung von
Energie, namlich ein gutes Preisniveau bei
geringem Risiko und hoher Markttranspa-
renz, der Immobilienwirtschaft zuganglich
gemacht. Eine elektronische Rechnungs-
erstellung (eBilling) bietet zusammen mit
dem vielseitigen Standort-Reporting einen
kompletten Uberblick iiber Beschaffung,
Verbrauche und Abrechnungen fiir alle Ab-
nahmestellen — online und auf einen Blick.
Und mit der Tochtergesellschaft MVV Ena-
mic bietet MVV Energie maRgeschneider-
te Contracting-Lésungen speziell flr die
Wohnungswirtschaft an.

Solche Lésungen entstehen, weil MVV
Energie mit persénlichen Ansprechpart-
nern im Dialog mit den Kunden steht und
gezielt deren Anforderungen umsetzt.

Fir Fragen rund um die Lésungen von
MVV Energie flir die Immobilienwirtschaft
steht Liliana Cataldo unter der Telefon-
nummer 0621/290-1564 zur Verfiigung.

Mehr Informationen erhalten Sie auch

unter: www.mvv-energie.de/
immobilienwirtschaft

%MV V- Energie
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WIR LIEBEN
FEEDBACK

Wir freuen uns uber Ihre Fragen, Kritik

Buchbesprechung

M Kiihn hat zu tun von Jan Weiler
Endlich! Nach seinen Bestsellern
»Maria, ihm schmeckt’s nicht” und

und Anregungen. Schreiben Sie uns an: coeslebenEglicstiylolzsauaiian
Steffen Haase Weiler seinen neuen Roman vor:

Chefredakteur redaktion@ddivaktuell.de

Verwalter sind vielseitig.
Daher mochte ich heute

den Kollegen Torsten Klus-
Tadel ke loben. Er hat sich dem

Kochen verschrieben und

Lob &

mit ,,besserbissen” einen interessanten Internetblogg
geschaffen. Kochen entspannt. Lassen Sie sich anregen:
www.torstenkluske.de

Berlin und seinen Gebduden gilt der Tadel. Egal ob
neuer Flughafen oder Wasserhahnklau im neuen
BND-Gebdude mit einem Wasserschaden. Was ist da
los? Professionelles Gebdudemanagement hat noch
sehr viel Entwicklungspotenzial.

erscheint am 2. Juni mit dem Titel

Finanzierung und den folgenden Themen:

B WEG-Kredite

B KfW-Forderprogramme

B Altersgerechtes Wohnen

B Dachsanierung

M Betriebssicherheitsverordnung
fiir Aufziige

B Rauchmelder

B Mietkautionsversicherung

@ -verwaltung
Bl DDIV Branchenbarometer
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Martin Kihn ist 44, verheiratet und hat
zwei Kinder. Er wohnt auf der Weberho-
he, einer Neubausiedlung nahe Miinchen.
Frither stand dort mal eine Munitionsfab-
rik. Aber was es damit auf sich hatte, weil
Kiihn nicht so genau. Es gibt ohnehin viel,
was er nicht weil: Zum Beispiel, warum
von seinem Gehalt als Polizist nach allen
Abziigen ein verschwindend geringer Betrag
zum Leben bleibt. Wieso sich alle Frauen
Pferde wiinschen. Ob er sich ohne Scham
ein Rendezvous mit seiner rothaarigen
Nachbarin vorstellen darf. Warum er jeden
Méorder zum Sprechen bewegen kann, aber
sein eigener Sohn nicht mal zwei Satze mit
ihm wechselt. Welches Geheimnis er vor
sich selber verbirgt. Und vor allem, warum
sein Kopf immer so voll ist. Da wird ein alter
Mann erstochen aufgefunden. Das Opfer
liegt gleich hinter Kithns Garten in der Bo-
schung. Und Kiihn hat plétzlich sehr viel zu
tun. Wer gerade seinen Italienurlaub plant,
der sollte gleich ,Maria ihm schmeckts
nicht” mit bestellen. Das richtige Buch zum
Abschalten.

Jan Weiler: Kithn hat zu tun e Kindler 2015
® 320 Seiten Hardcover ® ISBN 978-3-463-
40643-5 ¢ 19,95 Euro

Foto: © optimarc / Shutterstock.com
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Techem Warmeservice - einfach effizienter heizen.

Die Wohnungswirtschaft steht vor einer Herausforderung: Zahlreiche Heizungsanlagen sind veraltet und ver-
brauchen zu viel Energie. Wir optimieren oder erneuern lhre Anlagen und bieten Ihnen alles aus einer Hand —von
Planung, Finanzierung und Errichtung bis zur effizienten Betriebsfiihrung. So bekommen Sie Betriebskosten und
Versorgungssicherheit fiir Ihre Mieter in den Griff und ersparen sich viel Aufwand und hohe Eigeninvestitionen.

Was auch immer wir fir Sie tun — unser Anspruch lautet: Naher sein. Weiter denken.

—_

Naher sein. Weiter denken.

www.techem.de/waermeservice

Telefon: 08 00/9 07 05 05 (kostenfrei) | | | teChem




