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Kompetente Frauen, neue Wohnformen
und endlich: Schone Ferien!

Liebe Leserinnen, liebe Leser,

es tut sich etwas im Dachverband
Deutscher Immobilienverwalter!
Als Spitzenverband der deutschen
Immobilienverwalterbranche haben
wir natiirlich auch andere groRe
gesellschaftspolitische Themen
im Blick: die Chancengleichheit
zwischen den Geschlechtern zum
Beispiel. Der DDIV griindet daher
ein Netzwerk zur Férderung von Frauen in der Im-
mobilienverwaltung. \Wir méchten engagierte Frauen
gezielt fordern und das Potenzial unserer Kolleginnen
sichtbarer machen. Das Griindungstreffen findet auf
dem 24. Deutschen Verwaltertag am 15. und 16.
September in Berlin statt. Ein Grund mehr also fir
Sie, am Spitzentreffen des Jahres teilzunehmen!

Im September ist die politische Sommerpause vorbei.
Auf welchem Stand sind wir dann wohl in Sachen
Zugangsvoraussetzungen? Ich bin gespannt. Ich hoffe
und erwarte, dass die Politik den Worten nun end-

lich Taten folgen lasst. Wenn es so kommt, dann ist
der Gesetzentwurf bis dahin durchs Bundeskabinett
gegangen — und wir waren endlich einen erheblichen
Schritt weiter. Erinnern wir uns: Im Juli 2015 hat das
Bundesministerium fiir Wirtschaft und Energie einen
Referentenentwurf zur Einflihrung einer Berufszulas-
sungsregelung fiir Immobilienverwalter und Makler
vorgelegt. Er sieht vor, dass WEG-Verwalter kiinftig
einen Sachkundenachweis sowie Versicherungsschutz
vorweisen miissen. Ob sich die Forderung des DDIV,
den Mietverwalter mit einzubeziehen, erfllt, ist leider
mehr als fraglich.

Die Anforderungen an den Verwalter steigen standig.
Selbst mitten in den Sommerferien, in denen wir
hoffentlich Sommersonne, See oder Meer genieen,
findet sich ein beruflicher Aspekt: Ferienimmobilien
(auch in Form der WEG) werden immer beliebter.
Urlaub im eigenen Hauschen am Meer! Als erstem
Bautrager ist es der Helma Ferienimmobilien GmbH
gelungen, schwimmende Hauser nach dem Woh-
nungseigentumsgesetz zu begriinden. Sie erhalten
einen Eintrag ins Grundbuchblatt und sind damit voll
finanzierbar. Durch die Grundbucheintragung konnen

Investoren, d. h. Selbstnutzer oder auch Kapitalanleger,
von den gleichen Vorteilen profitieren wie bei Ferie-
nimmobilien auf ,festem Grund”. Die 60 schwimmen-
den Ferienhduser im Ostsee Resort Olpenitz an der
Schleimiindung sind einmalig in Deutschland. Verwal-
tet werden sie von einem unserer Mitglieder.

Das Wohnen auf dem Wasser wird so vielleicht auch
flir manch eine Stadt zur interessanten Losung. Denn
Wohnraum bleibt vor allem in den GroRstadten Man-
gelware. Zu diesem Ergebnis kommt das Institut der
Deutschen Wirtschaft in Koln (IW). In einigen Stadten,
z. B. K&In oder Diisseldorf, ist die Zahl der Baugeneh-
migungen sogar zuriickgegangen. Das IW fordert die
Politik daher auf, gegenzusteuern und die Metropolen
zu entlasten.

Uber die Halfte des Baubedarfs entfallt auf die Metro-
polen. In Berlin ist der Unterschied zwischen Baubedarf
und Bautatigkeit inzwischen gravierend. So werden in
der Hauptstadt in den kommenden Jahren rund 31 000
Wohnungen pro Jahr bendtigt, um den anhaltenden
Zuzug, auch von Fliichtlingen, abzufedern. Gebaut wird
derzeit aber noch nicht einmal ein Drittel des Bedarfs.
Ahnlich sieht es auch in anderen GroRstadten, z. B.
Miinchen oder Hamburg, aus. Nach Berechnungen

des IW miissen in Deutschland bis 2020 rund 380 000
neue Wohnungen pro Jahr errichtet werden. Erbaut
wurden 2015 aber nur 247 000. Das IW sieht die Politik
in der Pflicht und fordert, mehr Bauflachen auszuwei-
sen und Genehmigungsverfahren zu beschleunigen.
Gute Aussichten fiir uns Immobilienverwalter!

Ich freue mich, wenn wir uns in Berlin auf dem
Verwaltertag sehen. Zuvor verabschiede ich mich
aber auch in den Sommerurlaub -

auf dem Wasser.

lhr

S

Steffen Haase
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STAFFELUBERGABE BE| DER BID

TurnusgemaB zum 1. Juli 2016 iibernahm der BFW Bundesverband Freier Immobili-
en- und Wohnungsunternehmen e.V. den Vorsitz der Bundesarbeitsgemeinschaft Im-
mobilienwirtschaft Deutschland (BID). Bei der Amtsiibergabe dankte BFW-Président
Andreas Ibel dem bisherigen Vorsitzendenden und GdW-Présidenten Axel Gedasch-
ko fiir sein Engagement im vergangenen Jahr. In der BID arbeiten die sieben wichtigs-
ten immobilienwirtschaftlichen Verbande zusammen, unter anderem auch der DDIV,

der die Interessen der Immobilienverwalter vertritt.

Rauchwarnmelderpflicht fiir Berlin
Als letztes Bundesland hat nun auch Berlin die
Rauchwarnmelderpflicht fiir Neubauten und
Bestandsbauten verabschiedet. Ab 1.1.2017 sollen
Rauchwarnmelder in allen Aufenthaltsraumen sowie im

Flur fiir Sicherheit sorgen. Die Ubergangsregelung fiir
Bestandsbauten gilt bis zum 31.12.2020.

URTEIL ZUM MINDESTLOHN

GERINGE SPIELRAUME FUR ARBEITGEBER

Das Bundesarbeitsgericht hat Ende Mai eine erste
Entscheidung zum gesetzlichen Mindestlohn nach
dem Mindestlohngesetz gefallt. Danach kdnnen
Urlaubs- und Weihnachtsgeld sowie besondere
Lohnzuschldge, die monatlich neben der Bruttover-
giitung an den Arbeitnehmer gezahlt werden, unter
bestimmten Voraussetzungen auf den Mindestlohn
angerechnet werden. Nach Uberzeugung des Ge-
richts hat in dem entschiedenen Fall der Arbeitgeber
den Anspruch des Arbeitnehmers auf den gesetzli-
chen Mindestlohn in vollem Umfang erfiillt. Experten
zufolge bedarf es jedoch einer Priifung im Einzelfall.

Wohnungsbau
legt zu

Im Jahr 2015 wurden in Deutschland
2 400 Wohnungen mehr fertigge-
stellt als im Vorjahr. Wie das Statisti-
sche Bundesamt (Destatis) mitteilt,
insgesamt 247 700, ein Prozent mehr
als 2014. Mit einem Plus von 5,4 Pro-
zent fiel der Zuwachs besonders
stark bei Eigentumswohnungen aus,
wahrend die Fertigstellungszahlen
von Ein- und Zweifamilienhdusern
riicklaufig waren. Die im Jahr 2011
begonnene positive Entwicklung
des Wohnungsneubaus setzte sich
damit fort. Eine hohere Zahl hatte es
zuletzt im Jahr 2006 gegeben: mit
255 600 erstellten neuen Wohnun-
gen. Zugleich wurden von Januar bis
April 2016 in Deutschland 31,2 Pro-
zent oder knapp 27 800 mehr Bauge-
nehmigungen fiir Wohnungen erteilt
als in den ersten vier Monaten 2015.
Mehr als diese 117 000 Genehmigun-
gen fiir Wohnungen hatte es zuletzt
im Jahr 2000 gegeben.

Kennzahlen der Branche

Aktuelle Ergebnisse und die analytische Auswertung des 4. DDIV-Branchenbarometers
liegen nun als Broschiire vor. Sie enthélt Trends und Tendenzen der Immobilienverwal-
tung, zu deren Erhebung der DDIV zwischen Dezember 2015 und Februar 2016 rund
500 Unternehmen befragte. Die 2 000 Mitgliedsunternehmen der DDIV-Landesverbin-
de erhielten Anfang des Monats ein Exemplar per Post. Die gedruckte Publikation kann
per E-Mail an info@ddiv.de kostenfrei iiber die Geschiftsstelle angefordert werden und

steht auch zum Download bereit:
www.ddiv.de » Publikationen
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NACHGEFRAGT

PROF. DR.
MICHAEL
VOIGT-
LANDER

Leiter des Kom-
petenzfelds Fi-
nanzmédrkte und
Immobilienmdrk-
te am Institut der
deutschen Wirtschaft Kéln.

und und Lander wollen mehr be-
zahlbaren Wohnraum. Gleichzeitig verteuert
sich das Bauen. Klimapolitische Vorgaben wie
EnEV und EWarmeG, aber auch die Grund-
erwerbsteuer treiben die Preise in die Hohe.
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Die Mietpreisbremse und das noch ausste-
hende 2. Mietrechtspaket von Bundesjus-
tizminister Maas kénnten Investoren und
Vermieter davon abhalten, sich weiterhin
im Wohnungsbau zu engagieren. Ein vom
Institut der deutschen Wirtschaft Koln fir
Schwabisch Hall erstelltes Gutachten, das die
Wohnnutzerkosten flir 402 Kreise analysiert,
legt nun den Schluss nahe, dass die Bildung
von Wohneigentum finanziell attraktiver ist
als das Wohnen zur Miete. Auch einkom-
mensschwache Schichten konnten davon
profitieren, so Prof. Dr. Michael Voigtlander,
der federfiihrend an der Studie ,Implikatio-
nen der Niedrigzinsphase fiir die Wohnei-
gentumsbildung” beteiligt war.

Herr Professor Voigtlinder, wie kann das
funktionieren?

Die Preise fiir Wohneigentum sind in den
letzten Jahren stark gestiegen, das ist richtig,
aber gleichzeitig haben sich die Hypothe-
kenzinsen mehr als halbiert. Der Zinseffekt

uberkompensiert den Preiseffekt. Daher ist
das Wohnen im Eigentum aktuell giinstiger
als zur Miete. AuBerdem profitieren Wohn-
eigentlimer auch von Wertsteigerungen. Im
Durchschnitt betrdgt der Vorteil rund 30
Prozent, und daher ist es naheliegend, dies
auch sozialpolitisch zu nutzen.

Selbst in extrem angespannten Wohnungs-
mdrkten wie Miinchen, Frankfurt und
Stuttgart bestehen nach Ihren Berechnun-
gen fiir Selbstnutzer Kostenvorteile von
bis zu 35 Prozent gegeniiber Mietern. Der
Postbank Wohnatlas 2015 allerdings weist
gerade fiir diese Regionen eine extrem lange
Tilgungsdauer von im Schnitt iiber 40 Jah-
ren aus - fiir mittlere Einkommensschichten
nahezu unbezahlbar. Wie erkldren Sie sich
diese Diskrepanz?

