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EDITORIAL

Neues zum Jahresauftakt: DDIV Branchenbarometer,

politische Perspektiven und viel Arbeit

das neue Jahr hat kaum begonnen,
schon dreht sich das Hamsterrad
wie gewohnt weiter. Ich hoffe, dass
Sie ruhige Feiertage hatten und
gut ins neue Jahr gestartet sind.
Wir stecken nun wieder mitten in
den Abrechnungen, und auch die

Eigentlimerversammlungen haben
schon gleich wieder Hochsaison.
Wie viele hatten sie schon? Wie viele diirfen sie
noch? Erfreuen wir uns — gemessen an der Stiick-
zahl — am Unternehmensumsatz. Der Dachverband
Deutscher Immobilienverwalter fiihrt gerade wie-
der eine Umfrage zu Branchenkennzahlen bei
Verwaltern durch. Beteiligen Sie sich! Diese Eckda-
ten werden fiir uns immer wichtiger. Sie sind nicht
nur fir den Verwalter interessant, sondern helfen
uns auch bei der politischen Durchsetzung unserer
Ziele. Und hier arbeiten wir intensiv fir Sie und die
gesamte Branche.

Am 151214 fand im Bundeswirtschaftsministerium
wieder ein ,Runder Tisch” zu den Zulassungs-
voraussetzungen fiir Immobilienverwalter und
Makler statt. Fiir die Immobilienverwalter hat der
DDIV die Federfiihrung tbertragen bekommen.
Und das ist gut und richtig. Ich gehe davon aus, dass
der Fach- und Sachkundenachweis sowie die Ver-
sicherungspflicht noch in diesem Jahr beschlossen
werden. Eine Erfolgsgeschichte der letzen zwei Jah-
re. Wie ich so mancher Verlautbarung entnehme,
schmiicken sich jetzt viele andere mit diesen frem-
den Federn. Sollen sie, wir aber wissen, dass der
DDIV hier die treibende Kraft ist, war und bleibt.

Mit DDIVaktuell starten wir 2015 bereits ins dritte
Jahr. Fur die Vereinten Nationen ist es das ,Interna-
tionale Jahr des Lichts”, mit dem seine elementare
Bedeutung als Lebensvoraussetzung fiir Menschen,
Tiere und Pflanzen, aber auch als zentraler Bestand-
teil von Wissenschaft und Kultur gewtirdigt werden
soll.

Passend dazu wollen auch wir Licht ins Thema Ab-
rechnung bringen. Daher starten wir wie gewohnt
mit dem Schwerpunktthema Abrechnung ins neue

Liebe Leserinnen und Leser, liebe Verwalter,

Jahr, zumal es ja derzeit auch alle Verwalter beschaf-
tigt. Wiederholen wollen wir uns nicht, daftir aber
neue und interessante Aspekte beleuchten. Manch ei-
ner mag daran verzweifeln, aber die Rechtsprechung
zum Thema bietet Jahr fiir Jahr Neues, was dann
oft auch 15 Jahre spdter noch nicht zu allen durch-
gedrungen ist. Erstaunlich. Umso deutlicher wird, wie
wichtig das Thema Fortbildung ist. Einige unserer Lan-
desverbande fiihren fiir ihre Mitglieder einen Fortbil-
dungsnachweis mit Zertifikat. Das ist der richtige
Weg. Und auch wenn ihn die Bundesgesetzgebung
wohl nicht verpflichtend einschlagt — als Verband der
Immobilienverwalter verfolgen wir ihn konsequent
weiter. Denn auch zukiinftig wird und muss sich der
Verbandsverwalter von der Masse abheben.

Wenn Sie dieses Heft durchblattern, werden Sie
eine Verdnderung bemerken: Das Titelthema wer-
den wir zukiinftig starker fokussieren, denn es ist
unser Ziel, das Magazin fiir Verwalter immer at-
traktiver und freundlicher zu gestalten. Derzeit viel-
leicht noch etwas WEG-lastig, werden wir zukiinftig
auch der Mietverwaltung mehr Gewicht geben. Ge-
nerell sind wir an lhren Erfahrungsberichten interes-
siert. Beteiligen Sie sich!

Auf ein schones und erfrischendes Jahr 2015 freut sich

lhr

Steffen Haase

DIE DDIV-JAHRESUMFRAGE

Wie setzt sich die Verwalterbranche zusammen?
Wie entwickeln sich Umsatz, Vergiitung und Mit-
arbeiterzahlen? Das 3. DDIV-Branchenbarometer
erhebt die Eckdaten der Branche und unterstitzt
die Verbandsarbeit. Helfen Sie uns. Es dauert nur
10 Minuten. Der Fragebogen liegt dieser Ausgabe
bei. Nutzen Sie ihn oder den Online-Fragebogen
unter www.ddiv.de/umfrage
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Zinsen fiir Immobilienkredite
weiter auf Rekordtief

Die Europdische Zentralbank setzt die Politik des billigen

Geldes fort und hat zum Jahresende den Leitzinssatz bei
0,05 Prozent belassen. Die Zinssdtze fiir zehnjahrige Im-
mobilienkredite sind derzeit fiir rund 1,65 Prozent effektiv
erhiltlich. Fiir eine Monatsrate von 1.000 Euro lasst sich ein
Darlehen iiber knapp 330.000 Euro aufnehmen. Experten
rechnen damit, dass die Finanzierungsbedingungen
kurzfristig giinstig bleiben.

Immer mehr Single-Haushalte
Im Jahr 2013 gab es in Deutschland 16,2 Millionen
Haushalte, die ausschlieBlich von einer Person be-
wohnt wurden. Damit waren nach Angaben des
Statistischen Bundesamtes (Destatis) von allen

39,9 Millionen Haushalten rund 41 Prozent Einper-
sonenhaushalte. Vor 20 Jahren lag der Anteil noch
bei 34 Prozent. Das zeigen die Ergebnisse des Mikro-
zensus, der groBten jahrlichen Haushaltsbefragung in
Deutschland und Europa.

DEMOGRAFISCHER WANDEL
SCHAFFT WOHNBEDARF

Das Institut fiir Bauforschung e.V. Hannover hat im Auftrag

des Bauherren-Schutzbund e. V. im Rahmen einer Metastudie
14 ausgewdhlte wissenschaftliche Untersuchungen auf der Basis
konkreter Kriterien zum demografischen Wandel und deren
Auswirkungen auf das Wohnen und den kiinftigen Wohnbedarf
vergleichend gegeniibergestellt. Der Fokus der Analyse liegt auf
den selbstnutzenden Eigentiimern, die mit 15,6 Millionen Woh-
nungen 40 Prozent des Wohnungsmarktes reprasentieren.

Ein zentrales Ergebnis der Analyse: Fiir die nachsten 15 bis 20 Jahre
ist mit einer erheblichen Versorgungsliicke an barrierefreien bzw.
altersgerechten Wohnungsangeboten zu rechnen. 2025 werden
mindestens zwei Millionen seniorengerechte neue Wohnungen
gebraucht — bis dahin pro Jahr mindestens 100000. Dartiber hinaus
sind neue Wohn-, Betreuungs- und Pflegeformen entsprechend den
vielschichtigen Beduirfnissen der Alteren zu berticksichtigen.

POLITIK & AKTUELLES

5,2 Prozent

mehr Wohnungen

Von Januar bis September 2014 wurde in Deutschland
der Bau von 212 600 Wohnungen genehmigt. Wie das

Statistische Bundesamt (Destatis) mitteilt, waren das

5,2 Prozent oder 10400 Wohnungen mehr als im
Vorjahreszeitraum. Der im Jahr 2010 begonnene
Aufwirtstrend bei den Baugenehmigungen im
Wohnungsbau setzte sich damit weiter fort.

In reinen Wohngebauden wurden in den ersten neun
Monaten 2014 insgesamt 184200 Neubauwohnungen
genehmigt, das waren 3,9 Prozent mehr als im Vorjah-

reszeitraum. Von dieser Zunahme profitierten allein

Wohnungen in Mehrfamilienhausern (+9,8 Prozent), bei

Ein- und Zweifamilienhdusern ist der Trend riicklaufig.

DDIV ab sofort
im BID-Vorstand

Als standiges Mitglied im
Vorstand der BID Bundesarbeits-
Wolfgang D. Heckeler  gemeinschaft Immobilienwirtschaft
Deutschland wurde DDIV-Prasident
Wolfgang D. Heckeler benannt. In dieser Funktion gestal-

tet Heckeler kiinftig aktiv die politische Ausrichtung der
bundesweiten Arbeitsgemeinschaft sowie deren inhaltli-
che Positionen mit und vertritt neben den Anliegen des
DDIV ab sofort auch die Verbande vdp und bsi. So werden
Anliegen und Interessen professioneller Unternehmen der
Haus- und Immobilienverwaltung starker als bisher in der
BID reprasentiert: die Professionalisierung der Branche
und der nachhaltige Verbraucherschutz in der Woh-
nungsverwaltung. Auf Initiative des DDIV arbeiten die
zustandigen Ministerien mit Hochdruck an einem Entwurf
zur Einflihrung von Mindestqualifikationen und Versiche-
rungspflichten fiir treuhanderisch tatige Verwalter.

In der BID Bundesarbeitsgemeinschaft Immobilienwirt-
schaft Deutschland sind die Verbande BF\W, bsi, DDIV,
GdW, ivd, vdp, und ZIA organisiert, um die gemeinsa-
men inhaltlichen Positionen starker in der Offentlichkeit
zu vertreten. Gegeniiber der Politik und Wirtschaft
versteht sich die BID als durchsetzungsfahiger Partner in
immobilienwirtschaftlichen Belangen.
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Die Ziele des BMUB

In regelmaRigen Abstanden befragt DDIVaktuell politische Entscheider. Den Auftakt in 2015

macht der Parlamentarische Staatssekretar Florian Pronold (SPD) vom Bundesministerium fiir

Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit (BMUB). Der DDIV steht in einem sehr guten

Austausch mit der Hausleitung des Ministeriums und ist flir die gesamte Verwalterbranche auch

Partner im Blndnis flr bezahlbares Wohnen und Bauen.

Interview Martin KaRler

Herr PSts Pronold, was sind die wichtigsten
politischen Vorhaben des BMUB in 2015?

Zentral sind fr mich zwei Bereiche: der
Klimaschutz und das bezahlbare Woh-
nen. Beim Klimaschutz steuern wir 2015
auf die entscheidende Klimakonferenz
in Paris zu, wo wir ein weltweites Ab-
kommen erreichen wollen. AuRerdem
werden wir unser nationales Aktionspro-
gramm Klimaschutz umsetzen, das wir
gerade im Kabinett beschlossen haben.
Und beim Wohnen werden wir mit unse-
rem Biindnis dafiir sorgen, Wohnen und
Bauen wieder bezahlbar zu machen. Mit
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der Mietpreisbremse kdnnen wir im ers-
ten Schritt die Symptome lindern. Jetzt
geht es darum, auch die Ursachen des
Wohnungsmangels in Ballungsgebieten
zu lindern.

Nach aktueller Prognose wird das Ener-
giewendeziel 2020 voraussichtlich nicht
ganz erreicht. Unbestritten ist, dass der
Gebdudebereich einen Grofteil zum Gelin-
gen der Energiewende beitrigt. Besonders
schleppend allerdings geht es bei WEG vo-
ran. Wie stellen Sie sicher, dass diese rund
9 Mio. Wohnungen, die fast ein Viertel des

gesamten Wohnungsbestandes in Deutsch-
land umfassen, energetisch modernisiert
werden? Welche konkreten Mafnahmen
planen Sie, um WEG zum Sanieren zu mo-
tivieren?

Eines vorweg: Wir sind auf einem guten
Weg, unsere Klima- und Energieziele ins-
gesamt zu erreichen. Mit unserem Akti-
onsprogramm Klimaschutz kdnnen wir es
schaffen, die Treibhausgasemissionen in
Deutschland bis 2020 um 40 Prozent ge-
geniiber 1990 zu senken. Dazu tragen alle
Sektoren bei, auch wenn die GroBe der
Beitrdge nattirlich variiert. Fiir uns als Um-

Foto: © elxeneize / Shutterstock.com



Mit der steuerlichen Férderung von

energetischen Gebéudesanierungen

zusatzliche Zielgruppen erschlielen.

welt- und Bauministerium sind die Klima-
schutzbeitrdge des Gebaudebereichs und
der Stadtentwicklung ein groRes Anliegen.
Das schlieft Wohnungseigentiimerge-
meinschaften explizit mit ein.

Unser Aktionsprogramm und der Na-
tionale Aktionsplan Energieeffizienz
des Wirtschaftsministeriums enthalten
vielschichtige MaBnahmen zur energeti-
schen Sanierung des Gebaudebestandes
und damit auch von WEG-Immobilien.
Konkret bedeutet dies: Das erfolgreiche
CO,-Gebdudesanierungsprogramm der
KfW wird um 200 Mio. Euro auf insge-
samt 2 Mrd. Euro pro Jahr aufgestockt.
Gleichzeitig wollen wir mit der steu-
erlichen Forderung von energetischen
Gebdudesanierungen zusatzliche Ziel-
gruppen erschlieBen. Vorgesehen ist
hierfiir ein Volumen von 1 Mrd. Euro pro
Jahr bis 2019. Allein fir die Gebdudes-
anierung stehen damit 3 Mrd. Euro pro
Jahr bereit. AuBerdem wird beispielswei-
se die Richtlinie zur Vor-Ort-Beratung so
novelliert, dass auch die Energieberatung
bei WEG gefordert wird. Zusdtzlich zu
den gebaudebezogenen MaBnahmen im
Aktionsplan Energieeffizienz werden wir
vor allem die energetische Quartierssa-
nierung voranbringen. Damit erschlieBen

IHR ZUVERLASSIGER
PARTNER

[®] Viele unserer Spezialisten
g sind selbst Mieter.

i Wir wissen also, was Mieter
wI glicklich macht.

wir erhebliche Potenziale, um Stadtteile
zu erneuern, zum altersgerechten und
bezahlbaren Wohnen beizutragen und
zugleich dem Klimaschutz zu dienen.

Das BMUB hat das Aktionsprogramm Kli-
maschutz 2020 vorgestellt. Unter anderem
ist eine Bildungsinitiative fiir Gebdudeef-
fizienz vorgesehen, in deren Rahmen die
berufliche Aus- und Weiterbildung von
Handwerkern beim Thema energetisches
Bauen und Sanieren geférdert werden soll.
Eine gemeinsame Untersuchung von DDIV
und KfW 2014 ergab jedoch, dass auch
Hausverwalter und Eigentiimer nur mapig
iiber die Vielfalt, den Einsatz und die Fi-
nanzierung energetischer Sanierungsmag-
nahmen informiert sind. Planen Sie eine
Ausweitung der Bildungsinitiative beispiels-
weise auf Hausverwalter?

Zundchst einmal muss die berufliche Aus-
und Weiterbildung der am Bau Beschaf-
tigten im Fokus stehen. Denn nur mit gut
ausgebildeten Handwerkern und Planern
kann die ,Warmewende” gelingen. Gute
Effizienzpolitik lebt zudem von Infor-
mation und Transparenz, Wissensliicken
verhindern oft die nétigen EffizienzmaR-
nahmen. Selbstverstandlich missen wir
neben den Baufachleuten beispielsweise
auch die Hausverwalter sinnvoll einbinden.

Um das Informationsniveau und die Be-
reitschaft zum energetischen Sanieren zu
erhohen, regt der DDIV eine bundesweite
Aufkldrungskampagne fiir Wohnungsei-
gentiimer und Immobilienverwalter dhn-
lich der Hauswende an. Wie stehen Sie
dazu?

Wir haben das Thema im Blick und im
Aktionsprogramm Klimaschutz einen in-
novativen Ideenwettbewerb vorgesehen.
Vertreter verschiedener Fachdisziplinen
sollen so nach neuen kommunikativen
Losungsansdtzen suchen, die die Bereit-

PSts Florian Pronold,
BMUB
Der 42-Jahrige war bis zu

seiner Ernennung zum Parla-

mentarischen Staatssekretar
bei der Bundesministerin
fir Umwelt, Naturschutz,
Bau und Reaktorsicherheit
im Jahr 2013 als Rechtsan-
walt tdtig. Er ist seit 2002
Mitglied des Bundestages

und heute Mitglied im SPD-
Parteivorstand sowie des

SPD-Prasidiums.

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
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B POLITIK @ AKTUELLES

schaft fur das klimafreundliche und ener-
giesparende Bauen erhohen.

Der vorgestellte Aktionsplan sieht vor,
im Rahmen energetischer Stadtsanierung
kiinftig so genannte ,Kiimmerer“als Sanie-
rungsmanager zu fordern. Was der ,Kiim-
merer” fiirs Quartier, ist der Verwalter fiir
eine WEG - er schligt Sanierungsmafinah-
men vor, erstellt Umsetzungs- und Finanzie-
rungspldne und begleitet die Prozesse von
der Planung bis zur Ubergabe - teilweise
ohne Vergiitung durch die WEG. Wie stehen
Sie zu dem Vorschlag, einen Sanierungsbo-
nus fiir Verwalter, dhnlich der Sonderver-
giitung fiir Energieberater, auszureichen,
wenn sie Prozesse energetischer oder alters-
gerechter Modernisierungen begleiten?

Das KfW-Programm ,Energetische Stadt-
sanierung” wurde am 15. November 2011
aufgelegt. Der Auftrag des darin geforder-
ten Sanierungsmanagers ist nicht mit dem
eines Verwalters von WEG vergleichbar.
Sanierungsmanager konnen befristet, das
heilt bis zu drei Jahre zur Umsetzung der
energetischen MaBnahmen im Quartier
geférdert werden. Sie haben schon durch
die Einbeziehung von Eigentiimern, Mie-
tern und weiteren Betroffenen im Quar-
tier wesentlich umfassendere Aufgaben als
WEG-Verwalter. Diese werden durch die
WEG selbst mit einem entsprechenden
Vertrag langfristig flr die ordnungsgema-
Re Verwaltung der Immobilie eingesetzt
und vergiitet.

Energetische und altersgerechte Moder-
nisierung sind jedoch auch wichtige Auf-
gaben fiir WEG. Es stehen fiir die WEG
die Energieberatung der Verbraucherzen-
tralen, die Vor-Ort-Beratung des Bundes-
amtes fiir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle
sowie die KfW-geforderte Baubegleitung
bei der Durchfithrung von energetischen
SanierungsmaBnahmen zur Verfiigung.
Fir die altersgerechte Sanierung stehen
die Wohnberatungsstellen der Lander, die
Sachverstandigen des Handwerks fiir Bar-
rierefreiheit oder Barriereabbau sowie die
Fachunternehmen des Handwerks bereit.

Neu ist ab 1. Marz 2015 in der Vor-Ort-
Beratung eine Zuwendung in Hohe von
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maximal 500 Euro pro Beratung bei WEG.
Dieser Zuschuss wird gewdhrt, wenn die
Berater den Energieberatungsbericht im
Rahmen von Eigentiimerversammlungen
oder Sitzungen des Beirats zusatzlich er-
lautern. Allerdings sollten grundsatzlich
auch die Verwalter bestimmte Qualifi-
zierungsanforderungen erfiillen kénnen.
Dies gilt auch im Hinblick auf energeti-
sche MaBnahmen. Im Ubrigen ist es dem
Verwalter freigestellt, eine Sondervergii-
tung zu vereinbaren; dies ist auch nicht
uniblich.

Zugangsvoraussetzungen fiir Haus- und
Immobilienverwalter kommen, das kiindig-
te das BMUB beim immobilienwirtschaft-
lichen Dialog Mitte Oktober an. Neben
einem Fach- und Sachkundenachweis soll
die Vermdgensschadenhaftpflichtversi-
cherung als Voraussetzung fiir die Verwal-
tertdtigkeit festgeschrieben werden. Im
Koalitionsvertrag ist jedoch die Rede von
Pflichtversicherungen, im Plural also. Ist die
Einfiihrung der Vertrauensschadenversiche-
rung und der Berufshaftpflichtversicherung
ebenfalls geplant?

Wir sind selbstverstandlich bestrebt, Ver-
einbarungen aus dem Koalitionsvertrag
umzusetzen. Gesetzliche Regelungen,
die berufliche Mindestanforderungen fiir
Wohnungseigentumsverwalter schaffen,
miussen sich aber an den Grundrechten
unserer Verfassung messen lassen und
hier insbesondere am Grundrecht auf
freie Berufsauslibung. Berufszugangsre-
gelungen missen daher immer so aus-

gestaltet werden, dass sie nicht liber das

zur Zielerreichung erforderliche MaR hi-
nausgehen und unverhaltnismaBig sind.
Die im Koalitionsvertrag vereinbarte Ein-
flihrung einer Pflichtversicherung dient
dem Zweck, die Wohnungseigentiimer
vor finanziellen Schaden zu schiitzen, die
durch eine fehlerhafte Berufsausiibung
des Wohnungseigentumsverwalters ent-
stehen konnen. Dieser Schutz wird durch
eine Berufshaftpflichtversicherung ge-
wahrleistet. Darliber hinaus gehende
Versicherungen, wie eine Vertrauens-
schadenversicherung oder eine Betriebs-
haftpflichtversicherung, mégen im
Einzelfall fir den Verwalter sinnvoll sein,
gleichwohl halten wir es nach sorgfaltiger
Prifung nicht fiir erforderlich und ver-
haltnismagig, sie als Pflichtversicherung
vorzuschreiben und als Erlaubnisvoraus-
setzung auszugestalten. Denn hier gibt es
einfachere und unbirokratischere Mog-
lichkeiten, um einen noch weitergehen-
den Schutz der Wohnungseigentiimer
zu erreichen. So bietet sich z.B. zur Absi-
cherung einer Wohnungseigentliimerge-
meinschaft vor Unterschlagungen durch
den Verwalter schon jetzt die Einrichtung
eines offenen Fremdgeldkontos oder der
Abschluss einer Vertrauensschadenver-
sicherung durch die Wohnungseigentii-
mergemeinschaft selbst an. Zudem gehe
ich davon aus, dass Unterschlagungen
durch Wohnungseigentumsverwalter die
absolute Ausnahme sind, auch wenn es in
der Vergangenheit den ein oder anderen
spektakuldren Fall gegeben hat.

Foto: © Urban Ruths / BID
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Neue Plane zur
Energieefﬂzienz

Bundesregierung setzt auf Freiwilligkeit und
Wirtschaftlichkeit, Information und Forderung

stellen Eigentiimer mehr in den Fokus.

s sei das umfangreichste MaRnah-
menpaket, das je eine Bundesregierung
zum Klimaschutz vorgelegt hat, so Bun-
desumweltministerin Barbara Hendricks,
soll sicherstellen, dass Deutschland seine
Treibhausgasemissionen bis 2020 um
40 Prozent gegeniber 1990 reduziert.
Den groRten Anteil macht die Energie-
effizienz aus, fir das Bundeswirtschafts-
ministerium (BMWi) den Nationalen
Aktionsplan Energieeffizienz (NAPE) vor-
gelegt hat. Fiir die Umsetzung des Akti-
onsprogramms setzt die Bundesregierung
sowohl auf ein regelmaBiges Monitoring
mit einem jahrlichen Klimaschutzbericht,
als auch auf die Beteiligung aller Akteu-
re — Lander, Kommunen, gesellschaftliche
Gruppen und Verbande.

Mehr Fordergelder fiir CO,-Sanie-
rungsmaBBnahmen

Die Forderprogramme zur CO,-Ge-
bdudesanierung werden kontinuierlich
weiterentwickelt. So soll es durch einen
neuen Online-Antrags- und Zusagepro-
zess ab 2015 einfacher werden, einen
KfW-Forderkredit zu beantragen. Bisher
stellt der Bund flir das CO,-Gebédudesa-
nierungsprogramm 1,8 Milliarden Euro
bereit. Auch sollen in diesem Jahr wei-
tere 200 Millionen Euro hinzukommen,
womit dann jahrlich zwei Milliarden Euro
fir energieeffizientes Bauen und Sanie-
ren zur Verfligung stiinden. Zudem sollen
zumindest private Haus- und Wohnungs-
eigentiimer, die ihre Immobilie selbst nut-
zen, energetische Sanierungsmalnahmen
steuerlich geltend machen. Ob es sich da-

bei um Einzel- oder GesamtmaBnahmen
handelt, spielt keine Rolle. Ausschlagge-
bend ist, dass die Maknahmen entwe-
der die Energieeffizienz steigern oder
erneuerbare Energien als Warmequel-
len nutzen. Die steuerliche Forderung
erfolgt unabhdngig vom Jahreseinkom-
men durch Abzug von der Einkommen-
steuerschuld (progressionsunabhangig)
iber zehn Jahre. Die Voraussetzungen
fiir den steuerlichen Abzug werden am
CO,-Gebdudesanierungsprogramm aus-
gerichtet. Insgesamt stellt der Staat dafiir
ab 2015 jahrlich eine Milliarde Euro Uber
einen Zeitraum von flinf Jahren bereit.
Zur Umsetzung stehen noch Gesprdche
des Bundes mit den Landern an, mit dem
Ziel, spatestens Ende Februar 2015 eine
finale Entscheidung zu treffen.

Mehr Angebote zur
Energieberatung vor Ort

Bereits im Vorfeld, schon Ende Oktober,
wurde der Ausbau der Beratungsange-
bote angestofen und nun im Zusam-
menhang mit NAPE erneut thematisiert.
Insbesondere privaten Haushalten und
Wohnungseigentimergemeinschaften
(WEG) soll ein Mix aus Beratung, Kom-
munikation, Aufklarung, FérdermaBnah-
men und Standards fiir Neuanlagen ,Lust
auf Energieeffizienz” machen. Deshalb
wird die sogenannte ,Vor-Ort-Beratung”
zum 1. Mdrz 2015 gestdrkt und verbes-
sert und die Forderung erhoht — von bis-
her 50 Prozent der Beratungskosten auf
kiinftig 60 Prozent. Der Férderhochst-
betrag wird von 400 Euro fiir Ein- und
Zweifamilienhduser auf 800 Euro sowie
fir Gebdude ab drei Wohneinheiten auf
1100 Euro angehoben. Bei WEG erhalten

Energieberater ab Marz 2015 fiir ihren

Mehraufwand zusatzlich bis zu 500 Euro.
Die Immobilienwirtschaft begriift das
Konzept, Freiwilligkeit und Wirtschaft-
lichkeit der MaBnahmen, politisch und
gesellschaftlich akzeptierte Anreizsyste-
me sowie Informationen in den Mittel-
punkt der Debatte zu stellen. Dies zeigt,
dass die Bedeutung der WEG fiir wichtige
Sanierungsprozesse erkannt wurde. Die
Beauftragung des Bundesamtes flir Wirt-
schaft und Ausfuhrkontrolle (BAFA) und
die Aufstockung von Férdermitteln sind
ein erster wichtiger Ansatz. Davon un-
abhangig fordert der DDIV jedoch auch
starkere Anreize fiir Verwalter, energe-
tische Sanierungsprozesse anzustoRBen.
Denn die Praxis zeigt, durch die Vor-Ort-
Beratung werden diese nicht initiiert.

Die Forderungen des DDIV

Der DDIV begriiBt die Ankiindigung des
Bundes, den Blick flir Wohnungseigenti-
mergemeinschaften (WEG) zu scharfen,
ebenso wie die Erhéhung des Forder-
volumens und die Einfiihrung der steu-
erlichen Abschreibung. Angesichts der
Einbeziehung von Nichtwohngebauden in
die Forderung scheint hier jedoch Nach-
besserungsbedarf zu bestehen - auch
und gerade was die speziellen Belange
von WEG angeht. Es steht zu befiirchten,
dass sie aufgrund zeitaufwandiger Abstim-
mungsprozesse bei der Beantragung von
KfW-Mitteln leer ausgehen. Insbesondere
muss in die Férderprogramme der Immo-
bilienverwalter als ,echter” Treiber von
Sanierungsprozessen mit aufgenommen
werden. Ohne Sonderhonorare, ahnlich
denen fiir Energieberater, wird die Sanie-
rungsrate nicht signifikant steigen.
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Experten-Kritik an Mietpreisbremse

Sachverstandige betonen Nachbesserungsbedarf.

Die Bundesregierung halt bei der
Mietpreisbremse in wesentlichen Teilen
an ihrem Gesetzentwurf fest, fiir den der
Bundesrat eine Reihe von Anderungen
gefordert hatte. Gepriift werden soll der
Vorschlag, dass Mieter eine tiberhchte
Miete auch riickwirkend zurlckfordern
kénnen. Allerdings diirften zuriickliegen-
de Sachverhalte nicht nach Vertragsende
noch zum Streitpunkt werden.

In der 6ffentlichen Anh&rung des Aus-
schuss fiir Recht und Verbraucherschutz
des Bundestags Anfang Dezember
stimmten verschiedene Sachverstandi-
ge dem Ziel des Gesetzentwurfs zwar
zu, kritisierten aber, dass er die Ursache

des Wohnungsmangels und der hohen
Mieten nicht bekdmpfe. Insbesonde-
re die ortsiibliche Vergleichsmiete als
Referenz war den Sachverstandigen zu
ungenau, ein qualifizierter Mietspiegel
sei besser geeignet. Gefordert wurden
erganzend die dauerhafte Erhohung
der Stadtebauférderung des Bundes,
eine genauere Definition der Begriffe
»Modernisierung” und ,angespannter
Wohnungsmarkt” und die Bereitstel-
lung eines qualifizierten Mietspiegels
als belastbare VergleichsgroRe. Kritisiert
wurde, dass der Gesetzentwurf Vermie-
ter unter Generalverdacht stelle, Mieten
unserios zu kalkulieren. Zudem erlaube
es die geplante Regelung, Vormieten,
die uber der ortsiiblichen Vergleichs-

miete plus zehn Prozent lagen, bei Wie-
dervermietung als gesetzt festzulegen.

Begriift wurde die Ausnahme der
Neubauten als wichtigste Verdnderung
des Gesetzentwurfs, ebenso, und zwar
einstimmig, die Beibehaltung des Para-
grafen fiinf des Wirtschaftsstrafgesetz-
buches. Dieser erlaubt BuBgelder fir
Vermieter, falls diese Mieten um mehr
als 20 Prozent erhohen.

Steuerfalle Grunderwerbsteuer

Erhebung oft auch fiir Bauleistungen

D ie Grunderwerbsteuer kann zu einer tiickischen Steuerfalle werden,
wenn das Finanzamt sie nicht nur fiir den Immobilienerwerb, sondern
auch fiir die Bauleistungen erhebt. Hintergrund ist eine steuerliche Be-
sonderheit: Besteht ein Zusammenhang zwischen Grundstiickskauf- und
Bauvertrag, konnen die Finanzbehorden den kompletten Vorgang als
einheitliches Vertragswerk werten. Der Fiskus erhebt die Grunderwerb-
steuer dann auf den Komplettpreis und nicht nur auf den Grundstiicks-
kauf. Bauherren und Kiufer konnen in diesem Zusammenhang jedoch
auch auf eine positive Rechtsprechung hoffen. Das Niedersachsische
Finanzgericht sieht in der bisherigen Praxis der Finanzbehorden eine un-
rechtmiflige Doppelbesteuerung, schliefSlich werden die Bauleistungen
sowohl der Umsatzsteuer als auch der Grunderwerbsteuer unterworfen.
Nach Ansicht der Richter verstofSt die Doppelbesteuerung unter ande-
rem gegen europdisches Recht. Zurzeit ist ein Revisionsverfahren beim
Bundesfinanzhof anhingig, das Bauherren kiinftig steuerlich sptirbar
entlasten konnte (BFH, Az. II R 22/13).

Zu Jahresbeginn erhohten bereits Nordrhein-Westfalen und das
Saarland auf die gemeinsam mit Schleswig-Holstein gesetzte Hochst-
marke von 6,5 Prozent. Auch das Land Brandenburg plant ab Som-

mer 2015 eine Anhebung von derzeit fiinf auf 6,5 Prozent.
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Eine Frage der Haftung

Das neue Mindestlohngesetz bringt nicht
nur neue Pflichten fir den Verwalter (siehe
dazu Seite 50), sondern setzt Verwalter neuen
Haftungsrisiken aus. Das Gesetz sieht eine ver-
schuldensunabhangige Haftung vor, die vertrag-
lich nicht wirksam ausgeschlossen werden kann.
Verwalter, die die Mindestlohnvorgaben nicht
beachten, haften ggf. wenn sie sich zur Erfiillung
eigener Pflichten (z.B. Aufstellung der Betriebsne-
benkostenabrechnung) eines Dritten bedienen. Sie
haften hingegen nach Auffassung des DDIV nicht,
wenn zur Umsetzung eines WEG-Beschlusses ein
Unternehmen beauftragt wird und dessen Mitar-
beiter nicht mind. 8,50 Euro /Stunde erhalten. Das
Haftungsrisiko ldsst sich erheblich mindern, indem
hochste Sorgfalt bei der Auftragsvergabe angewen-
det und eine Freistellungsklausel vereinbart wird.
Weitere Details, Formulierungsvorschlage und
Formularvorlagen kénnen Sie der Handlungs-
empfehlung des DDIV, die iiber die Landesver-
bande oder beim DDIV abrufbar ist, entnehmen.
Zugleich erscheint ein ausfihrlicher Artikel in der
nachsten DDIVaktuell-Ausgabe.