Die Fragestellung ist eine andere: Wir ver-
gleichen die Kosten von Eigentlimern und
Mietern, wahrend die Postbank nur auf
die absoluten Kosten fiir ein spezifisches

Foto: © Mikkel Bigandt / Shutterstock.com



Objekt schaut. Auch un-
sere Analyse legt nahe,
dass Wohneigentum
in Minchen teuer ist.
Kaufkraftbereinigt zah-
len Eigentiimer dort
fast doppelt so viel wie
im Bundesdurchschnitt.
Dennoch: Als Mieter
zahlt man noch mehr.
Im Endeffekt bedeutet
dies, dass man sich in
Minchen mit weniger
Wohnflache begniigen
muss, sich aber als Ei-
gentiimer aktuell immer
noch ein bisschen mehr
leisten kann.

Was miisste sich politisch
tun, damit mehr Men-
schen, insbesondere unte-
rer Einkommensschichten
davon profitieren?
Wohneigentum ist at-
traktiv wie nie und viel-
leicht auch notwendig
wie nie, angesichts der
schwierigen Lage der
Alterssicherungssyste-
me. Dennoch erwerben
relativ wenig Geringverdiener und Fami-
lien Wohneigentum, teils sogar mit riick-
ldufigen Zahlen. Urséchlich hierfiir ist vor
allem der Mangel an Kapital. Wer eine
Wohnung kaufen mochte, muss mindes-
tens 10, besser 20 Prozent Eigenkapital
aufbringen, zusatzlich mindestens 10 Pro-
zent fiir Nebenkosten kalkulieren. Hinzu
kommen Umzugs- und Einrichtungskos-
ten. Das sind schnell 50.000 Euro und
mehr, die aber nur die wenigsten Men-
schen auf dem Konto haben. Daher
wiirde ich ein System von staatlichen
Garantien oder Nachrangdarlehen emp-
fehlen, um die Eigenkapitalanforderung
bei den Banken zu reduzieren. AuRer-
dem sollte zumindest Geringverdienern
die Grunderwerbsteuer erlassen werden.
Damit es nicht zur Uberschuldung nach
der Zinsbindung kommt, sollte eine an-
gemessene Tilgung verlangt werden.
Auch wiirde ich, ahnlich wie beim BAfoG,
denjenigen zusdtzlich unterstiitzen, der

schneller tilgt. Dies ist der grundsdtzliche
Unterschied zwischen meinem Vorschlag
und dem Modell in den USA. Dort wurde
die Kreditvergabe gefordert, ich wiirde
den Zugang zu Krediten zwar erleichtern,
dann aber die Tilgung fordern.

Was halten Sie von den Bemiihungen der
Bundesregierung um eine Sonderabschrei-
bung fiir den Mietwohnungsneubau?
Wiire eine Ausweitung auf selbst genutztes
Wohneigentum, wie vom DDIV in der An-
hérung im Bundestag gefordert, sinnvoll?
Es fehlt im Wohnungsmarkt nicht an
Geld. Die niedrigen Zinsen machen so-
wohl den Kauf als auch das Bauen glinstig.
Was vor allem in den GroRstadten fehlt,
ist Bauland. Solange das so knapp ist und
die Stadte nicht mehr davon ausweisen,
drohen Forderungen vor allem die Nach-
frage nach Flachen anzuheizen, was die
Grundstiickspreise weiter in die Héhe
treiben kann. Die Bundesmittel sollten
daher eher genutzt werden, um beispiels-
weise die Verkehrsinfrastruktur zu verbes-
sern. Je besser eine Umlandgemeinde an
den OPNV angebunden ist, desto eher
erscheint sie als Alternative zum Wohn-
standort GroBstadt. In den Niederlanden
denkt man bereits lber den Bau neuer
Stadte nach, um die Zentren Amsterdam
und Rotterdam zu entlasten. Wir dagegen
tun uns schon schwer, neue Stadtviertel
zu griinden oder aber vorhandene Stadte
besser anzubinden.

Welche Risiken der aktuellen Niedrigzins-
politik sehen Sie fiir den deutschen Woh-
nungsmarkt?

Im Moment sehe ich im Wohnungsmarkt
noch keine spekulative Blase. Die Preis-
entwicklung ist noch gut erklarbar. Die
Erfahrungen zeigen jedoch, dass sich die
Marktteilnehmer irgendwann an das nied-
rige Zinsniveau soweit gewdhnen, dass sie
keine Korrekturen mehr erwarten. Dann
konnte es zu Uberzeichnungen im Markt
kommen, sprich: Dann droht die Entste-
hung einer spekulativen Blase. AuRerdem
besteht die Gefahr eines Uberangebots
im Wohnungsmarkt: In vielen Stadten
wird zwar zu wenig gebaut, in vielen Land-
kreisen jedoch auch zu viel. Dort ist Bauen
derzeit extrem glinstig, so dass sich dort

die Leerstinde von morgen entwickeln
kénnten.

Wie wird sich der deutsche Wohnungsmarkt
in den ndchsten Jahren entwickeln?

Die Preise und Mieten werden in den
ndchsten Jahren weiter steigen, zumindest
in den Ballungsgebieten. Die Nachfrage ist
sehr hoch und die Baugenehmigungen lie-
gen immer noch deutlich zuriick. Die Zin-
sen werden vorerst niedrig bleiben, so dass
der Kauf von Wohnungen attraktiv bleibt.
Ich bin davon liberzeugt, dass die Wohnei-
gentumsquote wieder steigt — zum einen,
weil die Haushalte eine zusatzliche Form
der Altersvorsorge brauchen. Nicht nur
die gesetzliche Alterssicherung ist unter
Druck, sondern auch die betriebliche und
private. SchlieBlich verzinsen sich Anlei-
hen, die Saule der Altersvorsorge, kaum
noch. Die Licken in der Altersvorsorge
werden also gréBer, und Wohneigentum
kann einen wichtigen Beitrag leisten. Zum
anderen werden wir erleben, dass immer
mehr Vermieter aus dem Markt gedrangt
werden.

Sollte die Bundesregierung den Fokus mehr
auf den Erwerb von Wohneigentum richten,
auch in Hinblick auf die freiwillige Alters-
vorsorge und vor dem Hintergrund einer
BBSR-Studie, die kiinftig mehr Bedarf an
Eigentums- als an Mietwohnungen aus-
weist?

Die Mietpreisbremse wirkt aufgrund der
nach unten verzerrten Mietspiegel wie ein
Mietstopp. Hinzu kommen Kappungen
bei den Modernisierungskosten, Milieu-
schutz-Regelungen, Verscharfungen bei
Flachenangaben usw. Sprich: Wir machen
es den Vermietern immer schwerer und
unattraktiver, so dass sich das wiederho-
len kénnte, was wir im Ausland schon oft
erlebt haben, dass Vermieter massenhaft
an Selbstnutzer verkaufen. Dies erscheint
zundchst gut, weil mehr Menschen Eigen-
tum erwerben und so Vermdgen bilden,
langfristig aber wird es sich rachen, weil
gerade sozial schwache Haushalte auf den
Zugang zum Mietwohnungsmarkt ange-
wiesen sind. Leider geht die Wohnungs-
politik derzeit in die falsche Richtung. Es
bleibt nur zu hoffen, dass das Ruder noch
rechtzeitig herumgerissen wird.
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B POLITIK & AKTUELLES

Neu im DDIV-Verbandsrat

Drei neue Mitglieder gibt es im ehrenamtlich tatigen DDIV-
Verbandsrat. Er fungiert beratend als Bindeglied zwischen
dem Prdsidium und den Mitgliedern der Landesverbande, die
jeweils einen Vertreter entsenden. Seit April gehort Gottfried
Bock, Mitglied des Vorstands des VDIV Baden-Wiirttemberg,
dazu, der Anton Schuster ablost. Den Verband der nordrhein-
westfalischen Immobilienverwalter e.V. vertritt nun Dr. Klaus
Vossen, Dr. Vossen und Partner GmbH, der die Funktion von
Willi Verpoort nach dessen jahrelanger Tatigkeit tibernahm.
Andre Jahns, Hausverwaltung Harte GmbH @7 Co. KG, ist
neuer Vertreter des VDIV Niedersachsen /Bremen e.V. Er
folgt dem nun aus dem Gremium ausgeschiedenen Thomas
Eick. Weitere Mitglieder sind: Sylvia PruB, Vorsitzende des
Verbandsrates, PRUSS Hausverwaltung e. K., VDIV Berlin-
Brandenburg; Wolfgang Mattern, Stellvertretender Vorsit-
zender des Verbandsrates, Mattern @7 Partner GbR, VDIV
Schleswig-Holstein /Hamburg /Mecklenburg-Vorpommern;
Oliver Philipp Kehry, VERBEG Immobilienverwaltung GmbH,
VDIV Rheinland-Pfalz /Saarland; Rainer Marcus, Hausverwal-
tung Puttins-Marcus, VDIV Hessen; Dr. Joachim Nake, ELB
Immobilien Verwaltungs GmbH, VDIV Mitteldeutschland;
Walter Plank, VDIV Bayern; Mike Riickleben, IMAS Immobilien
Management @7 Service GmbH, VDIV Sachsen-Anhalt.

Gottfried Bock, VDIV Dr. Klaus Vossen, VNWI Andre Jahns, VDIV
Baden-Wiirttemberg Nordrhein-Westfalen Niedersachsen/Bremen

Geringere Haftung fiir
WLAN-Betreiber

Anderung des Telemediengesetzes
soll WLAN-Verfiigbarkeit fordern.

Anbieter von WLAN-Hotspots sollen kiinftig
nicht mehr fiir RechtsverstofSe ihrer Nutzer
haften — etwa fiir unberechtigtes Herunterladen
von Musik, Filmen oder Computerspielen. Mit
der vom Bundesrat am 17. Juni 2016 gebil-
ligten Anderung des Telemediengesetzes wird
klargestellt, dass ein WLAN-Anbieter in einem
solchen Fall nicht als Storer auf Beseitigung und
Unterlassung in Anspruch genommen werden
kann. In Deutschland ist die Verfiigbarkeit des
Internets iiber WLAN weitaus weniger verbrei-
tet als in vielen anderen Liandern. Insbesondere
kleinere Unternehmen verzichten aufgrund der
Haftungsrisiken derzeit oft darauf, WLAN-In-
ternetzugange bereitzustellen. Das Gesetz wird
nunmehr dem Bundesprisidenten zur Unter-
schrift und Verkiindung vorgelegt. Es tritt am
Tag nach der Verkiindung in Kraft.

DDIV griindet Frauen-Netzwerk

Kompetenz zeigen, Chancengleichheit fordern

Zwei Drittel der Mitarbeiter in Immobilienverwaltungen sind Frauen. In der
Fithrungsebene von Immobilienverwaltungen sind sie allerdings noch immer
selten vertreten. Um die Arbeit von Frauen in der Branche sichtbarer zu ma-
chen und ihre beruflichen Chancen gezielt zu fordern, griindet der DDIV ein
eigenes Netzwerk fiir Frauen in der Immobilienverwaltung. Das Griindungs-
treffen findet im Rahmen des 24. Deutschen Verwaltertages am 15. und 16.
September 2016 in Berlin statt. Fur die Teilnahme daran konnen sich interes-
sierte ,,Immo-Frauen* bereits jetzt vormerken lassen: info@ddiv.de
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Zugangsvoraussetzungen

Kabinettsentwurf noch vor Sommerpause? Die Anzeichen fiir eine

weitere Verschleppung des Verfahrens verdichten sich.

Das federflihrende BMWi stellte
Ende Mai in Aussicht, noch vor der
Sommerpause einen tragfahigen Ent-
wurf fiir die parlamentarischen Beratun-
gen zu den Zulassungsvoraussetzungen
flir Immobilienverwalter vorzulegen.
DDIV-Geschéftsfiihrer Martin KaRler
hatte zuvor anlasslich einer Einladung
der AG Wirtschaft der SPD-Bundestags-
fraktion zum Austausch tiber Wohn-
eigentum und Immobilienverwaltung
und die damit verbundene Umsetzung
des Koalitionsvertrages deutlich auf

die gesamtgesellschaftlichen Gefahren
hingewiesen, die mit einer weiteren
Verzogerung einhergingen. In diesem
Gremium sagte der Parlamentarische
Staatssekretdr Uwe Beckmeyer (SPD)
vom BMWi zu, dass ein Kabinettsent-
wurf vor der Sommerpause kommen
soll. Mittlerweile verdichten sich jedoch
wieder die Anzeichen, dass eine weitere
Verzégerung droht.

Gemeinsamer Appell an die Politik
Bereits Mitte Mai hatten der DDIV, der
Deutsche Mieterbund sowie Haus @7
Grund Deutschland gemeinsam an die
Politik appelliert, die seit fast einem Jahr
auf Eis liegenden Berufszulassungsrege-
lungen fiir Verwalter von Wohneigentum
sowie flr Mietverwalter umzusetzen.

Die Vertreter durchaus unterschiedlicher
Interessengruppen sind sich darin einig,
dass eine weitere Blockierung des Ent-
wurfs nicht nachvollziehbar ist. Millionen
Verbraucher, Eigentiimer, Vermieter und
Mieter haben einen Anspruch auf eine
kompetente, rechtssichere und werter-
haltende Verwaltung ihres Vermogens,
ihrer Altersvorsorge und ihrer Mietwoh-
nung. Auch die Energiewende im Gebau-
debestand kann nur mit qualifizierten
und gut ausgebildeten Immobilienverwal-
tern gelingen.

Verbraucherschutz muss
ernstgenommen werden
Zwischenzeitlich ist es dem DDIV auch
gelungen, die verbraucherschutzpoliti-
schen Sprecher der Fraktionen einzu-
binden und vor allem innerhalb der
SPD-Bundestagsfraktion weiter fiir die
Umsetzung des Verfahrens zu werben.
Die am Gesetzgebungsverfahren be-
teiligten Ministerien BMWi, BMJV und
BMUB stehen alle unter sozialdemokra-
tischer Fiihrung. DDIV-Geschftsfihrer
Kagler: ,2017 sind Bundestagswahlen.
Bei einer Nichtumsetzung des Koaliti-
onsvertrages bin ich gespannt, wie die
Regierungsparteien dann noch fiir eine
freiwillige Altersvorsorge durch Wohn-
eigentum werben wollen, wenn sie den
Verbraucher nicht absichern.”

Klage
abgewiesen

Verbot von Ferienwohnungen
in Berlin ist rechtmafig.

Vermieter von Ferienwoh-
nungen haben gegen das
Zweckentfremdungsverbot
geklagt. Nun sind sie vor
dem Verwaltungsgericht Ber-
lin gescheitert. Dieses urteilte
jungst, dass das Verbot recht-
mifig ist. Die Klagen zielten
auf die Erteilung sogenannter
Negativatteste. Die zustin-
dige Behorde sollte also
erklaren, dass die Vermieter
von Ferienwohnungen fiir ihr
Geschift keine Genehmigung
benotigen. Auflerdem sehen
die Kldger die Berufsfreiheit
und die Eigentumsgaran-
tie verletzt. Das Berliner
Verwaltungsgericht wies die
Klage nun ab und stellte klar,
dass der Berliner Senat den
herrschenden Wohnungsman-
gel wirksam festgestellt habe,
sodass die Voraussetzungen
eines Zweckentfremdungs-
verbots im gesamten Stadt-
gebiet erfiillt seien. Damit ist
der Fall aber nicht endgiiltig
abgeschlossen. Das Verwal-
tungsgericht hat die Berufung
zum Oberverwaltungs-
gericht Berlin-Brandenburg
zugelassen.

Aus der Dynamik von Bevolkerung, Stadten und
Nachfragemarkten erwachsen Ihnen neue Perspektiven.
Konzentrieren Sie sich darauf. Wir begleiten Sie dabei.

aredcl
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Sonder-AfA Wohnungsbau gescheitert

Kritik an fehlender Linie und Bremswirkung fiir den Neubau.

D ie Einigung der Regierungsparteien CDU/CSU und
SPD iiber die Einfithrung steuerlicher Anreize zur Forde-
rung des Wohnungsbaus ist vorerst gescheitert. Streitpunk-
te: geforderte Mietobergrenzen, gekiirzte Fordergrenzen,
Ausweitung der Forderung auf teure Umbauten von z. B.
Dachgeschossen. Fiir die BID ist dies nur eine von vielen
Entscheidungen, die den Bau bezahlbarer Wohnungen
deutlich erschwere. Im Namen der Wohnungswirtschaft
fordert sie nun Investitionszulagen und die Erhohung der
Normalabschreibung auf mindestens drei Prozent. Schon im
Vorfeld kommentierte Claus Michelsen, wissenschaftlicher
Mitarbeiter am Deutschen Institut fiir Wirtschaftsforschung
e.V. Berlin, den Entscheidungsprozess in der Wochenschrift
des Instituts: Anreize wie Sonderabschreibungen sind nur

fehle es. Sonderabschreibungen wiirden daran nichts an-
dern. Wenn zusatzliche Projekte daher eher am Stadtrand
umgesetzt wiirden, wo Bauland schnell erschlossen werden
konne, ginge das an der Nachfrage vorbei. Der gewtinsch-
te Lenkungseffekt zu mehr Bautatigkeit im gunstigen
Marktsegment werde so kaum erreicht. Denn auch neu
errichteter Wohnraum mit niedrigerem Standard konne
auf Grund der hohen Baulandpreise in Innenstadtlagen
das Mietniveau nicht senken.

Bereits bebaute Flachen besser nutzen

Dringend benétigter Wohnraum konne gezielt dort
geschaffen werden, wo Baugrund nicht erst teuer gekauft
werden musse: durch Nachverdichtung auf bereits be-
bauten Grundstiicken. Eine Investitionszulage ware dabei

dann sinnvoll, wenn Investoren fehlen.

Das Problem: der Mangel an Bauland
Solvente Bauherren gibe es im derzeitigen Niedrigzins-

umfeld genug. Lediglich an Gelegenheiten zur Investition

einer steuerlichen Forderung vorzuziehen. Der DDIV hatte
Ende April in der Anhorung des Finanzausschusses im
Bundestag dafiir pladiert, sowohl die Herstellung als auch
die Anschaffung und anschlieffende Selbstnutzung von

Wohnungen zu fordern.

Hessen fihrt
Fehlbelegungsabgabe
wieder ein

Ein weiterer Beitrag zur
Wohnraumverknappung?

Bereits zwei Wochen nach dem Beschluss des
hessischen Landeskabinetts soll die Fehlbele-
gungsabgabe fiir &ffentlich geforderten Wohn-
raum in Hessen wieder eingefiihrt werden. Im
Jahr 2011 abgeschafft, tritt sie ab 1. Juli 2016
wieder in Kraft. Kritisiert wird dies u. a. von
Haus @7 Grund Hessen. Die MaRnahme sei
dazu geeignet, einkommensstarkere Mieter
aus flr sie derzeit glinstigen Wohnungen zu
verdrangen und so das Angebot auf dem freien
Wohnungsmarkt weiter zu verknappen. Der
Eigentimerverband pladiert stattdessen fir
eine einkommensabhangige Férderung durch
Wohngeld. Dies sei auf Grund des geringeren
Verwaltungsaufwands und mit Blick auf den
Riickgang sozialgebundenen Wohnraums die

zielfihrendere Alternative.
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Steuerverfahren wird reformiert

Elektronische Steuererklarung, neue
Fristen und Saumniszuschliage

Von der Steuererkldrung iiber den Steuerbescheid bis hin zu ei-
nem moglichen Rechtsbehelf soll das Steuerverfahren ab 2017
vollstandig elektronisch erledigt werden konnen. Der Bundes-
rat hat am 17. Juni 2016 einem entsprechenden Gesetzesbe-
schluss des Bundestages zugestimmt. Eine Verpflichtung zur
elektronischen Abwicklung von Steuerangelegenheiten ist dabei
nicht vorgesehen. Papierbelege — wie beispielsweise Spenden-
quittungen — mussen kinftig nicht mehr eingereicht werden, sie
sind nur noch aufzubewahren.

Wird eine Steuererklarung verspitet eingereicht, droht kiinftig
ein Zuschlag. Dieser orientiert sich an der Hohe der festgesetzten
Steuer. Er betrdgt mindestens 25 Euro fur jeden angefangenen
Monat der Verspitung. Steuerpflichtige sollen dann jedoch zwei
Monate langer Zeit haben, ihre Steuererklarung einzureichen.
Der verstarkte Einsatz der Informationstechnologie und der
zielgenauere Ressourceneinsatz sollen die Wirtschaftlichkeit
und Effizienz des Steuerverfahrens steigern. Das Gesetz wird
nun dem Bundesprasidenten zur Unterschrift und Verkiindung
vorgelegt.



Initiative zur Grundsteuerreform

Einheitswerte sollen korrigiert werden.

D ie Landerfinanzminister haben auf ih-
rer Jahreskonferenz am 3. Juni eine ,zeitna-
he Bundesratsinitiative fiir eine umfassende
Reform der Grundsteuer” beschlossen. Im
Kern geht es um die Neubewertung von
rund 35 Mio. Flichen in Deutschland, die
ab 2022 die bisherigen Einheitswerte von
Wohn- und Gewerbegrundstiicken, Bau-
ernhofen und Waldern ersetzen sollen. Bei
bebauten Grundstticken soll dann auch der
Gebdudewert berlicksichtigt werden. Den
Landern soll es dann obliegen, auf Basis der
Neubewertung eigene Grundsteuermess-
zahlen festzulegen.