Foto: © SeanPavonePhoto / Shutterstock.com



Bundesverfassungs-
gericht zur
Erbschaftsteuer

Privilegien fiir Firmenerben
verstoen gegen Gleichbehand-
lungsgebot des Grundgesetzes

Das Bundesverfassungsgericht ent-
schied am 1712.2014 darlber, ob die
Verglinstigungen fiir betriebliche Ver-
mogen im Erb- oder Schenkungsfall mit
dem Gleichheitsgrundsatz im Grund-
gesetz vereinbar sind. Mit dem verkiin-
detem Urteil hat der Erste Senat des
Bundesverfassungsgerichts §§ 13 a und
13b und § 19 Abs. 1 des Erbschaftsteuer-
und Schenkungsteuergesetzes (ErbStG)
fir verfassungswidrig erklart. Die Vor-
schriften sind zunachst weiter anwend-
bar; der Gesetzgeber muss bis 30. Juni
2016 eine Neuregelung treffen. Zwar
liegt es im Entscheidungsspielraum des
Gesetzgebers, kleine und mittlere Un-
ternehmen, die in personaler Verant-
wortung geflihrt werden, zur Sicherung
ihres Bestands und zur Erhaltung der
Arbeitsplatze steuerlich zu begtinstigen.
Die Privilegierung betrieblichen Ver-
mogens ist jedoch unverhaltnismaRig,
soweit sie iiber den Bereich kleiner und
mittlerer Unternehmen hinausgreift,
ohne eine Bediirfnispriifung vorzuse-
hen. Ebenfalls unverhaltnismagig sind
die Freistellung von Betrieben mit bis
zu 20 Beschdftigten von der Einhaltung
einer Mindestlohnsumme und die Ver-
schonung betrieblichen Vermogens mit
einem Verwaltungsvermégensanteil bis
zu 50 Prozent. §§13a und 13 b ErbStG
sind auch insoweit verfassungswidrig, als
sie Gestaltungen zulassen, die zu nicht
zu rechtfertigenden Ungleichbehand-
lungen fiithren. Die genannten Verfas-
sungsverstoRe haben zur Folge, dass die
vorgelegten Regelungen insgesamt mit
Art.3 Abs. 1 GG unvereinbar sind.

Aufforderung zu weiteren
Investitionen

1. Forum des Blindnisses bezahlbares Wohnen und Bauen

U ngeachtet der Zuwachsraten im Wohnungsbau hat Bundesbau-
ministerin Barbara Hendricks die Bauwirtschaft zu weiteren Inves-
titionen aufgefordert. ,Zwar hat die Wohnungsbautatigkeit wieder
zugenommen. Wir sind auf einem guten Weg. Aber das reicht noch
nicht. Wir brauchen mehr und vor allem bezahlbaren Wohnungsbau,”
sagte Hendricks zur Er6ffnung des Forums ,Rahmenbedingungen und
Herausforderungen fiir mehr Wohnungsbau” in Berlin. Dem Biindnis
fiir bezahlbares Wohnen und Bauen haben sich wohnungs- und bau-
wirtschaftliche Verbande, Lander und Kommunen angeschlossen. Sie
wollen gemeinsam Voraussetzungen flir mehr Investitionen schaffen.
Dabei sollen wirtschaftliches Handeln und soziale Ziele vor dem Hin-
tergrund regionaler Besonderheiten in Einklang gebracht werden. Zum
ersten Blindnis-Forum Anfang Dezember waren neben den Biindnis-
Mitgliedern und -Partnern auch die interessierte Fachoffentlichkeit aus
Wohnungswirtschaft, Politik und Finanzsektor eingeladen, mit dem
Ziel, in den kommenden Monaten vorhandene Instrumente auf den
Prifstand zu stellen, sie weiterzuentwickeln und neue, innovative Lo-
sungen fiir Zukunftsaufgaben zu finden.

Wohngeld-Etat um
100 Mio. Euro gekiirzt

Bundeshaushalt 2015 reduziert Erstentwurf

Ende November hat der Deutsche Bundestag den Bundeshaushalt
fir 2015 beschlossen. Der Wohngeld-Etat wurde damit im Vergleich
zum Erstentwurf um 100 Mio. Euro reduziert: statt der veranschlag-
ten 630 Mio. Euro lediglich 530 Mio. Damit steigt das Budget fiir das
kommende Jahr um 30 Mio. Euro. Der Deutsche Mieterbund zeigte
sich verargert: Die im Koalitionsvertrag angekiindigte Erhohung des
Wohngeldes wiirde der ,,schwarzen Null“ geopfert. Vereinbart war,
die Leistungen des Wohngeldes deutlich zu verbessern, Hohe und
Hochstbetrdge den Bestandsmieten- und der Einkommensentwicklung
anzupassen. Das Wohngeld wird von Bund und Landern je zur Hilfte
finanziert. Nach Angaben des Deutschen Mieterbundes erhalten der-
zeit rund 780000 einkommensschwache Haushalte einen staatlichen
Zuschuss zum Wohnen — im Schnitt 114 Euro. Fast 50 Prozent der
Wohngeldempfianger sind Rentnerhaushalte. Vom Wohngeld profitie-
ren Burger, die ein geringes Einkommen haben, aber nicht Hartz IV
beziehen.
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Fach- und Sachkundenachweis
fur Verwalter wird zur Pflicht

Haus- und Immobilienverwalter arbeiten mit immensen Vermogenswerten: Geht man von

Durchschnittswerten aus, verwaltet ein Mitarbeiter etwa 400 Wohneinheiten a 90 gm mit

einer monatlichen Instandhaltungsriicklage von 1 Euro pro gm — und legt damit im Jahr tiber

430.000 Euro im Namen verschiedener Eigentiimer an.

Von Martin KaRler

ei finf Mitarbeitern sind dies be-
reits Instandhaltungsriicklagen in Hohe von
tber 2 Mio. Euro. Hinzu kommen die Im-
mobilien selbst, die erhalten und deren
Wert moglichst gesteigert werden soll. Im
Alltag werden noch hohere Geldvolumi-
na verwaltet. So betreuen Hausverwalter
Mietkonten flr Eigentiimer, verwalten
die Hausgelder von WEG fiir kurzfristige
Instandhaltungen und berechnen und er-
heben Sonderumlagen fiir gréRere Sanie-
rungsprojekte.

Hinsichtlich Verantwortung und Umfang
wird die Tatigkeit der Haus- und Immo-
bilienverwalter oft deutlich unterschatzt.
Aktuell werden jedoch liber 42 Prozent
aller Wohnungen in Deutschland - ins-
gesamt 18 Mio. Wohnungen privater Ei-
gentlimer - vielfaltig verwaltet. Darunter
fallen 9 Mio. Eigentumswohnungen sowie
9 Mio. Mietwohnungen in Hausern pri-
vater Eigentiimer. Aus dem Bestand der
Eigentumswohnungen heraus werden
weitere 5,5 Mio. Wohnungen vermietet,
etliche davon in Sondereigentumsverwal-
tung. Allein diese Fakten sprechen dafiir,
dass die Einfiihrung von Mindestqualifi-
kationen und Versicherungspflichten fir
Wohnungsverwalter zwingend geboten
ist. Der Koalitionsvertrag hat hierzu eine
klare Aussage getroffen. Damit zeigt sich
aber auch, dass eine starke politische Inte-
ressenvertretung durchaus etwas bewirken
kann. Der DDIV als die Interessenvertre-
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DDIV Geschaftsfithrer Martin KaBler: Sachkundenachweis wertet die Tatigkeit auf.

tung von Haus- und Immobilienverwal-
tungen wurde in den letzten Jahren nicht
mide, dieses Thema ganz oben auf seine
Agenda zu setzen. Mit Erfolg, wie sich
jetzt zeigt. Zunehmend setzt sich in Poli-
tik, Gesetzgebung und Medien durch, was
fur eine zentrale Rolle der Immobilienver-
walter in unserer Gesellschaft einnimmt.
Dabei spreche ich nicht iiber die mégliche
Durchsetzung der Hausordnung oder das
Schlichten von Streitigkeiten zwischen Ei-
gentiimern und Mietern. Nein, es geht um
weit mehr. Pathetisch gesprochen geht es
um die Zukunft unserer Gesellschaft. Eine
Energiewende mit einem klimaneutralen
Gebdudebereich wird angestrebt, ein bar-
rierearmer Umbau steht auf der Agenda,
und der Bundesbiirger soll zusdtzlich firs

Alter vorsorgen. Weit iiber die Halfte der
durchschnittlichen Lebenszeit verbringen
wir zudem in unseren eigenen vier Wan-
den, der Wohnung oder dem Haus - zu-
gleich Lebensmittelpunkt, Ausgangs- und
Riickzugsort. Immer ,irgendwie” dabei ist
die Haus- und Immobilienverwaltung.

Ein paar Zahlen zum Einstieg

Nach Angaben des Statistischen Bun-
desamtes gibt es deutschlandweit rund
22800 Immobilienverwalter. Davon erwirt-
schaften 26 Prozent einen Jahresumsatz
bis max. 50.000 Euro, 20 Prozent einen
Umsatz bis max. 100.000 Euro und weite-
re knapp 25 Prozent einen Umsatz von bis
zu 250.000 Euro. Oder anders formuliert:
5 Prozent aller Unternehmen erbringen



Es geht auch um die gesellschaftspolitische

Aufwertung von Immobilienverwaltungen.

72 Prozent des Gesamtumsatzes. Zwar
lassen die Umsatzklassen zunachst keinen
Schluss zu, ob eine neben- oder hauptbe-
rufliche Tatigkeit vorliegt, allerdings steht
fest, dass der Markt vorwiegend kleinteilig
und regional aufgestellt ist. Zwar gehen
mehr als 50 Prozent der Unternehmen von
einer schrumpfenden Zahl von Verwaltun-
gen aus, jedoch zeigen amtliche Statistiken,
dass sich dies momentan noch nicht im
Markt widerspiegelt. Unbestritten hingegen
ist eine andere Einschatzung: 98 Prozent al-
ler Unternehmen konstatieren deutlich ge-
stiegene Anforderungen an ihre Tatigkeit,
und 75 Prozent sehen den Verwalter in ei-
ner veranderten, zugleich anspruchsvolle-
ren Funktion. 93 Prozent sind daher fiir die
Einfiihrung von Zugangsvoraussetzungen

zur Tatigkeit. Das sind nur einige Ergeb-
nisse einer INWIS/DDIV-Studie von 2011,
die noch einmal den Handlungsbedarf auf-
zeigten und neue Impulse freisetzten, u.a.
in Form von Gutachten, parlamentarischen
Gesprachen, fraktionslibergreifenden Initi-
ativen und einer intensiven Medienarbeit.
Die intensive Lobbyarbeit bereitete letztlich
den Boden dafiir, dass die Politik hellhdrig
wurde, was sich im Koalitionsvertrag nie-
derschlug: ,Wir werden berufliche Mindest-
anforderungen und Pflichtversicherungen
fiir Wohnungsverwalter und Makler ver-
ankern.” Der Koalitionsvertrag sieht zudem
noch Verbesserungen bei der Teilnahme
am automatisierten Datenbankgrundbuch-
verfahren sowie der Beantragung von
WEG-Férdermitteln bei der Kreditanstalt

fiir Wiederaufbau (KfW) vor. Der DDIV als
die Interessenvertretung hat mageblichen
Anteil an diesen Erfolgen.

Erster Umsetzungsvorschlag der
Bundesregierung liegt vor

Nunmehr wurde ein erster konkreter Um-
setzungsvorschlag vorgelegt. Zur Umset-
zung der Koalitionsvereinbarung soll es
fir WEG-Verwalter eine Erlaubnisvoraus-
setzung in §34c der Gewerbeordnung
(GewQ) geben. Die Regelungen sollen
sich an denen des bestehenden §34d
GewO fir Versicherungsvermittler und
des §34f GewO fiir Finanzanlagenver-
mittler orientieren. Die weitere Forderung
des DDIV, auch den Mietverwalter und
nicht nur den WEG-Verwalter vom Fach-
und Sachkundeerfordernis zu erfassen, ist
noch offen, obwohl groBe Schnittmengen
mit dem WEG-Verwalter bestehen.

Die allgemeine Ankiindigung erfolgte
zundchst im Rahmen des immobilien-
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GROSSENKLASSE DER
VERWALTUNGSUNTERNEHMEN 2012

Anzahlder Anzahl Umsatz Umsatzanteil
GroBenklassein€ ) ornehmen (in%) (in Mio. €) (in %)
Uber 17.500
bis 50.000 5.919 25,94 191,4 1,09
50.000 bis 100.000 4.653 20,39 335,9 1,91
100.000 bis 250.000 5.571 24,42 888,0 5,04
250.000 bis 500.000 2.780 12,18 976,0 5,54
500.000 bis 1 Mio. 1744 7,64 1216,1 6,91
1 Mio. bis 2 Mio. 971 4,26 1.3491 7,66
2 Mio. bis 5 Mio. 698 3,06 22444 12,18
5 Mio. bis 10 Mio. 263 1,15 1.822,2 10,35
10 Mio. bis 25 Mio. 141 0,62 2.076,7 11,8
25 Mi. bis 50 Mio. 48 0,21 1.719,2 9,77
50 Mio. bis 100 Mio. 14 0,06 962,2 5,47
100 Mio. bis
o 250 e 14 0,06 3.923,7 22,29
Gesamt 22.816 100,00 17.605 100,0

1 Statistisches Bundesamt (2014): Umsatzsteuerstatistik 2012

wirtschaftlichen Dialogs des Bundesminis-
teriums flr Umwelt, Naturschutz, Bau und
Reaktorsicherheit (BMUB). Da allerdings die
beabsichtigten Mindestanforderungen in
der Gewerbeordnung festgehalten werden,
liegt die Federfiihrung beim Bundesministe-
rium flir Wirtschaft, das an dieser Stelle eng
mit dem BMUB zusammenarbeitet.

Mittlerweile als sicher gelten die Einfiih-
rung eines Fach- und Sachkundenachweises
sowie einer Vermogensschadenhaftpflicht-
Versicherung. Neben einem amtlichen
Flihrungszeugnis sind auch eine externe
Bonitdtsauskunft oder eine Selbstauskunft
zu den Vermdgensverhaltnissen méglich,
die durch eine steuerliche Unbedenklich-
keitsbescheinigung und eine Insolvenz-
Freiheits-Bestatigung zu ergdnzen sind. Die
Einflihrung einer Betriebshaftpflicht- und
einer Vertrauensschadensversicherung
wird in Hinblick auf die durch Artikel 12
Abs.1 GG geschiitzte Berufsfreiheit als
problematisch angesehen, da diese eine
hohere Barriere darstellen wiirde und
somit auf eine Berufszugangsregel hin-
auslaufen wirde. Dies ist nach Ansicht
des BMWi verfassungsrechtlich nicht zu
rechtfertigen. Der DDIV widerspricht je-
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doch dieser Auffassung und sieht aus Ver-
braucherschutzperspektive vor allem die
Betriebshaftpflichtversicherung als unab-
dingbar an.

Die Bundesregierung erkennt damit an,
dass ohne eine ausreichende Qualifizie-
rung der Immobilienverwalter und eine
entsprechende Wiirdigung von Eigentii-
mergemeinschaften groRe gesellschaftspo-
litische Prozesse und Herausforderungen
im Gebdudebestand nicht denkbar sind.
Die Vielzahl an Gesetzen und Verord-
nungen, die tagtagliche Verwalterpraxis
sind, nehmen an Komplexitdt und Menge
weiter zu, so dass folgerichtig auch der
Verbraucherschutz erhdht werden muss.
Denn mit dem Altersvermogensgesetz
von 2001 sind die Biirger aufgefordert,
sich verstarkt ihrer Altersvorsorge anzu-
nehmen. Seitdem boomt der Neubau,
und die Wohneigentumsquote steigt.
Ein Ende ist nicht abzusehen. Auch die

Mietpreisbremse wird diese Entwicklung
nicht stoppen. Dagegen stehen schon die
niedrigen Bauzinsen.

Allein mit der angekiindigten Umsetzung
starkt der Gesetzgeber die Position des
Immobilienverwalters und weist ihm eine
entscheidende Rolle in der Vermogensver-
waltung zu. Daran gekoppelt diirfte auch
die Erkenntnis sein, wonach eine treu-
handerische Verwaltung im Hinblick auf
Wohneigentumsbildung und Altersvorsor-
ge zunehmend vor dem Hintergrund der
qualitativen Dienstleistung und des Ver-
braucherschutzes zu sehen sind. In diese
Uberlegungen flieBen auch energetische
Anforderungen des Gesetzgebers an den
Wohngebaudebereich mit ein.

Was beinhaltet ein Fach- und Sach-
kundenachweis, und wo kann er
abgelegt werden?

Einem dem DDIV vorliegenden ersten
Eckpunktepapier ist zu entnehmen, dass
ein Sachkundenachweis das zentrale Ele-
ment der Mindestanforderungen an den
Verwalter bildet. Unter Federfiihrung des
DDIV werden derzeit dem BMWi Vor-
schldge unterbreitet, welche Themenbe-
reiche dieser Nachweis umfassen soll.

Der Sachkundenachweis wird sich an den
Regelungen der GewO und den Ausfiih-
rungsverordnungen fiir Versicherungs-
vermittler und Finanzanlagenvermittler
orientieren. Wie dies aufeinander abzu-
stimmen ist, welche Inhalte und Verfah-
ren zur Anwendung kommen, wird in der
Verordnung lber die Pflichten der Makler,
Darlehensvermittler, Bautrager und Bau-
betreuer (MaBV) geregelt werden.

Es ist davon auszugehen, dass die Ortlichen
Industrie- und Handelskammern die Sach-
kunde abnehmen.

Vorbereitungskurse werden nicht ver-
pflichtend eingefiihrt. Es reicht aus, den

Gesetzliche Verpflichtung zur \Weiter-

bildung ist derzeit nicht geplant.



Die Umsetzung stdrkt die Position des Ver-

walters, auch als Treuhander von Vermogen.

Nachweis vor der IHK abzulegen. Sollten
Anwarter durchfallen, so besteht die
Méglichkeit einer Nachpriifung, und zwar
so lange, bis der Abschluss erfolgreich
ist. Profitieren wird davon wohl immer
die IHK, die eine entsprechende Wieder-
holungs-Priifungsgebiihr erheben wird.
Vollig offen ist, ob es nur eine schriftliche
oder zusatzlich auch eine miindliche Eig-
nungspriifung geben wird. Als sicher gilt
jedoch, dass erfahrene Praktiker die IHK-
Priifungskommissionen bereichern sollen.
Wer Zeit und Interesse hat, sollte daher
zeitnah auf ,seine” IHK zugehen und seine
Bereitschaft zur Mitarbeit signalisieren.

Ein bundesweites Register fiir gepriifte
und zertifizierte Verwalter wird es nicht

geben, da offenbar der Birokratieauf-
wand zu hoch wére. Erganzend hierfiir sei
auf die Dienstleister-Informationspflich-
ten-Verordnung (DL-InfoVO) verwiesen.
Danach muss der Verwalter nachweisen,
dass er liber entsprechende Nachweise zur
Ausiibung der Tatigkeit verfiigt und diese
entsprechend schriftlich festhalt.

Ist eine , Alte Hasen-Regelung”
vorstellbar, und wann kommen
Mindestanforderungen?

Eine ,Alte-Hasen-Regelung” soll einge-
flihrt werden. Dies diirfte auch die Akzep-
tanz einer Sach- und Fachkunderegelung
bei bereits tatigen Maklern und Hausver-
waltern erhohen. Uber die genaue Aus-
gestaltung wird derzeit diskutiert. Eine

Funf-, besser noch Sechs-Jahres-Frist wird
in Erwdgung gezogen. Das bedeutet, wer
langer als finf oder sechs Jahre tatig ist,
muss keine Priifung ablegen.

Derzeit ist damit zu rechnen, dass die ge-
setzliche Umsetzung zum 1. Januar 2016
in Kraft tritt. Dabei ist aber zu beach-
ten, dass den ortlichen IHK mindestens
12 oder 18 Monate Zeit verbleiben, um
sich auf die neuen gesetzlichen Regelun-
gen einzustellen. Das bedeutet, dass die
Sachkundepriifungen ab spatestens Mitte
2017 abgenommen werden.

Welche Abschliisse ersetzen einen
Sachkundenachweis, und gibt es
eine Pflicht zur Fortbildung?

Staatlich anerkannte Aus- und Weiterbil-
dungsabschliisse (z.B. Immobilienkauf-
mann/Immobilienfachwirt) sollen der
IHK-Sachkundepriifung gleichgestellt wer-
den. Entscheidend ist der Nachweis einer
der Tatigkeit angemessenen Ausbildung
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machen wir Deutschland sicher —

'l(

machen Sie mit

Johannes Gutfleisch, Regionalleiter Sid
und Rauchwarnmelderexperte bei KALO

unterstitzt Sie gerne persénlich

WIRD-SICHER.DE

UTSCHLAND

KALO

einfach personlicher.

Rauchwarnmelder schiitzen
lhre Mieter, ein rechtssicherer
Rauchwarnmelderservice
schiitzt Sie:

e MarkifGhrende Gerdte-
technik fur Ihre Sicherheit

¢ Installation sowie jéhrliche
Inspektion und Wartung
der Rauchwarnmelder

* Gerdgteindividuelle
Dokumentation sorgt for
Rechtssicherheit

KALORIMETA AG & Co. KG
Heidenkampsweg 40
20097 Hamburg

Tel. 040 - 23775-0

info@kalo.de - www.kalo.de



B POLITIK @ AKTUELLES

unter Berlcksichtigung der Erlangung
technischer, rechtlicher und buchhalte-
rischer Befdhigungen. Die Anerkennung
eines Aus- und Weiterbildungsabschlus-
ses privater Bildungseinrichtungen bleibt
fraglich. Dies konnte ebenso fir Studi-
enabschliisse privater Hochschulen und
Universitdten gelten. Im Einzelfall wird
es jedoch davon abhdngen, ob derartige
Abschliisse den staatlichen gleichgestellt
werden.

Der Nachweis einer laufenden, einschla-
gigen Fort- bzw. Weiterbildung wird wohl
derzeit gesetzgeberisch nicht geplant
und gilt als unverhaltnismaBig. Auch der
DIHK spricht sich aufgrund des hohen
finanziellen und organisatorischen Auf-
wands dagegen aus. Hier gilt es jedoch,
weiter Uberzeugungsarbeit zu leisten, da
das Anforderungsprofil an die Tatigkeit
des Verwalters stetig steigt, sich wandelt
und fortentwickelt, zudem mit groRer
Verantwortung verbunden ist. In ande-
ren Branchen wird dies langst praktiziert.
So missen Bus- und Lkw-Fahrer alle fiinf
Jahre an einer Fortbildung gemaR dem
Berufskraftfahrer-Qualifikations-Gesetz
(BKrFQG) teilnehmen. Diese gesetzliche
Verpflichtung gilt seit dem 10. September
2008 (Personenverkehr) beziehungswei-
se seit dem 10. September 2009 (Gii-
terverkehr). Sie betrifft alle Fahrer, die
gewerbliche Fahrten durchfiihren und mit
Fahrzeugen der Klassen C/CE, C1/C1E,
D/DE, D1/D1E unterwegs sind. Die Fort-
bildung hat einen Umfang von 35 Stunden
a 60 Minuten.

Und was passiert mit

dem Immobilienmakler?

Derzeit verhandelt der Deutsche Bun-
destag Uber die einzufiihrende Miet-
preisbremse und das Bestellerprinzip fiir
Makler. Es ist davon auszugehen, dass
bis auf wenige Ausnahmen Provisionen
kiinftig vom Vermieter zu leisten sind.
Die Maklerverbande sind sich hier jedoch
nicht einig, ob sie dieses Prinzip grund-
sdtzlich begriiBen oder ablehnen. So ver-
halt es sich auch mit der Einfiihrung eines
Sach- und Fachkundenachweises und ei-
ner Pflichtversicherung fiir den Makler.
BVFI und ivd unterstiitzen dies, der RDM
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hingegen lehnt dies ab und hat dazu auch
eine gutachterliche Stellungnahme von
Prof. Dr. Wolf-Rudiger Bub eingeholt. Da-
rin wird einem Sachkundenachweis massiv
widersprochen, da die Hauptaufgabe des
Maklers darin bestehe, den Nachweis ei-
ner Gelegenheit zum Abschluss eines dem
konkreten Maklerauftrag entsprechenden
Vertrages herbeizufiihren, er somit nur
als ,Vermittler” auftritt. Dagegen sind die
Aufgaben des Immobilienverwalters sehr
breit gefachert und gekennzeichnet durch
,komplexe Dienstleistungen”. Eine Emp-
fehlung, die in derselben Weise die Anfor-
derungsprofile fir Verwalter und Makler
regeln soll, sei daher aus sich heraus schon
wverfehlt”. Es gilt aber als sicher, dass auch
fir den Makler ein Sachkundenachweis
und eine Haftpflichtversicherung kommen
werden.

Zugangsvoraussetzungen

fiir Verwalter: Kann die

Branche davon profitieren?

Die Einflhrung einer Erlaubnisvorausset-
zung ist langst tberfdllig und bietet dem
qualifizierten Verwalter vielfdltige Vor-
teile. Zundchst kann die Tatigkeit nicht
mehr schutzlos ausgeiibt werden, auch
wenn die Einstiegshiirde noch margi-
nal erscheint. Aber sie ist ein Anfang auf
dem Weg zu mehr Professionalitét, an
dessen Ende der Ausbildungsberuf WEG-
Immobilienkauffrau/-mann stehen wird.
Der Gesetzgeber hat auch identifiziert,
dass er ohne die Unterstiitzung und die
Qualitdt der Verwalterdienstleistung we-
der dem Verbraucherschutz gerecht wird,
noch seine klimapolitischen Ziele im Ge-
baudebestand erreichen kann. Somit riickt
der Verwalter endlich ins Licht, und die
Tatigkeit wird aufgewertet. Die politische
Aufmerksamkeit eroffnet aber auch weite-
re Optionen. Der Verwalter kann als Ver-
mittler zwischen Eigentiimer /Mieter und
Politik agieren. Das wird er noch besser
konnen, wenn die Politik kiinftig Anreize
schafft, so z.B. in Form eines Sonderhono-
rars bei der Inanspruchnahme von KfW-
Férdermitteln, analog zum Energieberater
oder in Form von staatlich subventionier-
ten WeiterbildungsmaRnahmen im ener-
getischen Bereich. Der Fantasie sind keine
Grenzen gesetzt.

Mit Blick in die Zukunft ist anzunehmen,
dass gut aufgestellte Unternehmen gerade
auch durch die Einfithrung von Mindest-
anforderungen an die Tatigkeit nachhaltig
profitieren. Denn Image und Vergtitungs-
strukturen steigen in der Folge. Auch wird
es moglich, perspektivisch an einem eige-
nen Berufsbild zu arbeiten, was sich positiv
auf den abzeichnenden Fachkraftemangel
auswirkt und zudem hohere Verdienstmog-
lichkeiten eroffnet. Kurzum: Die Stellung
des Immobilienverwalters gewinnt an Wer-
tigkeit. Dabei bin ich fest davon tiberzeugt,
dass Bund und Lander kiinftig bei der Aus-
gestaltung von Verordnungen und Gesetzen
verstarkt auf die komplexen Belange und
einzigartigen Realitdten von Wohnungs-
eigentlimergemeinschaften Riicksicht
nehmen. Das kann dazu fiihren, das Streit-
potential zwischen WEG /Mieter und Ver-
walter zu minimieren und neue Ressourcen
in den Verwaltungen zu erschlieBen.

Moéglich wird dies durch eine starke und
uber alle UnternehmensgréRen hinweg
profunde Interessenvertretung in Bund und
Landern. Der DDIV und seine Landesver-
bande leisten dies. Allein in den vergangenen
vier Jahren stieg die Zahl der Mitgliedsunter-
nehmen von 1350 auf 1800.

Welche Inhalte kénnte
ein Fach- und Sachkunde-
nachweis umfassen?

M Allgemeine
Rechtsgrundlagen

B Kaufmannische
Grundlagen

B Technische Grund-
lagen (Einholung von
Kostenvoranschlagen,
Rechnungspriifung
etc.)

M Vermietung von
Wohnimmobilien /
Grundlagen der
Mietverwaltung

| \/ersicherungen

M Bewirtschaftung von
Wohnimmobilien
B WEG-Recht
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TITELTHEMA

vie Jahres-
abrechnung

Anspruchsvolle Pflicht und Aushangeschild des Verwalters —
und deshalb gilt es, den Durchblick zu behalten.

DDIV ZUM THEMA

Freude oder Frust?

Riickzahlung oder Nachforderung?

Gerade die seit Jahren steigenden Energiepreise lassen die Jahresabrechnung fiir
Wohnungseigentiimer und Mieter immer héufiger zur Hiobsbotschaft werden. Doch
nicht nur steigende Kosten kénnen zum Streitpunkt werden. Uberall lauern Tiicken

fiir Verwalter: Welcher ist der richtige Verteilerschliissel und wie wird dieser konkret
begriindet? Welche Kosten diirfen auf die Mieter umgelegt werden, welche nicht? Und
wann muss die Abrechnung spdtestens erstellt, Eigentiimern und Mietern zugesandt
und etwaige Nachzahlungen gettigt werden? Alle inhaltlichen Fragen sollten unbedingt
vorab gekldrt und so mogliche Fallstricke aus dem Weg gerdumt werden. Denn schlieflich
ist die Jahresabrechnung fiir Verwalter gesetzliche Pflicht und Aushdngeschild zugleich.
Transparent, nachvollziehbar, iibersichtlich und inhaltlich wie rechnerisch korrekt, steht
sie doch stellvertretend fiir die Arbeitsweise der Verwaltung, eben unangreifbar und
rechtssicher. Wie Sie das sicherstellen und mégliche Stolpersteine aus dem Weg rdumen,
erldutern Fachleute auf den folgenden Seiten.

01115 DDIVaktuell 15



TITELTHEMA

10 Marketing-Tipps

rund um die Jahresabrechnung

Die Abrechnung, eine Hauptleistung des Verwalters, ist auch fiir den Eigentlimer von besonderer
Bedeutung. Klar und verstandlich soll sie sein, das Wesentliche sofort erkennbar machen. Auf
dem ,Bierdeckel” geht das nicht mehr. Vom heute mehrseitigen Werk profitiert die Papier- und
Druckerindustrie. Was also spielt neben der reinen Buchhaltung eine Rolle?

Von Steffen Haase

DIE VOLLSTANDIGKEIT DER ANGABEN

Der Verband der nordrhein-westfilischen Immobilienverwalter

DER TERMIN

Kunden wiinschen die Abrechnung schnellst-

moglich, spatestens Ende Mai. Die Recht-
hat eine Musterabrechnung herausgegeben. Verwenden Sie sie,

denn sie enthilt alle erforderlichen Angaben und ist klar gegliedert.

sprechung raumt mehr Zeit ein — aber der
Kunde zéhlt. Informieren Sie daher frithzeitig
iber den Versammlungstermin, damit Kunden wissen,

die Abrechnung steht an. Das
stellt sie zufrieden und reduziert
telefonische Nachfragen. Als
ideales Medium hierfiir bietet sich
E-Mail an. Auch wenn es zeitlich
einmal nicht so gut lauft: Ein
offenes Wort gegeniiber Kunden

ist immer der richtige Weg. Jeder
weil, dass die Zahl der Anrufe mit
Nachfragen zur Abrechnung ab
Mitte Mai drastisch steigt.

DIE _
ERLAUTERUNG

Haben Ihre Eigentiimer nur
Fragezeichen vor Augen, wenn

sie die Abrechnung lesen, und ver-
stehen nichts? Dann hilft vielleicht
eine kurze selbst verfasste ,,Erldute-
rung der Abrechnung®. Wesentliche
Informationen und wo was zu finden
ist'lassen sich gut auf ein, zwei Seiten
zusammengefasst der Abrech-

nung beilegen oder im Internet
bereitstellen. Dieser Service

bietet sich insbesondere nach

einer erfolgten Software-

umstellung an.
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DAS ERGEBNIS

Das interessiert den Eigentiimer am meis-
ten! Oft wird es auf Seite 3 oder 6 versteckt.
Stellen Sie es auf die erste Seite und begin-
nen dann erst mit der Abrechnung. Ist dies
nicht moglich, kann ein farbiger Druck oder
eine spezielle Markierung hilfreich sein. Es
muss auf jeden Fall schnell und einfach auf-
findbar sein. Sicher ist: Sieht der Eigentlimer
erst das Ergebnis, beschaftigt er

sich weniger mit den Zahlen. Sucht

er lange nach dem Abrechnungs-

ergebnis, stellen sich fiir ihn umso

mehr Fragen.

KLARUNG
VON FRAGEN

Fragen zur Abrechnung
sollten im Vorfeld der
Eigentiimerversammlung
geklart werden. Das ver-
schlankt die Eigentimer-
versammlung. Wichtig ist,
dass Fragen auch zeitnah
geklart werden. Bei grofSe-
ren Betrieben bieten sich
hier eine Service-Nummer
oder auch spezielle, evtl.

verlangerte Sprechzeiten an.

Fotos: © Master3D / Shutterstock.com



DIE
MIETER-
ABRECHNUNG

Wie mache ich aus einer WEG-
Abrechnung eine Mieterabrechnung? Ein
spannendes Thema, bei dem viele Eigentiimer
Fehler machen. Aber auch Verwalter. Kritisch und
kein guter Marketing-Tipp ist es, gleich eine
Mieterabrechnung mit der WEG-Abrechnung
zu versenden. Diese ist nicht auf den

individuellen Mietvertrag abge-
stimmt und birgt daher viele

Fehlerquellen.

DIE ZUGIGE ABWICKLUNG

Der Prozess der Abrechnung sollte
zeitnah nach der Eigentiimerversamm-
lung auch abgeschlossen werden. Sprich:
Nach der Beschlussfassung ist es wichtig,
dass die Abrechnung zeitnah verbucht
wird und die Ergebnisse der Abrechnung
ausgeschiittet oder eingezogen werden.
Eigentlimer sehen wenig von der Arbeit
des Verwalters. Das Wenige aber
sollte zeitnah und reibungslos

10

VORTEILE
HERAUSSTELLEN

Abrechnungszahlen konnen auch

Thre Gemeinschaften Einsparun-
gen durch gute Rahmenvertrage
und Einkaufskonditionen? Dann
sprechen Sie auch driiber. Ob mit
der Abrechnung, der Einladung zur
Versammlung oder spatestens im
Bericht des Verwalters sollten fiir
die Gemeinschaft erzielte Vorteile
deutlich aufgezeigt werden, denn

AUFKLARUNG

Wieso ist alles so kompliziert geworden?
Klaren Sie ihre Eigentiimer auf. Verstindnis
auf beiden Seiten fordert die gute Zusammen-
arbeit. Das kann tiber Seminare gelost wer-
den oder mit Fachinformationen, wie sie z.B.
Infobroschiiren oder die Sonderpublikation
DDIVaktuell Verwaltungsbeirat enthalten.