Hohe Einnahmen fiir Kommunen

Derzeit bringt die Grundsteuer den Kommu-
nen Einnahmen von rund 13 Mrd. Euro jahr-
lich ein. Die Reform soll eine flachendeckend
hohere Belastung der Blirger vermeiden, die

Kommunen aber nicht belasten. Ziel ist eine
gerechtere Verteilung der Steuerlasten. Der
Deutsche Stadtetag begriiBt den VorstoR,
der allerdings bisher von Bayern und Ham-
burg nicht mitgetragen wird.

Hebesédtze schaffen Ungleichgewicht
Kritisch an der nicht unumstrittenen
Grundsteuerregelung, deren Bemessungs-
grundlagen in West- beziehungsweise
Ostdeutschland auf die Jahre 1964 und
1935 zuriickgehen, ist die groBe Varianz der
finalen Steuerbetrage. Zum einen fallen die
Einheitswerte der Grundstiicke aufgrund
der veralteten Bemessungsgrundlagen vor
allem in Ostdeutschland deutlich geringer
aus, zum anderen agieren die Kommunen
mit verschiedenen Hebesatzen. Dadurch
kann in der Praxis ein Grundstiick mit Einfa-
milienhaus, Baujahr 1965 (30.000 Euro) in
Bremen mit 542 Euro Grundsteuer pro Jahr

zu Buche schlagen, wahrend die Grund-
steuer in Frankfurt am Main fur das exakt
gleiche Anwesen nur 390 Euro betrdgt.

Juristisch zweifelhafte Praxis

2014 hat der Bundesfinanzhof das Thema
Grundsteuer dem Bundesverfassungsge-
richt zur Priifung tibergeben. Die veraltete
Berechnung nach betagten Bemessungs-
grundlagen wird juristisch angezweifelt.
Derweil konnen die Kommunen weiter-
hin, je nach Budget, die Grundsteuer B
beliebig (iber den Hebesatz beeinflussen.
Wuppertal beispielsweise nahm 2014
ganze 73,5 Mio. Euro ein, fiinf Jahre zuvor
waren es noch 57,1 Mio. Auch Stadte wie
Jena in Thiiringen sowie Mecklenburg-
Vorpommerns Landeshauptstadt Schwerin
konnten ihre Einnahmen tber die Grund-
steuer B um mehr als 25 Prozent steigern,
so eine Studie von Preisvergleich.de.

Begeisterte Bewohner,
zufriedene Vermieter.

Wir machen Immobilien zukunftsfahig: mit unserem
leistungsstarken COAX-Glasfaser-Kabelnetz und Zugang
zu HDTV, HighSpeed Internet mit bis zu 400 Mbit/s und
Telefonie. Wir beraten Sie gerne!

DSL vs. Glasfaser

| DOst Light: 6 mbit/s
Bl ost 16 mbit/s

IR vosL: 50 mbit/s

I /0.2 200 b/
COAX-Glasfaser-Technologie: 400 Mbit/s
NS

=

022146619197 (Hessen und NRW)
08008888717 (Baden-Wirttemberg)

geschaeftskunden@unitymedia.de
unitymedia.de/wohnungswirtschaft

unitymedia
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Neues DDIV-Veranstaltungsformat

Forum Zukunft erfolgreich in Weimar gestartet

Zur Premiere des ,,Forum Zukunft® lud der DDIV rund 120 interes-
sierte Fiihrungskrifte aus der Immobilienverwaltung nach Weimar. Das
Thema: Prozessoptimierung in Immobilienverwaltungen. Informationen
und Perspektiven zu vielfiltigen Impulsen, die Organisation und Prozesse in
Unternehmen beeinflussen, standen im Vordergrund. Die Moglichkeiten zur
Optimierung wurden dabei aus unterschiedlichsten Perspektiven betrachtet:
aus Sicht einzelner Akteure und Fuhrungskrifte, auf konkrete Prozesse wie
z. B. Versicherungsschiden bis hin zur Integration neuer Geschaftseinheiten
in bestehende Unternehmen. Das ,,Forum Zukunft: Prozessoptimierung in
Immobilienverwaltungen“ des DDIV gab bei vielen Unternehmen den lange
ersehnten Anstof$ zum Neudenken bisheriger Prozesse.

16. Hamburger Verwalterforum

N orddeutsche Verwalter trafen sich am 16. Juni 2016 auf Einladung des VDIV
Schleswig-Holstein /Hamburg /Mecklenburg-Vorpommern und des DDIV zur
Traditionsveranstaltung in den imposanten Raumlichkeiten der Handwerkskam-
mer Hamburg. Wie in den vergangenen Jahren kamen mehr als 140 Teilnehmer.
Top-Referenten gingen auf aktuelle Problematiken der WEG- und Mietver-
waltung ein und erlduterten praxisnah, wie neue Urteile der Miet- und WEG-
Rechtsprechung zu bewerten sind, worauf bei der Verwalterbestellung zu achten
ist oder was bei Rauchen und Tod im Mietrecht gilt. Begleitet wurde das Ham-
burger Verwalterforum wieder von einer umfangreichen Fachausstellung von 25
Unternehmen, die ihre Dienstleistungen fir die Verwalterarbeit prasentierten.
Der richtige Mix aus Vortragsprogramm und informativen Gesprachen auf der
Fachausstellung machte das Verwalterforum erneut zu dem Branchenhighlight in
Hamburg.

24. Deutscher Verwaltertag

Mehr als 300 Anmeldungen schon vor der Sommerpause

Zukunft denken — Trends setzen. Das Motto des diesjahrigen Verwalterta-
ges scheint den Nerv der Branche zu treffen. Schon jetzt ,,Immer einen Schritt
voraus“ sind die Verwaltungsunternehmen, die bereits vor der Sommerpause
per Anmeldung ihre Teilnahme gesichert haben, um vom Wettbewerbsvor-
teil durch Wissensvorsprung zu profitieren. Halten auch Sie Schritt. Melden
sie sich an zum 24. Deutschen Verwaltertag am 15./16. September 2016 in
Berlin. www.ddiv.de/verwaltertag
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Veranstaltungs-
hinweise

VDIV Baden-Wiirttemberg

> 17. Gardasee-Seminar

U. a. Dr. Jan-Hendrik Schmidt,

Prof. Dr. Florian Jacoby und A. Olrik Vogel

zum WEG-Recht fiir die Verwalterpraxis.

Datum/Ort: 29. - 31.8.2016,
Seminarhotel Al Fiore,
Peschiera del Garda

Anmeldung: www.vdiv.de/1064

VDIV Niedersachsen/Bremen
> Verwalterforum Mietrecht
Diskussionen und Vortrage
verschiedener Referenten zu neuesten
Urteilen und Trends.
Datum/Ort: 23.8.2016,
H4 Hotel Hannover
Messe, Laatzen
Anmeldung: www.ddiv-service.de

VNWI Nordrhein-Westfalen

> Sommerseminar Attendorn

Datum/Ort: 26./27.08.2016,
Burg Schnellenberg,
Attendorn

Anmeldung: www.vnwi.de

VDIV Rheinland-Pfalz/Saarland
> Verwalterforum Trier
Sascha Lambert zum Miet- und
WEG-Recht
Datum/Ort: 27.9.2016,
Nells Park Hotel, Trier
Anmeldung: www.vdiv-rps.de oder
Tel.: +49 6238 98358-13

Detaillierte Informationen und
weitere Veranstaltungen sind auf den
Internetseiten der jeweiligen Landes-
verbdnde zu finden: siehe Seite 63.
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Strukturen, Prozesse und Methoden: Optimierungspotenzial findet

sich in jedem Unternehmen. Aber wie lasst es sich aktivieren?

ute Fithrung ist der Schliissel zum Erfolg - so heifst es. Dass der
Erfolg eines Unternehmens mafgeblich von der internen Organisation

und Unternehmensfiihrung abhdngt, ist ldngst bekannt. Doch wie kin-

nen ,schlummernde” Potenziale in einem Unternehmen besser aktiviert
werden? Altbekannte Strukturen, Prozesse und Methoden gehdren auf

den Priifstand. Dabei sind nicht nur digitale Losungen gefragt. Auch Per-
sonalmanagement und Weiterbildungsangebote bergen grofes Potenzial,
um standardisierte Abldufe aufzubrechen und neu zu denken. Wie Sie
Ihr Unternehmen ,fit” fiir die Zukunft machen und gewohnte Prozesse
effizienter gestalten kdnnen, haben wir lhnen auf den folgenden Seiten
zusammengetragen — von Arbeitsrecht bis Software-Unterstiitzung.



fur den Abschluss

von Arbeits- und Dienstvertragen

Arbeitsvertrage sollten einen rechtssicheren Rahmen fiir beide Seiten geben. Klauseln in Arbeits-

vertragen sind i. d. R. allgemeine Geschaftsbedingungen und mtissen daher fair sein. Was genau ,fair”

heift, wird permanent durch die Rechtsprechung ausgelotet. Ein paar Highlights sind immer zu beachten.

Von Ivailo Ziegenhagen, Fachanwalt fiir Arbeits- und Steuerrecht, Kanzlei IHDE @7 Partner Rechtsanwalte, Berlin

1. BEFRISTUNG

Maglich ist eine Befristung

ohne Sachgrund fiir die Dauer

von zwei Jahren, ggf. unterteilt

in maximal vier Abschnitte. Klausel:
,Das Arbeitsverhaltnis ist befristet
bis zum ...." Zum Stichtag endet es,
ohne dass gekiindigt werden muss.
Aber: Der Arbeitnehmer muss sich
spatestens drei Monate vor Ende
des Arbeitsverhdltnisses arbeitslos
melden. Hat man nicht rechtzeitig
mit ihm Gber eine Verldngerung
gesprochen, droht die Gefahr,
dass er sich schon woanders
erfolgreich beworben

hat.

2. ,,Probezeit“ & Kiindigungsfristen

,Die ersten 6 Monate sind eine Probezeit.“, so die Klausel. Der
Begriff ,,Probezeit® ist irrefiihrend. Es geht nicht darum, sich
nach Ablauf fur oder gegen den Arbeitnehmer zu entscheiden,
sondern ausschliefSlich um die Abkiirzung der gesetzlichen Kiin-
digungsfrist. Wenn man eine Probezeit vereinbart, betragt diese
14 Tage. Ohne Probezeit betrdgt sie zuniachst 4 Wochen zum

15. oder zum Monatsende. Die gesetzlichen Kindigungsfristen
verlangern sich mit der Dauer des Arbeitsverhiltnisses — aber nur
fiir den Arbeitgeber. Zu dndern wire das mit: ,,Die Verldngerung
der gesetzlichen Kundigungsfristen gelten auch fiir den Arbeit-
nehmer.“

Man kann versuchen, besonders wertvolle Mitarbeiter durch
lange Kiindigungsfristen zu binden, z. B.: ,,Das Arbeitsverhiltnis
ist beiderseits kiindbar mit einer Frist von 6 Monaten.“ Wenn

es dann aber doch zur Trennung kommt, kann die lange Kiindi-

gungsfrist teuer werden.

Ein Muss ist eine Regelung tiber die Beendigung bei Erreichen der
Regelaltersrentengrenze. Sonst wirde erst der Tod die Arbeits-
vertragsparteien trennen: ,,Der Arbeitsvertrag endet mit Ablauf
des Monats, in dem der Arbeitnehmer eine gesetzliche Altersrente
beziehen kann. Beendigungsgrund ist auch die dauerhafte Berufs-
unfihigkeit, wobei hier der Arbeitsvertrag mit Ablauf des Monats
endet, in dem der Bescheid zugestellt wird.“

Eine alltagliche Situation: Der Arbeitnehmer ist verhindert, weil
Kind/Elternteil /Ehegatte krank ist und betreut werden muss. Der
Arbeitgeber muss die volle Vergiitung zahlen, wenn der Ausfall
nicht langer als eine Woche dauert. Erhalt der Arbeitnehmer Kran-
kengeld, z. B. bei Betreuung des minderjdhrigen Kindes, muss er
sich das anrechnen lassen, zugunsten des Arbeitgebers. Den Ver-
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giitungsanspruch kann der Arbeitgeber ausschlieBen: ,Im Falle der
voriibergehenden Verhinderung ohne eigenes Verschulden, wie
z. B. bei Betreuung eines pflegebediirftigen Kindes, ist der An-
spruch auf Verglitung ausgeschlossen.”

Ob das familienfreundlich ist, ist eine andere Frage. Zudem konn-
ten Arbeitnehmer als ,Alternative” den gelben Schein ziehen.

Foto: © bioraven / Shutterstock.com



Ihre Bausteine
fur mehr
RUNGSPROBE Sicherheit.

Arbeitnehmer entwickeln sich, Giberneh-
men hohere Aufgaben und Verantwortungen.
Da man nicht wei, wie sie sich in neuer Position
schlagen werden, ist es ratsam, diese Tatigkeit
zundchst zu befristen. Das ist berechtigt. Denn man
diirfte auch den ganzen Arbeitsvertrag befristen,
um Beschdftigte zu erproben. Klausel: ,Der Ar-
beitnehmer tibernimmt ab dem ... die Tatigkeit
als .... Die Vergiitung erhoht sich auf ...

Die Ubernahme ist befristet fiir die
Dauer von 6 Monaten.”

5. Flexible Vergiitungen

Man muss sich entscheiden: Entweder

| man regelt im Arbeitsvertrag haarklein,
unter welchen Bedingungen Arbeitnehmer
Anspruch auf eine zusitzliche Zahlung
haben. Dann muss man sie auch zahlen,
wenn die Voraussetzungen erfiillt sind. Das
ist auch fur monatliche flexible Anteile
moglich. Oder man regelt gar nichts und
leistet Sonderzahlungen anlassbezogen nach
freier Entscheidung. Eine Klausel fiir eine
Jahressonderzahlung konnte lauten: ,,Der
Arbeitgeber zahlt jahrlich bei einer Zieler-

reichung von 100 % einen Bonus in Hohe
von ... . Bei einer geringeren Zielerreichung . 60 J ahre
reduziert sich der Bonus prozentual. Die Uber
Ziele sind zu 50 % wirtschaftliche Ziele des
Arbeitgebers und zu 50 % personliche Ziele
des Arbeitnehmers. Erstere legt der Arbeit-

geber fiir jedes Bonusjahr nach billigem Er-

Herstellerkompetenz
und Serviceerfahrung.

messen fest und teilt sie dem Arbeitnehmer
rechtzeitig mit. Letztere legen die Parteien
fiir das jeweilige Bonusjahr in einer geson-
derten Zielvereinbarung einvernehmlich
fest. Kommt eine Einigung bis zum Ende des
ersten Quartals des Bonusjahres nicht zu
Stande, setzt der Arbeitgeber die personli-
chen Ziele einseitig nach billigem Ermessen
unter Berticksichtigung der beiderseitigen

Interessen fest.“

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




Je allgemeiner die Bezeichnung der Tatigkeit,
desto breiter das Weisungsrecht des Arbeitgebers.
Ein ,Sachbearbeiter” oder ,Hausmeister” ist sehr
flexibel einsetzbar. Das ist vorteilhaft.

Nachteilig ist, dass dieser ,Sachbearbeiter” bei
Kiindigungsbedarf mit sehr vielen Kolleglnnen ver-
gleichbar, also schwerer kiindbar ist. Je enger die Ta-
tigkeit oder der Ort gefasst sind, desto eher ist bei
Bedarf die betriebsbedingte Kiindigung berechtigt.

Die Klauseln konnten lauten: ,Der Arbeitnehmer ist
als Sachbearbeiter eingestellt.” Oder: ,Der Arbeit-
nehmer ist als Hausmeister fiir das Objekt xy mit
ausschlieBlich in Anlage 1 aufgefiihrten Tatigkeiten
eingestellt.”

10. VERJAHRUNG
VON ANSPRUCHEN

Anspriiche verjdhren i. d. R. drei Jahre nach Falligkeit.
Solange sollte man nicht warten. Eine Verkiirzung ist mit der
sog. Ausschlussklausel moglich: ,Alle Anspriiche aus dem Arbeitsver-
haltnis verfallen, wenn sie nicht drei Monate nach Falligkeit gegeniiber
der anderen Vertragspartei in Textform geltend gemacht werden. Lehnt
die andere Partei den Anspruch ab oder erklart sie sich nicht innerhalb von
einem Monat nach der Geltendmachung, so verfallt der Anspruch, wenn er
nicht binnen eines weiteren Monats nach Ablehnung bzw. Fristablauf gericht-
lich geltend gemacht wird. Diese Ausschlussfrist gilt nicht fir Anspriiche, auf
die der Arbeitnehmer individualvertraglich nicht verzichten kann, wozu insbe-

sondere der gesetzliche Mindestlohn zdhlt.”
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8. Uberstunden & Arbeitszeitkonten

»Der Arbeitnehmer ist verpflichtet, bei betrieblichem Bedarf auf Anweisung des Arbeit-
gebers Uberstunden zu leisten.“ Diese Klausel ist ein Muss, sonst kénnten Arbeitnehmer
nach 40 Stunden/ Woche den Stift oder die Harke fallen lassen.

Es kann jedoch auch ein bestimmter Umfang der angeordneten Uberstunden pauschal
mit dem Grundgehalt abgegolten werden. Das muss jedoch verhiltnismifSig und sollte
nicht demotivierend sein. Auf der sicheren Seite ist man mit: ,,Mit dem in § ... geregel-
ten Grundgehalt sind 12 Stunden (bei einer 40-h-Woche) im Monat abgegolten. Dar-
iiber hinaus gehende Uberstunden werden auf einem Arbeitszeitkonto gesammelt. Das
Arbeitszeitkonto hat einen Umfang von 80 Stunden. Der Arbeitgeber ist berechtigt, den
Ausgleich nach seiner Wahl in Geld oder in Freizeit zu gewihren, spatestens jedoch ein
Jahr nach Verbuchung auf dem Arbeitszeitkonto.

7. PRIVATE NUT-
ZUNG BETRIEBLICHER
RESSOURCEN

Man will modern und auch groRzligig sein,
erlaubt daher die private Nutzung betrieblicher
Ressourcen wie Internet, E-Mail, Kopierer etc.
Dann gibt es jedoch Schwierigkeiten, z. B. auf die
E-Mails eines abwesenden Arbeitnehmer zuzu-
greifen: Es kdnnten ja auch private Nachrichten
darunter sein. Mein Ratschlag: ,Die private
Nutzung betrieblicher Ressourcen, insbe-
sondere von E-Mail oder Internet
ist untersagt.”

Krisen konnen auftreten.

kein Geld.

Die Klausel konnte lauten:
»Der Arbeitgeber ist
berechtigt, Kurzarbeit,
auch auf Null, anzuord-
nen, wenn ein erheblicher
Arbeitsausfall vorliegt,
der auf wirtschaftlichen
Griinden oder einem unab-
wendbaren Ereignis beruht.
Hierzu ist er nur berechtigt,
wenn die Bundesagentur
fiir Arbeit Kurzarbeitergeld
gewihrt, um die Entgeltre-
duzierung abzumildern. Die

zu erfolgen.

Uberwinden kann man sie
z. B. auch mit Hilfe des
Kurzarbeitergeldes. Aber
nur, wenn man den Arbeit-
nehmer in solchen Fillen in
Kurzarbeit Null schicken

darf. Sonst spart man ja

Anordnung von Kurzarbeit
hat mit einer Ankiindi-
gungsfrist von 3 Wochen

Foto: © bioraven / Shutterstock.com
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aber wie?

Der Weg zu qualifizierten Mitarbeitern kann beschwerlich sein. Ein eigens flr die

Verwalterbranche entwickelter Personalleitfaden flihrt jetzt schneller zum Ziel.

er Personalbedarf in der Immobilienbran-
che ist ungebrochen hoch. So gut die wirtschaftliche
Prognose fiir die Verwalterbranche auch ist, so schwer
ist es, qualifiziertes Personal zu finden. Guter Rat ist
teuer, bedient man sich externer Berater. Der Weg ist
meist lang, bis der geeignete Kandidat oder die Kandi-
datin gefunden ist. Warum also nicht eine Abkiirzung
nehmen?

Vor diesem Hintergrund hat der Verband nordrhein-
westfdlischer Immobilienverwalter (VNWI) gemein-
sam mit dem Europdischen Bildungszentrum der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft (EBZ) den
,Leitfaden zur Personalakquise und professionellen

|n

Bewerberauswahl” entwickelt, der bei der Vorberei-
tung einer Stellenbesetzung sowie bei der Suche und
Auswahl des geeigneten Mitarbeiters in spe Zeit und

Kosten sparend hilft.

Auf 44 Seiten gliedert sich der Leitfaden im Wesent-
lichen in zwei Teile: Entwurf und Platzierung des pas-
senden Stellenprofils sowie gezielte Bewerberauswahl.