DAS SERVICE-ANGEBOT

Kundenfreundlicher ist es, anzubieten, mit entspre-
chender Vereinbarung und angemessener Vergi-
tung die Mieterabrechnung selbst zu erstellen. Das
Beauftragungsformular dazu kann bei Versand der
Abrechnung beigelegt werden.

@ -
>

Marketing sein. Sie erzielen fiir

erfolgen. sie sprechen fiir die Verwaltung
.............................................................................. durch Ihr Unternehmen.
(1 DOMUS Software AG
DOMUS y
gemeinsam

Zukunft
gestalten

(seit1974)

Ihr Software-Partner fiir die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e Tel.: 089 66086-0  www.domus-software.de
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Faktor X .

Umrechnungsfaktoren sind wesentlicher Bestandteil

nahezu jeder Heizkostenabrechnung und eine der haufigsten

Ursachen fiir Fragen von Eigentiimern und Mietern.

eit Uber 30 Jahren sorgt die
Heizkostenverordnung fiir eine verbrauchs-
gerechte Abrechnung der Energiekosten und
gibt Mietern damit gleichzeitig einen Anreiz,
sparsamer mit Heizenergie umzugehen.
Der Grundsatz ,Jeder zahlt nur das, was er
tatsdchlich verbraucht” fiihrt allerdings auch
dazu, dass die Nutzer sehr genau darauf ach-
ten, ob die Heizkostenabrechnung korrekt ist.
Ein Punkt, mit dem Immobilienverwalter
regelmaBig konfrontiert werden, sind die
beim Einsatz von Heizkostenverteilern
aufgefiihrten Umrechnungsfaktoren. Sie
haben einen wesentlichen Einfluss auf die
Genauigkeit und Rechtssicherheit der Heiz-
kostenabrechnung. Was viele nicht wissen:
Anderungen am System Heizkérper /Heiz-
kostenverteiler fithren fast immer auch zur
Anpassung des Umrechnungsfaktors — und
daflir gibt es gute Griinde.

Der Einsatz von Heizkostenverteilern
Voraussetzung fiir eine genaue Abrech-
nung ist die prazise Erfassung des indi-

Der Autor

JURGEN MESSERSCHMIDT
Produktmanager bei der ista
Deutschland GmbH
www.ista.de
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viduellen Warmeverbrauchs der Nutzer.
Hierflir werden in der Regel an den Heiz-
korpern Heizkostenverteiler montiert.
Diese erfassen mit ihren Sensoren die Tem-
peratur der Heizkdrperoberfliche sowie
der Raumluft und stellen diese in Form ei-
nes dimensionslosen Anzeigewerts dar. Die
Temperaturdifferenz ist der MaRstab fir
die Wérmeabgabe des Heizkorpers. Bei der
Abrechnung wird der verbrauchsabhangi-
ge Anteil der Heizkosten durch die Summe
der Verbrauchswerte aller Heizkostenver-
teiler im Haus dividiert (=Kostenfaktor
pro Verbrauchswert). Die einzelnen Ver-
brauchswerte je Nutzer werden nun mit
diesem Kostenfaktor multipliziert und er-
geben den individuellen verbrauchsabhan-
gigen Anteil der Heizkosten.
Grundsatzlich unterscheidet man bei der
Erfassung des Warmeverbrauchs dber
Heizkostenverteiler zwei Messprinzipien:
Heizkostenverteiler, die nach dem Verduns-
tungsprinzip arbeiten, und elektronische
Heizkostenverteiler. Letztere arbeiten zudem
entweder nach dem Einfiihler- oder Zwei-
fiihler-Messprinzip. Angesichts des groBeren
Funktionsumfangs
bis hin zur Funkfern-
auslesung verdrdn-
gen elektronische
Heizkostenverteiler
zunehmend die auf
Verdunstung basie-
rende Variante.

Umrechnungs-
faktoren
korrigieren
Anzeigewerte
Das Erfassen des anteiligen Warmever-
brauchs iber Heizkostenverteiler ist ein
Messhilfsverfahren. Anders als Warme-
zdhler, die den Verbrauch in physikalischen

Die Umrechnung

erfolgt auf Basis
solider Erfah-

rungswerte.

Der Heizkérpertyp hat wesentlichen Einfluss
auf die Montageart des Heizkostenverteilers —
und damit auch auf den Warmetiibergang.

Einheiten anzeigen, erfassen Heizkosten-
verteiler lediglich die Oberflachentempe-
ratur des Heizkorpers und die Dauer der
Warmeabgabe. Hierzu bestehen sie aus
einem Gehauseunterteil, das warmeleitend
mit dem Heizkorper verbunden wird, und
einem Oberteil, das zum Schutz vor Mani-
pulationen verplombt ist und die zur Erfas-
sung notwendigen Komponenten enthalt.
Bei einem elektronischen Heizkostenver-
teiler sind dies etwa Mess-Sensor(en), Re-
chenwerk, Anzeigeeinrichtung und Batterie.
Charakteristisch fiir Heizkostenverteiler
ist, dass sie Bewer-
tungsfaktoren be-
notigen, mit denen
die lber eine Heiz-
periode aufgelaufe-
nen Anzeigewerte
gewichtet werden
missen. In diesem
Zusammenhang ist
zundchst die Norm-
warmeleistung des
Heizkorpers zu nen-
nen. MaRgeblich
hierfiir sind die jeweilige Bauart und Gro-
Re. Da der Heizkostenverteiler lediglich die
Oberflachentemperatur am Montagepunkt
erfasst, bleiben diese beiden wichtigen

Fotos: © ista; © Master3D / Shutterstock.com




Merkmale unberticksich-

tigt. So kénnen sich fir

zwei Heizkdrper gleicher
Bauart aber unterschiedlicher GroRe bei
identischer Oberflachentemperatur die-
selben Anzeigewerte ergeben. Dabei ist die
Waidrmeabgabe des
groReren Heizkor-
pers natlrlich hoher.
Die zweite wesentli-
che EinflussgroRe ist
der Warmelibergang
zwischen Heizkorper
und Heizkostenver-
teiler. So ergeben
sich bei zwei Heiz-
korpern unterschied-
licher Bauart (z.B. ein
Plattenheizkorper
aus Stahlblech und ein Gliederheizkorper
aus Gusseisen) bei gleicher Betriebswei-
se und identischer Normwarmeleistung
unterschiedliche Anzeigewerte. Dies liegt
daran, dass der Warmeiibergang von der
Kontaktfliche am Unterteil des Heizkos-
tenverteilers zum Heizkorper beim Gussei-
sen-Gliederheizkorper schlechter ist, was zu
einem geringeren Anzeigewert fihrt.

Fir eine korrekte Erfassung des individuel-
len Warmeverbrauchs miissen also sowohl
die Normwarmeleistung des Heizkdrpers
als auch der Warmeiibergang zwischen
Heizkdrper und Heizkostenverteiler be-
rlicksichtigt werden. Dies geschieht iber

Wenn sich die Umrechnungsfaktoren in der
Heizkostenabrechnung andern, wirft dies bei
Eigentiimern und Mietern oft Fragen auf.

Wichtig ist die
Qualitat der

Datenbasis beim

Messdienstleister.

den sogenannten Um-
rechnungsfaktor, mit
dem der Anzeigewert
des Heizkostenverteilers
in der Heizkostenabrech-
nung multipliziert wird.
Die méglichst prézise Be-
stimmung der Umrech-
nungsfaktoren hat also
wesentlichen Einfluss auf
die Genauigkeit der Heiz-
kostenabrechnung.

Datenbasis bestimmt
Genauigkeit

Die jeweiligen Bewer-
tungsfaktoren werden im
Rahmen der Montage des
Heizkostenverteilers durch
den Messdienstleister flr jeden Heizkosten-
verteiler individuell ermittelt. Dabei werden
Hersteller und Typ des Heizkorpers identi-
fiziert und ein AufmaB vorgenommen. Auf
Basis dieser Daten kann der Messdienstleis-
ter dann die Normwarmeleistung liber die
eigene Heizkorperda-
tenbank bestimmen.
In die Bestimmung
des Bewertungsfak-
tors fur den Wérme-
ibergang wiederum
flieBt die Bauart des
Heizkorpers und des
Heizkostenverteilers,
sowie dessen Monta-
gepunkt und -art ein.
Die Messdienstleis-
ter fihren hier sehr
umfangreiche Mess- und Versuchsreihen
durch, in denen der Warmeiibergang fiir
jeden Heizkostenverteiler und die vielfalti-
gen Kombinationsmaglichkeiten empirisch
ermittelt werden.

Aus den Bewertungsfaktoren fiir War-
meleistung und Warmeiibergang werden
dann wiederum die Umrechnungsfaktoren
fir die Heizkostenabrechnung errechnet.
Ausschlaggebend flr deren Glite ist die
verfligbare Datenbasis beim Messdienst-
leister. Insbesondere die groBen Anbieter
betreiben hier einen erheblichen Aufwand,
um sicher zu stellen, dass Eigentlimer und
Mieter eine korrekte und rechtssichere
Heizkostenabrechnung erhalten.

PRAXISTIPP

Haufige Ursachen fiir
neue Umrechnungs-
faktoren

Jedes Jahr, nachdem Eigentiimer
und Mieter ihre Heizkostenab-
rechnungen erhalten haben, wer-
den Immobilienverwalter dazu
mit Fragen konfrontiert - insbe-
sondere wenn sich die Umrech-
nungsfaktoren gedndert haben.
Kennt man die Griinde dafiir,
relativieren sich viele Einwdnde,
die auf den ersten Blick vielleicht
berechtigt erscheinen:

Wird etwa ein defekter oder be-
schddigter Heizkostenverteiler
ausgetauscht, so kommt hier
aufgrund des langen Nutzungs-
zeitraums hdufig ein Nachfol-
gemodell zum Einsatz. Dadurch
kann sich ggf. der Wirmeiiber-
gang dndern, was wiederum die
Anpassung des Umrechnungs-
faktors erforderlich macht.

Dies gilt ebenfalls, wenn dltere
Heizkostenverteiler komplett
durch modernere Gerdte ersetzt
werden. Auch hier werden sich
fiir jeden Heizkirper der Liegen-
schaft neue Umrechnungsfakto-
ren ergeben.

Ein Wechsel des Messdienst-
leisters bringt ebenfalls eine
Neuberechnung der Umrech-
nungsfaktoren mit sich. Diese
kénnen dann aufgrund der
unterschiedlichen Datenbasis
deutlich abweichen.

Durch den Austausch eines
Heizkérpers gegen ein Modell
anderer Bauart verdndern sich
Normwdrmeleistung und Wr-
metibergang. Auch wenn die Ab-
messungen gleich geblieben sind,
muss deshalb der Umrechnungs-
faktor angepasst werden.
Andersherum ist es jedoch auch
méglich, dass sich der Umrech-
nungsfaktor bei einem neuen
Heizkérper trotz groferer Ab-
messungen nicht verdndert.
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Abrechnungsspitze oder
Abrechnungssaldo?

Wortiber beschlieBen die Eigentiimer eigentlich, wenn sie die Jahresabrechnung verabschieden?

arliber machen sich die meisten Eigentiimer wenig
Gedanken: Sie sind, vergleichbar Mietern, primar daran interes-
siert, zu erfahren, was sie flir den jeweiligen Abrechnungszeitraum
noch (nach)zahlen miissen oder erstattet bekommen. Traditionell
sind daher die Einzelabrechnungen so gestaltet, dass das Abrech-
nungsergebnis mit den tatsdchlich geleisteten Vorauszahlungen
verrechnet wird: Vor-
gelegt und zur Be-
schlussfassung gestellt
wird auch heute noch
verbreitet der Abrech-
nungssaldo. Dabei hat
der Bundesgerichtshof
bereits 1988 entschie-
den, dass Gegenstand

der Beschlussfassung

die Abrechnungsspit-
Der Autor ze ist, also der Unter-
DR. MICHAEL CASSER

Der Rechtsanwalt ist Mitverfasser
der Musterabrechnung des VNWI,
die als ZMR-Sonderheft sowohl
beim VNWI als auch beim DDIV

bezogen werden kann und eine

schiedsbetrag zwischen
dem Abrechnungser-
gebnis und den gemaR
Wirtschaftsplan ge-
schuldeten Vorauszah-
lungen. Anlass dieser
maRkgeblichen sowie
weiterer Entscheidun-

ausfiihrliche Gesamtiibersicht
liber die BGH-Rechtsprechung zur

WEG-Abrechnung entbhiilt. gen des Bundesgerichts-
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hofs war die Frage der Haftung von Erwerbern bzw. Ersteigerern
fiir Hausgeldriickstinde der Voreigentiimer (BGH V ZB 10/87,
NJW 1988, 1910 ff; V ZB 16 /95, NJW 1996, 725 f.).

Die Falligkeitstheorie war geboren und der Bundesgerichtshof
stellte klar, dass jeder Eigentlimer flir die Forderungen einste-
hen muss, die wahrend seiner Eigentlimerstellung fallig werden.
Riickstdnde auf den Wirtschaftsplan schuldet der alte Eigentiimer,
wenn die Vorauszahlungen wéhrend seiner Eigentiimerstellung
fallig waren. Nachzahlungen und Guthaben gegeniiber dem Wirt-
schaftsplan betreffen denjenigen, der beim Beschluss tber die
Jahresabrechnung noch oder bereits grundbuchmaRiger Eigentii-
mer ist. In dieser Form findet bei Eigentiimerwechsel die Abrech-
nungsspitze seit langem in der Abrechnungspraxis Anwendung.

Die Systematik der Jahresabrechnung

Fir die Systematik der Jahresabrechnung kann es aber keinen Un-
terschied machen, ob Eigentlimerwechsel eingetreten sind oder
nicht. Die Jahresabrechnung muss vielmehr einem einheitlichen
System folgen, aus dessen Anwendung sich die zutreffenden Ant-
worten fiir alle nur denkbaren Fallkonstellationen ergeben.

Zur Begrlindung einer Forderung der Eigentlimergemeinschaft
gegen die jeweiligen Eigentlimer sind die Beschliisse iiber den
Einzelwirtschaftsplan und die Einzelabrechnung maRgeblich. Den
Inhalt eines solchen Beschlusses hat der Bundesgerichtshof bereits
in seiner vorstehend erwahnten Entscheidung vom 30111995 de-
finiert, danach begriindet der Beschluss iiber die Jahresabrech-
nung ,nur hinsichtlich des Teils des nach der Einzelabrechnung auf
den jeweiligen Wohnungseigentiimer entfallenden Betrages, der

Foto: © Master3D / Shutterstock.com



die nach dem Wirtschaftsplan beschlossenen Vorschiisse tber-
steigt, einen neuen (origindren) Anspruchsgrund.”

Fir den Fall, dass in einen Abrechnungssaldo auch Vorjahresbetrage
eingeflossen sind, hat das Landgericht Nirnberg-Fiirth bereits aus-
driicklich die Teilnichtigkeit eines solchen Beschlusses festgestellt (LG
Nirnberg-Fiirth, ZMR 2010, 315). In konsequenter Anwendung der
aktuellen BGH-Rechtsprechung gilt dies auch fiir die Vermengung
von Riickstanden auf die Vorauszahlungen des Abrechnungsjahres
mit der Abrechnungsspitze zu einem Abrechnungssaldo, wie zwi-
schenzeitlich auch das LG Dortmund bestatigt (Urteil vom 24.06.14,
1S 18/13), siehe S. 23. Fiir die Festlegung eines Abrechnungssaldos
hat die Eigentiimergemeinschaft keine Beschlusskompetenz.

"I WORTLAUT)

In seinem aktuellen Urteil vom 01.06.12 (V' ZR 171/11)
stellt der BGH die Rechtslage zur Abrechnungsspitze
anschaulich dar:

,Der Beschluss iiber die Jahresabrechnung wirkt anspruchs-
begriindend nur hinsichtlich des auf den einzelnen Woh-
nungseigenttimer entfallenden Betrages, welcher die in dem
Wirtschaftsplan fiir das abgelaufene Jahr beschlossenen
Vorschiisse libersteigt (sog. Abrechnungsspitze; vgl. Senat,
Beschluss vom 30. November 1995 -V ZB 16/95, BGHZ
131,228, 231 £,; Beschluss vom 23. September 1999 -V ZB
17/99, BGHZ 142, 290, 296, Urteil vom 4. Dezember
2009 -V ZR 44/09, NJW 2010, 2127, 2128 Rn. 13). Zah-
lungsverpflichtungen, die durch friihere Beschliisse entstan-
den sind, bleiben hierdurch unberiihrt. Dies gilt insbesondere
fiir die in dem Wirtschaftsplan des abzurechnenden Jahres
beschlossenen und damit nach § 28 Abs. 2 WEG geschul-
deten Vorschiisse (vgl. Senat, Beschluss vom 30. November
1995 -V ZB 16/95, a.a. O.; Urteil vom 9. Mdrz 2012 -
V' ZR 147 /11 ZfIR 2012, 365) und unabhdngig davon, ob
zwischenzeitlich ein Eigenttimerwechsel stattgefunden hat
(unzutreffend daher: OLG Hamm, NJW-RR 2009, 1388).

Anhand der Rechnungslegung des Verwalters tiber die tat-
sdchlichen Einnahmen und Ausgaben wird der bestehende
Beitragsanspruch der Gemeinschaft iiberpriift und in Form
eines Nachzahlungsanspruchs der Gemeinschaft oder Er-
stattungsanspruchs des Wohnungseigenttimers sowie durch
Neufestsetzung der Vorschiisse korrigiert (vgl. Jacoby, ZWE
2071, 61, 63). Schlieflich kommt es nicht darauf an, ob
die die Kldgerin bildenden Wohnungseigentiimer bei der
Beschlussfassung tiber die Jahresabrechnung 2005 den
Willen hatten, die noch offenen Wohngelder ,erneut fdllig
zu stellen” und mit etwaigen Abrechnungsspitzen zu einer
einheitlichen Forderung zusammenzuziehen. Denn hierfiir
fehlte ihnen die erforderliche Beschlusskompetenz.”

Dies erhellt sich
auch aus einem

Laut BGH ist
Uber die Abrech-

anderen Aspekt:
Die Saldierung des
Abrechnungser-
gebnisses mit den

nungsspitze zu

tatsachlich geleis-
teten Vorauszah-

beschlieRen.

lungen beruht auf

der Verbuchung
dieser Vorauszah-
lungen durch den Verwalter. Dabei kann es zu Fehlern kommen,
entweder durch die falsche Zuordnung von Zahlungen aus ande-
rem Rechtsgrund (z. B. auf Vorjahressalden) oder Nichtbeachtung
der Tilgungsbestimmung eines Eigentiimers. Uber diese Verbu-
chung kann die Eigentiimergemeinschaft nicht durch Beschluss
entscheiden: Ein Eigentlimer kann nicht auf die Anfechtung der
Jahresabrechnung verwiesen werden, wenn er die Jahresabrech-
nung fiir ordnungsgemag halt, seine Vorauszahlungen aber nicht
zutreffend verbucht wurden. Umgekehrt kann eine Eigentiimer-
gemeinschaft nicht einer Forderung gegen Eigentiimer verlustig
gehen, weil durch den Verwalter irrigerweise zu hohe Vorauszah-
lungen (beispielsweise wg. falscher Zuordnung einer Nachzahlung
auf friihere Abrechnungen) zugerechnet wurden.

Effizienz und Komfort:
Der Verwalter-Service der Hausbank Miinchen.

Mit dem Verwalter-Service bietet die Hausbank seit
iber 40 Jahren ein Leistungspaket zur professionellen
WEG- und Mietverwaltung mit integrierten Bankdienst-
leistungen. Die zertifizierte Software unterstiitzt bei
der gesetzeskonformen Bearbeitung kaufmdnnischer
Verwaltungsarbeiten und entlastet von Routineaufgaben.
Neben der automatischen Verbuchung der Bankumsitze
in der Buchhaltung bietet die Anwendung Schnittstellen zu
CRM-Systemen und Warmemessdienstleistern. Dank der
Rechenzentrumsldsung ist die Software fiir den Anwender
wartungs- und administrationsfrei sowie standortunabhan-
gig nutzbar.

Fir Fragen steht
jedem Kunden ein
gleich bleibender
personlicher An-
sprechpartner zur
Verfiigung.

www.hausbank.de /immobilienwirtschaft
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Der Beschluss tiber Einzelwirtschaftsplan
und Abrechnungsspitze setzt nur die For-
derungen der Eigentiimergemeinschaft
gegen den bei Filligkeit grundbuchma-
Bigen Eigentiimer fest. Die Verrechnung
mit darauf geleisteten Zahlungen ist reine
Mathematik auBerhalb des Beschlusses.

Diesen Forderungen werden auf dem
Hausgeldkonto die geleisteten Zahlungen
gegenlibergestellt und es ergibt sich eine
jederzeit — auch vom Gericht — nachpriif-
bare und korrigierbare Situation jedes Eigentiimers. So hat der BGH
in seinem hier zitierten Urteil vom 01.06:12 den Zahlungsanspruch
der beitreibenden Eigentiimergemeinschaft insoweit zuriickgewie-
sen, als in den ,beschlossenen” Abrechnungssaldo die Riickstande
aus den Hausgeldvorauszahlungen eingeflossen waren. Fiir diesen
aus dem Wirtschaftsplan resultierenden Zahlungsanspruch war die
Verjahrung bereits eingetreten, fiir den Einbezug der Riickstande in
einen spater ,beschlossenen” Abrechnungssaldo fehlt der Eigenti-
mergemeinschaft die Beschlusskompetenz.

Der Bestimmung des Abrechnungssaldos steht auch entgegen, dass
der Adressat der Jahresabrechnung nicht feststeht: Nach der Recht-
sprechung des Bundesgerichtshofs erfolgt mit der Einzelabrech-
nung keine Abrechnung gegeniiber einem bestimmten Eigentlimer
als Person, sondern die Ermittlung der anteiligen Belastung fiir
das jeweilige Sonder- oder Teileigentum. In der Entscheidung des
Bundesgerichtshofs vom 23.09.99 (BGH V ZB 17 /99, ZMR 1999,
834) ging es um die Frage, welche Bedeutung die namentliche Ad-
ressierung der Einzelabrechnung hat. Die Antwort des Bundesge-
richtshofs: ,Die Abrechnung ist fiir die Wohnung bestimmt” — die
Angabe des Eigentiimernamens hat also keine Relevanz. Die Ab-
rechnung betrifft nach der Falligkeitstheorie den zum Zeitpunkt der
Beschlussfassung grundbuchmaBigen Eigentiimer. Da dem Verwal-
ter Veranderungen in den Eigentumsverhaltnissen oft unbekannt
sind und jederzeit zwischen Erstellung und Verabschiedung der Jah-
resabrechnung eintreten kdnnen, kann durch Beschluss auch keine
Festlegung der Situation eines Eigentiimers erfolgen.

Erleichterung fiir den Verwalter
Die konsequente Umsetzung der Rechtsprechung zur Abrechnungs-
spitze bedeutet Erleichterungen fiir den Verwalter: Sie beseitigt die
gangigen Diskussionen mit Eigentiimern (iber die zu-
treffende Verbuchung ihrer Vorauszahlungen. Wer
kennt ihn nicht — den Einwand mancher Eigentlimer
in den Minuten vor der Beschlussfassung: ,Meine
Vorauszahlungen sind nicht richtig berlicksichtigt”.
Fiir die Beschlussfassung tiber die Abrechnungs-
spitze ist dies nicht relevant. Trotzdem sind

die Nebenwirkungen manchmal unerfreulich:

Wer konsequent die Abrechnungsspitze zum
Beschlussgegenstand macht, erlebt bei Gericht
oft Erniichterndes. Nach wie vor urteilen viele In-
stanzgerichte, dass die Abrechnung den Saldo des
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Die Verrechnung

erfolgter Zahlungen

iegt auBerhalb des

Beschlusses.

Eigentiimers ausweisen miisse. Unverstand-
nis fiir das Abrechnungssystem einer WEG
dokumentiert zum Beispiel das Landgericht
Dresden in einem Urteil vom 10.0713 (LG
Dresden 2 S 669 /12). Nachdem sich das
Gericht einleitend ausdriicklich unter Zitat
der einschlagigen BGH-Rechtsprechung zur
Abrechnungsspitze bekennt, formuliert es
zwei Absdtze spater:

,im Ubrigen ist es inhaltlich fehlerhaft, von
der gebildeten Gesamtsumme aus Kos-
ten und geforderten Beitrdgen zu Instand-

haltungsriickstellungen ein ,Hausgeld-Soll” in Abzug zu bringen.
Tatséchlich wirkt sich das nur deshalb nicht aus, weil das Hausgeldsoll

vorliegend mit dem tatséchlich eingezahlten Hausgeld identisch ist".

Derartige Urteile erkldren sich aus dem Bestreben, den Eigentii-
mern mit der Jahresabrechnung weiterhin ihr gewohntes ,Ge-
samtergebnis” fiir den Abrechnungszeitraum zu liefern. Dem
nachvollziehbaren Wunsch der Eigentiimer, nicht nur die Ab-
rechnungsspitze zu erfahren, sollte durch eine entsprechende Er-
ganzung der Jahresabrechnung in Form der Ubersendung eines
Auszugs des Eigentiimerkontos Rechnung getragen werden.

PRAXISTIPP:

Gestalten Sie die Jahresabrechnung so, dass die Abrech-
nungsspitze als Beschlussgegenstand deutlich erkennbar
ist - informieren Sie aber gleichzeitig nachrichtlich iiber
Riickstinde und Uberzahlungen auf dem Hausgeldkonto.
Beispiel:

Bewirtschaftungskosten: 1.500 Euro
Beitragsverpflichtung zur

Instandhaltungsriickstellung: 250 Euro
Abrechnungssumme: 1.750 Euro
abziiglich Hausgeld-Soll

gemdf Wirtschaftsplan: 1.560 Euro
Abrechnungsspitze (Nachzahlung): 190 Euro
nachrichtlich:

Riickstand auf Wirtschaftsplan

gem. Hausgeldkonto: 40 Euro
Gesamtnachzahlung auf

Wirtschaftsplan und Abrechnungsspitze: 230 Euro

“"

y
Das Thema ,,Abrechnunssitze oder Abrechnungssaldo
ist auch Gegenstand eines Vortrags von Prof. Dr. Jacob

beim Kolner Verwalterforum am 31.01.15. Nahere
M O e :
Informationen zum Programm unter www.vnwi.de.
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Urteile zur

Jahresabrechnung

Gerichtsentscheide, die man kennen sollte. Nicht alle aus dem vergangenen

Jahr, aber dennoch nicht unbedingt zu jedem durchgedrungen.

Von Steffen Haase

WEG-RECHT

Jahresabrechnung: Abweichung von kalenderjahrlicher
Abrechnung kann gerechtfertigt sein

Die Anfechtung einer Jahresabrechnung wegen Abweichung von
der kalenderjahrlichen Abrechnung ist nach Auffassung des LG
Miinchen | (LG Miinchen |, Urteil v. 4.5.2009, 1 S 237 /09) treu-
widrig, wenn die Wahl des Abrechnungszeitraums gerade der Um-
stellung auf das Kalenderjahr dient und eine weniger nachteilige
Umstellung fiir alle Eigentiimer nicht ersichtlich ist.

In der Wohnungseigentiimergemeinschaft wurde jeweils eine
Wirtschaftsperiode vom 112. eines Jahres bis 30:11. des Folgejahrs
praktiziert. Insbesondere einem der Wohnungseigentiimer war
diese Praxis ein Dorn im Auge. Um nunmehr zur kalenderjahr-
lichen Abrechnung zu gelangen, fasste die Eigentiimerversamm-
lung im Marz 2008 jeweils Genehmigungsbeschliisse tiber die
Jahresabrechnungen flir den Zeitraum 1.12.2006 bis 3011.2007
bzw. 112.2007 bis 3112.2007. Diese Beschliisse wurden gerade

von diesem Wohnungseigentiimer u.a. wegen Abweichung vom
Kalenderjahr angefochten — mithin erfolglos.

LG Dortmund: Urteil vom 24.06.2014,1 S 18/13

1. Grundsatzlich bleibt § 28 Il WEG nach Abschluss des Wirt-
schaftsjahres alleinige Anspruchsgrundlage fiir die Vor-
schusszahlungen. Der Beschluss der Jahresabrechnung hat
keine Verdoppelung des Rechtsgrundes zur Folge.

2. Es entspricht ordnungsgemaRer Verwaltung, wenn die
Jahresabrechnung die Differenz zwischen den Sollzahlun-
gen und den tatsdchlichen Ausgaben ausweist. Das ist die
eigentliche sog. Abrechnungsspitze. Ein Beschluss, wel-
cher die Differenz zwischen den tatsdchlichen Zahlungen
und den Ausgaben ausweist, ware — zumindest wenn die
tatsachlichen Zahlungen nicht den Sollzahlungen entspre-
chen — mangels Beschlusskompetenz nichtig.

3. Die gem. § 28 Il WEG geschuldeten Vorschiisse stehen unter
dem Vorbehalt der Korrektur durch die spater nach Ablauf

C
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des Wirtschaftsjahres genehmigte Jahresabrechnung. Bei
der Ausweisung der Differenz zwischen Sollzahlungen
und tatsdchlichen Ausgaben in der Jahresabrechnung und
einem Guthabenbetrag folgt dementsprechend eine De-
ckelung der vom Wohnungseigentiimer noch zu zahlen-
den Wohngeldriickstinde daraus, dass der Forderung der
Einwand der unzuldssigen Rechtsaustibung entgegensteht.

LG K&In: Urteil vom 08.05.2014, 29 S 241/13

Ein vom Kalenderjahr abweichender Abrechnungszeitraum ver-
stoBt gegen § 28 | WEG. Eine Abweichung vom Gesetz ist nur dann
moglich, wenn eine entsprechende Regelung in der Gemeinschafts-
ordnung vorhanden ist. Besteht eine langjahrige Ubung einer Ab-
rechnung in Abweichung vom Kalenderjahr, so kann fir kiinftige
Abrechnungen die Umstellung auf das Kalenderjahr verlangt werden.

AG Hamburg-Barmbek, Beschluss vom 17.04.2014,
880C27/12

In die Jahresabrechnung beziiglich der Heizkosten sind alle im Ab-
rechnungszeitraum geleisteten Zahlungen, die im Zusammenhang
mit der Anschaffung von Brennstoff stehen, aufzunehmen. Fiir die
Verteilung in den Einzelabrechnungen sind dagegen die Kosten
des im Abrechnungszeitraum tatsdchlich verbrauchten Brennstoffs
malBgeblich.
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Prozesskostenverteilung im
Verbandsstreit gegen obsiegenden
Wohnungseigentiimer

BGH, Urteil vom 4.4.2014, V ZR 168/13

1. Macht die Wohnungseigentiimergemeinschaft
Beitrags- oder Schadensersatzanspriiche gegen
einen einzelnen Wohnungseigentiimer ge-
richtlich geltend, sind die ihr entstehen-
den Prozesskosten gem. § 16 Abs. ||
WEG von allen Wohnungseigentii-
mern zu tragen; eine Freistellung des
obsiegenden Wohnungseigentlimers gem.
§16 Abs. VIl WEG kommt nicht in Betracht.

2. Der Wirtschaftsplan kann nach der Beschluss-
fassung Uber die Jahresabrechnung durch einen
Zweitbeschluss ersetzt werden, wenn Zweifel an seiner
Wirksamkeit bestehen; nichts anderes gilt fiir den Beschluss
uber die Erhebung einer Sonderumlage als Ergdnzung des
Wirtschaftsplans.

3. Der unbeabsichtigt zu weit gefasste Wortlaut des § 16
Abs. VIII WEG, wonach die Kosten eines Rechtsstreits
gem. §43 WEG nur insoweit Kosten der Verwaltung
gem. § 16 Abs. Il WEG sind, als sie die durch eine Streitwert-

vereinbarung verursachten Mehrkosten betref-

fen, bedarf einer teleologischen Reduktion.

4. Es bleibt offen, ob der gegen den angreifen-
den Verband obsiegende Wohnungseigen-
tlimer auf Grund der Kostenentscheidung
des Gerichts von der Finanzierung seines
Anspruchs auf Erstattung auBergerichtlicher
Kosten ausgenommen werden muss.

Beschlussanfechtungsklage:

Keine aufschiebende Wirkung fiir
Zahlungspflichten

Die Beschlussanfechtungsklage hat keine auf-
schiebende Wirkung. Solange Beschliisse nicht
rechtskraftig fiir ungtiltig erklart worden sind,
sind sie gliltig und kénnen Zahlungspflichten be-
grinden (BGH, Urteil v. 4.4.2014, V ZR 167 /13).

Darstellung der Zahlungen auf

Wohngeldriickstinde nebst Zinsen

in der Jahresabrechnung

BGH, Urteil vom 11. 10. 2013, V ZR 271/12

1. Die Gesamtabrechnung kann eine nahere
Aufschlisselung der in dem Abrechnungs-
zeitraum eingegangenen Hausgeldzahlungen
im Hinblick auf die Abrechnungszeitraume
enthalten, fiir die sie geschuldet waren; weil
die Jahresabrechnung eine reine Einnahmen-
und Ausgabenrechnung darstellt, sind solche
Angaben aber nicht zwingend erforderlich.

Fotos: © Master3D, BrAt82 / Shutterstock.com



2. Nachzahlungen eines Wohnungseigentiimers oder seines

Erwerbers auf in Vorjahren aufgelaufene Wohngeldrtick-
stande stellen, anders als offene Forderungen, in der
Gesamtabrechnung eine Einnahme der Wohnungseigen-
timergemeinschaft aus Hausgeldzahlung dar, und zwar
unabhangig von der Frage der Anrechnung.

3. Allein die (beschlossene) Gesamtabrechnung begriindet
keinen Anspruch eines Wohnungseigentiimers auf (antei-
lige) Auskehrung eines Guthabens. Vielmehr darf dieses,
wie sonstige Einnahmen der Wohnungseigentiimerge-
meinschaft auch, statt an die Wohnungseigentiimer aus-
gekehrt zu werden der Instandhaltungsriicklage zugefiihrt
oder zur Deckung laufender Kosten verwendet werden
(Bestatigung von Senat, NJW 2012, Seite 2797 = NZM
2012, NZM Jahr 2012 Seite 562 Rdnr. 16), was der Ver-
walter den Wohnungseigentiimern zugleich mit der Be-
schlussfassung tiber die Abrechnung antragen darf.