Aufgezeigt wird, dass gerade bei der Entwicklung
des Stellenprofils besondere Sorgfalt erforderlich ist,
damit der neue Mitarbeiter oder die Mitarbeiterin
dann auch tatsdchlich ins Team passt. Wird genau
gearbeitet, kann dies den finanziellen und vor allem
den zeitlichen Aufwand deutlich senken. Wo finde
ich geeignete Kandidaten, und wie erreiche ich heu-

DER AUTOR

DR. KLAUS VOSSEN

Geschiftsfiihrer der Aachener Immo-
bilienverwaltung Dr. Vossen @7 Partner
GmbH, Vorstandsmitglied des vnwi

te potenzielle Nachwuchskrafte? Auch dariiber gibt
der Leitfaden Aufschluss. Dennoch sind Kreativitdt
und Eigeninitiative gefragt — bei der Gestaltung ei-
ner klassischen Zeitungsanzeige, eines Inserats fiir ein
Jobportal oder eines Stellenangebots in Social-Media-
Netzen. Die umfassende Medienprasenz stellt auch
hohe Anforderungen an die Darstellung des eigenen
Unternehmens. Fiir Bewerber ist dies ein wichtiges
Kriterium. Zur professionellen und attraktiven Um-
setzung bietet der Leitfaden Ideen und Hilfestellung
in Form von Checklisten, relevanten Kontaktadressen
und durch das Aufzeigen von Kommunikationskana-
len, die gezielt zu den Bewerbern fiihren.

Im zweiten Teil des Leitfadens geht es um die Aus-
wahl geeigneter Kandidaten: Wie wird eine Bewer-
bung ausgewertet, wie das Vorstellungsgesprach
vorbereitet, und was sollte dabei abgeklopft werden?
Ubersichtliche Hilfen unterstiitzen beim Entwurf ei-
nes strukturierten Interviewleitfadens und erldutern
Fragetechniken, die im Bewerbungsgesprach ziel-
gerichtet eingesetzt werden konnen. Damit ist der
,Leitfaden zur Personalakquise und professionellen
Bewerberauswahl” gerade fiir kleine und mittlere Un-
ternehmen der Verwaltungsbranche, die meist keine
eigene Personal- oder HR-Abteilung haben, ein wert-
volles Arbeitsmittel. Er gibt ihnen das Riistzeug fiir
erfolgreiches Recruiting an die Hand, mit der sich die
Personalgewinnung von der Vorbereitung bis zur ab-
schlieBenden Bewerberbewertung professionalisieren
und effizient gestalten ldsst.

Leitfaden zur Personalakquise und professio-
nellen Bewerberauswahl, herausgegeben von
vnwi und EBZ.

Der 44-seitige Band kann

kostenlos im Shop auf

der Homepage des vawi

bestellt werden. Es fallen

lediglich Portokosten an:

www.vhwi.de

Die
des Unterneh-
mens in

ist
fiir Bewerber
ein

Es
bei der

auch
zu gehen.
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Lohnen sich

dieim

eigenen Unter-

nehmen nicht

eingesetzt wer-
den,
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fur Verwalter?

Auf jeden Fall, jal Aber: Gewusst, wie!l Ein Pladoyer flir mehr Ausbildung in Verwaltungsunternehmen.

er im derzeitigen Markt nach Personal
sucht, weil durch Wachstum oder Fluktuation ein Mitar-
beiter eingestellt werden muss, wird dem Verfasser Recht
geben, dass dies ein schwieriges Unterfangen wird. Be-
werbungen gibt es ja genug, aber mit der Qualifikation,
da hapert es schon, oder? Vom Fleischereifachverkaufer
bis zur wieder einsteigenden Hausfrau mit branchenfrem-
den Kenntnissen ist alles dabei. Auf den Immobilienkauf-
mann, nachdem wir suchen, warten wir jedoch vergebens.
Warum ist das so? Die Antwort ist einfach: Der Markt
ist leergefegt, es gibt zu wenig ausgebildete Fachkrafte.
Die meisten sind in einer guten, fiir sie akzeptablen
Anstellung. Wer wechselt schon seinen zufriedenstel-
lenden Arbeitsplatz wegen 100 Euro mehr im Monat?
Die, die wechseln wollen oder mussen, weil sie sich
z. B. mit ihrem Arbeitgeber nicht verstehen, neue He-
rausforderungen suchen, oder weil es dem Unterneh-
men wirtschaftlich nicht gutgeht, reichen nicht aus,
um die Nachfrage am Markt zu bedienen. Ausgebilde-
te Krafte von Fach- und Hochschulen wiederum sind
fir die alltdglichen Aufgaben der Sachbearbeitung
uberqualifiziert, insofern meist nicht bezahlbar.

Kaufleute der Wohnungswirtschaft, hier Immobilien-
kaufleute, selbst auszubilden, ist eine Mglichkeit fiir
Verwalter, sich die Fachkréfte von morgen zu sichern
und so den Markt zu entlasten. Betriebe mit entspre-

DER AUTOR

WERNER MERKEL

Geschiftsfiihrender Gesellschafter der
VEGIS Immobilien Unternehmensgruppe,
Neu-Isenburg, Prasidiumsmitglied des
DDIV und Vorstandsvorsitzender des
VDIV Hessen

chender GroRe, die jahrlich Auszubildende einstellen
kénnen, geben ausgelernte Kaufleute, die sie im eige-
nen Betrieb nicht einsetzen, an den Markt und erhdhen
so das Angebot. Sie profitieren auch selbst von ihrer
Ausbildungsquote, weil sie sich auf dem freien Markt
mit qualifizierten Neueinstellungen leichter tun.

Es versteht sich von selbst, dass Verwalter zunachst die
Ausbildereignungspriifung vor der IHK absolvieren,
bevor sie in ihrem Unternehmen ausbilden. Dies setzt
voraus, dass sie sich mit dieser Aufgabe identifizieren
und die vorbereitenden Lehrgdnge besuchen. Einige
Landesverbande des DDIV, z. B. Bayern, bieten dies an.
Die Priifung ist dann bei der IHK abzulegen.

Auch wenn sicherlich nicht jeder ausbildende Verwal-
tungsbetrieb den Vorstellungen der IHK entspricht,
kommt es im Wesentlichen auf Uberzeugung und
Engagement an. Dazu gehort es auch, sich gentigend
Zeit nehmen zu kénnen, um die Qualitat der Ausbil-
dung zu sichern. In Ein-Mann-Betrieben gestaltet sich
dies eher problematisch. Und wo Auszubildende als
billige Arbeitskrafte eingesetzt werden, treten Ver-
pflichtung und Verantwortung ihnen gegeniiber in
den Hintergrund. Das ist nicht Sinn der Sache.

Nattirlich sind Auszubildende, zumindest im ersten Lehr-
jahr, keine vollwertigen Arbeitskréfte. Doch schon im
zweiten Jahr kann sich die Effektivitét deutlich steigern —
auch fiir den Betrieb. Es lohnt sich, ihnen dann schon
mal die Betreuung einer oder mehrerer kleiner WEG zu
Ubertragen, unter aufmerksamer Beobachtung, versteht
sich. Das ist durchaus maéglich, trotz der i. d. R. wochent-
lichen 1,5 Berufsschultage, die in den Ferien ja entfallen.
Die praktische Arbeit starkt das Selbstwertgefihl, tragt
zur |dentifikation mit der Aufgabe, dem Beruf, dem Un-
ternehmen und nicht zuletzt mit dem betreuten Objekt
bei — der beste Weg zum nahezu vollwertigen Mitarbei-
ter schon ab dem dritten Lehrjahr.

Ausbildende Verwalter kdnnen in dieser Zeit besser
als in jedweder anderen Situation beobachten und

Fotos: © bioraven, Goodluz / Shutterstock.com



einschdtzen, ob sich ein Azubi auch fiir die spatere,
dauerhafte Beschaftigung im Unternehmen eignet -
ein wertvoller Vorteill Kein Vorstellungsgesprach und
auch keine Probezeit vermittelt ein dhnlich aussage-
kraftiges Bild von einem neuen Mitarbeiter.

Seit dreiBig Jahren bildet mein Unternehmen aus.
Daraus resultieren Erfahrungen mit nunmehr ca.
200 Auszubildenden, jahrlich kommen sieben bis acht
neue hinzu. Unser Augenmerk liegt dabei vor allem
auf Abiturienten, die altersbedingt auch schon in den
Abendstunden zu WEG-Versammlungen eingesetzt
werden kénnen. Die Auswahl erfolgt iiber Zeugnisse
und einen Eignungstest mit verschiedensten Fragen
und Aufgaben. Besteht ein Bewerber, wird er darliber
hinaus in einer Praktischen Woche im Betrieb von den
Mitarbeitern beobachtet und bewertet. Das alles zu-
sammen flhrt zur Entscheidung iber die Einstellung.
Gerade die Praktische Woche halte ich fiir unerlasslich,
um einen personlichen Eindruck zu gewinnen, wie sich
Bewerber beim Ersteinsatz im Biiro bewahren.

Da unsere Azubis (iblicherweise die Priifung nach zwei-
einhalb Jahren vorzeitig ablegen, stehen sie uns auch
frither als ausgebildete Mitarbeiter zur Verfiigung.
Nicht immer kénnen wir alle im Unternehmen behal-
ten, so dass wir sie dem Fachkraftemarkt zufiihren, was
wie eingangs erwahnt Vorteile hat, auch flr andere Ver-

waltungen. Unserer Erfahrung nach macht sich das En-
gagement fiir die Ausbildung bezahlt, weil es uns selbst
groBere Erfolge bei der Personalsuche beschert. Selbst
im derzeit so leergefegten Markt haben wir so bereits
einige langjahrige Mitarbeiter gefunden, deren Ambiti-
onen zur Weiterbildung wir weiter férdern und sie an
unser Unternehmen binden - stets mit aufmerksamem
Blick darauf, ob jemand sogar fiir spatere Flihrungsauf-
gaben geeignet ist.

Es reicht nicht, wenn nur Grofbetriebe
ausbilden. Solange nicht das Gros der Betriebe
ausbildet und den Markt mit Fachkrdften be-
dient, gestaltet sich die Suche nach geeignetem
Personal fiir die Sachbearbeitung in der Ver-
waltung als steiniger Weg. Wer bei Neueinstel-
lungen auf Notldsungen setzt, vergisst, dass
dies kein Ausweg aus dem Dilemma ist. Wir
miissen qualifiziertes Personal schaffen. Denn
bevor wir Fachfremde mit ,Learning by doing”
in unseren Beruf einfiihren, ist es wesentlich
effizienter und auch nachhaltiger, wenn die
Fachkrifte von morgen bei uns in die Lehre
gehen. So manches Personalproblem Idisst sich
so auch fiir kleine Betriebe leichter ldsen.
Erfahrene, qualifizierte und verantwortungs-
bewusste Praktiker tun unserer Branche gut.
Die hoch sensible Verwaltungsaufgabe, die
dem wertvollen Erhaltungsgut der Immo-
bilie dient erfordert dies. Und wenn schon
bislang die gesetzlichen Berufszugangsrege-
lungen noch fehlen, sollten wir selbst fiir die
Qualitdtssicherung sorgen — indem wir auch
selbst auf hohem Niveau ausbilden. Je mehr
geeignete Krdfte wir dem Personalmarkt zur
Verfiigung stellen, desto schwerer wird es
fiir sogenannte ,Schwarze Schafe”, unsere
Branche durch mangelnde Kompetenz in
Misskredit zu bringen. Die Ausbildung von
Immobilienkaufleuten ist daher ein Muss.
Wir sollten uns alle dazu berufen fiihlen.