MIETRECHT

BGH, Urteil v. 18.5.2011, VIl ZR 240/10,

WuM 2011 S.420

Betriebskosten: Umlage nicht geschuldeter Kosten; Abrechnung
pauschalierter Betriebskosten; Abrechnung nach ,Soll-Voraus-
zahlungen”.

BGB §556

Die (vertragswidrige) Abrechnung von Betriebskosten, fiir die es
an einer Umlagevereinbarung fehlt oder fiir die eine Pauschale
vereinbart ist, fiihrt nicht zur Unwirksamkeit der Betriebskosten-
abrechnung aus formellen Griinden.

Das Gleiche gilt fir in der Abrechnung zu hoch oder zu niedrig
angesetzte Vorauszahlungen oder den Ansatz von Soll- statt Ist-
Vorauszahlungen.

Marchenhaft
gut verwalten.

7 Innovationen

flir Verwalter auf einen Streich

Arbeiten Sie wann und wo Sie wollen! Sie
bendtigen lediglich einen Internetzugang.

Verwalten Sie lhre Immobilien gerdteunab-
hangig! Immoware24 funktioniert auf
nahezu jedem Gerat.

IT-Infrastruktur. Denn Immoware24 lauft
in der Cloud.

Hoéchste Sicherheit und Verfiigbarkeit in
einem der modernsten Rechenzentren
Deutschlands!

Integriertes Onlinebanking bietet lhnen den
direkten Zugriff auf lhre Bankkonten.

Immoware24 verbucht automatisch Miet-
einginge, Lastschriften und Uberweisungen!

B Sparen Sie sich die Kosten fiir eine eigene

Integrierter E-Mail-Client: Immoware24
ordnet automatisch E-Mails lhren Kontakten
Zu.

Immoware24 - Die professionelle Online-Immobilienver-
waltungssoftware fiir Windows, Mac OS X und iOS. E. E

Ausgereifte  Funktionen, kombiniert mit einfacher E
Bedienung und modernster Technologie, bieten lhnen
hohen Komfort bei der Verwaltung von Miet- und
Eigentumswohnungen, WEG mit Sondereigentum und
Gewerbeimmobilien.

weitere Informationen unter www.immoware24.de und 0345 / 44 53 98 - 40

@) IMMOWARE24

Immobilien einfach online verwalten.
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Einrohrheizungen —
Probleme und positive Eigenschaften

Sie sind kostenglinstig in der Installation, sorgen fiir eine standige Grunderwarmung aller Raume,

verbrauchen aber mehr Warme und stellen hohere Anforderungen an die Betriebsflihrung.

ie standige Grunderwar-
mung aller Raume verhindert weitgehend
Schimmelbefall. Der geringere Kostenauf-
wand bei der Bauerstellung begriindet das
haufige Vorkommen dieses Systems im
Bestand: ca. 40 Prozent der Heizungsan-
lagen in Deutschland sind vertikal oder
waagrecht ausgefiihrte Einrohrsysteme. So
viel zu den Vorteilen. Ubersehen wurden
die hohen Anforderungen dieser Anlagen
in der Betriebsfiihrung und der hohere
jahrliche Warmeverbrauch gegeniiber der
Zweirohrheizung.

Ein weiteres Problem ist die stindige hohe
Warmeabgabe der Rohre bei einer zu hoch
eingestellten Heizwassertemperatur. Sie

Der Autor

DIPL-ING. JOACHIM WIEN

Der Sachverstiindige fiir
Heizkostenabrechnung ist Mitarbeiter
im Arbeitsausschuss Wirmezdhler
der PTB-VV und im technischen Beirat
des Verbands fiir Wirmelieferung
sowie in der Normung von Heizkos-
tenverteilern, Wéiarmezéhlern und
Wasserzdhlern und seit 1996 fiir die
Minol/Zenner-Gruppe tiitig.
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flhrt zu einer dominierenden Warmever-
sorgung der Rdume nur iiber die nicht re-
gelbare Warmeabgabe der Rohrleitungen.

Durch das Urteil des Landgerichtes Mei-
ningen von 2002 wurde in einem Fall
geringer Erfassung der insgesamt dem
Gebaude zugefiihrten Warme durch elek-
tronische Heizkostenverteiler entschie-
den, dass die Abrechnung pauschal nach
Flichenanteilen mit Abzug von 15 Prozent
der Heizungskosten zu Lasten des Ge-
baudeeigentlimers zu erfolgen habe. Der
betriebsbedingt mdgliche hohe Anteil von
ungemessenem Warmeverbrauch bei Ein-
rohrsystemen war die Ursache.

Dies I6ste eine intensive Beschaftigung
mit dieser Frage aus, die letztlich in der
Novelle der Heizkostenverordnung zur
Anderung im §7 (1) Satz 3 fihrte. Hier
wurde geregelt, dass unerfasster Warme-
verbrauch, wenn sein Anteil wesentlich
ist, nach anerkannten Regeln der Technik
abgerechnet werden kann und der so be-
stimmte Verbrauch als erfasster Warme-
verbrauch abgerechnet werden muss.

Im Folgenden werden die heizungstech-
nischen Hintergriinde sowie die durch
die Formulierung in der Heizkostenver-
ordnung entstandenen Probleme fiir die
Praxis und Wege zur Verbesserung des
Anlagenbetriebs aufgezeigt.

Unterschiede der

Funktionen zwischen Einrohr-

und Zweirohrheizung

Der Anschluss des Heizkdrpers selbst
erfolgt immer mit zwei Rohren — dem
Vorlauf- und dem Riicklaufanschluss am
Heizkdrper. Dadurch werden waagrechte

Waagrechte Einrohrheizung mit

Rohrleitung im Estrich

Einrohrheizungen mit im Estrich verlegten
Rohren oft nicht als Einrohrheizsystem er-
kannt. Bei der vertikalen Einrohrheizung
ist aber der Aufbau klar erkennbar — durch
ein Dreiwegeventil wird bei abgestelltem
Heizkorper das Wasser weitergeleitet und
das Rohrnetz bis unmittelbar am Heizkor-
per wird standig von Heizwasser durch-
stromt.

Bei Betrieb des Heizkdrpers wird aus der
durchlaufenden Rohrleitung heifes Wasser
durch den Vorlaufanschluss in den Heizkor-
per geflihrt und dann in die gleiche Rohr-
leitung in deren weiteren Verlauf abgekiihlt
zuriickgespeist. Die Vorlauftemperatur fiir
den folgenden Heizkérper ist tiefer. In der

Foto: © Master3D / Shutterstock.com



Einrohrsysteme liefern (iber standig beheizte

Rohre erheblich h6here Warmemengen.

Praxis ist aber durch hohe Pumpenleistun-
gen, die groBere Wassermengen als be-
rechnet durch die fortlaufende Rohrleitung
driicken, die Riicklauftemperatur insgesamt
erheblich hoher als bei einer Zweirohrhei-
zung. Die stindige Durchstromung des
gesamten Rohrsystems mit Heizwasser ist
der wesentliche Unterschied zum Zwei-
rohrsystem. Hier wird in einer verastelten
Baumstruktur jeder Heizkorper an zwei
Rohrnetze fiir Vorlauf- und Riicklaufwasser
angeschlossen. Damit ist die Leitung zum
Heizkorper, wenn er abgestellt wird, nicht
durchstrémt und kiihlt ab. Wenn alle Heiz-
korper in einem Segment abgestellt werden,
wird dieser Bereich des gesamten Rohrnet-
zes kalt und liefert keine Warme mehr.

Einrohrsysteme liefern daher tiber das stén-
dig beheizte Rohrleitungssystem erheblich
héhere Warmemengen (20 Prozent und
mehr gegeniiber einer Zweirohranlage)
und beheizen auch Rdume mit abgestell-
ten Heizkorpern tber das Rohrnetz. Der
Verbraucher kann die Warmeabnahme
schlechter regeln, mit dem Vorteil der stark
reduzierten Gefahr der Schimmelbildung,
die in ungeheizten Raumen mit Feuchtig-
keitszufuhr aufgrund von abgestellter Zwei-
rohrheizung auftreten kann.

Ursachen von ungemessenem
Waiarmeverbrauch bei Anwendung
von Heizkostenverteilern
Heizkostenverteiler werden auf die Heiz-
flichen montiert und erfassen an einem
reprasentativen Ort die Temperatur der
Heizkorperoberflache als Kennwert fiir
die Warmelieferung. Die Warmeabgabe
der Rohre wird nicht erfasst.

Hinzu kommt eine zweite Warmequelle.
Nur im Vorlauf wird der Heizkorper abge-
sperrt und das Heizwasser flieft dann am
offenen Riicklaufanschluss vorbei. Durch
die thermischen Unterschiede sowie die
Turbulenzen in der Rohrleitung ergibt sich
eine Stromung innerhalb des Riicklaufan-

schlusses, die Heizwasser in den Heizkor-
per transportiert. Aufgezeigt wurde dieser
Effekt durch die Zahlung elektronischer
Heizkostenverteiler bei abgestellten Heiz-
korpern. Die Thermographie einer Platte
zeigt die groRflachige Erwarmung durch
das durch Rezirkulation in die Heizplatte
eingetragene Heizwasser.

Die Messung fiir ein Gutachten von [EMB,
Berlin, ergab, dass die bei voll ge6ffnetem
Lanzenventil erreichte Leistung von 316 W
bei geschlossenem Ventil noch mit 101 W
zu fast einem Drittel vorhanden war. Mes-
sungen mit Warmezahlern in Einrohr-
heizkreisen ermitteln die bei abgestellten
Heizkdrpern noch abgenommene Leis-
tung, die aufgrund ihrer Hohe nicht von
der Ringleitung in der Wohnung allein ge-
liefert werden konnte. Gemessen wurden
Werte tiber 150 Prozent der Normleistung
der vorhandenen Rohrleitungen.

Auswirkungen ungemessener
Wirme auf die Abrechnung mit
Heizkostenverteilern

Ein hoher Anteil von ungemessener War-
me verursacht die Verzerrung der Anteile
der Nutzer an den Kosten — Sparer werden
stark bevorteilt und Vielverbraucher zum Teil
extrem zu hoch belastet. Ursache ist, dass
Sparer mit den Transmissionsgewinnen aus
Nachbarwohnungen und den weiteren un-
gemessenen Warmemengen ihre Heizkor-
per zur Raumbeheizung kaum noch nutzen.
Bei sehr stark tiberhhter Vorlauftempera-
tur kann eine Wohnung dann sogar ohne
Betrieb der Heizkorper ganzjahrig beheizt
werden. Wenn die Anzahl der so heizenden
Nutzer hoch wird, kann eine verbrauchsab-
hangige Abrechnung allein mit den Werten
von Heizkostenverteilern nicht erstellt wer-
den. Diese zusdtzliche Warmelieferung muss
aber berlicksichtigt werden.

Dieser Anlagenbetrieb verursacht, dass
Vielverbraucher, die dann allein in nen-
nenswerter Hohe eine Registrierung von

Einheiten der

Heizkostenverteiler

erzielen, zu hohe und vol-

lig unplausible Abrechnungen erhalten. In
einem Fall ergab dies 3.400 Euro flr eine
74 gm-Wohnung im Mittelgeschoss.

In die neue Heizkostenverordnung wur-
de daher aufgenommen, dass unerfasster
Warmeverbrauch, wenn sein Anteil we-
sentlich ist, nach anerkannten Regeln der
Technik abgerechnet werden kann.

Das VDI 2077 Beiblatt
Rohrwidrmeabgabe als

anerkannte Regel der Technik

Nach Inkrafttreten der Verordnung wur-
de das Beiblatt zur VDI 2077 im Marz
2009 verabschiedet. In diesem Regelwerk
werden mehrere Verfahren definiert, wie
unerfasste Warmeabgaben in der Abrech-
nung eingebunden werden konnen. Der
bereits 2003 ver6ffentlichte Aspekt der

Gepriifte/r
Immobilien-
fachwirt/in (IHK)
10 Wochenendseminare

Vorbereitung zur
IHK-Priifung

In Teilzeit zum
anerkannten Abschluss!
gtw - Weiterbildung

fiir die Immobilien-
wirtschaft

Tel: 089/ 57 88 79
Infos: www.gtw.de

Gepriifte/r
Immobilienverwalter/in
(EBZ|gtw|DDIV)

6 Wochenendseminare,

8 Monate, DDIV-anerkannt

Lehrgangsstart im Februar:

Informieren Sie sich Sie jetzt!
www.gtw.de
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Thermographische Abbildung der Erwarmung
des FuBbodens durch Ringleitung im Estrich

unerfassten Warmeabgabe von schwach
erwdarmten Heizkdrpern durch Riickzirku-
lation tber den Ricklauf und bei Aufheiz-
sowie Abklingzustanden der Heizkdrper
mit Temperaturen unter der Einschalt-
quelle wurde nicht erwdhnt, sondern zur
Vereinfachung alle unerfassten Warmeab-
gaben auf die Rohrleitungen als Ursache
zurlickgefiihrt. In Teil 1, Anwendungsbe-
reich, wurde in der VDI 2077 ergédnzt, dass
die Richtlinie auch fiir die Warmeabgabe
von im Estrich oder unter Putz geflihrten
Rohren anzuwenden ist, da es bei in der
Hohe wesentlichen unerfassten Warme-
verbrauchen unerheblich sei, wie die Rohr-
leitungsfiihrung ist. Die Thermographie
zeigt, dass die Warmeabgabe einer Rohr-
leitung im Estrich wie die Warmelieferung
einer FuBbodenheizung eingeordnet wer-
den muss.

Messungen von Zulassungsstellen nach
§5 HKVO [3] ergaben auch eine hohere
oder zumindest gleich hohe Warmeab-
gabe wie bei freiliegenden Rohren. Die
Waiarmeabgabe schwankt wie bei einer

denen die freiliegenden Leitungen der
Warmeverteilung berwiegend unge-
ddmmt sind und deswegen ein wesentli-
cher Anteil des Warmeverbrauchs nicht
erfasst wird, kann der Warmeverbrauch
nach den anerkannten Regeln der Technik
bestimmt werden.”

Uber 60 Prozent aller Einrohrheizungsan-
lagen sind nach dem westdeutschen Stan-
dard mit Rohrleitungen im Estrich erstellt
worden und fallen somit nicht unter den
genauen Wortlaut der Verordnung.

Aufgrund eines Gutachtens mit Aufzeigen
des technisch physikalischen Hintergrunds
entschieden das AG Emmendingen (Az 3
C 115/12 vom 10.4.2012) und folgend das
AG Bayreuth mit ihren Urteilen, dass die
Rohrwarmekorrektur sachgemaR sei und
daher — wenn auch abweichend vom Text
der Verordnung — im Sinne der Verord-
nung erfolgen kann.

Vor einer klarenden Formulierung durch
eine Neufassung dieser Passage der Ver-
ordnung besteht fiir Heizungsanlagen mit
Leitungen im Estrich noch Rechtsunsi-
cherheit, denn weitere Amtsgerichte kon-
nen in der Folge anders als diese Urteile
entscheiden. Da hiervon ca. 60 Prozent
der deutschen Einrohrheizungsanlagen
betroffen sind, ist diese Klarung dringend
erforderlich — vorab wird angestrebt, ein
gleichlautendes LG-Urteil zu erhalten. Da-

mit ist aber vor
Mitte 2015 nicht zu
rechnen.

MagBnahmen der
Wohnungswirtschaft bei hohen
ungemessenen Wiarmeverbrauchen
In der Empfehlung der Verbande 2005
zur Abrechnung von Einrohrheizungsanla-
gen [1, Teil 13.7] sowie im Gutachten von
Prof. Bach wird die Wahl des Grundkosten-
schliissels von 50 Prozent empfohlen. Der
Anteil von 50 Prozent Grundkosten deckt
einen Teil der ungemessenen Warmever-
brauche ab. Das Landgericht Meinigen hat
in einer neuen Entscheidung (Az4 S 58 /09
am 4.08.2009) dann auch entschieden, dass
die Wahl dieses 50 Prozent-Schlissels eine
verbrauchsabhangige Abrechnung auch bei
Rohrwédrme erméglicht, und der Klage auf
Zahlung stattgegeben.

Aus diesem Grund ist die Umstellung auf
einen Grundkostenschlissel von 50 Pro-
zent fiir die nachste Abrechnungsperiode
der wichtigste Schritt. Die zweite Manah-
me ist die Verdnderung der Einstellung der
Heizungsregelung. In der Ubergangszeit
muss das Heizwasser mit hoher Tempera-
tur geliefert werden, um Mieterreklamati-
onen zu vermeiden. Dann aber muss die
Heizkurve flacher weiter verlaufen, um ab
5°C AuBentemperatur nur die minimal
notige Heizwassertemperatur zu liefern.
Dies kann mit freiprogrammierbaren Re-

FuBbodenheizung durch die Art des FuR- — - -
bodenbelags — bei Fliesen ist sie hoher als
bei dicken Teppichbdden auf dem Estrich. b
90
In 2013 haben daher alle Zulassungsstellen " - Heizgrenztemperatur 18 °C
h 5 HKVO . . . £ T - Nachtabsenkung
nach § in einer gemeinsamen Er- . OO _ Sommer Abschaltung 1:00 -
klarung bekraftig, ,das technisch die Not- H 7 4:00 Uhr
wendigkeit der Anwendung der Korrektur g o
nach DIN 2077 bei diesen Leitungen im E o ——
m un
Estrich gegeben ist”. l -©— einer Helzk?urve £
40( fiir Einrohr 2
Qo
Rechtliche Problematik a0 o
durch die Formulierung der » &
~
Heizkostenverordnung 20 15 10 5 o0 5 -0 15 220 -25 30 °C 2
+—— AuBentemperatur —— ol
- . " £
Jfreiliegende Rohrleitungen a6 39 43 48 52 s8 62 es 70 75 75 3
Der Text der Verordnung §7 (1) Satz 3 £ Vorauhtemperatur ©
9
lautet aber vollstandig: ,In Gebduden, in Geénderte Regelungseinstellung mit frei programmierter Heizkurve £
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gelungen wie z.B.
von Kieback @7 Peter
oder Samson Trovis er-
reicht werden. Zusétzlich
sollte im Sommer nachts eine
Abschaltung erfolgen, damit nicht

Eine weitere flankierende MaRnahme bei
bleibenden Schwierigkeiten, den Betrieb
der Heizungsanlage zu optimieren, ist der
Einsatz von Heizkostenverteilern nach
dem Verdunstungsprinzip in Einrohrhei-

zungen. Da sie auch auf die Rohrwarme

mit einer Anzeige reagieren, gibt es mit
diesen Heizkostenverteilern nicht die gro-
Ben Abrechnungsprobleme. Sie liefern
eine Kostenverteilung dhnlich der VDI
2077-Korrektur mit Erfassung der Raum-
warme durch die Verdunstung.

bei néchtlich kiihlen Temperaturen von
z.B. 16 °C geheizt wird und dadurch die
Wohnung nach am Tag 24 °C Raumtem-

 ZUSAMMENFASSUNG,

Die Novelle 2008 hat eine Ldsung fiir die Abrechnung des kleineren Teils der Einrohr-
heizungsanlagen in alten DDR-Plattenbauten geschaffen. Fiir den gréfSeren Teil der
westdeutschen Einrohrheizungen mit Leitungen im Estrich herrscht weiter Rechtsun-
sicherheit. Hier bieten Anderungen im Anlagenbetrieb mit modernsten frei program-

peratur nicht abkiihlt.

Weitere Details der Veranderung sind in
Kreuzberg /Wien: Handbuch der Heiz-
kostenabrechnung, 8. Auflage, 2013 be-
schrieben. Der teure hydraulische Abgleich
zur Heizkurvenabsenkung ist in der Praxis

mierbaren Regelungen und in der Abrechnungsart mit dem Wechsel zu 50 Prozent
Grundkostenanteil eine Losung fiir die Wohnungswirtschaft.

sehr selten erforderlich. Wenn eine einzel-

ne Wohnung in einem Raum nicht mehr
Schriften zum Thema

Kreuzberg/Wien: Handbuch der Heizkostenabrechnung, 8. Auflage, 2013  Bach, H./Bauer, M./
Eisenmann, G./Haupt, Ch. /Tritschler, M.: Optimierung von Einrohrheizungsanlagen mit Heizkosten-

ausreichend warm wird, ist hier die Ursa-
che zu beseitigen — entweder ein gréBerer
Heizkorper, eine Reduzierung der Rohrwi-
verteilung, Teil Il. Heizkostenverteilung und Energiediagnose, Forschungsbericht Universitat Stuttgart,
November 1996. ¢ HKVO — Verordnung iber die verbrauchsabhangige Abrechnung der Heiz- und
Warmwasserkosten, Fassung vom 5. Oktober 2009 (BGBI Seite 3250) ® Wien /Haupt: Benchmarking
des Anlagenbetriebs mit Abrechnungswerten, Heft 10 von EuroHeat @7 Power, 2003

derstande durch andere Armaturen oder
Verbesserung der Warmeddammung des

Raums sind kostengtinstigere MaBnahmen.
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Vom Lastesel

zum Erfolgsfaktor

Vor gut 50 Jahren begann der Siegeszug der EDV. Mit

der Digitalisierung steht die nachste Revolution in den

Startlochern. Eine kurze Chronologie.

or fast sechzig Jahren sah die Arbeitswelt des Woh-
nungsunternehmens fundamental anders aus als heute. Techno-
logien zur Effizienzsteigerung im Biiroalltag, wie wir sie heute
kennen, waren schlicht noch nicht erfunden. Damals war weitge-
hend Handarbeit angesagt. Das sollte sich zum Ende der 50er-Jahre
mit einer Pioniertat andern: Um Massenbelege aus dem Hypothe-
kengeschaft zu bearbeiten, richtete die Deutsche Bau- und Boden-
bank AG 1957 ein Rechenzentrum ein. Was damals visionar war,
wiirde heute kaum jemandem ein mides Lacheln abringen. Die
Kapazitdt der eingesetzten IBM-650-Rechner — immerhin der erste
in Serie hergestellte Computer — lag im Megabyte-Bereich.

Der Start des Zentrums war zugleich Geburtsstunde der heutigen
Aareon AG und AnstoR fiir eine umwalzende Idee. Die lieferte
Dr. Johannes Mohr (1926 —2004). Der Mathematiker und Volks-
wirt entwickelte eine Datenverarbeitung, die es erlaubte, opera-
tive immobilienwirtschaftliche Prozesse rationell abzuwickeln und
mit Zahlungsverkehr und Kostenverteilung zu verkniipfen. Der
Vorlaufer des GES-ERP-Systems war geboren.

Lochkarten erleichtern die Arbeit

Das Angebot kam an — aus gutem Grund. Wohnungsunterneh-
men und Immobilienverwaltern gab es die Chance, Buchhaltung
und Verwaltung, die
zuvor oft in Teilen aus-
gelagert waren und
manuell durchgefiihrt
wurden, komplett im
Unternehmen zu erle-
digen. 1967, nach nur
zehn Jahren, erfasste
das Rechenzentrum in

verschiedenen Dienst-

leistungsprogrammen
Der Autor bereits eine Million
STEPHAN ROHLOFF

Direhktor Konzernbereich

Wohnungen. 1972 wur-
de jede fiinfte Woh-
nung in Deutschland
mit EDV-Unterstitzung
aus Mainz verwaltet.

Marketing und Kommunikation,
Pressesprecher der Aareon AG

www.aareon.com
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Und mehr und mehr
IT-Unternehmen
wurden gegriindet,
um Immobilienver-
waltern das Leben zu
erleichtern. Dennoch
dominierten in vielen

Verwaltungen auch Damals visionar:

Micro-Computer und
Rechenzentren mit

in dieser Zeit noch
,Stift und Block”,
Rechen-, Schreibma-
schine und Telefon.

Arbeitsleistungen im
Megabyte-Bereich.

Die Ara der Micro-Computer

Das dnderte sich nach und nach: Denn 1980 begann der Sieges-
zug der heute eher riesig wirkenden ,Micro-Computer”. IT wurde
auch von kleineren Verwaltungen mehr und mehr genutzt: Eine
ganze Branche stellte ihre Verwaltung auf ,EDV” um. Die Schreib-
maschine hatte ausgedient, und mit den neuen Méglichkeiten
stiegen die Erwartungen — leider auch die fiir die Verwalterta-
tigkeit relevanten gesetzlichen

Regularien. In diese Zeit
fallt die Griindung des
DDIV (1988) als In-
teressenvertretung
professioneller

Haus- und Immo-
bilienverwaltungen

in Deutschland. Seit-

her fordert er eine
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Professionalisierung der Branche, die u.a. die richtigen techni-
schen Werkzeuge in Form von IT ben&tigt, um den vielschichtigen
Anforderungen des Verwalters addquat zu begegnen.

Branche im Umbruch

Ende der 1990er-Jahre zeichnete sich ein fundamentaler Wan-
del des Immobilienmarktes ab: Der Anbieter- wurde zum
Mietermarkt. Wohnungen gab es, insbesondere nach der Wie-
dervereinigung, im Uberfluss. Die kontinuierliche, langfristi-
ge Wertsteigerung von Immobilien war pl&tzlich nicht mehr
selbstverstandlich.
GroRe Bestdande
mussten rickge-

Ab 1980 nutzten

auch kleinere

baut bzw. saniert
werden. In der
Geldbeschaffung
[6sten institutio-
nalisierte Rating-

Verwaltungen

verfahren die alte
Bonitatseinschat-

mehr und mehr IT.

zung ab. Neue

Eigentiimer forder-

Kleinanzeigen

Hier konnte auch Thre Kleinanzeige stehen, weitere Informationen

erhalten Sie bei: Isabella Gnirf$, Mediaberatung
Tel.: +49 89 419694-32, ignirss@avr-verlag.de

Professionelle
Verwaltung

kommt ohne

Digitalisierung

nicht mehr aus.

ten Ertrdge, wahrend auf Mieterseite der
Stellenwert der Nebenkosten angesichts
steigender Energiepreise emporschnell-
te. Bestandshaltung und Verwaltung von
Immobilien wurden damit endgiiltig zum
Profigeschaft. Ohne ein ERP-System, das
ausgefeilte Reportings und andere Ma-
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nagementtools fiir Controlling und Port-
folioentwicklung zur Verfligung stellte,
waren weder die geforderten Effizienz-
steigerungen noch eine individuelle unternehmensstrategische
Ausrichtung zu realisieren. Und auch der Jahrtausendwechsel und
die Vorbereitungen der Wahrungsumstellung auf den Euro be-
einflussten den Verwalteralltag enorm.

Aufstieg der digitalen Gesellschaft

Vielleicht noch pragender fiir diese Zeit waren Umwalzungen, die
die gesamte Gesellschaft erfassten. Spatestens Ende der 1990er
begann mit dem Internet der Siegeszug der Digitalisierung.
E-Mails und World Wide Web eroberten den Alltag. Die Mini-
aturisierung von Rechnerkomponenten verwischte die Grenzen
zwischen Handy und PC und ebnete den Weg flir mobile Gerdte.

Die Immobilienbranche erfasste dieser Trend zunachst in zwei Be-
reichen. Zum einen verschwand die Zeitungsanzeige fiir neu zu
vermietende Wohnungen fast ganzlich. Die Vermietung verlager-
te sich nahezu vollstandig ins Internet. Zum anderen riickte die
Prozessanbindung von Geschaftspartnern in den Fokus. Das erste
Service-Portal zur Verbesserung von Instandhaltungsprozessen,
Mareon, wurde entwickelt und fand breiten Zuspruch im Markt.
Diese Losungen haben in weniger als einem Jahrzehnt die laufen-
de Instandhaltung von Grund auf revolutioniert.

Fachverwalter-Ausbildung
per staatlich gepriiften Fernlehrgang
Beginn ab sofort, jederzeit Infos:
www.imi-immobilien-institut.de

Niirnberg, Tel.: 0911367680
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Herausforderung und Chance

Doch die Digitalisierung verandert die Welt weiter — schneller als
jede technische Umwalzung zuvor. In kiirzester Zeit haben sich
viele Branchen und Lebensbereiche massiv, tiefgreifend und un-
umkehrbar gewandelt — von Handel und Shopping liber das Bank-
wesen bis zum sozialen Miteinander. Experten gehen davon aus,
dass die Digitalisierung alle Bereiche des Lebens noch sehr viel
tiefer durchdringen wird.

Langst sind die Konsumenten selbst zur treibenden Kraft gewor-
den. PCs fanden noch den Weg aus der Arbeitswelt ins Privatle-
ben. Heute ist das genau umgekehrt: Die digitalen Vorteile und
Annehmlichkeiten, die wir im Privaten schatzen, tragen Kunden
und Mitarbeiter als neue Anforderungen an die Immobilienwirt-
schaft heran. Zusitzlichen Auftrieb erhdlt die Digitalisierung durch
Megatrends wie Globalisierung, demografischer Wandel und
wachsende Mobilitat.

Gut aufgestellt

Angesichts rasanter Innovationszyklen missen auch Immobilien-
verwalter heute auf standig wechselnde Anforderungen reagieren
konnen. Dazu braucht es eine langfristig ausgelegte und sichere
[T-Strategie, um sich die Vorteile der Digi-
talisierung zu erschlieBen. Im Prinzip
ist die Branche gut aufgestellt. Viele
Losungen sind bereits verfigbar —
von Archivierungssystemen iber
automatisierten Zah-
lungsverkehr und digita-
len Rechnungsservice
bis hin zu Portalen
fir CRM sowie
Facility Manage-
ment und na-
tirlich mobilen
Anwendungen, wie zum Beispiel zur

Wohnungsabnahme.

Doch es gibt durchaus
noch Potenzial: Die Di-
gitalisierung verspricht
nicht nur effizientere
Abldufe und geringe-

re Kosten. Sie erhoht
auch die Eigentiimer-
und Mieterbindung
(durch besseren Ser-
vice) an den Verwal-
ter. Zudem erhoht ein
modernes Arbeitsumfeld

mit mobilem Internetzugang und Social-Media-
Einbindung die Attraktivitat fir qualifizierten
Mitarbeiternachwuchs, ebnet den Weg zu neuen
Geschaftsfeldern. Gesundheitsservices, Tausch- und
Einkaufsportale oder Nachbarschaftsangebote im
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Heute ebnet die

Digitalisierung

den Weg zu neuen
Geschaftsfeldern.

Mit Internet und Miniaturisierung
der Gerite kam die Mobilitat.

Rahmen einer CRM-L6sung (Customer-Re-
lationship-Management) sind hier ebenso
zentrale Schlagworte wie das Internet der
Dinge. Die Vernetzung von Immobilie und
Haushaltsgerdten etwa verspricht Energie-
effizienz, wie sie bislang nicht moglich war.

Treibhaus fiir Erfolge:

das digitale Okosystem

Wichtigste Voraussetzungen, um die neuen
Chancen zu nutzen: Die Unternehmensziele
des Immobilienverwalters mussen klar for-
muliert und digitale Ablaufe auf Basis eines
schllissigen Konzepts fiir eine konsistente Datenhaltung in die Unter-
nehmensorganisation eingebunden sein. Vor allem aber braucht es
eine vernetzte IT-Infrastruktur, die Fachleute das ,digitale Okosystem”
nennen. Dieses digitale Okosystem baut auf etablierte ERP-Systemen
ebenso auf wie auf dem Internet. Im Fokus stehen damit Zugriffsan-
wendungen, die Verfiigbarkeit, Datenkonsistenz, Datenschutz und
-sicherheit sowie die prozessuale wie technische Integration sicher-
stellen. Ein sol-

ches digitales Hardware Software
Oko system, » Smartphone E e , Apps
» Tablet » ERP-Systeme
durchdacht und » Notebook » Service-Portale
» PC o

aus einer Hand X

realisiert, macht

Inhalte Dienste

aus dem alten

» Dokumente » Telefon
Lastesel EDV » Informationen » Webzugang
» Termine » Cloud
den Erf0|gs 3 » Rechnungsservice
faktor IT - als -
A A
Schlissel zum
digitalen Zeit- B2E
B2C
alter. _ 828

Foto: © Master3D / Shutterstock.com



Schritt fiir Schritt
zur neuen Software

Die Einfiihrung bzw. Umstellung auf ein neues EDV-Programm kommt einem

Umzug des gesamten Unternehmens gleich. Leichter geht’s gut geplant.

er erste Schritt fir die er-
folgreiche Einflihrung einer neuen Soft-
ware beginnt schon im Vorfeld. Bereits
bei der Entscheidung flr das richtige Pro-
dukt beginnt die Qual der Wahl. Es gibt
verschiedene Herangehensweisen an die
Suche nach der passenden Softwarels-
sung. Als Informationsquellen stehen
Fachzeitschriften, Internet, Messen oder
Fachveranstaltung zur Verfligung. Ein Vor-
gehen, das sich jedoch als direkter Weg ins
Informationschaos erweisen und zur Folge
haben kann, dass der Auswahlprozess sehr
langwierig wird. Eine weitere Mdglichkeit
ist das berlihmte ,Horensagen” — weit ver-
breitet, aber nicht unbedingt verlasslich.
Und dann gibt es schlieBlich auch noch die
Softwarehersteller selbst. Zu bedenken ist
in jedem Fall, dass Fehlentscheidungen, die
auf Grund mangelnder Informationen ge-
troffen werden, im weiteren Projektverlauf
verheerende Folgen haben kénnen.

Eine erfolgreiche Software-Einfithrung
kann in folgende Phasen eingeteilt wer-
den:

Phase 1 - die Software-Auswahl
Fiir den ersten Schritt empfehlen sich drei

Stufen. Die strukturierte Vorgehenswei-

Anzahl Hersteller
(Produkte)

Stufe 1 Vorauswahl [J&J4]

Vorgehensweise

M Recherche

Auswabhlkriterien

B Technologie
M Funktionen
M Eventuelle Datentibernahme

M Kostenrahmen

Stufe 2 Feinauswahl JEEI

M Prasentation
M Referenzen
M Testinstallation

W Angebot (Kostenaufstellung)
B Look & Feel

M Hersteller (Prasentation)

B L6sungskonzept

Stufe 3 Endauswahl

M Pflichtenheft
M Vertragsverhandlung

M Dateniibernahme
M Konditionen

M Hersteller Sicherheit
B Schulung/Support

se gewahrleistet ein objektives Auswahl-
verfahren der am Markt angebotenen
Programme. Jeder der drei Stufen wird
ein Kriterienkatalog zugrunde gelegt. An
Hand dieser Kriterien wird festgelegt, wel-
che Anforderungen an die Software und
den Hersteller gestellt werden. Anhand
der Auswahlkriterien kann die Anzahl der
potenziell geeigneten Programme im Aus-
schlussverfahren schrittweise reduziert
werden.

Die Vorauswahl:

Ziel ist es, schnellstmdglich anhand der
Anforderungen des Unternehmens aus
den am Markt angebotenen Systemen
ca. drei bis sechs Produkte herauszufiltern.
Fir diese verbleibenden Software-Losun-
gen ldsst man sich vom Hersteller alle n6-

tigen Unterlagen inklusive eines Angebots
zusenden, um mit der Feinauswahl begin-
nen zu kdnnen.

>

Der Autor

RAINER EBIG

Geschdftsfiihrer der Systemhaus
Essig GmbH, Pforzheim
www.systemhaus-essig.de

NEMETSCHEK Crem Solutions GmbH & Co. KG // Kokkolastralle 2 // 40882 Ratingen

Tel.: +49 2102 5546 0 // Fax: +49 2102 5546 404 // info@crem.nemetschek.com
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Die Feinauswahl:

Fir das weitere Auswahlverfahren konnen
folgende Selektionskriterien herangezo-
gen werden:

M Technologische und funktionelle
Anforderungen

M Erweiterbarkeit auf zukiinftigen
Bedarf

M Herstellerbezogene Kriterien

M Datenlibernahme

M Preis- /Leistungsverhaltnis

An erster Stelle stehen die technologischen
Anforderungen, u.a. in Bezug auf Daten-
bankfunktion, die unterstlitzten Betriebssys-
teme sowie die funktionalen Anforderungen
wie z.B. Abrechnung, SEV-Verwaltung, Wirt-
schaftsplan oder Datenaustausch mit den
Abrechnungs-
dienstleistern.
Auch die Frage,
ob aus der aktuell
genutzten Soft-
ware Daten Uber-
nommen werden
konnen, ist hier
entscheidend. Je
mehr dieser Funk-
tionen in der Stan-
dardversion eines
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Die Ubernahme
bestehender Da-

ten ist fr die Aus-

wahl| entscheidend.

Produkts enthalten sind, umso teurer wird es
sein. Auch die Moglichkeit zur Erweiterung
auf neue Anforderungen sollte ein Produkt
bieten, z.B. die Hinzunahme der Sonderei-
gentumsverwaltung. Systemprasentationen,
Referenzen und Testinstallationen konnen
hier einen guten Einblick verschaffen. Nicht
zu unterschatzen ist das so genannte ,Look
¢ Feel”, also der optische Eindruck und die
Bedienbarkeit, von denen man sich in der
Testphase Uiberzeugen kann.

Die Endauswabhl:

Fur die Verhandlungen mit den Herstellern
ist es wichtig, dass alle relevanten Funktions-
kriterien detailliert gesammelt werden und
in einem sogenannten Pflichtenheft festge-
halten werden. Das ist zwar sehr aufwendig,
als Alternative dazu bietet sich nur die Mog-
lichkeit, dass der
Software-Anbieter
entscheidende
Geschiftsprozes-
se in der Software
abbildet. Auf diese
Weise konnen in
den letzten beiden
Anwendungen
kritische Anforde-
rungen direkt ver-
glichen werden. Ist

die Entscheidung fiir eine Software gefallen,
beginnt die Vertragsverhandlung sowie die
Planung der Implementierung:

Phase 2 — Implementierung,
Dateniibernahme, Test

In diesem Schritt geht es auch um die
eventuelle Dateniibernahme. Gemeinsam
mit dem Software-Hersteller muss ein
Zeitplan fir Installation, Datenmigration
und Anwenderschulung erstellt werden.
Eine Datenlibernahme aus der aktuellen
Software sollte zundchst testweise erfol-
gen, die vom Kunden gepriift werden kann.
War diese Testumsetzung erfolgreich, muss
der Termin fiir die Dateniibernahme abge-
stimmt werden. Die Umstellung sollte vor
dem Jahreswechsel erfolgen, damit die
Buchhaltung mit dem Beginn des Wirt-
schaftsjahres direkt in der neuen Software
starten kann, was den Arbeitsaufwand so
gering wie moglich hdlt.

Die Anwenderschulung sollte mit den be-
reits umgesetzten Daten erfolgen, um den
Mitarbeitern einen direkten Bezug zu er-
maglichen und ihnen den Ubergang auf
die neue Software zu erleichtern. Teil dieser
Schulung sollte es sein, gemeinsam mit dem
Consultant den Nachbearbeitungsbedarf an
tibernommenen Daten festzustellen. Zu-
dem sollten in der Phase der Implementie-

Fotos: © Varijanta, Master3D / Shutterstock.com



rung und des Testlaufs bereits so genannte
,Key User”, also geschulte Mitarbeiter be-
stimmt werden, die beim ,Live Going”, der
endgiiltigen Umstellung aufs neue System,
andere Anwender unterstiitzen konnen.

Phase 3 - Live Going

Hier steht nun der Wechsel von der bisheri-
gen Software auf die neue an. Aufgabe der
Key User in dieser Phase ist es, den tibrigen
Nutzern zur Seite stehen und Fragen, die
nicht selbst beantwortet werden kénnen,
mit dem Support des Herstellers zu kldren.

Nach einem gewissen Zeitraum, in dem mit
der neuen Software bereits gearbeitet wur-
de, sollte vor Ort ein weiterer Support-Tag
mit einem Consultant des Herstellers ver-
einbart werden, um im laufenden Betrieb
auftretende Fragen direkt am System zu
beantworten und um konkrete Probleme
in einer Nachschulung zu |&sen.

Phase 4 -
Optimierung und Kundenservice

Eine neue Software bietet auch die Mog-
lichkeit, interne Abldufe zu optimieren. Es
kann zum Beispiel gepriift werden, ob es
nicht sinnvoll ist,
Vertrdge, Dokumen-
te, Schriftverkehr
und E-Mails in ei-
nem Archivierungs-

system zu speichern Iung un d Support

und so den Zugriff

darauf zu erleich- Siﬂd ZUum Start

tern. Als Service flr

die Kunden ist auch unverzichtbar.

die Einrichtung eines
Online-Portals denk-
bar, in dem Abrech-
nungen in einem geschiitzten Bereich direkt
einsehbar und zum Download bereitgestellt
sind. Derart fortschrittliche MaRBnahmen
dienen auch der Weiterentwicklung im
Unternehmen, um sich auf kiinftige Anfor-
derungen von Eigentilimern und Mietern
vorzubereiten und um als Hausverwaltung
im 21. Jahrhundert zu bestehen.

Anwenderschu-

Die Ideale Losung fiir:
professionelle Immobilien-
verwaltungen mit dem
Fokus auf Miet-, WEG-,
Gewerbe- und Sondereigen-
tumsverwaltung

Mit PowerHaus haben Sie lhren

Wohnungs- und Immobilien-
bestand im Griff. Versprochen.

Die Softwarelosung PowerHaus ist auf die speziellen
Anforderungen professioneller Immobilienverwaltungen
zugeschnitten und wartet mit einem umfangreichen
Anwendungsspektrum auf:

> flexibel durch modularen Aufbau: an individuelle
Bedurfnisse und Budgets anpassbar. Sie zahlen nur,
was Sie wirklich nutzen!

> GoB-zertifizierte Buchfuhrung

> zahlreiche Schnittstellen, z.B. DATEV, Aareal
Account u.v.m.

> maximales Anwendungsspektrum: Objektbetreuung,
CRM-Funktionalitaten mit TAPI-Schnittstelle und
Vorgangsarchiv u.v.m.

Gern beraten wir Sie personlich:
Tel.: 0800 79 56 724 (kostenlos)
E-Mail: realestate@haufe.de
www.haufe.de/powerhaus

HAUFE.
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Neues MGSS-

und E1chgesetz

Seit Jahresbeginn gelten neue Pflichten fiir Immobilienbesitzer, Wohnungs-

eigentlimergemeinschaften sowie Haus- und Immobilienverwalter.

Von Dr. Birgit Maria Lachenmaier

um 1. Januar 2015 trat das no-
vellierte Mess- und Eichgesetz (MessEG)
in Kraft. Es soll in erster Linie die Verwen-
dungsiiberwachung vereinfachen. Alle ge-
werblich genutzten Messgerdte miissen
kiinftig europaweit die gleichen Anfor-
derungen erfiillen, wenn sie neu auf den
Markt gebracht werden. Zeitgleich gilt nun
auch die neue Mess- und Eichverordnung,
die technische Details und Vorgaben des
neuen MessEG im Einzelnen regelt. Sie
|6st das alte Eichgesetz (EichG) und die
Eichordnung (EO) ab, um europarechtli-
che Vorgaben umzusetzten und die Neu-
gestaltung des gesetzlichen Messwesens
abzuschlieRen.

Die wichtigste Neuerung fiir die Woh-
nungswirtschaft ist die Anzeigepflicht fir
neue und erneuerte Messgerate wie Kalt-,
Warmwasser- und Warmezahler, die nach
dem 1. Januar 2015 in Gebrauch genom-
men werden. Die amtliche Ersteichung
entfallt. Die Einhaltung der gesetzlichen
Vorgaben soll nun von unabhangigen
Konformitdtsbewertungsstellen beurteilt
werden.

Ebenfalls neu geregelt sind Betretungs-
rechte, Mitwirkungs- und Duldungspflich-
ten bei der Verwendungsiiberwachung.
§56 Abs. 1 MessEG zufolge ist es Be-
horden gestattet, zur Uberwachung des
ordnungsgemdRen Verwendens von
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Messgerdten Grundstiick, Betriebs- und
Geschaftsraume zu betreten. Das Betre-
ten von Wohnraumen dagegen bleibt nur
zur Vermeidung dringender Gefahren fiir
die &ffentliche Sicherheit und Ordnung
zuldssig.

Die neue Anzeigepflicht

gem. § 32 Abs. 1 MessEG

Sie hat die groBte Auswirkung fir die
Verwalterpraxis, denn sie bertragt die
Verantwortung vom bisherigen Inverkehr-
bringer oder Bereitsteller auf den so ge-
nannten Verwender. Begriindet wird dies
damit, dass nur der Verwender in der Lage
sei, belastbare Aussagen tber Beginn und
Ort der Verwendung zu machen.

Wer ist Verwender im Sinne des
Mess- und Eichgesetzes?

Allgemein wird als Verwender i.S.v. §32
MessEG derjenige angesehen, der die
rechtliche, tatsachliche und nicht nur vor-
ubergehende Kontrolle {iber die Funktion
des Messgerdtes hat (sog. Funktionsherr-
schaft). Flir die Wohnungswirtschaft be-
deutet das:

Verwender kann zum einen der Eigentii-
mer der Wohnung bzw. die WEG sein.

Ist der eigentliche Messvorgang nur
mit Hilfe eines weiteren Auswertungs-

gerdts moglich (z.B. bei komplexen
Messgeraten), ist das Messdienstleistungs-
unternehmen Verwender und damit auch
anzeigepflichtig.

Messgerite, die lediglich angemietet
wurden, sind nach Ansicht der Arbeitsge-
meinschaft Mess- und Eichwesen (AGME)
in Verwendung des vermietenden Mess-
dienstleisters, der somit anzeigepflichtig ist.

Speziell fiir die WEG gilt: Nur wenn Mess-
gerdte in Gemeinschaftseigentum stehen
(was in der Regel der Fall ist), ist die WEG
Verwender im Sinne des Gesetzes. Das
heift, nur wenn das entsprechende Gerat
gekauft und nicht lediglich gemietet wur-
de, ist sie anzeigepflichtig.

Anzeigepflichtige Gerite

Die Anzeigepflicht gilt fiir Gerdte zur Er-
fassung des Verbrauchs von Warm- und
Kaltwasser sowie thermischer Energie, die
nach dem 1. Januar 2015 neu oder erneu-

Nur bei gekauften Messgeraten ist die

WEG anzeigepflichtig, bei gemieteten nicht.

Foto: © Andrey Burmakin / Shutterstock.com



ert werden. Sie mussen
der zustandigen Landes-
behérde innerhalb von
sechs Wochen nach In-
betriebnahme angezeigt
werden. Als ,erneuert”
gelten Messgerdte, die
bereits in Betrieb sind,
aber so wesentlich ver-
andert wurden, dass
statt der Eichung eine
erneute Konformitats-
bewertung durchgefihrt
werden muss, was die
Eichbehorde entschei-
det. Dabei handelt es sich
um eine einmalige Mel-
dung pro WEG bzw. Ei-
gentiimer. Eine Ab- oder
Ummeldung, z.B. wegen
Geschédftsaufgabe oder
Umzug ist nicht erforder-
lich. Auch muss nicht jedes

einzelne Messgerdt ge-
meldet werden. Es reicht,
spdtestens sechs Wochen
nach Inbetriebnahme des ersten Messge-
rats einer Gerateart zu melden, welche Art
verwendet wird.

In verkiirzter Form muss die Anzeige le-
diglich die Messgerateart und die Anschrift
des Verwenders (Eigentimer/WEG) ent-
halten. Dies kann elektronisch erfolgen.
Die Angabe der in §32 Abs. 1 MessEG auf-
gefiihrten Daten zu Gerdteart, Hersteller,
Typenbezeichnung, Jahr der Kennzeich-
nung ist dariiber hinaus nicht erforderlich,
sofern diese Daten abrufbereit vorliegen,
um die Behorde auf Nachfrage zu infor-
mieren. Dazu sollte auch ein Beleg der
Meldung vorliegen — eine behordliche Be-
statigung des Anzeigeeingangs.

Die Informationspflicht

des Immobilienverwalters

Verwalter sind im Rahmen ihrer ordnungs-
gemaBen Tatigkeit verpflichtet, Woh-
nungseigentimergemeinschaften bzw.
Eigentlimer Uber die neue Anzeigepflicht
zu informieren. Sowohl Miet- als auch
WEG-Verwalter konnen in die Haftung
genommen werden, wenn sie dieser Ver-
pflichtung nicht nachkommen.

Trotz ,grolSztgiger Anpassungsphase”: Bleiben

Fristen unbeachtet, drohen Bul3gelder.

Ubertragung der Anzeigepflicht

Laut Gesetz kann die Anzeigepflicht des
Verwenders an einen Dritten Ubertragen
werden. Die WEG bzw. der Eigentiimer
kann dies also an den Verwalter oder den
Messdienstleister abgeben. Der einfachste
und sicherste Weg ist die vertragliche Uber-
tragung an den jeweiligen Messdienstleister.
Dies ist empfehlenswert, weil hier die Mel-
dung mit geringem Aufwand erfolgen kann.
Neuvertrdge sollten eine entsprechende
Klausel im Wartungsvertrag enthalten.

Auch der Verwalter kann die Anzeigepflicht
flir Eigentlimer bzw. die WEG tibernehmen.
Hier ist allerdings zu beachten, dass bei Ver-
letzung der Anzeigepflicht BuBgelder bis
20.000 Euro drohen. Nach miindlicher Aus-
sage der AGME wird mit einer ,grofzligigen
Anpassungsphase” zu rechnen sein; dennoch
sollte die Frist im Auge behalten werden.

Die Eichfristen

Von der Anzeigepflicht unabhangig ist die
Eichpflicht fiir Messgerate. Sie gilt fir alle,
die Messgerdte im geschaftlichen Verkehr
verwenden oder bereithalten, ungeachtet
der tatsdchlichen Eigentumsverhdltnisse. Die
Nacheichung bleibt auch kiinftig bei den
Eichbehorden der Lander und den staatlich
anerkannten Priifstellen. Neu ist die Rege-
lung der verspateten Eichung. Nach §38
MessEG gilt ein Messgerat als geeicht, wenn
die Eichung mindestens 10 Wochen vor Ab-
lauf der Eichfrist beantragt wurde und die
Behdrde die Eichung nicht rechtzeitig durch-
flihrt. Bei spaterer Antragsstellung kann die
Behorde die weitere Verwendung gestatten.

BeschlieRt eine WEG, die Eichfristen nicht
zu beachten, befreit dies den Verwalter
aus der Haftung, wobei ein solcher Be-
schluss nicht ordnungsgemaBer Verwal-
tung entspricht und insofern anfechtbar
ist (BayObLG, 2Z BR 154/97). Die Pflicht
zur Einhaltung der Eichfrist bleibt beim
Eigentiimer (AG Disseldorf, B 90 Js
4536,/07-241/07).

Umgang mit nicht

erneuerten Geraten

Die Nacheichung verwendeter Messgerate
bleibt ebenfalls im bisherigen Umfang den
Eichbehorden der Lander und den staat-
lich anerkannten Prifstellen vorbehalten.
§35 MessEV flihrt ein Stichprobenverfah-
ren zur Verldngerung der Eichgiiltigkeit
ein, wonach einzelne Zahler eines Loses
ausgebaut und Uberprift werden. Blei-
ben sie unbeanstandet, gelten alle Zdh-
ler dieses Loses fiir weitere finf Jahre als
geeicht, was Kosten und Verwaltungsauf-
wand spart. Die Verwender sind nach §33
MessEV dazu verpflichtet, die Eichbehor-
de bei der Uberpriifung zu unterstiitzen:
Gerdte sind gereinigt und ordnungsgemag
vorzustellen, die Priifung muss gefahrlos
und ungehindert unter Bereitstellung von
Arbeitshilfen und -rdumen erfolgen kon-
nen. Zudem wird auf Messgeraten zukiinf-
tig der Beginn der Eichfrist ausgewiesen,
der Ablauf nur noch optional.

Wo wird gemeldet

Die Anzeige soll ab 1. Janu-
ar 2015 Uber eine Online-
Plattform maoglich sein: www.
eichamt.de

Zudem auch formlos per
E-Mail, schriftlich oder per
Fax bei der zustandigen Lan-
desbehdrde oder zentral bei

der Arbeitsgemeinschaft der
Mess- und Eichbehdrden

AGME Geschaftsstelle

c/o Deutsche Akademie
fiir Metrologie beim Baye-
rischen Landesamt fir MaR
und Gewicht
Franz-Schrank-Str. 9

80638 Miinchen

Fax: +49 (0) 89 17901-386
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Schnelle Hilfe

Wie mobile Heizdienstleister Ausfalle von

Heizungsanlagen tberbriicken.

in Wasserschaden enormen Aus-
maRes hatte die komplette Warmeer-
zeugeranlage zerstort. Nur einer der
beiden Warmetauscher sowie die War-
mepumpen funktionierten noch. So waren
ca. 290 Wohnungen sowie 20000gm Ge-
werbe im Februar ohne Heizung. Die L6-
sung eines mobilen Heizdienstleisters: Nach
Ermittlung des Warmebedarfs und der
Rahmenbedingungen wurden ein 2 Mega-
watt-Heizcontainer und ein 10 000-Liter-
Sicherheitsoltank schnellstens auf den Weg
gebracht. Mit Hilfe eines Krans wurden die
voll funktionsfahige mobile Heizzentrale im
Stahl-Technik-Container und der externe
Oltank auf dem sicheren, tragfahigen und
ebenen Untergrund einer parkéahnlichen
Griinflache auf dem Gelande platziert, so
dass die Mechaniker den noch funktio-
nierenden Warmetauscher hausseitig mit
ihrer Losung verbinden konnten. Flexible
Schlduche wurden in den nachst gelege-
nen Kellerschacht eingefiihrt und mit dem

Der Autor

ANDREAS LUTZENBERGER

Der Geschdiftsfiihrer der
mobiheat GmbH ist einer von zwei
Griindern des Unternehmens,

das seit dem Jahr 2004 mobile
Heizzentralen produziert und mit
Komplettservice anbietet.
www.mobiheat.de
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Heizungsvor- und -riicklauf
am vorhandenen Heizsys-
tem verbunden. Nach etwa
24 Stunden war so die War-
meversorgung fiir das Haus
wieder gesichert — rund vier
Wochen lang, bis die neue An-
lage flr Heizung und Warm-
wasser errichtet war.

Dienstleistungspakete
fiir den problemlosen
Einsatz

Nicht nur im Notfall, sondern
auch zur Uberbriickung der
Warmeversorgung bei Hei-
zungssanierung in Bestands-
immobilien leisten mobile
Warmedienstleister wertvolle
Hilfe — selbst in der beschrie-
benen Leistungsklasse. Kriterium fir die
schnelle Einsatzfahigkeit ist die Ausstat-
tung mit bereits integrierten, durchgangig
hochwertigen Hydraulikteilen wie Memb-
ranausdehnungsgefd und Umwalzpumpe
sowie allen erforderlichen Sicherheitsein-
richtungen, die einen schnellen Anschluss
an das Heiznetz ermoglichen. Nicht weni-
ger wichtig: das Angebot eines umfassen-
den Dienstleistungspaketes, das nicht nur
die Bereitstellung der mobilen Heizzent-
rale mit geeigneter Leistung umfasst, son-
dern auch Beratung, Anlieferung, Aufbau
und Installation bis zur Inbetriebnahme
vor Ort — und die Brennstoffversorgung.

Grof3e Bandbreite der Anwendung
Mobile Heizzentralen mit einer Heizleistung
von 100 bis zu 10000kW sind alternativ so-
wohl mit Gas als auch mit Ol betreibbar, was
ihre Anpassungsfahigkeit an die Gegeben-
heiten flexibel macht. In kleineren Leistungs-
bereichen kommen auch Elektroheizmobile
von 3 bis 40kW oder Lufterhitzer von 20 bis
70kW zum Einsatz, unabhangig davon, ob
es ein Heizsystem gibt.

Rettung in der Not: Uber eine Schlauchleitung wird das
Wohnhaus aus dem Container mit Warme versorgt.

Externe Sicherheitsoltankbehalter, die neben
dem Heizcontainer platziert werden, gibt es
je nach Bedarf mit verschiedenen Fassungs-
vermaégen. Auch Fliissiggastanks, die die Ver-
sorgung fiir Heizmobile und Heizcontainer
bis 2000kW gewahrleisten, sind beziehbar,
wenn nach einer sauberen und preisglinsti-
gen fossilen Energie gesucht wird, was ins-
besondere in Wasserschutzgebieten ideal ist.

In Spezialfdllen kommt es auch oft auf in-
dividuell benétigtes Zubehdr an. Gerade in
Wohngebieten sind z.B. hdufig Kaminver-
langerungen erforderlich, die entstehende
Emissionen in ausreichender Héhe aussto-
Ren. Im Berliner Wohnblock in Steglitz-Zeh-
lendorf war dies allerdings ebenso wenig
notig wie die Anbringung eines Abgas-
schallddmpfers zur Gerduschminimierung,
weil die Heizzentrale in entsprechendem
Abstand zum Wohnblock positioniert wur-
de. Auch sicherheitstechnisches Zubehor,
wie Schlauchbriicken oder Absperrzdune,
gehort dazu, ebenso wie Druckhalte- und
Entgasungssystem-Container, um héhere

Anlagendriicke im System auszugleichen.



Foto: © Shutterstock.com

Contracting

Wie funktioniert das eigentlich, welche Modelle gibt es, und wann

ist das flir Wohnungseigentiimergemeinschaften interessant?

igentlich sollte die Heizung ja langst
saniert sein. Aber welches System ist das
richtige? Welches die wirtschaftlichste Vari-
ante? Wer kiimmert sich zuverldssig um die
Heizung? Viele Fragen, viele Antworten, und
manchmal ist Contracting die Lésung. Ein
Contractor biindelt das gesamte Beratungs-
angebot unter einem Dach, Ubernimmt
die komplette Heizungsanlage, betreibt sie,
solange das wirtschaftlich sinnvoll ist, und
kiimmert sich um eine Neuanlage, wenn
die Alte nicht mehr effizient genug arbeitet.
Ganz nebenbei spart der Contractor durch
den optimierten Betrieb Energie und schafft
damit die Méglichkeit, seine Dienstleistung
und die neue Heizung zu den gleichen
Kosten betreiben zu konnen, wie die alte —
ganzlich ohne Investitionskosten.

Was steckt dahinter?

Beim Contracting iibernimmt ein Ener-
giedienstleister die Versorgung einer Lie-
genschaft mit der benétigten Energie. Ein
Contractingvertrag kann die Lieferung von
Warme, Kilte, Strom, Druckluft oder andere
Formen von Energie umfassen. Die folgen-
den drei Contractingvarianten sind fiir Woh-
nungseigentiimergemeinschaften geeignet:

Energieliefer-Contracting

Die haufigste Variante des Contracting wird
i.dR. dann angewendet, wenn eine Anlage
komplett ausgetauscht oder saniert wer-
den muss. Der Contractor tibernimmt die
Planung, Finanzierung, Errichtung und den
Betrieb der Energieanlage. Dabei tragt er
uber die gesamte Dauer des Vertrages die
volle Anlagenverantwortung. Da die In-
vestitionen vom Contractor ibernommen
werden, kann der Kunde freiwerdende Fi-
nanzmittel an anderer Stelle verwenden. Im

Brennstofflieferant

Brennstoff-Liefervertrag:
I Contractor bezahlt
fur einen bestimm-
ten Energietrager
(Gas, Ol, Holz...)

Die Vertragsbeziehungen
beim Energieliefer-Con-
tracting, Quelle: VAW

Contractor

Finanzierungspartner

Finanzierungsvertrag:
B Bank finanziert die
Anlage
B Contractor zahlt
Raten

Energielelieferungsvertrag:
I Contractor liefert Energie
M Kunde zahlt Entgelt

Gegenzug verpflichtet sich der Kunde, tiber
einen bestimmten Zeitraum Nutzenergie
vom Contractor zu beziehen. Die Vertrags-
dauer erstreckt sich meist ber zehn Jahre.
Das Energieliefer-Contracting ist so konzi-
piert, dass sich die Effizienz der Energiean-
lage direkt auf das Ergebnis des Contractors
auswirkt. Bei einem Energieliefer-Contrac-
ting-Projekt werden nicht die Kosten des Pri-
marenergietragers (Heizol, Erdgas, Biomasse
etc.) in Rechnung gestellt, sondern die der
Nutzenergie (Warme, Kilte, Strom, Druck-
luft etc.). Durch die Marktvorteile des Con-
tractors und sein Eigeninteresse an einem
energieeffizienten Anlagenbetrieb kann, im
Vergleich zur Eigenregie, in einigen Fallen so-
gar eine glinstigere Energieversorgung reali-
siert werden. Durch diese Charakteristika ist
das Energieliefer-Contracting pradestiniert
flir Wohnungseigentiimergemeinschaften.

Technisches Anlagenmanagement/
Betriebsfiithrungs-Contracting
Dieses Contracting beschrankt sich da-
rauf, dass der Unternehmer fir den

Anlageneigentiimer Aufgaben wie das
Bedienen, Uberwachen, Reparieren
und Instandhalten von Energieanlagen
ibernimmt. Abgerechnet wird entwe-
der lber ein zeitraumbezogenes Ent-
gelt oder ein Entgelt nach Aufwand fir
Material und Arbeitszeit. Auch diese
Variante kann insbesondere dann fur >

Der Autor

VOLKER SCHMEES
Projektleitung/Politische
Kommunikation des Verbandes fiir
Wiirmelieferung e. V. (VfW)
www.energiecontracting.de
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Wohnungseigentiimergemeinschaften re-
levant sein, wenn bereits in moderne Ener-
gietechnik investiert wurde und diese nun
durch professionelle Betriebsfiihrung ei-
nen optimalen Effizienzgrad erzielen soll.

Finanzierungs-Contracting

Dieses Angebot bezeichnet Vorhaben, bei
denen der Contractor eine fiir die Ener-
gieversorgung eines Gebdudes eingesetzte
Anlage plant, finanziert und errichtet. Die
Betriebs- und Instandhaltungsverantwor-
tung liegt anders als beim Energieliefer-
und Einspar-Contracting beim Nutzer bzw.
Immobilieneigentiimer. Abgerechnet wer-
den die Kosten fiir Finanzierung, Planung
und Bau der Anlage. Vorteile ergeben sich
durch giinstigere Bezugsmoglichkeiten der
Anlagentechnik und/oder des Brennstoffs.
Die Vertragslaufzeiten sind in der Praxis
sehr unterschiedlich, abhangig vom Um-
fang des Projektes.

Ab welcher GréBenordnung

lohnt sich Contracting?

Die Betrachtung jedes Contractingpro-
jektes erfolgt individuell und lasst sich
nicht pauschalisieren. Als Faustregel lasst
sich sagen, dass Contracting in der Regel
bei Wohnanlagen ab zehn bis fiinfzehn
Wohneinheiten (WE) bzw. ab ca. 1000 qm
beheizter Flache infrage kommt. Somit ist
Contracting flr die meisten Wohnungsei-
gentlimergemeinschaften eine vorteilhaf-
te Alternative zum Eigenbetrieb.

Um einen groben Uberblick zu erhal-
ten, ob eine Contracting-Losung infrage
kommt, hat der Verband fiir Warmeliefe-
rung e.V. (VfW) einen kostenlosen Con-
tractingrechner eingerichtet. Zudem gibt
es fiir Wohnungseigentiimergemein-
schaften, Immobilienverwalter und an-
dere Interessenten die Moglichkeit, eine
kostenlose Contractinganfrage an die
VfW-Mitgliedsunternehmen zu richte-
nen. Weitere Informationen sind unter
www.energiecontracting.de zu erhalten.

Warum Contracting?

1. Wirtschaftlichkeit

Der Contractor ist Profi im Betreiben und
Errichten von Energieerzeugungsanlagen.
Er verdient sein Geld nicht mit dem Ver-
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kauf von Brennstoff, sondern im Gegen-
teil mit der Energieeinsparung. Das flhrt
dazu, dass Anlagen, die im Contracting
laufen, normalerweise wesentlich gerin-
gere Verbrauchswerte haben als Anlagen,
die unkontrolliert munter vor sich hin
heizen.

2. Technologie

Contractoren befassen sich intensiv mit
den modernen Technologien, um eine
hohe Wirtschaftlichkeit zu erzielen. Sie ha-
ben geschulte Mitarbeiter, die die Anlagen
planen, errichten und betreiben. WEGs
missen nicht erst ihren Verwalter zu einer
Technikschulung entsenden oder mit di-
versen Herstellern fachsimpeln lassen, um
die optimale Heizung einzubauen.

3. Gebdudesituation

Contracting ist geeignet flir Neubau, den
Weiterbetrieb einer bestehenden Anlage
und bei Modernisierung einer Altanlage.

Der Contractor berdt je nach Gebaudesi-
tuation, und besonders im Bestand hat er,
wenn es die Einsparungen hergeben, die
Méglichkeit, zu den gleichen Betriebskos-
ten wie bisher die Altanlage zu betreiben
bzw. die Modernisierung durchzufiihren.
Riickstellungen flr eine neue Heizung
missen nicht mehr gebildet werden.

4. Gesetzgebung

Aktuell schreibt die Energieeinsparver-
ordnung (EnEV) vor, dass Heizkessel, die
alter als 30 Jahre sind, ab 2015 nicht mehr
betrieben werden diirfen und gegen mo-
derne Heizsysteme ausgetauscht werden
missen. Wo dies flir Verunsicherung sorgt,
bietet der VW Unterstlitzung bei der Su-
che nach qualifizierten Unternehmen, zu
Vertragen, zur Kalkulation, zur Qualitétssi-
cherung und zur Abwicklung an.

5. Entscheidungshilfe

Die WEG muss nur eine Entscheidung
fallen: Pro Contracting. Sobald der Con-
tractor gefunden ist, erhalt dieser den
Auftrag, nicht eine vorher lang in der
WEG diskutierte Anlage zu errichten,
sondern das Gebdaude mit Energie zu
versorgen. Diesen Auftrag nimmt der
Contractor an. Wie er das macht, ist sei-

ne Sache. Es wird ein Vertrag geschlossen,
der die Energielieferung und den Preis
umfasst. Mit Details muss sich die WEG
nicht auseinandersetzen.

Welche speziellen

Anforderungen gelten bei der
Umstellung auf Contracting?
Wohnungseigentimergemeinschaften
konnen ihre internen Angelegenheiten
durch Beschlisse oder Vereinbarungen
regeln. Eine Vereinbarung ist nur wirksam,
wenn die Unterschriften aller Miteigentii-
mer von einem Notar beglaubigt werden.
Sie ist deshalb sehr aufwandig und wird
moglichst vermieden. Ein Beschluss kann
dagegen auf einer Eigentlimerversamm-
lung gefasst werden und ist dann wirksam.
Er muss lediglich ordentlich protokolliert
werden. Fragen von grundlegender Be-
deutung fiir eine Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft konnen aber nicht durch
Beschluss, sondern nur durch Vereinba-
rung geregelt werden. Fiir die Umstellung
auf eine Contracting-Losung reicht ein
Beschluss.

FAZIT

Angesichts der zuneh-
menden Komplexitdt der
rechtlichen und techni-
schen Rahmenbedingung
bei der Energieversorgung
in Wohngebaduden sowie
der stetig steigenden
Energiekosten und der
zunehmenden Klimaerwar-
mung, kénnen intelligente
Energiedienstleistungs-
konzepte wie Contracting
fiir Wohnungseigentiimer-
gemeinschaften durchaus
sinnvoll sein. Die Professio-
nalitat und das Know-how
der Energiedienstleister
konnen dazu beitragen,
Einsparpotentiale moder-

ner Technologien lber eine
optimale Betriebsfithrung
auszuschopfen.

Foto: © Shutterstock.com




NACHGEFRAGT

Dipl.-Ing.
Stefan Scherz,
freier Berater
des VIW

Dipl.-lng. Stefan Scherz ist Vorsitzen-
des des Vf\W-Beirates Technik-Innovation-
Management und externer Berater des
Verbands. Er war selbst langjahrig als Con-
tractor aktiv und hat in dieser Zeit auch
viele Projekte in Wohnungseigentiimerge-
meinschaften realisiert.