Wer

—und gewinnt
einen

seiner
Fachkrifte in
spe.

Die Spezialbank fiir Hausverwaltungen bundesweit

WEG-Konten,

Giro-, Rucklagen— und Mietkautionskonten,
Zahlungsverkehr,

WEG-Kredit

+ Ersetzt Sonderumlage

+ Schnell, flexibel & unkompliziert

Der WEG-Kredit der BfW BANK AG

+ KEIN Umzug der laufenden WEG-Konten notwendig
+ KEINE Sicherheiten und SCHUFA-Auskiinfte

+ Fur alle MalRnahmen am Gemeinschaftseigentum

Jetzt informieren auf www.bfw-bank.de oder unter 0621 10 772 90



Weiterbilden,

Fachkraftemangel — Oh weh! Selbst ausbilden — Hmmm, na ja ... Personal fortbilden — Schon eher. Fiir Verwal-

tungen wiirde es sich lohnen, sich hier zu engagieren. Oft bleibt Mitarbeitern aber nur die Eigeninitiative.

Von Andrea Kérner

Fortbildung
zahlt sich in der
Regel aus.
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ass berufliche Aus- und Weiterbildung sehr
gute Perspektiven bietet, die mit denen von Hochschul-
absolventen durchaus Schritt halten konnen, ist eines
der zentralen Ergebnisse der 8. DIHK-Umfrage zum
Erfolg von Weiterbildungen aus dem Jahr 20714. Fast
11 000 Absolventen nahmen daran teil und gaben da-
bei ein bis sechs Jahre nach der abgelegten IHK-Priifung
Auskunft dariiber, was sie sich davon versprochen ha-
ben und wie sich ihre Karriere seither entwickelt hat. Mit
63 Prozent hdufigster Beweggrund, eine solche Fortbil-
dung zu absolvieren, war das berufliche Weiterkom-
men, der Aufstieg, mehr Verantwortung, zu 45 Prozent
aber auch die finanzielle Verbesserung. Und der Erfolg?
62 Prozent der Befragten berichten von positiven Aus-
wirkungen auf ihre Karriere, davon haben sich mehr als
zwei Drittel auch finanziell deutlich verbessert — mit
Einkommenszuwachsen von monatlich bis zu 750 Euro.
ErwartungsgemaB ist der
berufliche Aufstieg bei
jingeren Absol-
venten haufiger
als bei alteren,
die meist oh-

nehin schon weiter oben auf der Karriereleiter stehen.
Aber auch mehr als jeder zweite der (iber 45-Jahrigen
profitiert nach der Weiterbildung davon, haufig auch
mit hoherem Einkommen. Nicht zuletzt zahlt sich Wei-
terbildung auch fiir die Unternehmen aus: Knapp zwei
Drittel der Befragten gaben an, dass fiir die berufliche
Verbesserung kein Firmenwechsel erforderlich war. Den
Betrieben scheint es demnach durch Weiterbildung
auch zu gelingen, motivierte und leistungsstarke Mitar-
beiter an sich zu binden.

Die Zahl der Studienanfanger zum Wintersemester
2015/16 ist in Deutschland mit rund 505 000 seit ei-
nigen Jahren nahezu gleich bleibend. Dem gegeniiber
wurden 2015 gut 516 000 neue Ausbildungsvertrage
abgeschlossen. Platzen hier die Horséle zusehends aus
allen Nahten, bleiben in vielen Branchen und Berufen
Ausbildungsplédtze vakant. Das jahrelang bedarfsge-
rechte Verhiltnis von beruflich qualifizierten Fach-
kraften auf der einen Seite und Akademikern auf der
anderen Seite ist zunehmend gefahrdet, so das Fazit
der DIHK. Und das macht auch die aktuelle Statistik
der Bundesagentur fir Arbeit deutlich: Zum Stichtag
30.9.2015 weist sie 58 045 sozialversicherungspflichtig
in der Immobilienvermarktung und -verwaltung Be-
schaftigte aus, zwei Drittel davon in der Altersgruppe
von 25 bis 55 Jahren. Die Zahl der in diesem Be-
reich in Ausbildung Befindlichen belauft

sich auf 7 156 — wohl gemerkt tiber

alle Lehrjahre. Dass

diese Rechnung

nicht aufgehen

kann, zeigt

sich auch in

den Ergeb-

nissen des

4. DDIV-

Branchen-

barome-
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ters: Der Anteil der Verwaltungsunternehmen, die
einen akuten Fachkraftemangel beflirchten, stieg von
62 Prozent im 2014 auf zuletzt 80 Prozent. Berechtigt,
denn jedes dritte Unternehmen will in diesem Jahr
Personal aufstocken, von den grofen sogar mehr als
jedes zweite. Immerhin: Die Zahl der ausbildenden
Verwaltungen ist gestiegen — von 22 Prozent auf 31,9,
die meist Immobilienkaufleute ausbilden.

Der beruflichen Weiterbildung im Zeitalter der Digita-
lisierung widmet sich Katharina Poschmann, Deutsches
Institut fiir Wirtschaftsforschung Berlin. Sie stellt darin
fest, dass das hierzulande geltende bildungspolitische
Verstandnis auf den Priifstand gehort, nach dem auf
dem Arbeitsmarkt lediglich formelle, zertifizierte Bil-
dungsabschlisse etwas zdhlen, die man in der Regel vor
dem Einstieg in den Beruf erworben hat. Die Digitali-
sierung bringe es mit sich, dass Beschaftigte auf Grund
von innovativer Informationstechnik, kiirzeren Produkt-
zyklen und sich verandernden Arbeitsprozessen stetig
dazu lernen missten. Angesichts des Fachkrafteman-
gels, aber auch des Bestands an gering Qualifizierten

mit beruflicher Erfahrung sei nach neuen Wegen der
Vermittlung von Wissen zu suchen und auch anzuer-
kennen, wenn erworbene Qualifikation informell, d. h.
ohne Zertifikat im Berufsleben zustande kam.

Die im Marz vom BMWi vorgelegte , Digitale Strategie
2025" zielt in eine dhnliche Richtung, indem sie u. a.
die Realisierung digitaler Bildung in allen Lebenslagen
fordert. Gemeint ist nicht nur die Erweiterung von
Kenntnissen digitaler Technologien und Entwicklung
entsprechender Berufsbilder, sondern digitales Lernen
als Kernbestandteil eines auf Selbstbestimmung aus-
gelegten Bildungsauftrags.

Viele Bildungstrager der Immobilienwirtschaft greifen
dieses Konzept auf und spielen damit sowohl den in
der Branche Beschiftigten als auch den Unternehmen
in die Karten. Ersteren weil sie sich Weiterbildung
selbstbestimmt und ohne langere Abwesenheiten an-
eignen konnen, Letzteren weil sich ihre Mitarbeiter im
laufenden Betrieb und meist ohne all zu groBen finan-
ziellen Aufwand qualifizieren und so letztlich doch zur
ersehnten Fachkraft mausern kénnen.

ANZEIGE

ermdoglichen
das

auch
am Arbeits-
platz.

ANZEIGE

Die BBA - Akademie der Immobilienwirtschaft e.V,, Berlin bietet
umfassende Aus- und Weiterbildungsmoglichkeiten fiir die
Immobilienbranche an und unterstiitzt Wohnungsunterneh-
men bei der Personalentwicklung sowie bei der Férderung ihrer
Auszubildenden. Das Bildungsangebot reicht von der privaten
Berufsschule fiir Immobilienkaufleute tiber Lehrgange, Fortbil-
dungsveranstaltungen, Seminare und Fachtagungen bis hin zu
Bachelor- und Masterstudiengangen. Die Bildungsgange der BBA
sind berufsbegleitend, miteinander verzahnt und auf Wunsch
auch als Inhouse-Qualifizierung buchbar. Die BBA wurde in 2015
erneut mit dem DQS-Zertifikat nach DIN EN ISO 29990:2010
ausgezeichnet und erfiillt damit die hochsten Qualitdtsnormen
fiir ein Institut der Aus- und Weiterbildung.

www.bba-campus.de

,Europas groBter immobilienwirtschaftlicher Anbieter fiir
Aus-, Fort- und Weiterbildung der Wohnungs- und Im-
mobilienwirtschaft ist Bildungspartner des DDIV. Das EBZ
bietet von Seminaren iiber Lehrgange und Fernlehrgén-

ge bis hin zum berufsbegleitenden Immobilienstudium
der EBZ Business School eine Vielzahl von Weiterbil-
dungsméglichkeiten an. Praxisrelevanz, Aktualitat und
Kundennutzen stehen fiir die Bildungsexperten stets im
Vordergrund. Das EBZ beschiftigt renommierte Praktiker
als Fachdozenten. Der enge Kontakt zu den Unterneh-
men der Branche gewahrleistet, dass die Bildungsangebo-
te zu den Besten gehdren, auf die Immobilienverwalter
flir gute Personalentwicklung zuriickgreifen kdnnen.
www.e-b-z.de www.ebz-business-school.de

05116 DDIVaktuell
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Lernen und

Das Aus- und Fortbildungsangebot fiir Verwaltungsunternehmen, angehende und bereits

lassen

erfahrene Fachkrifte der Branche ist groB — und bundesweit verfigbar. Eine Ubersicht.