Herr Scherz, welche Besonderheiten sind
bei Contracting-Projekten mit Eigentiimer-
gemeinschaften zu beachten?

Ein entsprechender Beschluss fiir die
Umsetzung eines Contracting-Projektes
muss in der Eigentimerversammlung
als wichtigstem Organ in einer Eigenti-
mergemeinschaft gefasst werden. Dies
gestaltet sich hdufig schwieriger als n6-
tig, weil die Ausgangslagen der einzelnen
Entscheider oft sehr unterschiedlich sind.
So werden nicht immer nur rein fachliche
Beweggriinde fiir eine Entscheidung zu-
grunde gelegt, sondern es sind oft auch
emotionale Griinde, die ggf. den notwen-
digen Diskussionskurs noch absolvieren

mussen.

Fur Eigentliimergemeinschaften kann

Contracting kostengiinstiger sein und die

Instandhaltungsriicklage schonen.

Wo sehen Sie die grofiten Vorteile einer
Contracting-Losung fiir Eigentiimergemein-
schaften?

Es sind mindestens drei groBe Vorteile zu
sehen: Erstens muss die WEG sich um die
Heizungsanlage nicht mehr kiimmern, weil
sie weil, dass dafiir ein fachkundiger und
professionell arbeitender Dienstleister bereit
steht, der auch an Sonn- oder Feiertagen die
Heizung, sollte sie einmal ausfallen, wieder
verldsslich und schnell in Gang bringt. Zwei-
tens liefert der Contractor die Warme in
der Regel kostengiinstiger als dies die WEG
in Eigenregie konnte. Und drittens wird die
Instandhaltungsriicklage flir andere Investi-
tionsentscheidungen geschont.

Was sind die Hemmnisse bei einer mogli-
chen Contracting-Losung?

Oft kénnen die WEGs durch den immen-
sen Diskussionsbedarf nicht entscheiden
oder die Zeitrdume werden extrem lang,
bis tatsachlich etwas passiert.

Was ist bei der Abrechnung des Contrac-
ting-Vertrages zu beachten?

Fir die WEG dndert sich nicht viel: Der
Contractor liefert die Warme an die ge-
samte WEG, und ein Messdienstleister
spaltet gemaR Heizkostenverordnung die
Rechnung in die individuellen Anteile je-
des Miteigentlimers auf.

Welche konkreten MafSinahmen werden
i.d.R. durch den Contractor durchgefiihrt?

Der Contractor bernimmt alle relevan-
ten MaRnahmen fiir die reibungslose und
effiziente Energieversorgung. Diese kann
je nach Contracting-Modell neben der In-
stallation einer hocheffizienten Neuanlage
auch Zusatzleistungen oder Ergdnzungen
(z.B. Warmeversorgung mit Mieterstrom)
mit enthalten. In einem Zeitraum von meist
zehn Jahren werden dann Betriebsfih-
rungsaufgaben vom Contractor iibernom-

men, der auf diese Weise die Verfligbarkeit
der Anlage und den Endwert der Anlage
am Ende der Vertragslaufzeit hoch halt.

Welche Praxishilfen gibt es fiir Contracting-
Interessierte derzeit? Welche sind geplant?
Der VfW hdlt eine Ausschreibungshilfe
auf seiner Internetseite bereit. In der wird
ausfiihrlich erldutert, wie ein Contracting-
Unternehmen nicht nur gesucht, sondern
auch gefunden werden kann. Zudem wur-
de in einer Kooperation zwischen dem
VW und Verbanden aus der Wohnungs-
wirtschaft ein Leitfaden zur gewerblichen
Warmelieferung entwickelt, der zum Jah-
reswechsel erschienen ist.

STROBL
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Sporen-Alarm

Schimmel in Wohnraumen ist in der
Heizperiode regelmaRig Thema. Wie man

ihn vermeidet — und fachgerecht beseitigt.

chimmelpilzbefall im Wohnraum
ist meist ein Problem der Innenraum-
kondensation. Oft sind die AuBenwén-
de betroffen, die gerade bei niedrigem
Dammstandard bauphysikalisch geringe
Oberflachentemperaturen aufweisen.
Verstarkt wird dieses Problem durch nicht
angepasstes Nutzerverhalten. In AuBen-
wandecken wird die sowieso schon vor-
handene Warmebriicke durch vorgestellte
Einrichtungsgegenstande verstdrkt. Rein
rechnerisch ist bei dieser Konstellation be-
reits bei 50 Prozent Luftfeuchte im Raum
Schimmelpilzbildung maglich.

Wiarmeddmmung dimmt

die Schimmelgefahr.

Oft entstehen Konflikte zwischen Mieter
und Eigentiimer, wenn es um die Schuld-
frage geht. Losen kann dieses Dilemma
meist nur ein Sachverstandiger. Er priift,

Der Autor

DIPL.-ING.(FH), M.BP. FRANZ HEBICH
Der Bauingenieur, Bauphysiker und
Sachverstiindige fiir Schimmelpilze
im Innenraum ist Geschiifts-
bereichsleiter der Firma Strobl.
www.strobl-service.de
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ob das Bauwerk ei-
nen baulichen Man-
gel aufweist oder
ob ein Fehlverhal-
ten der Nutzer vor-
liegt. Entscheidend
dafiir, ob ein Bau-
mangel vorliegt,
ist das Baujahr, da
hier meist Bestandsschutz gilt. Durch das
nachtrdgliche Aufbringen einer Warme-
ddmmung (WDVS) werden die Oberfla-
chentemperaturen erhéht und somit die
Schimmelpilzgefahr durch Innenkonden-
sation vermindert. Dass solch eine MaR-
nahme Schimmel erst verursacht, ist ein
noch immer verbreiteter Irrglaube.

Beim Einbau neuer Fenster allerdings ist
Vorsicht geboten. Da dies meist die bau-
physikalischen Gegebenheiten in Bezug
auf die Feuchte verschlechtert, gilt es gleich
mehrere Hirden zu nehmen.

Neben den Anforderungen der aktuellen
EnEV, die spezielle Warmeddmmwerte der
Fenster vorschreibt, ist die im Jahr 2009
novellierte DIN 1946-6 zu beachten. Ihr
zufolge ist fiir Mehrfamilienhduser, in de-
nen mehr als ein Drittel der Fenster aus-
getauscht wurde, ein Liftungskonzept zu
erstellen. Hintergrund ist die Gewahrleis-
tung des Feuchteschutzes in Abwesenheit
des Nutzers. Hier haben die Fensterher-
steller bereits reagiert und bieten fast alle
Losungen an, um dies zu
erreichen. So wird zwar
nicht zwangsldufig elek-
trische Anlagentechnik
notwendig, die eingehen-
de Auseinandersetzung
mit dem Liftungsthema
bleibt jedoch Pflicht. Was

Fachfirmen und Planer oft Ubersehen, ist

die Uberpriifung des Mindestwarmeschut-
zes nach DIN 4108-2. Diese Norm ist eine
eingefiihrte technische Baubestimmung
und zieht bei Nichtbeachtung unter Um-
stinden Baumangel nach sich. Um Kon-
densationen auszuschlieBen, muss eine
Mindestoberflachentemperatur erreicht
werden, die beim Normklima (innen 20°C,
auBen -5 °C) bei mindestens 12,6 °C liegen
muss. Dies gilt auch fir kritische Bereiche
wie AuBenwandecken oder Laibungen, in
denen ein héherer Warmeabfluss erfolgt
und sich Warmebrlicken bilden.

Schuld ist immer Feuchtigkeit.

Bei Wasserschdden ist die Ursache in der
Regel schnell gefunden und die Feuch-
tigkeit durch eine installierte Trocknung
entfernt. Hier ist jedoch Eile geboten, da
Schimmelpilz innerhalb weniger Tage ent-
stehen kann. Ist trotzdem im Zuge der
Einndssung von Bauteilen mikrobieller
Befall entstanden, stellt sich die Frage der
fachgerechten Schimmelpilzentfernung.

Der Fensteraustausch kann
die Bauphysik in Bezug auf

Feuchte verschlechtern.

Fotos: © kaarsten, LianeM / Shutterstock



Grundsatzlich gilt: Von Schimmelpilz befallenen

Bauteile missen ausgebaut werden.

Generell liegt der Richtwert bei einem
halben Quadratmeter. Bei einem Befall
groBerer Flachen ist eine Fachfirma einzu-
schalten. Diese Unternehmen lassen sich
leider nur schwer unterscheiden, da es
hier keine rechtlichen Vorgaben fiir deren
Qualifikation gibt. In dieser bauhistorisch
noch jungen Branche existieren weder
Lehrberuf noch Zugangsvoraussetzungen.
Nachweise iiber erfolgreich abgelegte
Sachkundepriifungen, das Vorhandensein
der notwendigen technischen Ausstattung
sowie Referenzen kdnnen und sollten je-
doch trotzdem tiberpriift werden.

Erforderliche Sanierung

Grundsatz ist der Ausbau der vom Schim-
melpilz befallenen Bauteile. Fiir die Durch-
flihrung ist ausschlaggebend, in welcher
Staubexposition die notwendigen Arbei-
ten durchgefiihrt werden. Diese regelt die
Vorschrift BGI 858 der Berufsgenossen-
schaft. Das kann im unglinstigsten Falle
MaBnahmen mit sich bringen, die an die
der Asbestentsorgung erinnern — wie Ab-
schottung mit Schwarz /WeiR-Trennung.
Das muss aber nicht zwangsldufig sein. Bei
staubminimierenden Sanierungsmetho-
den konnen Abstriche bei der Baustellen-
einrichtung sowie der Schutzausriistung
gemacht werden. Wichtig bleibt aber das
staubminimierte Arbeiten. Filterklasse H
ist hier vorgeschrieben.

Schwierig wird es, wenn der Befall nicht
sichtbar ist. Bei Materialien innerhalb von
Bauteilen muss eine Bewertung erfolgen.
In der Fachwelt wird diskutiert, welche
Schimmelpilzkonzentrationen von Bautei-
len zur normalen Hintergrundbelastung
gehdren und welche problematisch sind.
Da es keine gesetzlichen Grenzwerte gibt,
ist der Interpretationsspielraum sehr groR.
Zum Beispiel kristallisiert sich fiir Polysty-
rol-Dammschichten (EPS) unter FuBbdden
ein Schwellenwert von 10000 Keimen pro
Gramm heraus. Jedoch sind die Unsicher-
heiten groR, und daher werden oft niedri-
gere Grenzwerte angenommen.

Desinfektion oder Riickbau
Wahrend die VDS 3151 Desinfektions-
malknahmen durchaus vorsieht, ist nach
Meinung vieler Baubiologen der Riick-
bau dieser Konstruktionen alternativlos.
In der Folge besteht unter Sanierern und
Sachverstandigen und nicht zuletzt in
Bezug auf die Bewohnbarkeit groRe Un-
sicherheit. Der vom Umweltbundesamt
vorgestellte Entwurf zur ,Beurteilung
von Feuchteschaden in FuRbéden” for-
dert diese Unsicherheit in der Fachwelt
noch weiter, da hier neue Sichtweisen
wie ,Kennzeichnungspflicht von belas-
teten und versiegelten Konstruktionen”
eingeworfen werden.

Luftreinigung und Messung

Mit der eigentlichen Schimmelpilzsanie-
rung ist es noch nicht getan. Da sich in
jedem Gramm Staub bis zu drei Millionen
Sporen befinden kénnen, sollte immer
eine Feinreinigung erfolgen. Hier kommt
das Feuchtwischverfahren fiir glatte und
das Absaugen (H-Sauger) fiir portse Fla-
chen zur Anwendung. Spezielle Desin-
fektionsmittel sind nicht erforderlich, da
Sporen mit dem Wasser gebunden wer-
den und somit entfernt sind. Dies ist ein

Heizen allein hilft nicht, Feuchtigkeit

darf nicht kondensieren.

oft unterschatzter Punkt in der Kette der
notwendigen Arbeitsschritte.

Die anschlieBende Luftreinigung erfolgt
mit speziellen Gerdten, die dem Raum-
volumen angepasst sein missen, durch
mehrere Lagen Partikelfilter bis hin zum
HEPA-Filter.

Die Abnahme der Leistung wird durch
eine Luftkeimmessung gewdhrleistet.
Durch einen Luftkeimsammler wird eine
definierte Luftmenge angesaugt und auf
jeweils zwei unterschiedliche Nahrbéden
gebracht. Pro Raum wird eine Messung
durchgefiihrt. Da Schimmelpilzsporen all-
gegenwadrtig sind und jahreszeitlichen, na-
tirlichen sowie regionalen Schwankungen
unterliegen, wird zur Referenz eine Au-
Renprobe genommen. Nach der Auswer-
tung im Labor erhalt man ein Ergebnis mit
qualitativer (Schimmelpilzart) und quanti-
tativer (Menge) Aussage. Das Innenraum-
Ergebnis wird mit der Referenzprobe der
AuBenmessung verglichen. Zur Bewertung
kommt der ,Schimmelpilzleitfaden” des
Umweltbundesamtes zum Tragen.

Wenn die Abschlussmessungen den
Vorgaben entsprechen, ist ein hygie-
nischer Zustand erreicht, der dem vor
dem Schadenereignis entspricht. Die
MaBnahme ist damit erfolgreich und gilt
als abgenommen.
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Besseres Licht:

mehr Sicherheit und weniger Kosten

[nvestitionen in energieefﬁziente Beleuchtung lohnen sich -

flir Mieter, Eigentiimer und die Umwelt.

onochromes Schummerlicht
im Hauseingang, zu hohe Stromkosten im
Mietshaus? In vielen Wohn- und Gewerbe-
immobilien ist die Beleuchtung indes mehr
als ein Jahrzehnt alt.
Diese alten Anlagen

[ verbrauchen zu viel Energie,

[ treiben die Stromkosten in die
Hohe,

I entsprechen haufig nicht mehr den
aktuellen Effizienzvorgaben,

M erfordern relativ hohen Wartungs-
aufwand

I und bieten haufig nur schlechte
Beleuchtungsqualitdt, z. B. durch
Verschmutzung oder unzureichen-
de Entblendung.

Alte Beleuchtungstechnik vertragt sich
somit kaum mit den aktuellen Anforde-
rungen an Lichtqualitat und Effizienz. Die
Vorgaben wurden durch die Energieein-

Die Autorin

MONIKA SCHAFER-FEIL

Pressestelle licht.de, eine
Brancheninitiative von ZVEI -
Zentralverband Elektrotechnik- und
Elektronikindustrie e.V.
www.licht.de
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sparverordnung 2014 nochmals deutlich
verscharft. Nicht zuletzt sind auch die
stetig steigenden Strompreise ein guter
Grund fir Vermieter und Verwalter, den
Verbrauch so weit wie mdglich zu senken.

Einsparungen bis zu 80 Prozent

Zwar bendtigt die Beleuchtung weniger
Energie als Heizung und Warmwasser. Doch
lassen sich hier mit vergleichsweise gerin-
gem Aufwand hohe Einsparungen erzielen.
Zu einer effizienten Beleuchtung geho-
ren sparsame Lichtquellen, optimierte
Betriebsgerdte und Qualitdtsleuchten
mit hohem Wirkungsgrad. Mit elektroni-
schem Lichtmanagement — sinnvoll etwa
in Treppenhaus oder Tiefgarage — sinkt
der Stromverbrauch nochmals deutlich.
Ein Beispiel: Wird eine alte Beleuchtungs-
anlage aus den 70er-Jahren mit effizien-
ten T5-Leuchtstofflampen und modernen
Leuchten saniert, spart dies bereits rund
55 Prozent Energie. Noch besser sieht die
Bilanz aus, wenn Bausteine des modernen
Lichtmanagements eingesetzt werden:
Lichtsteuerungen nach Anwesenheit und

Sparpotenziale Innenbeleuchtung

0
—

Altleuchte mit opaler Wanne

Altanlage 80er-Jahre, mit 3-Banden-Leuchtstofflampe

@ 26 mm an VVG, Altleuchte mit weiBem Raster
Neuanlage, moderne

Leuchtstofflampen @ 16 mm*

Hochmoderne

LED-Leuchten

Mit Tageslicht-
ste

ht-

|

I
100% Energieeinsparung 50 %

* Leuchtstofflampe an EVG mit sehr geringer Verlustleistung, energieeffiziente
direkt oder direkt/indirekt strahlende Leuchten mit moderner Lichtlenktechnik,

Die Sanierung einer alten Beleuchtungsanlage spart viel Energie und sorgt fiir

mehr Lichtkomfort.

% 50 % Energieverbrauch 100 %l
|

Altanlage 70er-Jahre, mit Standard-Leuchtstofflampe @ 38 mm an KVG

Tageslicht in Kombination mit aktuellen
LED-Leuchten senken den Stromver-
brauch um etwa 80 Prozent.

Da die Betriebskosten der Beleuchtung
(Stromverbrauch und Wartung) heute rund
90 Prozent der Gesamtkosten ausmachen,
rechnet sich ein Wechsel zu effizienter
Lichttechnik haufig schon innerhalb weni-
ger Jahre. Gleichzeitig profitieren Mieter
und Besucher von besserer Lichtqualitat,
die auch so manche Immobilie optisch bes-
ser dastehen lasst.

Effiziente Lichtquellen

Die einfachste Form der Sanierung besteht
darin, vorhandene Leuchten mit neuen,
effizienteren Lichtquellen auszuriisten. Ein
Wechsel ist immer dann richtig, wenn Lam-
pen ausgefallen sind, flackern oder schlecht
starten. LEDs erreichen heute Effizienzwer-
te wie Leuchtstofflampen und sind in vielen
Anwendungen im Innen- und AuBenbe-
reich im Einsatz. Dabei halten sie viele Jah-
re, was zusdtzlich Kosten fiir Wartung und
Lampenersatz senkt. Die beste Wahl sind
dabei stets komplette LED-Leuchten. Hier
sind alle Kom-
ponenten per-
fekt aufeinander
abgestimmt, so
dass Effizienz
20% und Lebensdau-
er vor allem bei
Qualitatsleuch-
ten Uberzeugen.
LED-Leuchtmit-
tel allein errei-

chen zwar nicht

<«
0%

die Langlebigkeit
eh auf LED ausge-
legter Leuchten,
konnen aber fir
den Austausch

alter Lichtquel-
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Blendfrei, angenehm hell und effizient: Die Treppenhaus-
beleuchtung weist Mietern und Besuchern den Weg.

len durchaus eine sinnvolle Lésung sein.
Das Sparpotenzial ist betrachtlich: Wer
zum Beispiel eine 60-Watt-Glihlampe im
Keller gegen eine 10-Watt-LED ersetzt,
spart bei 10000 Betriebsstunden bereits
125 Euro Stromkosten.

Beim Austausch sollte generell darauf
geachtet werden, dass die Helligkeit der
neuen Lichtquelle mit der alten iberein-
stimmt und vor allem normierte Beleuch-
tungsstirken eingehalten werden. Uber
die Helligkeit informiert der Lumen-Wert
(Im), der auf der Lampenverpackung an-
gegeben ist. Fiir das Beispiel der 60-Watt-
Glihlampe bedeutet dies, dass eine
Ersatzlampe einen Lichtstrom von rund
700 bis 750 Lumen aufweisen sollte.
Besondere Vorsicht ist beim Austausch von
dlteren Leuchtstofflampen gegen LED-Re-
trofit-Lampen in Réhrenform geboten: In
der Regel verandert sich nach einem Lam-
penwechsel die Lichtstarkeverteilung — und
damit auch die Beleuchtungsstarke. Sofern
auch Betriebsgerate oder Verdrahtungen
innerhalb einer Leuchte ersetzt oder ver-
andert werden, gilt zudem: Die Umristung
einer Leuchte in Eigenverantwortung ist
immer eine bauliche Verdnderung des Ori-
ginals — mit der Folge, dass die Leuchte ihre
Prifzulassung verlieren kann. In diesem Fall
ist der Betreiber der Anlage fiir deren Si-
cherheit verantwortlich.

Fir viele Lichtanwendungen
bleiben auch konventionel-
le Lampen wie etwa schlanke
T5-Leuchtstoff- oder Halogen-
lampen mit energieoptimierter
IRC-Technik eine gute Wahl.
Uber die Effizienzstufe infor-
miert das EU-Energielabel:
Besonders effiziente Lampen
wie LED-Retrofit-Lampen mit
Schraub- oder Stecksockel,
kompakte Energiesparlam-
pen und Leuchtstofflampen
erreichen die ,griinen” Ener-
gieklassen, mindestens also
Klasse A. Ein weiterer Vorteil ist
ihre lange Lebensdauer, die bei
Qualitatslampen deutlich tiber
10000 Stunden liegt.

Lichtfarbe und
Farbwiedergabe

Beim Kauf neuer Leuchtmittel ist darauf zu
achten, dass sie den Vorgaben auf dem je-
weiligen Leuchtenschild entsprechen und
ihre Lichtfarbe zu den vorhandenen Lampen
passt. Die meisten Menschen bevorzugen
warmweiRes Licht in ihrem Wohnumfeld,
also Lichtquellen mit einer Farbtemperatur
zwischen 2700 und 3000 Kelvin. Uberall
dort, wo gearbeitet wird oder funktionales
Licht zur Forderung der Konzentration ge-
fragt ist, kann auch neutral weiles Licht mit
einer Farbtemperatur bis zu 5000 Kelvin ein-
gesetzt werden. Diese Lichtfarbe eignet sich
zum Beispiel fiir Kellerrdaume, hohe Treppen-
hauser und Tiefgaragen.

Eine gute Farbwiedergabe garantiert, dass
das Lampenlicht die natiirlichen Farben in
der Umgebung wiedergibt. Fiir Innenrdume
empfiehlt sich eine hohe Farbwiedergabe
mit mindestens Ra 80, in AuBenbereichen
und Nebenraumen geniigt Ra 70.

Komfortabel und effizient:
elektronisches Lichtmanagement
Wenn es darum geht, Stromkosten ein-
zusparen und zugleich mehr Komfort zu
gewinnen, spielt Lichtsteuerung eine Schlis-
selrolle. Digitale Steuerung sorgt dafiir, dass
immer das richtige Licht zum richtigen Zeit-
punkt in der richtigen Menge zur Verfiigung
steht. Die Mdglichkeiten des Lichtmanage-
ments in Mietshdusern sind vielfaltig:

I Prasenzmelder sorgen dafiir, dass
die Beleuchtung nur dann einge-
schaltet wird, wenn Kellerraume
oder Garage tatsachlich betreten
werden. Auch im AuBenbereich
sind Bewegungsmelder sinnvoll,
beispielsweise an der Haustiir oder
auf dem Weg durch den Vorgarten.

I In Treppenhausern lasst sich das
einfallende Tageslicht effizient nut-
zen; kiinstliches Licht wird nur nach
Bedarf hinzugeregelt. Die elektro-
nische Steuerung sichert gleichma-
Rige Helligkeit und minimiert den
Energieverbrauch.

Digitale Lichtsteuerung Idsst sich auch in
die libergeordnete Gebdudesystemtechnik
integrieren. Das zentrale System steuert in
diesem Fall Beleuchtung, Heizung, Klima-
anlage und andere energieverbrauchende
Komponenten im Gebdude. Das optimiert
den Energieverbrauch und vereinfacht die
Wartung, weil defekte Beleuchtungskom-
ponenten im System automatisch erfasst
und gemeldet werden.

Eine gute Beleuchtung von gemeinsam
genutzten Bereichen gehort nicht nur zur
Verkehrssicherungspflicht der Vermieter.
Sie ist auch Visitenkarte des Hauses und
trdgt dazu bei, dass Bewohner sich wohl
und sicher fiihlen.

Die Modernisierung der Beleuchtungs-
technik kann als Teil der energetischen
Sanierung mit zinsgiinstigen Darlehen der
KfW und Programmen der Lander gefor-
dert werden.

LESETIPPS

Die Brancheninitiative licht.
de gibt auf ihrer Webseite
Tipps zur richtigen Beleuch-
tung: www.licht.de

Im Bereich Publikationen
steht auch die Informations-
schrift von ZVEI und VDE
,LED-Lampen als Ersatz flr

Leuchtstofflampen” zum

Download bereit.
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Entscheidungen rund
um das Wohneigentum

Aktuelle Gerichtsurteile, die hier erlautert werden, befassen sich mit dem Ansatz von

Rechtsanwaltskosten im Wirtschaftsplan von Eigentlimergemeinschaften, der RechtmaBigkeit

von Beschlussfassungen zur Beschrankung der Redezeit in Eigentiimerversammlungen und der

konkludenten Entlastung des Verwalters durch Beschluss liber die Jahresabrechnung.

Ansatz von Rechtsanwaltskosten im Wirtschaftsplan

Was war passiert: Die Parteien sind Mit-
glieder einer WEG. In einer Eigentimer-
versammlung wurde mehrheitlich der
Gesamtwirtschaftsplan sowie die Einzel-
wirtschaftsplane fiir das Wirtschaftsjahr
2013 beschlossen. Darin ist auch eine
Ausgabenposition in Hohe von 7.000 Euro
fur ,RA-Kosten /Rechtsstreit” enthalten,

Claudia Otto

Dr. Susanne SchieRer

Die Autorinnen

DR. SUSANNE SCHIERER

Die Fachanwiiltin fiir Miet- und Woh-
nungseigentumsrecht ist Salary Partner
in der Kanzlei ,Sibeth Partnerschaft

Rechtsanwiilte Steuerberater”.

CLAUDIA OTTLO

Die Rechtsanwiiltin ist in

der Kanzlei ,Sibeth Partnerschaft
Rechtsanwiilte Steuerberater”
schwerpunhktmiiflig auf den Gebieten
Miet- und WEG-Recht titig.
www.sibeth.com
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dies mit Blick auf laufende Anfechtungs-
klagen. Dieser Beschluss wurde von zwei
Wohnungseigentlimern mit der Anfech-
tungsklage angegriffen. Sie beanstanden
den Ansatz dieser Kostenposition in den
Einzelwirtschaftspldnen.

Die Meinung des Gerichts: Der BGH
hat die Revision der Klager zuriickgewie-
sen und ausgefiihrt, dass die Wohnungs-
eigentlimer jedenfalls dann befugt seien,
im Wirtschaftsplan Mittel fir die Rechts-
verteidigung anzusetzen, wenn derartige
Klagen allgemein zu erwarten sind. Dies
gilt nach Ausfiihrungen des BGH auch,

obwohl Beschlussanfechtungsklagen sich

nicht gegen die Gemeinschaft der Woh-
nungseigentliimer als Verband, sondern
gegen die ibrigen Wohnungseigentiimer
richten. Der Verwalter dirfe dennoch den
von ihm mit der Verteidigung der Gbri-
gen Wohnungseigentliimer beauftragten
Rechtsanwalt aus Gemeinschaftsmitteln
bezahlen. Diese Mittel kdnnen durch
Ansatz in der Jahresabrechnung oder im
Wirtschaftsplan, durch Sonderumlage
oder auch eine besondere Riicklage aufge-
bracht werden. Die Wohnungseigentiimer
diirfen die Bereitstellung von Geldmitteln
flir die Bezahlung eines Rechtsanwalts ge-

Foto: © Shutterstock.com



maRk §10 Abs.6, S.3, 2. Alt. WEG zu einer
Gemeinschaftsangelegenheit machen.
Der Ansatz der Mittel dient dazu, den
Verwalter in die Lage zu versetzen, einen
Rechtsanwalt mit der Verteidigung der
tbrigen Wohnungseigentiimer zu beauf-

eines Rechtsanwalts wird dem Verwalter
die Moglichkeit gegeben, eine Verteidi-
gung gegen eine Beschlussanfechtungs-
klage schnell und effektiv zu veranlassen.
In den Einzelabrechnungen der nachsten
Jahresabrechnung diirfen dann die ent-
nommenen Vorschisse letztlich nur den-

jenigen Eigentlimern angelastet werden,
die tatsdchlich Beklagte und damit vor-
schusspflichtig waren.

Dokumentation: BGH, Urteil vom
1710.2014 -V ZR 26/14 = BeckRS 2014,
21971

tragen. Hierzu ist der Verwalter gemaf
§27 Abs.2 Nr.2 WEG verpflichtet. Dann
muss ihm auch die Méglichkeit gegeben

werden konnen, den Rechtsanwalt, der

RATSCHLAG FUR DEN VERWALTER:

Die Rechtsprechung des BGH soll den Verwalter einer WEG dazu in die Lage verset-
zen, seine Obliegenheit aus [ 27 Abs.2 Nr.2 WEG effiillen zu kdnnen. Wenn dem
Verwalter eine Vertretungsbefugnis hinsichtlich der in der Norm genannten Passiv-

auch einen Vorschuss auf seine Gebiihren
verlangen darf, bezahlen zu kénnen. Die-
se Vorschusspflicht kann zumindest dann
noch gemeinschaftlich erfiillt werden,
wenn noch kein konkretes Beschlussan- prozesse zukommt, wozu auch Beschlussanfechtungsklagen gehéren, muss ihm auch
fechtungsverfahren anhdngig ist, wie in eine effektive Vertretung erméglicht werden. Hierzu gehdrt auch zur Abwendung von
dem vom BGH entschiedenen Fall. Dann Nachteilen, einen Rechtsanwalt zu beauftragen und die von diesem erhobenen Ge-
kann ndmlich jeder der Wohnungseigen- biihrenvorschiisse begleichen zu kénnen. Zu beachten ist schlieflich, dass die Position
tiimer in die Rolle des beklagten ,ibrigen nur dann im Wirtschaftsplan angesetzt werden darf, wenn konkrete Anhaltspunkte
Wohnungseigentiimers” geraten und da-

mit vorschusspflichtig werden. Durch die

dafiir bestehen, dass es zu Beschlussanfechtungsklagen kommen wird. Dies kann etwa
aus den Erfahrungswerten und dem bisherigen Verhalten der Mitglieder der Woh-

vorausschauende Bereitstellung der noti- nungseigentiimergemeinschaft abgeleitet werden.

gen finanziellen Mittel fiir die Bezahlung
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Beschrankung der Redezeit durch Beschluss

Was war passiert: In einer WEG-
Versammlung wurde unter TOP 1 ein
Beschluss gefasst, der eine generelle Be-
schrankung der Redezeit eines Eigentii-
mers zu jedem Tagesordnungspunkt auf
drei Minuten vorsah. Eine Beschrankung
auf die konkrete Versammlung war da-
bei in dem Beschluss nicht vorgesehen.
In dem Beschlussantrag wurde zugleich
geregelt, dass die Aufnahme von Tages-
ordnungspunkten fiir eine WEG-Ver-
sammlung nur dann méglich sein soll,
wenn der Antrag so zeitnah gestellt wird,
dass die zweiwochige Ladungsfrist den-
noch eingehalten werden kann. Der Be-
schluss wurde von einem Miteigentiimer
angefochten.

Die Meinung des Gerichts: Das Amts-
gericht hat den Beschluss auf Anfechtung
flir ungiiltig erklart. Das Landgericht hat
die gegen diese Entscheidung gerichtete
Berufung im Beschlusswege zuriickgewie-
sen. Nach Ansicht beider Instanzgerichte
entspricht der Beschluss nicht ordnungs-
gemdRer Verwaltung. Auch wenn es sich
um einen Geschéftsordnungsbeschluss
handelt, der normalerweise nicht separat
angefochten werden kann, ist hier eine

Abweichung von dieser Regel geboten:
Normalerweise fehlt einer Anfechtungs-
klage gegen Geschiftsordnungsbeschliisse
das Rechtsschutzbedirfnis, weil diese sich
mit Ablauf der Versammlung ,von selbst”
erledigen. Hier liegt es jedoch anders: Der
Beschluss sollte die Redezeit nicht nur fir
die eine Versammlung, sondern seinem
Wortlaut nach (wie auch aus dem Gesamt-
zusammenhang) generell fir die Zukunft
auf drei Minuten pro Tagesordnungspunkt
beschrdnken. Da es sich um eine allgemei-
ne Regelung handelt, erledigt sich der
Geschidftsordnungsbeschluss hier nicht
mit dem Ablauf der Versammlung. Der

Beschluss entspricht nach Ansicht der Ge-
richte auch nicht ordnungsgemaBer Ver-
waltung, weil er keinerlei Ausnahmen fir
diese feste Redezeit vorsieht. Die Gerichte
fiihren dazu aus, dass sich die Redezeit an
der Bedeutung der Themen und an ihrer
Komplexitdt orientieren kénnen muss. Es
miusste daher in einem solchen Beschluss
jedenfalls eine Ausnahme flr besonders
umfangreiche oder schwierige Materien
vorgesehen sein.

Dokumentation: LG Frankfurt am Main,
Beschluss vom 05.06.2014 - 2-09 S
6/13 = ZWE 2014, 408

RATSCHLAG FUR DEN VERWALTER:

Die Gerichte haben nicht dariiber entschieden, ob jegliche Redezeitbegrenzung unzulds-
sig ist. Sie halten es unter gewissen Umstdnden (z.B. bei Erfahrungen mit iiberlangen
Sitzungen in der Vergangenheit) fiir denkbar, dass derartige Regelungen getroffen wer-

den. Ob die WEG-Versammlung dafiir die nétige Beschlusskompetenz besitzt, wird in
der Entscheidung des LG weder bejaht noch verneint. Jedenfalls sehen die Gerichte es
aber fiir notwendig an, bei Redezeitbeschrdnkungen Ausnahmen fiir komplexe Themen
vorzubehalten. Ein derartiger Beschluss sollte nicht fiir alle zukiinftigen Versammlungen,
sondern nur fiir die jeweils aktuelle Versammlung beschlossen werden - dann ist auch
der Umfang der abzuarbeitenden Themen anhand der Tagesordnung absehbar.

Konkludente Entlastung des Verwalters
durch Beschluss tiber die Jahresabrechnung

Was war passiert: Die Parteien sind Mit-
glieder einer WEG. In einer Versamm-
lung wurde folgender Beschluss gefasst:
»Die Wohnungseigentiimergemeinschaft
beschlieBt die Einzel- und Gesamtjah-
resabrechnung 2013 mit Datum vom
09.04.2014, abschlieRend mit einem Ge-
samtguthaben in Hohe von € 2.538,79
zu genehmigen. Die Verrechnung der
Einzelergebnisse erfolgt zum 10.06.2014.”
Diesen Beschluss focht die Klagerin im
Klagewege an. Zur Begriindung fiihrte
die Kldgerin aus, dass in diesem Beschluss
eine konkludente Beschlussfassung tiber
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die Entlastung des Verwalters zu sehen sei.
Die Verwalterentlastung entsprache aber
nicht ordnungsgemaRer Verwaltung, weil
Schadensersatzanspriiche gegen den Ver-
walter im Raum stiinden.

Die Meinung des Gerichts: Das Gericht
sah die Anfechtungsklage als unbegriindet
an, weil diesem Beschlusswortlaut gerade
keine Entlastung des Verwalters zu ent-
nehmen sei. Nach Ansicht des Gerichts
hangt die Frage, ob in der Genehmigung
der Jahresabrechnung zugleich auch der
Verwalter entlastet werden sollte, von der
Auslegung des jeweiligen Beschluss ab.
Die Verwalterentlastung und die Geneh-
migung der Jahresabrechnung seien zwei
grundsatzlich getrennte Entscheidungen,
die verschiedene Gegenstande betreffen.
Jedenfalls sind es zwei eigenstdndige Be-
schlussgegenstdnde, die keinesfalls zwin-
gend miteinander verbunden sind. In der
Jahresabrechnung sind sdamtliche Einnah-

men und Ausgaben der Gemeinschaft in
einem Wirtschaftsjahr darzustellen, was
auch solche Ausgaben beinhaltet, die vom
Verwalter zu Unrecht getatigt wurden. Die
Jahresabrechnung soll der Information
und Kontrolle der Wohnungseigentiimer
dienen. Wiahrenddessen hangt die Frage
der Entlastung des Verwalters davon ab,
ob die Wohnungseigentiimer dessen Ge-
schaftsfithrung insgesamt billigen wollen
und auf die Geltendmachung von Scha-
densersatzanspriichen gegen den Verwal-
ter verzichten wollen. Die Entscheidung
uber die Verwalterentlastung hat ggf.
erhebliche Bedeutung flr die Mitglieder

der WEG, weil ihr die Wirkungen eines
negativen Schuldanerkenntnisses zukom-
men. Ferner fiihrt das Gericht aus, dass
der Beschlussinhalt dem Beschluss selbst
zu entnehmen sein muss. Um die weitrei-
chenden Folgen einer Verwalterentlastung
herbeizufiihren, miissen daher Anhalts-
punkte im Beschluss selbst oder zumindest
im Ubrigen Inhalt des Protokolls oder der
Ladung zur Eigentlimerversammlung zu
finden sein.

Dokumentation: LG Minchen |, Be-
schluss vom 11.09.2014 - 1 T 15087 /14 =
Z\WE 2014, 419

RATSCHLAG FUR DEN VERWALTER:

Um Klarheit iiber eine Verwalterentlastung zu gewinnen, aber auch um Streitigkeiten
liber den Beschluss der Jahresabrechnung zu vermeiden, sollte iiber die Entlastung des
Verwalters stets ausdriicklich beschlossen werden.

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 | Fiir DDIV-Mitgliedsunternehmen kostenfrei

DDIV-Praxishilfen

ZMR Sonderheft 2011
Musterabrechnung fir WWohnungs-
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.)

DDIVservice GmbH

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

Zum Jahresanfang sind einige gesetzliche Neuerungen in Kraft getreten — was gilt es zu beachten?

Von Stephanie Benusch

MINDESTLOHN SEIT JANUAR PFLICHT

Seit 1. Januar diirfen Arbeitgeber die gesetzlich festgelegte
Lohnuntergrenze von 8,50 Euro pro Stunde nicht mehr unter-
schreiten. Wer dies nicht einhdlt, begeht eine Ordnungswidrigkeit,
fiir die GeldbuRen zwischen 30.000 und 500.000 Euro verhangt
werden konnen. Ist eine WEG selbst Arbeitgeber und beschaftigt
Mitarbeiter, ist sie zur Einhaltung des Mindestlohnes verpflichtet.
Dariiber hinaus gilt es, Vorsicht walten zu lassen bei Scheinselbst-
standigkeit und bei unternehmerisch tatigen WEG. Ein ausfiihr-
licher Artikel dazu erschien in DDIVaktuell 08 /2014, S. 52 f.

Neues Meldegesetz ab November 2015:

Vermieter muss Ein- und Auszug bestatigen.
Ab 1. November 2015 gilt eine neues, bundesweites Melde-
rechtsgesetz (BMG). Neben Regelungen zur Datenspeicherung
und zur Datentbermittlung zwischen 6ffentlichen Stellen wird
mit dem Gesetz die Vermieterbescheinigung wieder eingefuhrt,
die bereits bis 2002 galt. Sie soll Scheinanmeldungen verhindern.
Den Vermieter bzw. den vom Eigentiimer beauftragten Verwalter
trifft dann eine Mitwirkungspflicht. Innerhalb von zwei Wochen
missen dem Mieter oder der Meldebehorde der Ein- oder Auszug
schriftlich oder elektronisch bestitigt werden. Neben dem Namen
und der Anschrift des Wohnungsgebers muss die Vermieterbe-
scheinigung die Art des meldepflichtigen Vorgangs (Einzug oder
Auszug) und das Datum, die Anschrift der Wohnung und den
Namen der meldepflichtigen Personen enthalten. Die Vorlage einer
solchen Bescheinigung bei der zustdndigen Behorde ist kiinftig

im Rahmen einer An-, Um- oder Abmeldung Pflicht. In einigen
Meldebehorden ist die Vorlage einer Vermieterbescheinigung
bereits jetzt gang und gibe. Bei Missachtung der Meldepflicht,
Fristversaumnis oder fehlender Vermieterbescheinigung droht ein
Bufgeld von bis zu 1.000 Euro — auch fiir Vermieter, wenn dieser
die Bescheinigung nicht oder verspitet ausstellt. Mit dem neuen
Meldegesetzt wird das Melderecht in Deutschland harmonisiert.
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Neuregelungen beim

Mess- und Eichgesetz

Das Jahr 2015 bringt eine neue Anzeigepflicht fur
Immobilienbesitzer und WEG mit sich: Demnach
miissen seit Beginn des Jahres neue oder erneuerte
Kalt- und Warmwasser- sowie Warmezahler dem
zustiandigen Eichamt gemeldet werden. Im Rahmen
seiner Informationspflicht ist der zustindige Haus-
verwalter zudem verpflichtet, iber die Neuerungen
aufzuklidren. Fur die Mitglieder der DDIV-Landesver-
bande hat der DDIV zudem eine Handlungsempfeh-
lung ausgearbeitet. Diese ist tiber die Landesverbande
und im Intranet unter www.ddiv.de abrufbar. Umfas-
sende Informationen finden Sie auch auf Seite 36 f.

GRUNDERWERBSTEUER STEIGT

Nordrhein-Westfalen und Saarland erhéhen die
Grunderwerbsteuer zum 1. Januar 2015 auf 6,5 Pro-
zent. Brandenburg plant im Sommer ebenfalls eine
Erhéhung von derzeit 5,0 Prozent auf 6,5 Prozent.
Nur drei Bundeslander fordern von den zukiinftigen
Immobilieneigentlimern einen Satz unter 5 Prozent,
darunter Bayern, Sachsen und Hamburg.

B Schleswig-Holstein 6,5 Prozent

M Saarland 6,5 Prozent (neu ab 1.1.2015)

M Nordrhein-Westfalen 6,5 Prozent
(neuab 11.2015)

M Berlin 6,0 Prozent

M Hessen 6,0 Prozent

M Sachsen-Anhalt 5,0 Prozent

M Bremen 5,0 Prozent

B Thiiringen 5,0 Prozent

M Niedersachsen 5,0 Prozent

B Mecklenburg-Vorpommern 5,0 Prozent

B Rheinland-Pfalz 5,0 Prozent

M Baden-Wiirttemberg 5,0 Prozent

M Brandenburg 5,0 Prozent
(6,5 Prozent ab Sommer 2015)

M Hamburg 4,5 Prozent

M Bayern 3,5 Prozent

M Sachsen 3,5 Prozent



_ AUSTAUSCHPFLICHT
FUR VERALTETE HEIZKESSEL

Heizkessel, die vor 1985 erbaut wurden oder seit mehr als
30 Jahren in Betrieb sind, miissen ab diesem Jahr stillgelegt
oder ausgetauscht werden. Das schreibt die derzeitige Energie-
einsparverordnung (EnEV 2014) vor. Betroffen sind vor allem
Konstanttemperatur-Heizkessel, die die Temperatur nicht nach
der gefragten Heizleistung anpassen. Bei Nichtaustausch kann
ein BuRgeld in Hohe von bis zu 50.000 Euro fllig werden. Un-
bertihrt bleiben effiziente Brennwert- und Niedertemperatur-
Heizkessel mit einem besonders hohen Wirkungsgrad. Auch
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern, die von den
Eigentiimern seit 1. Februar 2002 selbst genutzt werden, sind
von der Pflicht ausgenommen. Bei einem Eigentiimerwechsel
gilt eine Ubergangsfrist von zwei Jahren.

UND DAS ANDERT SICH AUCH

Pkw-Verbandsk:sten

Ab 2015 miissen Verbandskasten in Pkw der gednderten DIN
13164 entsprechen. Danach gehoren ab sofort zwei Feucht-
tlicher zur Hautreinigung und ein 14-teiliges Pflaster-Set zur
Grundausstattung. Ein Austausch noch gliltiger Verbandskasten
ist nicht erforderlich.

Briefporto Deutsche Post

Seit 11.2015 gilt ein verdndertes Porto flir den Versand von
Briefen. Das Entgelt fiir den nationalen Standardbrief bis
20 Gramm erhdht sich um 2 Cent auf 0,62 Euro. Gleichzeitig
sinkt der Preis fiir einen Kompaktbrief bis 50 Gramm im natio-
nalen Versand um 5 Cent auf 0,85 Euro.

Beitrage zu Kranken- und Rentenversicherung

Im neuen Jahr andert sich der gesetzlich vorgeschriebene Bei-
tragssatz flr die Krankenversicherung: Er sinkt von 15,5 auf
14,6 Prozent des Bruttoeinkommens. Arbeitgeber und Arbeitneh-
mer teilen sich den Beitragssatz paritatisch mit jeweils 7,3 Prozent.
Ob und in welchem Umfang sich deshalb der Krankenversiche-
rungsbeitrag verringert, hdngt von den Festlegungen der jewei-
ligen Krankenkasse ab. Sollten einzelne Krankenkassen mit den
Beitrdgen nicht auskommen, diirfen sie vom Arbeitnehmer einen
Aufschlag verlangen. In der gesetzlichen Rentenversicherung sinkt
der Beitragsanteil des Arbeitnehmers um 0,1 Prozentpunkte auf
9,35 Prozent. Der Arbeitnehmerbeitrag zur gesetzlichen Pflege-

versicherung steigt um 0,15 Prozentpunkte auf 1,175 Prozent.

Kirchensteuer

2014 wurden alle Banken gesetzlich verpflichtet, zu priifen, ob
fiir ihre Kunden eine Kirchensteuerpflicht besteht. Sofern bei
dieser Priifung eine Kirchensteuerpflicht erkannt wird, erfolgt
der Kirchensteuereinbehalt ab dem 1. Januar 2015 automatisch.
Wohnungseigentiimergemeinschaften und damit Riicklagen und
Hausgeldkonten sind von der Umlage befreit. Ausfiihrliche In-
formationen in DDIVaktuell 06 /2014, S. 43.

Rauchwarnmelder in Baden-
Wiirttemberg und Hessen bindend

Wahrend in Bremen, Niedersachsen und Sachsen-Anhalt
das letzte Jahr der Ubergangsfrist zur Nachriistung von
Rauchwarnmeldern in Bestandsbauten begonnen hat,
miissen die Gerite in Baden-Wirttemberg und Hessen
bereits installiert sein. Die Bauverordnungen der jeweili-
gen Lander geben Auskunft dartiber, welche Raume mit
Rauchwarnmeldern ausgestattet werden mussen und wer
fir die Installation und Wartung zustandig ist. Umfassende
Artikel zu Pflichten, Fristen und Empfehlungen erschienen
in DDIVaktuell 04/2014, S. 24 sowie 07/2014, S. 34.

OKODESIGN-RICHTLINIE KOMMT

Nach der Okodesign-Richtlinie fiir energieverbrauchende und
energieverbrauchsrelevante Produkte (ErP) mussen Warmeerzeu-
ger, Speicher und Warmwasserbereiter ab September 2015 hohere
Anforderungen an die Energieeffizienz erfiillen. Die europaweite
Verordnung gilt fiir Gas-, Ol- und Strom heizungen sowie Heizun-
gen auf Basis von Warmepumpen oder Kraftwarmekopplung und
Kombinationsheizungen mit integrierter Warmwasserbereitung.
Die Hersteller sind zudem verpflichtet, die Energieeffizienz der
Gerate mit einem Label dhnlich wie bei Kiihlschranken anzuzeigen.
Detaillierte Auskunft finden Sie in DDIVaktuell 08 /2014 S. 16 ff.

Nachfolger gesucht?

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

STRABAG Residential Property
Ingo Hackforth Services betreut seit 20 Jahren rund
Geschaftsitirer | 94 000 Wohn- und Gewerbeeinheiten

im Auftrag von Wohnungseigentimer-

d=8
49

Hans-Georg Kranz
Geschaftsfiihrer

STRABAG Residential
Property Services GmbH
HeerstraBe 24,14052 Berlin

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

gemeinschaften und Investoren. Mit
mehr als 150 betreuten Wohnungseigen-
timergemeinschaften gehéren 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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Steuerliche Neuerungen 2015

Was sich flir Arbeitnehmer und Unternehmer zum Jahresanfang dndert und was zu beachten ist.

» Einkommen- und Lohnsteuer

Die Steuererklarung fiir 2014 ist im Regelfall
bis 31.05.2015 abzugeben. Das ist ein Sonn-
tag, deshalb gilt hier der 01.06.2015. Die
steuerberatenden Berufe haben allgemein
eine Verlangerung bis zum Jahresende.

Arbeitnehmer, die nicht zur Abgabe einer
Steuererklarung verpflichtet sind, kdnnen
2015 noch riickwirkend bis zum Steuerjahr
2011 eine Veranlagung beantragen.

der Mutterschutz vor der Entbindung
nicht mitzahlt.

» Steuerliche Erleichterungen
zur besseren Vereinbarkeit von
Familie und Beruf
Fur zusatzliche, auRergewodhnliche Betreu-
ungsleistungen (auch im Privathaushalt im
umgrenzten Rahmen) wird ein Freibetrag
von 600 Euro im Jahr eingefiihrt.

» Steuerklassen dndern

Die Wahl der Steuerklasse hat besonders
dann groBe Bedeutung, wenn Kurzarbeit
oder Arbeitslosigkeit drohen oder wenn
eine Elterngeldphase bevorsteht. Mit der
glinstigen Steuerklasse Il (Verheiratete)
oder Steuerklasse Il (Alleinstehende mit
Kind) kann man fiir eine hohere Unter-
stiitzung sorgen. Beim Elterngeld ist ein
frithzeitiger Wechsel der Steuerklasse (sie-
ben Monate vor der Geburt) bedeutsam,
weil der Durchschnitt der letzten sieben
Monate vor der Entbindung zahlt, wobei

Der Autor

WOLFGANG WAWRO

Der seit 1973 selbststdindig tdtige
Steuerberater ist geschdftsfiihrender
Griindungsgesellschafter der Wawro
Steuerberatungsgesellschaft mbH,
Pressesprecher im Steuerberaterver-
band Berlin-Brandenburg und seit
2005 ehrenamtlicher Richter beim
Landgericht Berlin.
www.wawro-online.de
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» Berufsausbildung

Im Gegensatz zur Fortbildung konnen
nach der Gesetzeslage Berufsausbil-
dungskosten lediglich begrenzt als Son-
derausgaben abgesetzt werden. Der
Bundesfinanzhof (BFH) hdlt das Verbot
des Werbungskostenabzugs fiir berufliche
Ausbildungskosten fiir verfassungswidrig.
Mit Beschluss vom 17.07.2014 VI R 8 /12
hat der BFH diese Frage dem Bundesver-
fassungsgericht vorgelegt. Entsprechende
Fille sollten unbedingt offen gehalten
werden.

Ab 2015 gilt gesetzlich eine neue Defini-
tion fiir eine Erstausbildung, die Mindest-
dauer der ersten Berufsausbildung wird
auf 12 Monate festgelegt.

» Abgeltungsteuer

Wegen niedrigster Zinsertrage sollten die
Freistellungsauftrage bis zu 801 Euro (fiir
Eheleute 1.602 Euro) tberpriift und ggfs.
auf mehrere Bankinstitute verteilt werden.
Gerade bei geringen Einkiinften (z.B. bei
Rentnern) ldsst sich unter Umstanden so-
gar eine Einkommensteuerveranlagung
vermeiden.

» Abzug von Kreditzinsen

fiir Geldanlagen
Durch die Abgeltungsteuer werden kei-
ne Werbungskosten berticksichtigt. Aber

evtl. kdnnen solche Kreditzinsen abge-
setzt werden, wenn der personliche Steu-
ersatz iiber 25 % liegt. Beim BFH ist ein
Verfahren unter dem Az. VIII R 18 /14
anhangig.

» Die strafbefreiende
Selbstanzeige ist nicht
abgeschafft!
Die Bundesregierung hat ab 2015 die Re-
gelungen aber krass verscharft. 2014 gab
es deshalb nochmals eine hohe Zahl von
Selbstanzeigen bei den Finanzamtern. Ab
2015 gilt:

W Absenkung der Grenze auf
25.000 Euro, bis zu der eine Steu-
erhinterziehung ohne Zuschlag bei
einer Selbstanzeige straffrei bleibt.

M Darlber liegende Betrage sind
zugleich von der Zahlung eines
Zuschlags abhangig:
tiber 25.000 Euro - 10%
tiber 100.000 Euro — 15%
tiber 1 Mio. Euro - 20 %.

B Hinterzogene Steuern missen fiir
die vergangenen zehn Jahre erklart
und nachgezahlt werden.

M Bedingung wird auch die sofortige
Zahlung der Hinterziehungszinsen
(6% p.a.)

M Bei bestimmten, nicht erklarten
ausldndischen Kapitalertragen
beginnt der Fristlauf der steuer-
rechtlichen Festsetzungsverjahrung
erst bei Bekanntwerden der Tat,
spdtestens zehn Jahre nach dem
Hinterziehungsjahr.

Eile ist geboten, wenn jemand sich zur
Ehrlichkeit bei den Steuern entschieden
hat. Nur bevor die Tat entdeckt ist oder
damit gerechnet werden muss, kann eine
Selbstanzeige strafbefreiend wirken. Es
drohen weitere multilaterale Datenaustau-
schabkommen. Ab April 2015 wird auch
Luxemburg daran teilnehmen.



» Priifungshandlungen des
Finanzamtes ohne Ankiindigung
Eine Umsatzsteuer-Nachschau oder
Lohnsteuer-Nachschau kann ohne vor-
herige Ankiindigung zu den tblichen Ge-
schéftszeiten durchgefiihrt werden. Wenn
bei einer solchen Nachschau getroffene
Feststellungen hierzu Anlass geben, kann
ohne vorherige Priifungsanordnung zu ei-
ner AuBenpriifung libergegangen werden.
Achtung: Solche Handlungen kénnen zur
Sperrwirkung einer wirksamen Selbstan-

zeige fiihren!

> Steuer auf Gewinne aus

der VerduBerung von

Xetra-Gold-Wertpapieren

in Frage gestellt
Die borsenfahigen Inhaberschuldver-
schreibungen, die jeweils einen Anspruch
auf Lieferung von einem Gramm Gold
verbriefen, erfiillten nicht die Vorausset-
zungen als Kapitalertrage, weil sie keine
Kapitalforderung verbrieften, so das FG
Baden-Wiirttemberg; beim BFH ist ein
Revisionsverfahren unter dem Az. VIII R
35/14 anhangig.

» Kosten fiir Zivilprozesse

Diese sind grundstzlich nicht mehr steu-
erlich zu beriicksichtigen. Aber: Schei-
dungskosten werden aufgrund eines
Urteils des BFH, das jetzt auch von der
Finanzverwaltung angenommen wird,
als auBergewdhnliche Belastungen aner-
kannt.

b Basisversorgung im Alter

Das Abzugsvolumen fiir Beitrdge zur Ba-
sisversorgung wird ab 2015 von 20.000 auf
22172 Euro angehoben (gesetzliche Ren-
tenversicherung, Versorgungswerk und
sog. Riirup-Vertrage).

» Umsatzsteuer fiir

Bauleistungen 2014
Fehlerhafte Gesetzanwendung durch
die Finanzverwaltung und Gegenwind
vom BFH haben fiir Chaos gesorgt. Fiir
Auftragnehmer und Auftraggeber von

Bauleistungen gelten im Jahr 2014 drei
Zeitabschnitte:

M Bis 14.02.2014 kann an der friihe-
ren Gesetzeslage (10 %-Grenze)
festgehalten werden, aber auch
die Rechtsprechung angewendet
werden. (BMF-Schr. v. 05.02. u.
08.05.2014)

B Vom 15.02.2014 bis 30.09.2014 ist
die Rechtsprechung maBgebend;
entscheidend ist die Beendigung
der BaumaBnahme.

(BMF-Schr. wie vor).

W Ab 0110.2014 gilt die neue
gesetzliche Regelung, die der
fritheren Verwaltungspraxis
weitgehend entspricht, aber durch
ein neues Bescheinigungsverfahren
praktikabler wird.

» Vorschldge zur
Steuervereinfachung

Die vom Bundesrat angeregten Ande-

rungen wurden zum 1. Januar 2015 nicht

mehr umgesetzt. Dazu gehdren:

M Erhohung des Arbeitnehmer-
pauschbetrages auf 1130 Euro

B monatliche Pauschale von
100 Euro fir die Benutzung des
hauslichen Arbeitszimmers, wenn
kein anderer Arbeitsplatz zur
Verfligung steht

M hohere Nachweisauflagen fiir Un-
terhaltszahlungen ins Ausland

M die Anhebung der Behinderten-
Pauschbetrage

M die Einflihrung eines Sockelbetrags
von 300 Euro fiir Handwerker-
leistungen

Die folgenden Uberlegungen werden auch
durch die Bundesregierung bejaht, sodass
mit einer Umsetzung zum neuen Jahr ge-
rechnet werden kann:

M Sonderausgabenabzug fiir Zahlun-
gen zur Vermeidung eines Versor-
gungsausgleichs

M Freistellungsauftrage oder NV-Be-
scheinigungen sollen nachgereicht
werden kdnnen, solange noch

keine Steuerbescheinigung durch
die Bank erstellt worden ist

M Nachbesserung zur umsatzsteuerli-
chen Steuerschuldnerschaft bei der
Lieferung von Metallen

Eine doppelte Nichtbesteuerung von
Einkiinften (,weiRe Einkiinfte”) oder den
doppelten Abzug von Betriebsausgaben
(,double dip”) durch sog. hybride Gestal-
tungen sollen gesetzlich ausgeschlossen
werden. Hier wird méglicherweise die
Umsetzung erst gesondert im Laufe des
Jahres 2015 erfolgen.

Das , Jahressteuergesetz 2015”, eigentlich
Gesetz zur Anpassung der Abgabenord-
nung an den Zollkodex der Union und zur
Anderung weiterer steuerlicher Vorschrif-
ten, enthdlt eine Fiille von Anderungen -
einige davon wurden hier angeschnitten.
Die abschlieBende Beratung durch den
Bundesrat erfolgte am 19.12.2014, nach
Redaktionsschluss.

Nicht o ht?

Bei Stérungen im unterirdischen
Ver- und Entsorgungsnetz:
M Tiefbaunotdienst
B Gebéaudesicherung
B Schadensanalyse
B Schadensanierung

TBS-Rinn&

Tiefbau mit Tradition

24-Std. Notdienst » Tel. 0800-97 97 300

www.rohrhavarie.de
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durch jedes Alter

Vorausschauende Immobilienbesitzer profitieren
jetzt wieder von KfW-Zuschussvariante

Von Dr. Burkhard Touché

ngesichts des demografischen Wandels kann der alters-
gerechte Umbau einer Immobilie eine entscheidende Investition
in ihren Werterhalt und zur Erhéhung des Wohnkomforts sein.
Die Notwendigkeit, Haus oder Wohnung an die Erfordernisse des
Lebens im Alter anzupassen, riickt zunehmend ins Bewusstsein
von Mietern und Eigentiimern. Die KfW fordert eine barrierere-
duzierende Modernisierung mit einem zinsgiinstigen Kredit und
seit kurzem auch wieder mit einer Zuschussvariante. In der Woh-
nungseigentlimergemeinschaft ist dies gerade fiir Aufzugsanlagen
ein interessanter Punkt.

In der Zukunft wird sich eine groRe Versorgungsliicke bei alters-
gerechten Wohnungen auftun. Aktuell stehen 700000 altersge-
rechte Wohnimmobilien zur Verfligung, den zusatzlichen Bedarf
schatzt die Prognos AG auf etwa 2,9 Millionen Wohneinheiten.
,Diesen Bedarf iber den Neubau zu decken, ist wenig realistisch”,
sagt Gerhard Loeschcke, Professor der Hochschule Karlsruhe. ,Es
gilt also, liber den Wohnungsbestand sinnvolle Angebote bereit-
zustellen.” Als groBte deutsche Forderbank verfolgt die KfW das
Ziel, Immobilienbesitzer beim Umbau hin zu altersgerechtem
Wohnraum zu unterstitzen. Auch Wohneigentlimergemeinschaf-
ten kdnnen von den attraktiven Férderangeboten profitieren. Wer
sein Eigentum vorausschauend und komfortabel umbauen oder
modernisieren will, kann dieses Vorhaben mit einem zinsglinsti-
gen Kredit aus dem Programm Altersgerecht Umbauen umsetzen
oder seit Oktober 2014 auch wieder die Zuschussvariante in An-
spruch nehmen.

Schon kleine Investitionen, etwa in Sanitdrraumen, schaffen grofe
Erleichterung fiir dltere Menschen, deren Korperkrafte schwinden:
Ein Haltegriff — an der richtigen Stelle montiert — erhalt die Be-
wegungsfreiheit. Auch eine bodengleiche Dusche tragt zur Steige-
rung der Sicherheit bei. Jungen Familien erleichtert eine moderne
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Bauweise mit kinderwagentauglichen Eingangen und elektroni-
schen Tiroffnern den Alltag in den eigenen vier Wanden. Und:
»Noch wenigen Immobilieneigentiimern ist bekannt, dass auch
MaBnahmen zum Einbruchschutz in Kombination mit der Barrie-
rereduzierung gefordert werden”, erganzt KfW-Expertin Manuela
Strauch. Viele Bauherren kombinieren barrierereduzierende MaRk-
nahmen auch mit einer energetischen Sanierung, die ebenfalls
von der KfW gefordert wird. So wird nicht nur der Wohnkomfort
erhoht, sondern es sinken auch noch die Energiekosten.

Wege zu Gebauden und AuBenanlagen (z.B. altersge-
rechte Stellplatze fiir PKW, Kinderwédgen oder Fahrrader)
Eingangsbereich und Wohnungszugang

(z.B. Bewegungsflachen, WetterschutzmaBnahmen)
Uberwindung von Treppen und Stufen

(z.B. Aufzugsanlagen oder Rampen)

Umgestaltung der Raumgeometrie

(z.B. Schwellenabbau, Zuschnitt der Zimmer)
MaRnahmen in Sanitarraumen (z.B. bodengleiche
Duschen, Modernisierung WC oder Waschbecken)
Sicherheit und Bedienelemente (z.B. elektronische
Turoffner, Einbruchmeldeanlage)

Umgestaltung oder Schaffung von
Gemeinschaftsraumen

Kredit sowie Zuschuss sind tberdies fir alle MaBnahmen einsetz-
bar, die zur Herstellung von Barrierefreiheit gemaB DIN 18040-2
erforderlich sind.

Ein besonderes Giitesiegel flir eine Wohnimmobilie ist der Stan-
dard Altersgerechtes Haus. Immobilienbesitzer und Bauherren er-
fillen dazu Anforderungen aus sechs Forderbereichen. Sie sorgen
flir einen altersgerechten Zugang, ein altersgerechtes Wohn- und/

Foto: © bikeriderlondon / Shutterstock.com



oder Schlafzimmer, eine altersgerechte Kiiche sowie
ein altersgerechtes Bad und Bedienelemente gemaf
den technischen Mindestanforderungen. Bei einem
Mehrfamilienhaus wird der Standard Altersgerechtes
Haus erreicht, wenn alle Wohnungen des Gebaudes
die genannten Anforderungen erfiillen. Wer sich zu
diesem Schritt entschlieBt, kann den Umbau giins-
tig mit einem Kredit oder der Zuschussvariante aus
dem Programm Altersgerecht Umbauen finanzie-

Der Kredit Altersgerecht Umbauen:
Objektbezogener Hochstbetrag von
50.000 Euro je Wohneinheit
Laufzeit: bis 30 Jahre
Tilgungsfreijahre: bis 5 Jahre
Zinsbindung: bis 10 Jahre
Auch die anteiligen Kosten fiir die Fachpla-
nung und Baubegleitung konnen zu hundert
Prozent gefordert werden
Eigentlimer, Selbstnutzer, Mieter, Vermieter
und Wohnungseigentiimergemeinschaften
sind antragsberechtigt

Weitere Informationen: www.kfw.de /159

Der Zuschuss Altersgerecht Umbauen:
Maximal 5.000 EUR, 10 Prozent der forder-
fahigen Investitionskosten pro Wohneinheit
fiir den Standard ,Altersgerechtes Haus”
unter Einbindung eines Sachverstandigen
Maximal 4.000 Euro pro Wohneinheit, 8 Pro-
zent der forderfahigen Investitionskosten fiir
frei kombinierbare EinzelmaRnahmen
Zuschussbetrage werden ab 300 Euro
ausgezahlt
Private Eigentlimer von selbst genutzten
oder vermieteten Ein- und Zweifamilienhau-
sern oder Eigentumswohnungen, Woh-
nungseigentiimergemeinschaften und Mieter
sind antragsberechtigt
Antragstellung bei der KfW

Weitere Informationen: www.kfw.de/455

Fragen zu Forderangeboten fiir Altersgerechtes Um-
bauen beantworten Experten des KfW-Infocenters
per E-Mail an infocenter@kfw.de oder unter der kos-
tenfreien Rufnummer 0800 539-9002.
Immobilienverwalter finden eine Ubersicht iiber die
Forderprodukte der KfW sowie speziell fir sie auf-
bereitete Informationen, darunter einen Zuschuss-
rechner und Schritt-flr-Schritt-Anleitungen unter
www.kfw.de /immobilienverwalter

wird
in selbst

— auch bei Mietern,

ren. Dabei sind auch Beratung, Baubegleitung und Priifung durch
einen Sachverstandigen, der die Einhaltung der Anforderungen
bestatigt, inklusive. Die Einbindung eines Sachverstandigen ist fiir
die Zuschussvariante verpflichtend. Sachverstandige finden Immo-
bilienbesitzer bei der Bundesarchitektenkammer (BAK, www.bak.
de), der Bundesingenieurkammer (BIngK, www.bingk.de) und in der
Sachverstandigen-Datenbank des Handwerks (recht@zdh.de oder
zukiinftig unter www.svd-handwerk.de).

Bis zu 50.000 Euro Kreditbetrag je Wohneinheit gewahrt die For-
derbank Investoren von Wohnimmobilien, die eine Wohnimmobilie
barrierearm umbauen und den Wohnkomfort erhohen oder um-
gebauten Wohnraum als Ersterwerber kaufen méchten. Die KfW
stellt Kredite im Programm Altersgerecht Umbauen ausschlieRlich
uber Finanzierungspartner bereit. Die Zuschussvariante flr private
Antragsteller kann bei der KfW beantragt werden. Der Antrag auf
Forderung muss vor Beginn des Vorhabens gestellt werden.

Der Kredit aus dem KfW-Férderprogramm Altersgerecht Umbau-
en kann unabhangig davon in Anspruch genommen werden, ob
eine Familie in Planung ist, man im Alter so lange wie moglich
unabhangig leben will oder einfach nur der Wohnkomfort der
Immobilie unter Gesichtspunkten der Barrierereduzierung erhoht
werden soll. Einzige Voraussetzung: Es sollen Barrieren in einer
selbst genutzten oder vermieteten Wohnimmobilie reduziert
werden. Auch Kéaufer von unmittelbar vor dem Kauf altersgerecht
umgebauten Wohngebauden sind antragsberechtigt. Es diirfen
dafiir seit Bauabnahme allerdings nicht mehr als zwolf Monate
vergangen sein.

Dr. Adams Consulting

Haus- und Wohnungsverwaltungsunternehmen gesucht

fur etablierte und bonitatsstarke 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
www.dr-s-adams.com
Tel. +49 (0) 6196 400 108

Unternehmensvermittlung ‘& Unternehmensberatung
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VDIV Bayern

7. Miinchener Immobilienforum bricht alle Teilnehmerrekorde

Von Laura Schroth

|m Herzen von Miinchen, im Kiinstler-
haus am Lenbachplatz fand am 07. und
08. November das 7. Miinchner Immobili-
enforum statt. Uber 600 Teilnehmer, davon
ca. 60 Hausmeister, liber 220 Verwalter und
mehr als 350 Verwaltungsbeirdte gaben
sich die Ehre, am Immobilienforum teilzu-
nehmen, und sorgten damit fiir einen Teil-
nehmerrekord. Es wurde auch dieses Jahr
erneut ein Highlight!

Traditionell wurde auch diesmal wieder
auf jede Zielgruppe individuell eingegan-
gen. Der Auftakt richtete sich an die Haus-
meister. Hier wurden praxisnahe Themen
behandelt, wie beispielsweise lastiger
Schimmelbefall oder auch das richtige
Handeln bei verschiedensten Wetterla-
gen. Um die Themen noch praxisnaher zu
gestalten, gab es Live-Vorfiihrungen — von
der Wasserpumpe bis zu Schneeraumgera-
ten. Es stellte sich schnell heraus: Hier hat
sich eine interessierte und diskussionsfreu-
dige Gruppe getroffen. Themen wie ,Hei-
zungsanlage und Warmwasserspeicher”,
aber auch ,Gebadude pflegen, sanieren und
optimieren” wurden ebenfalls diskutiert.

Bei den Verwaltern wurden Theorie und
Praxis lebensnah behandelt. Hohepunk-
te waren die Vortrage von Herrn Aigner
mit den ,Neuerungen beim Immobilien-
makeln” sowie von Rechtsanwalt Marco
J. Schwarz zum Thema ,AG Minchen
aktuell: Gesprache mit den Richtern zum
WEG aus erster Hand”. Mit seiner glan-
zenden Rhetorik bildete Rechtsanwalt
Prof. Dr. Wolf-Ridiger Bub mit ,Mietrecht
aktuell” den Abschluss.

Am zweiten Tag begann der groBe An-
sturm der Verwaltungsbeirdte. 300 Beirdte
und 20 Aussteller besuchten das Kiinstler-
haus!

Die Er6ffnung der Veranstaltung leitete
Rechtsanwalt Michael Koch, Haus- und

56 DDIVaktuell 01115

[utionen sind
anksache:
| und einfach

Grundbesitzerverein, mit dem Thema
,Tlren und Fenster — wer muss zahlen?
Und was kann man andern?” ein. Von
den Teilnehmern aufmerksam verfolgte
Thematiken waren zum einen ,Die Rolle
des Verwaltungsbeirats bei einer groBe-
ren baulichen MaRBnahme” sowie ,Brand-
schutz und Bestandschutz — Lagerung in
Keller/Dachboden, Rettungswege, Brand-
schutzauflagen”.

Als Vorstandsvorsitzender des VDIV Bay-
ern e.V. widmete sich Steffen Haase dem
Punkt ,Der Verwaltungsbeirat in der Pra-
xis — Rechnungspriifung durch den Beirat”,
leitete souverdn wie immer die Veranstal-
tung und stand fiir Fragen seitens der Ver-
waltungsbeirate stets zur Verfiigung.

Kronender Abschluss waren die Aus-
fiihrungen von Rechtsanwalt Marco
J. Schwarz zur aktuellen Rechtsprechung
im Wohnungseigentum.

Eine positive und entspannte Atmospha-
re war an beiden Tagen der Veranstaltung

sowohl bei den Teilnehmern als auch den
Verantwortlichen des VDIV Bayern zu
verzeichnen. Die 20 Aussteller der Fach-
ausstellung konnten zahlreiche Kontakte
kniipfen und standen den wissbegierigen
Teilnehmern als kompetente Ansprech-
partner zur Verfligung.

Auch im Jahr 2015 wird der VDIV Bay-
ern e.V. das Minchner Immobilienforum
am 13. und 14. November in den Raum-
lichkeiten des Kiinstlerhauses durchfiihren.

Die Prasentationen zur Veranstaltung
stehen bis zum Ende des Jahres auf der
Homepage des VDIV Bayern zum Down-
load bereit:

www.vdiv-bayern.de

1 Vorstandsvorsitzender Steffen Haase
vor dem gut gefiillten Plenum

ternehmen prasentierten sich in der
begleitenden Fachausstellung.



Jahresabschlussveranstaltung

in Bayern

Mehr als 200 Verwalter fanden sich
zur Jahresabschlussveranstaltung des
VDIV Bayern am Nockherberg zu einem
geselligen vorweihnachtlichen Mitein-
ander ein. Um dem guten Ansehen des
VDIV Bayern als erfolgreicher Seminaran-
bieter wieder einmal gerecht zu werden,
hatte der Verband ein breit gefichertes
Angebot an Themen parat. Themen wie
,Bauliche MaBnahmen und Instandhal-
tungsplanung”, ,Darlehen fiir WEG: Bank-
und KfW-Mittel”, ,Notkompetenzen des
Verwalters” sowie ,Aktuelle Rechtspre-
chung und ihre Auswirkung auf die Ver-
walterpraxis” wurden vorgetragen und
angeregt diskutiert.

Imagefilm, Seminarkalender 2015 -
VDIV Bayern informiert!

Steigende Mitgliederzahlen und jahrlich
iber 2600 Seminarteilnehmer bestati-
gen das erfolgreiche Konzept und die
Praxisndhe des VDIV Bayern. Die Verant-
wortlichen des VDIV Bayern informierten
die Mitglieder (iber die Verbandsarbeit
im vergangenen Jahr. In diesem Rahmen
wurde erstmals auch der neue Imagefilm
des VDIV Bayern vorgestellt, der unter

dem Motto ,Mit
uns wird Immobili-
enverwaltung zum
Kinderspiel” in zwei
Minuten die Rolle
des VDIV sowie des
Verwalters darstellt.
In bewusster Einfach-
heit wird in dieser
Kiirze die Zielgruppe
des ,unwissenden” Eigentiimers angespro-
chen und die Kernproblematik angerissen.
Mitglieder des VDIV haben nun die Még-
lichkeit, sich den Imagefilm auf ihrer Seite
einzurichten, um ihre Zusammenarbeit
mit dem VDIV zu dokumentieren und
somit Professionalitat deutlich herauszu-
stellen.

Auch ein kleiner Ausblick auf die Projek-
te im kommenden Jahr durfte natirlich
nicht fehlen. Mit iber siebzig Seminaren
ist die Fortbildung weiterhin das Kernge-
schaft des VDIV! Auch fiir die kommende
Seminarsaison wurden viele neue Themen
ins Programm aufgenommen. Alle Veran-
staltungen, auch die Online-Seminare, sind
auf der Internetseite einzusehen:
www.vdiv-bayern.de

Neue Fiihrungspositionen: Walter Plank, der neue Geschifts-
fiihrende Vorstand des VDIV Bayern e.V, und Carmen Fréhlich,
die neue Geschaftsfiihrerin der vdiv Service GmbH

Neues aus der Fiihrungsspitze

Neuigkeiten gab es auch aus der Ver-
bandsfiihrung zu vermelden. Der langjah-
rige Geschéftsflihrer Walter Plank wurde
vom Vorstand einstimmig zum alleinver-
tretungsberechtigten Geschaftsfithrenden
Vorstand bestellt und Carmen Fréhlich zur
Geschaftsfiihrerin der vdiv Service GmbH.

Wir tanken Kraft fiir 2015

Das Gesellige kam neben all den span-
nenden Informationen und Vortragen na-
tiirlich auch nicht zu kurz. Die Mitglieder
des VDIV Bayern nutzten die Gelegenheit
auch als kleine Auszeit aus dem stressigen
Alltag und verliehen der vorweihnachtli-
chen Veranstaltung in den Pausen wieder
die Atmosphdre eines ,kuscheligen” Fami-
lientreffens unter Kollegen.

Einmal ist keinmal

13. Winterwochenende der Bayerischen Verwalter in Seefeld vom 13.-15. Marz 2015

Superstimmung auf und neben
der Piste ist garantiert.

N ach den groBen Erfolgen in den vergange-
nen Jahren findet auch 2015 wieder das Winter-
wochenende des VDIV Bayern statt. Skifahren ist
hier nicht alles! Schneeschuhwanderungen, Ro-
delspass pur und Wellness stehen auch auf dem
Programm.

Bereits jetzt haben wir zahlreiche Anmeldungen
vorliegen und die Erfahrungen vom letzten Jahr
sagen uns, es kann knapp werden.

Interesse? Alle Informationen konnen Sie in der
Geschéftsstelle des VDIV Bayern e.V. (+49 89
591091 / info@vdiv-bayern.de) abrufen.

Wir freuen uns auf Sie!
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VDIV Berlin-Brandenburg

Verwalterforum feiert 5-jahriges Jubilaum

Restlos gefiilltes Plenum mit zur Teilnah-
me inspirierender Fachausstellung im Saal:

das 5. B-B Verwalterforum

Bereits wenige Tage nach seiner offiziel-
len Ankiindigung war das diesjahrige Ber-
lin-Brandenburger Verwalterforum restlos
ausgebucht. Dies bestatigte dem Vorstand
des VDIV B-B die Richtigkeit seines Kon-
zeptes, welches auf der Prasentation ak-
tuellster verwaltungsrelevanter Themen
durch hoch kompetente Referenten aus
Politik, Verwaltung und Recht basiert. So
wurden den mehr als 160 Teilnehmern
auch in der 5. Auflage des Verwalter-
forums aktuelle und brisante Themen-
komplexe aus der Immobilienwirtschaft
prasentiert. In bewdhrter Form fand das
Forum am 1111.2014 auch diesmal unweit
des Berliner Zoologischen Gartens im
Ludwig-Ehrhard-Haus statt.

In ihren einleitenden Worten bedankte sich
die Vorstandsvorsitzende Sylvia PruB bei
der Techem GmbH, insbesondere bei Peter
Gerhardt, flr die langjahrige Zusammenar-
beit. Die Tatsache, dass der Verband das Fo-
rum von Beginn an gemeinsam mit Techem
durchfiihrt, war den Teilnehmern einen Son-
derapplaus wert. Im Folgenden betonte sie
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die Wichtigkeit der in dieser Legislaturperio-
de beabsichtigten Einfiihrung von Mindest-
anforderungen und Pflichtversicherungen
fur Immobilienverwalter. SchlieBlich hob
sie in ihrem Kommentar zum diesjahrigen
Branchenbarometer den immer noch vor-
handenen hohen Unterschied zwischen den
Vergiitungen in Ost und West hervor.

In seinem GruBwort informierte Volkmar
Vogel, MdB und Mietrechtsexperte der
CDU /CSU-Bundestagsfraktion, tiber die
aktuellen politischen Entwicklungen in der
Immobilienwirtschaft und hob dabei die
Bedeutung des professionellen Verwalters
hervor. Neben der stringenten Durchset-
zung der Mietpreisbremse betonte er die
Wichtigkeit der energetischen Sanierung
in den WEG. Des Weiteren berichtete
Vogel iiber die Planungen zur Verabschie-
dung eines neuen Wertstoffgesetzes, wel-
ches auch fiir Verwalter von Bedeutung
sein wird.

Besonders erfreut waren die Veranstalter
dariiber, dass sich seit 2010 offenbar eine
Tradition im Programmkonzept entwickelt
hat. Auch diesmal bildete der hochwer-

tige Vortrag von Rechtsanwalt Uwe
Wanderer den Auftakt, der sich
neben aktuellen Rechtsprechun-
gen des BGH auch mit Fragen zur
Abgrenzung von Wohnungsein-
gangstiiren im Sonder- bzw. Ge-
meinschaftseigentum beschaftigte
und dabei die Zuordnung zum Ge-
meinschaftseigentum klar belegte.
Ebenso traditionell beendete Dr.
Oliver Elzer, Richter am Kammerge-
richt, mit seinem beliebten ,Aller-
lei” die Veranstaltung. Exemplarisch
sei auf seine Ausfiihrungen zur
Zustandigkeit der WEG bei Was-
seranschlussgebiihren im offentlich-
rechtlichen Raum hingewiesen.

Neben Vortrdgen zur Praxis der
energetischen Sanierung in WEG,
zu Einbau und Wartung von Rauch-
warnmeldern, zu rechtlichen Beson-
derheiten am Mietvertragsende, und zum
Konfliktmanagement in der Hausverwal-
tung sei der Vortrag von Bernd Schneider
zum ,papierlosen Bliro” hervorgehoben,
der die Vision einer virtuellen Zusammen-
arbeit zwischen Eigentiimern, Beirdten
und Verwaltung skizzierte.

Eine Besonderheit des Verwalterforums
ist die Form der Integration der Ausstel-
ler. Deren Stande werden in den Konfe-
renzraum integriert und erméglichen den
Fachfirmen somit die direkte Teilnahme an
der Veranstaltung sowie die Beteiligung
an der Diskussion. Auch in diesem Jahr
fand wieder eine in den Programmablauf
eingebettete kurzweilige und informati-
ve Prasentation der Aussteller durch den
Vorstandskollegen Mirko Jahn statt.

Roswitha Pihan-Schmitt, geschaftsfiihren-
der Vorstand VDIV B-B, betonte in ihrem
Schlusswort die erfolgreiche Etablierung
der Veranstaltung in der Berlin-Branden-
burger Verwalterszene und informierte
uber die Fortsetzung im kommenden Jahr,
am 10.11.2015.



VDIV Mitteldeutschland

9. ,,Bau- und Haustechnik” im November 2014 in Dresden

Von Kerstin Korb

Fl’,ir Mitglieder, Gaste, Freunde und In-
teressenten des Verbandes der Immobili-
enverwalter Mitteldeutschland e. V. sowie
fiir die gesamte Immobilienbranche wur-
de am Donnerstag, den 06.11.2014 durch
den Vorstandsvorsitzenden des Verbandes
der Immobilienverwalter Mitteldeutsch-
land e.V, Dr. Joachim Nake, die 9. Fach-
tagung fiir Bau- und Haustechnik im
Wynham Hotel in Dresden er&ffnet.

Am Vorabend konnten sich die Fachaus-
steller, Referenten und Verbandsmitglieder
schon etwas auf Weihnachten einstimmen
und in einer Kerzenzieherei Geschenke
vorbereiten. Mit dem Schwung dieser sehr
lockeren Veranstaltung lief auch die prob-
lemorientierte Fachtagung ab.

Was soll ein Verwalter tun, wenn durch
die Wohnungseigentiimer wichtige Ge-
setze und Verordnungen negiert werden?
Diese Frage wurde zunachst aus tech-
nischer Sicht durch die Herren Ponsch,
ista Deutschland, und Mai, Brunata, fiir
Themen wie das Eichgesetz, die Rauch-
warnmelderinstallationen und die Trink-
wasserverordnung beleuchtet und sehr
viel Detailwissen vermittelt. Rechtsanwalt
Alter, Kanzlei Strunz ¢ Alter, diskutierte
anschlieBend Handlungsoptionen fiir die
Verwalter. Mit Arnold Lehmann-Richter,
Professor fir Privates Wirtschaftsrecht im
FB Wirtschaftswissenschaften am Campus
Schoneberg/Berlin, bekam die Veran-
staltung weiteren Schwung. Er widmete
seinen Vortrag der aktuellen WEG-Recht-
sprechung und rief mit seinem Vortrag
eine lebendige Diskussion hervor. Nicht
weniger impulsiv beleuchtete Herr Kern,
Allianz, die Erfahrungen der Gebaudever-
sicherer mit den Elementarschaden der
letzten Jahre.

Zahlreiche Statistiken machten deutlich,
was Immobilienverwalter in niachster Zeit
erwarten kénnte: noch mehr Schadensfal-
le, hchere Kosten fiir deren Beseitigung
und vielleicht auch andere Versicherungs-

pramien. In zwei Arbeitsgruppen wurden
die Diskussionen fortgesetzt:
Arbeitsgruppe 1: Sanierungsfall Parksyste-
me (RA Andre Leist, Dresden: Die richtige
Zuordnung von SE und GE und Herr Rolke,
Fa. Wuttke, Doppelparksysteme-Sanierungs
GmbH: Parksysteme richtig sanieren)
Arbeitsgruppe 2: Der Schliissel und der
Verwalter (Sohnke Schmidt, Gursch er
Schmidt Assekuranzmakler, Dresden,
Dr. Joachim Néake, Dresden, Albrecht Fel-
gner, Felgner Sicherheitstechnik, Dresden)

Das Thema ,Schliisselverlust durch Eigen-
timer /Mieter /Handwerker: wie weiter?”
wurde aus Sicht der aktuellen Recht-
sprechung sowie der Entwicklung der
SchlieBtechnik und der datentechnischen
Schliisselverwaltung beleuchtet. Im Ab-
schlussvortrag stellte Herr Lindhuber, Tele
Columbus AG, Entwicklungstendenzen flir
Breitbandkabelnetze dar. Dariiber hinaus
bot die Fachausstellung die Méglichkeit,
direkten Kontakt zu Premium-, Koopera-

Hr=

Mitteldeutschland e. V.

»Wer das
Verbandszeichen fihrt,
verdient Vertraven”

tionspartnern und Wettbewerbern her-
zustellen und sich iber Angebote, Trends
und Entwicklungen auf dem teilweise heil
umkampften Markt zu informieren.

Die Veranstalter der Tagung bedanken
sich herzlich bei allen Teilnehmern fur
ihr Engagement und laden bereits heute
zu weiteren Veranstaltungen in Mittel-
deutschland herzlich ein. Alle aktuellen
Veranstaltungen sind zu finden auf der
Verbands-Homepage www.immobilien-
verwalter-mitteldeutschland.de

Schwungvoller Auftakt: der Besuch in
einer Kerzenzieherei

Konzentration auf aktuelle Problem-
stellungen: die 9. Bau- und Haustechnik

Bot Stoff fiir lebhafte Diskussionen:
Prof. Arnold Lehmann-Richter
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VDIV Hessen

Energie-geladene Tradition:
November-Treffen bei Viessmann

Brillante Riege: Volker J. Ziaja, Matthias Werner, Dieter-Georg Joschko,
Rainer Marcus, Oliver Philipp Kehry und Dr. Harald Schlee

in Allendorf /Eder

Wie schon in den vergangenen fiinf Jahren konnte der
Verband der Immobilienverwalter Hessen e.V. dank der guten
Unterstiitzung und groRzligigen Gastfreundschaft der Partnerun-
ternehmen Viessmann Deutschland GmbH und Techem Energy
Services GmbH erneut seine herbstliche Fachtagung am Unter-
nehmenssitz von Viessmann in Allendorf/Eder veranstalten.
Rainer Marcus als stellvertretender Vorstandsvorsitzender des
Verbands der Immobilienverwalter Hessen e.V. und Gastgeber
Dieter-Georg Joschko als Vertreter der Viessmann Deutschland
GmbH begriiten rund 40 Teilnehmer, von denen die meisten
schon in den frithen Morgenstunden die Anreise ,aufs Land” auf
sich genommen hatten.

Die Werksbesichtigung mit begleitenden Erklarungen der Entste-
hung und Entwicklung von Viessmann bis zur Besichtigung der
Produktfertigung stellte die traditionelle Einfiihrung der Fachta-
gung dar. AnschlieBend fiihrten die Vortrage versierter Referenten
von Viessmann und Techem zu angeregten Diskussionen iiber das
diesjahrige Thema ,Anlagenmodernisierung — einfach und kosten-
effizient: innovative Warmeservice-Losungen”. Dem Leitfaden der
Veranstaltung ,Energie — Optimierung, Modernisierung, Finan-
zierung” folgend, griffen weitere Vortragsinhalte in Theorie und
Praxis perfekt ineinander: Rechtsanwalt und Vorstand des Forum
Contracting e.V, Volker J. Ziaja, referierte unter Berlicksichtigung
der Aspekte von Miet- und WEG-Recht tiber Chancen und Risiken
des Warmecontractings. Oliver Philipp Kehry, Vorstandsvorsitzen-
der des VDIV Rheinland-Pfalz /Saarland, widmete sich mit einem

Erfahrungsbericht aus Verwaltersicht dem Contracting mit detail-
liertem Hintergrundwissen Uber die praktische Umsetzung. Den
nicht zu unterschatzenden und wichtigen Bereich der Finanzierung
stellte abschlieRend Dr. Harald Schlee von der Wirtschafts- und In-
frastrukturbank Hessen vor und présentierte das neue hessische
Programm zur Modernisierungsforderung fiir Wohnungseigentii-
mergemeinschaften, wobei er die flir diese wichtige Zielgruppe der
Wohnungswirtschaft neuen attraktiven, unbiirokratischen Forder-
angebote der KfW erlduterte.

Die jederzeit angeregten Gesprache zwischen Tagungsteilneh-
mern und Referenten zeigten wieder einmal, wie wichtig es flr
professionelle Verwalter ist, sich mit den vielfdltigen aktuellen und
zukunftsweisenden Aspekten rund um das Thema ,Energie” zu
befassen. Nur wer heute schon wei3, wo es morgen lang geht und
hier mit Unterstiitzung des VDIV Hessen, seiner engagierten Ko-
operationspartner und Mitglieder aus einem beachtlichen Kennt-
nis- und Erfahrungsschatz schopfen kann, hat auch zukiinftig ,die
Nase vorn”.

Flr die Unterstiitzung und die herzliche Gastfreundschaft von
Viessmann, vertreten durch Dieter-Georg Joschko, sowie von Te-
chem, vertreten durch Matthias Werner, bedanken wir uns sehr.
Mit ihrer Hilfe und den fachlich gelungenen und brillanten Vor-
trdgen von Volker J. Ziaja, Oliver Philipp Kehry sowie Dr. Harald
Schlee ist es zum wiederholten Male gelungen, den Nerv der
Verwalterwelt von heute und morgen zu treffen. Auf die fiir 2015
bereits geplante Fortsetzung der gefragten und erfolgreichen Fach-
tagungsreihe dirfen schon alle gespannt sein!

1. Partnergesprach des VDIV Hessen

Auf Einladung des Vorstandes des
VDIV Hessen e.V. trafen sich am 2711.2014
die Vertreter fast aller Kooperations- und
Premiumpartner des hessischen Landes-
verbandes in Neu-Isenburg.

In seiner Einflhrungsrede erlauterte der
Vorstandsvorsitzende Werner Merkel den
zahlreich erschienenen Firmenvertretern
die Arbeit und das erfolgreiche politische
Engagement des hessischen Landesver-
bandes sowie des DDIV und definierte
das Ziel der Veranstaltung: der offene
Gedankenaustausch dartiber, was sich die
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Partner von ihrem Engagement im Ver-
band erhoffen und wiinschen und welche
Vorstellungen seitens des Verbandes be-
stehen. In der unmittelbar einsetzenden
Diskussion zeigte sich im konstruktiven
und willkommenen Diskurs, dass Verband
und Firmenvertreter letztendlich aus un-
terschiedlichen Griinden das gleiche Ziel
verfolgen.

Erértert wurden Pldne fiir gemeinsame
Veranstaltungen, auch in kleinerem Rah-
men und in ,verwalterschwachen” Ge-
bieten, von zwei- bis max. drei-stiindiger
Dauer am spaten Nachmittag, fiir rasche

Informations-Updates der Partner an
den Verband und seine Mitglieder tber
anstehende technische oder gesetzli-
che Anderungen, fiir praktisch angelegte
Fachvortrage der Partner in Veranstaltun-
gen und flir die Vergabe von Fortbildungs-
punkten fiir die Teilnahme von Verwaltern
an Veranstaltungen — ganz im Sinne der
von den Verbanden gewiinschten Quali-
fizierung.

Weitere wichtige Themen waren die not-
wendige Absprache zwischen Verband
und Partnern, aber auch zwischen den
Partnerunternehmen in Bezug auf firmen-



Partnergesprach: Der Vorstand des VDIV Hessen
mit den Vertretern der Partner-Unternehmen

eigene Veranstaltungen. Nicht die Masse
der Veranstaltungen, sondern vielmehr die
Qualitat muss und sollte im Vordergrund
stehen. Einig waren sich die Unterneh-

Schnelle Ubersicht tiber

mensvertreter auch darin, dass ein starker
Verband fiir die Partner wichtig und in-
teressant ist. Fazit der Veranstaltung: Der
mit diesem Partnergesprach begonnene

alle Energierechnungen

|m Bereich der Immobilienverwaltung
stellt das Controlling von Energierech-
nungen einen erheblichen Zeit- und
Personalaufwand dar: Fir jede einzelne
abgerechnete Wohneinheit missen die
abrechnungsrelevanten Daten erhoben,
zugeordnet und abgeglichen werden —
unabhangig davon, ob die Rechnungen
herkdmmlich auf Papier oder in elektroni-
scher Form gestellt werden. Die Kontrolle
und Freigabe der Rechnungen ist zudem
fehlertrachtig, da je nach Zahl der Wohn-
einheiten mehrere hundert Dokumente
auf einmal bearbeitet werden miissen.
Dieser Aufwand Idsst sich jedoch erheb-
lich reduzieren. Voraussetzung ist, dass der
Versorger ein Rechnungsdatenreporting
anbietet. Darin sollten die jeweils relevan-
ten Daten ausgewahlt und in aufbereiteter
Form dibersichtlich enthalten sein.

MVV Energie, bundesweit tatiges Ener-
gieunternehmen und Spezialist bei der
Belieferung und Abrechnung von Unter-

nehmen mit vielen Abnahmestellen, hat
einen solchen Rechnungsdatenreport
entwickelt. Auf der Basis von langjahrigen
Erfahrungen mit Kunden in der Woh-
nungswirtschaft entstand ein Reporting-
Tool, das fiir die Anforderungen der
Branche maBgeschneidert ist. Es ermog-
licht Kunden mit vielen Abnahmestellen
die individuelle Anpassung der Datenauf-
bereitung und -darstellung, so dass alle

offene Dialog soll fortgesetzt werden. Der
Verbandsvorstand wird schon in seiner
ndchsten Sitzung die zahlreichen Vorschla-
ge und Anregungen erortern.

Die Veranstaltung schloss in lockerer
Runde und mit einem gemeinsamen
Abendessen, bei dem die Wichtigkeit des
Austauschs liber Wiinsche und Zielset-
zung zwischen Verband und den Partnern
zur beiderseitigen Optimierung der Ko-
operation auf hohem Niveau und in ange-
messenem Rahmen erortert wurde.

Der VDIV Hessen begriift neue Mitglieder:

M Hausverwaltung Othala

M Hausverwaltung Leisinger
M Hausverwaltung Schmitt

B Finesse-Service on Demand

eee PREMIUMPARTNER eee PREMIUMPARTNER eee¢ PREMIUMPARTNER eee¢ PREMIUMPARTNER ¢ee¢ PREMIUMPARTNER oee

abrechnungsrelevanten Daten in einer
ubersichtlichen Tabelle dargestellt werden.
Das spart Ressourcen und Zeit.

Fir mehr Informationen steht Herr Eric
Blhler, MVV Energie, Telefon 0621 290-
3726, E-Mail: eric.buehler@mvv.de, zur
Verfigung.

#-MV V- Energie

01115 DDIVaktuell 61
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Webmaps.de — lizenziertes Karten- und Fotomaterial

Webmaps.de, der Kartenclub fir

die Immobilienwirtschaft, ist |hr Portal
fur lizenziertes Karten- und Fotomate-
rial. Das vielfdltige Angebot garantiert
die Darstellung lhrer Immobilien in jeder
Lage. Die Karten und Fotos nutzen Sie
gedruckt fiir Exposés und Gutachten
oder digital fir Internet und E-Mails.
Auf Webmaps.de finden Sie jede deut-
sche Adresse. Geben Sie StraRe und Haus-
nummer ein, erscheint das jeweils bei

Webmaps vorhandene Angebot an Kar-
ten und Fotos. Die Infrastruktur rund
um das Objekt gestalten Sie individu-
ell. Blenden Sie Einkaufsmoglichkeiten,
Banken und Tankstellen sowie Apo-
theken, Schulen und Kitas ein oder
aus. DDIV-Mitgliedern bieten wir ab
Januar 2015 flr nur 30 Euro monatlich
die ,Plus-Flatrate”: Sie gilt fir Stadtplane
und Landkarten des Stadtplandienstes
in vielen MaRstdben. Dazu erhalten Sie
Zugriff auf alle Open-Data-Angebote von

Berlin (inkl. BORIS), Hamburg und NRW.
Zudem koénnen DDIV-Mitglieder fiir
lediglich 12 Euro je Objektadresse fiinf
Karten oder Fotos anderer Anbieter hin-
zubuchen, z.B. Senkrecht- oder Schrag-
luftbilder, 360°-StraBenpanoramen sowie
Kartenmaterial weiterer Verlage. Auch
viele tagesaktuelle Flurkarten sind dabei.
www.webmaps.de

webmaps

Unsere Aufgabe ist Ihr langfristiger Erfolg!

Seit tber 25 Jahren entwickelt die ALCO
GmbH als unabhéngiges Unternehmen Soft-
wareprodukte fiir die Immobilienwirtschaft
und bietet mit ALCO HOUSE 51 eine be-
wahrte, ausgereifte und umfassende System-
|6sung fiir die Verwaltung von Immobilien.

Mit ALCO HOUSE 51 stellen wir Ihnen
und lhren hohen Anforderungen neben
einer mandantenfahigen Buchhaltung so-
wie einem zentralen Informations- und

Dokumentenmanagementsystem weitere
umfangreiche Funktionalitdten zur Verfi-
gung. ALCO bietet seinen Kunden bereits
seit langem die Mdglichkeit der Erstellung
einer WEG-Abrechnung nach den vom
BGH hervorgehobenen Abrechnungsvor-
aussetzungen. Dank flexibler und von den
Anwendern individuell zu gestaltender
Abrechnungsbriefe ist das ,revolutionier-
te” Abrechnungsbild der WEG bereits seit
langem umsetzbar.

ALCO GmbH | Immobilienverwaltungs-
software

Rahlstedter Str.73-75 | D-22149 Hamburg |
Tel..040-673 66 220
www.alco-immobilien.de

Parkplatze attraktiver gestalten: Glinstige Ladepunkte mit
Abrechnung auf jedem Parkplatz.

E—Fahrzeugnutzer wiinschen sich effizi-
ente Ladepunkte genau an den Orten, an
denen das Fahrzeug hdufig parkt: Das gilt
insbesondere im Mehrfamilienhaus. Doch
die Installation teurer und wartungsinten-
siver Ladestationen ist fir Vermieter und
Eigentiimer dabei keine wirtschaftliche
Losung. SchlieRlich mochte die Hausver-
waltung den Strom nicht verschenken,
eine pauschale Abrechnung verhindert
aber eine faire Kostenverteilung. Es be-
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darf also einer Infrastrukturldsung, die es
Parkflichenbetreibern ohne hohe Inves-
titionen und laufende Kosten erméglicht,
ihre Parkpldtze auch fir E-Fahrzeugnutzer
attraktiv zu gestalten.

ubitricity bietet eine einfache und kosten-
glinstige Lésung fir dieses Problem: La-
depunkte werden auf Systemdeckdosen
reduziert. Den Stromzahler samt Strom-
vertrag bringt der Nutzer eingebaut im
Ladekabel zum Ladepunkt mit. Das System
gewdhrleistet eine transaktionsgenaue Ab-

rechnung der Verbrauchskosten. So tragt
der E-Fahrzeugnutzer die Stromkosten und
die Verwaltung erhilt die entnommenen
Strommengen zuriickerstattet. Mit ubit-
ricity entstehen glinstige Ladepunkte mit
Abrechnung auf jedem Parkplatz.
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WIR LIEBEN
FEEDBACK

Wir freuen uns uber lhre Fragen, Kritik

Steffen Haase
Chefredakteur redaktion@ddivaktuell.de

und Anregungen. Schreiben Sie uns an:

: 4‘7“ & 21 'v %‘,, ¥ -. = 2.
DDIVaktuell 2/15
erscheint am 3. Marz mit dem Titel
Eigentiimerversammlung und einem

vielfaltigen Themenmix:

M Digitale Unterstiitzung fiir Verwalter
B Datenschutz

B Die Offentlichkeit der Versammlung
M Schadenssanierung

M Datenbankgrundbuch

B Mietpreisbremse

BUCHBESPRECHUNG

H aben Sie auch Vorsatze fir das
Jahr 2015 gefasst? Halten Sie sich
noch dran - oder schon tiber Bord
geworfen? Vielleicht hilft Ihnen dieses
kleine Buch weiter. Als Hausverwalter

Als Hausverwalter
zum Millionar

zum Millionar — ein schéner Gedanke
und vielleicht ein guter Vorsatz fiir
2015. Klaus Liede beschreibt, wie

er auf Eigentlimerversammlungen
auftritt und einfach hinschaut: Was
wollen meine Kunden? Welche Be-
durfnisse kann ich wecken? Denn klar

ist, guter Service zahlt sich immer aus.

Als Hausverwalter zum Millionar von

Klaus Liede, zu bestellen {iber: Liede GmbH e Wie es geht. Von Kians 1 dede
Weinweg 18 76131 Karlsruhe ©

www.hausverwaltung-liede.de
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Lo b QJ' Gefreut habe

ich mich auf die
Tadel groRe Resonanz
zu unserem
Heft DDIVaktuell Verwaltungsbeirat.
Wir haben erfreulich viele Bestellun-
gen erhalten

DDIV.
und durften erwa
die Auflage im 5 st
Nachdruck mehr

als verdoppeln.
Das zeigt, es war
eine gute |dee.
Wir werden sie
weiter verfol-
gen und im
Herbst 2015
das zweite Heft
verdffentlichen.

Mein Tadel geht heute an die immer
mehr ausufernde Biirokratie, die uns
Verwalter zunehmend beschaftigt. Zum
Jahresstart ist es der Formalismus rund
um den Mindestlohn. Bei den ers-
ten Verwaltern hat sich der Zoll schon
angemeldet. Also ran an die Biirokratie
samt Formalismus, und nichts auf die
lange Bank schieben. Ebenso melden wir
nun alle neuen Messgeréte lber eine
»wunderbare” Internetplattform. Und
weiteres Ungemach kann uns noch tiber
das Meldegesetz drohen. Was mich aber
besonders
argert, ist
das Tempo
und die
Ungenauig-
keit: Man
beschlieRt
etwas, und
keiner weil
genau, wie's
umzusetzen
ist. Super.
Denn das
ist ja unsere
Aufgabe....

GCEECLLLTENEEILL L

Fotos: © bikeriderlondon, optimarc / Shutterstock.com
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Dachverband Deutscher
Immobilienverwalter e.V.

EIGENTUMER
VERTRAUEN AUF SIE.
VERTRAUEN SIE UNS!

DDIV - die Stimme der Immobilienverwalter in Deutschland

Bei uns stehen allein Sie und lhre Interessen im Mittelpunki!

Werden Sie jetzt Mitglied im Berufsverband fir Haus- und Immobilien-
verwalter und sichern Sie sich zahlreiche Wettbewerbsvorteile.

www.ddiv.de