Von Andrea Korner

Das 1998 auf Basis eines Kooperationsvertra-
ges mit der Berufsakademie Stuttgart (heute
DHBW) gegriindete Institut bietet immobilien-
wirtschaftliche Fortbildung auf Hochschulniveau
an den Studienstandorten Berlin, Diisseldorf,
Frankfurt, Hamburg, Leipzig, Stuttgart und Miin-
chen. Das Angebot umfasst u. a.: Kontaktstudi-
um Immobilienékonomie, MBA-Studiengang
Management @7 Real Estate, Intensivschulung
Zertifizierte Immobilienassistenz (ADI) sowie
ein duales Vollzeitstudium BWL-Immobilienwirt-
schaft B.A. in Kooperation mit der Dualen Hoch-
schule Baden-Wiirttemberg. Zudem unterstiitzt
die ADI Unternehmen individuell mit Seminaren
und Inhouse-Schulungen zu auf die Teilneh-
mer abgestimmten Inhalten wie z. B. Baurecht,
Bauschdden, Grundlagen der Gebaudetechnik,
Immobilienbewertung.
www.adi-akademie.de

Seit 1986 bietet die AWI Veranstaltungen zur
Fort- und Weiterbildung fiir die Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft aus Baden-Wiirttemberg
und anderen Bundeslandern an. Das aus
der Hochschule fiir Wirtschaft und Umwelt
Nirtingen-Geislingen heraus entwickelte
Studienkonzept umfasst primdr Themen der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, aber auch
methodische Fragen und Sachgebiete der Be-
triebswirtschaft und Unternehmensfiihrung, der
Volkswirtschaft, der Soziologie und des Rechts.
Neben einem Fortbildungsstudium werden Kurz-
und Langzeitfortbildungen sowie Tagesseminare
und Workshops angeboten. Bei einigen Weiter-
bildungsveranstaltungen besteht die Mdglichkeit,
externe bzw. akademieinterne Priifungen abzu-
legen und entsprechende Berufsbezeichnungen
oder Zertifikate zu erwerben.
www.awi-vbw.de
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Das Leistungsspektrum der Berliner Akademie
fur die Immobilienwirtschaft reicht von der
privaten, staatlich anerkannten Berufsschule fiir
Immobilienkaufleute liber Lehrgange, Fortbil-
dungsveranstaltungen, Seminare, Tagungen bis
hin zu Bachelor- und Masterstudiengangen.
Auch Inhouse-Schulungen, Einzelcoachings,
Managementgesprache, Studienreisen sowie
individuelle Personal- und Organisationsent-
wicklungsmaBnahmen werden angeboten. Ak-
tuell greift die BBA das Thema Digitalisierung
in der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
in mehreren Weiterbildungsformaten auf:
Tagung ,Fithrungskrafteforum: Performance-
steigerung gestalten! Die Immobilienwirtschaft
im digitalen Zeitalter”, Tagung ,Management-
akademie — 13. Sommertreffen der Experten”,
Projektwoche ,Lerninsel” fiir Auszubildende
der Immobilienwirtschaft, Tagung ,real estate
Flihrungsexzellenz im mittleren Management”.
www.bba-campus.de

Speziell an Fiihrungskréfte der Immobilienbran-
che richtet sich das berufsbegleitende Fernstu-
dium, das klassische Betriebswirtschaftslehre
mit spezifischen Themen des Immobilienma-
nagements verbindet und mit dem Abschluss
Dipl.-lmmobiliendkonom (Bl) endet. Vorausset-
zung flr die Zulassung zum neun- bis zwlfmo-
natigen Studium ist ein bereits abgeschlossenes
Hochschulstudium bzw. eine abgeschlossene
technische oder kaufmannische Berufsausbil-
dung sowie drei Jahre Berufserfahrung.
www.bwl-institut.ch

Seminare und Verwalterforen bieten die ein-
zelnen Landesverbande und die DDIVservice
GmbH, z. T.in Zusammenarbeit mit einigen

Fotos: © bioraven, Laborant / Shutterstock.com



Landesverbanden, zur Fort- und Weiterbildung

an. Zur Unterstiitzung von Immobilienverwal-

tern in aktuellen Fragestellungen gibt es regel-
maRig Fachsymposien, Tagungen und Kongresse.
Fir Schulungen einzelner Abteilungen oder des

gesamten Teams stellt ein breit aufgestelltes
Netzwerk an Referenten und Praktikern Inhalte
und Vermittlungsformate individuell zusammen:
zu kaufmannischen, rechtlichen und technischen
Themen, aber auch zu Marketing, Kommunika-
tion und Vertrieb sowie Coachings.
www.ddiv-service.de

Das 1957 gegriindete EBZ ist der europaweit
groBte Anbieter von Aus-, Fort- und Weiterbil-
dungen fiir die Immobilienbranche und Bildungs-
partner des DDIV. Die gemeinniitzige Stiftung
unter Tragerschaft des GAW Bundesverband
deutscher Wohnungs- und Immobilienunterneh-
men e.V, des VdW Verband der Wohnungswirt-

schaft Rheinland Westfalen e.V. sowie des BFW
Bundesverband Freier Wohnungsunternehmen
bietet Bildungsformate fiir alle Akteure der Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft, vom Azubi bis
zur Flihrungsetage: Prasenz- und Fernlehrgange,
Seminare, Arbeitskreise, Tagungen, Studiengénge,
Filhrungsforen, Inhouse-Trainings, Webinare und
Kompaktstudiengange.
www.e-b-z.de

Die University of Applied Sciences ist eine Hoch-
schule unter Tragerschaft der gemeinniitzigen
Stiftung EBZ. Staatlich anerkannte Studiengdnge
bereiten mit individueller Betreuung und Praxis-
nahe auf Karrieren in der Wirtschaft vor. Hohe
Flexibilitdt bieten das berufsbegleitende (Teilzeit-)
Studium und die Moglichkeit zum Fernstudu-
dium. Das Bochumer Institut bietet u. a. Studi-
engdnge zum B.A. Real Estate, M.A. Real Estate
Management und M.Sc. Projektentwicklung.
www.ebz-business-school.de

ANZEIGE ANZEIGE

ASEIPOS

Europdisches Institut fiir postgraduale Bildung GmbH
Ein Unternehmen der TU Dresden AG

EIPOS ist ein Unternehmen der TU Dresden AG und seit mehr
als 25 Jahren ein fiihrender Anbieter berufsbegleitender Weiter-
bildung fiir das Bauwesen. Anerkannte Fortbildungen zum Fach-
planer oder Sachverstandigen fiir die wichtigsten Praxisfragen
rund um Planung, Erstellung, Erhalt und Bewirtschaftung von
Gebduden bilden den Schwerpunkt. Das Weiterbildungsportfolio
umfasst zudem Master-Studiengénge, eine breite Palette an Se-
minaren, individuell konzipierte Inhouse-Schulungen und jahrlich
stattfindende Tagungen. Architekten und Ingenieure aus der Pla-
nung und Ausfiihrung, Wirtschaft und Industrie oder Behdrden,
Sachverstandige sowie Meister und Techniker finden bei EIPOS
Weiterbildungsangebote, die auf ihre Tatigkeitsfelder zugeschnit-
ten sind und ihnen neue berufliche Perspektiven ermdglichen.

www.eipos.de

HAaAUFE.
AKADEMIE

Gepriifte/r Immobilienassistent/in
Mit einem Zertifikat der Haufe Akademie

Sie professionalisieren lhre Arbeit
M im gesamten Immobiliemanagement
M im Marketing, der Marktrecherche und im Vertrieb

Mit der Abschlusspriifung dokumentieren Sie lhr Wissen
und steigern lhre Karrierechancen.

Weitere Infos unter www.haufe- akademie.de/5979
Mit unseren Qualifizierungsangeboten und -l6sungen
kommen Sie voran!
www.haufe-akademie.de/immobilien
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Das an der TU Dresden gegriindete Institut
arbeitet auf universitarem Niveau und richtet
sich mit ausschlieBlich berufsbegleitenden
Angeboten an Hochschulabsolventen. Mit
dem Master-Studiengang Immobilienmana-
gement M.Sc,, Fachfortbildungen, Tages- und
Inhouse-Seminaren sowie Tagungen deckt es
immobilienwirtschaftlich relevante Themen
ab, u. a. gebdudetechnischer Brandschutz,
Energieeffizienz, Immobilien- und Bauscha-
denbewertung sowie Sanierung.
www.eipos.de

Seit tiber 20 Jahren bietet das Institut Fach-
wissen von Immobilienprofis fiir den Aufbau
der Immobilienkarriere an, spezialisiert
vor allem auf berufsbegleitende Teilzeit-
Lehrgdnge fiir anerkannte Abschliisse in der
Immobilienwirtschaft. Speziell fiir Mitarbei-
ter in Immobilienverwaltungen: Gepriifte /r
Immobilienfachwirt/in (gtw) und (IHK),
Immobilienkaufmann /frau (EBZ /gtw) und
(IHK) und Gepriifte /r Immobilienverwal-
ter/in (EBZ/gtw/DDIV), in Kooperation
mit DDIV und VDIV Bayern. Angeboten
werden auch Spezialseminare zu einzelnen
Fachthemen wie z. B. Betriebskosten- und
Hausgeldabrechnung, Immobilien-Wert-
ermittlung, Technisches Gebdudemanage-
ment und ab Herbst 2016 Haustechnik fiir
Wohnungsverwalter. Inhouse-Seminare
werden auf den individuellen Themenbedarf
abgestimmt.
www.gtw.de

Passgenaue Losungen fir Qualifizierungs-
maBnahmen von Fach- und Fiihrungskraften
bietet das Freiburger Institut seit tiber 30
Jahren. Mehr als 1 000 Trainer und Referen-
ten vermitteln deutschlandweit Fachwissen
zu Uber 800 betrieblichen Themen - in
Form von Seminaren, Coachings, Tagungen,
Lehrgdangen und Qualifizierungsprogram-
men. Neben Prdsenz- und Fernlehrangebo-
ten sowie individuellen Inhouse-Schulungen
gibt es auch mehr als 90 e-Learning-
Produkte.
www.haufe-akademie.de
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Dem Grundsatz des lebenslangen Lernens
folgend entwickelte die Fachhochschule in
Buxtehude interdisziplinare, berufsbegleitende
Angebote zur Fort- und Weiterbildung. Die
Seminare und Lehrgénge fiir die Bau- und
Immobilienwirtschaft zielen in erster Linie auf
die Berufsqualifizierung ab und vermitteln
Management-Know-how fiir Inhaber, Fach- und
Filhrungskrafte in kleinen und mittelstandischen
Unternehmen. Dartiber hinaus gibt es den
dualen Studiengang Bau- und Immobilienmana-
gement mit dem Abschluss Bachelor of Enginee-
ring, Ingenieururkunde der Ingenieurkammer
Niedersachsen und der Moglichkeit, den
Lehrabschluss zum /r Immobilienkaufmann /frau
vor der IHK abzulegen
www.hs21.de

Die Hochschule Niirtingen-Geislingen bietet in
der Fakultdt Wirtschaft und Recht einen Bache-
lorstudiengang Immobilienwirtschaft B.Sc. sowie
einen darauf aufbauenden Masterstudiengang
M.Sc, die fiir die Tatigkeit in Wohnungsunter-
nehmen, Verbanden, Banken, Bausparkassen,
Bautrdgergesellschaften, Maklerunternehmen,
Fondsgesellschaften, Finanzierungsberatungen
und im Facility Management qualifiziert. AuBer-
dem gibt es die Zertifikatslehrgange Gepriifte /r
Betriebskostenmanager /in nach Geislinger
Konvention (HAWU /BBA) und Gepriifte /r
Betriebskostenmanager /in nach Geislinger
Konvention (HfWU /BBA).
www.hfwu.de

Fundiertes Fachwissen, das Perspektiven fiir die
personliche Karriereplanung erdffnet, bietet
die IHK Akademie sowohl in Fachseminaren,

Inhouse-Trainings und Einzel-Coachings als auch

mit den berufsbegleitenden Praxisstudiengan-

gen Immobilienfachwirt/in (IHK) und Immobili-
ardarlehensvermittler nach der neuen Regelung
des § 34i GewO. Zum Angebot gehort auch ein
Zertifizierungslehrgang Haus- und Grundsticks-
verwalter IHK, das fundiertes Know-how zur
fachgerechten Verwaltung von Immobilien und
Grundstiicken vermittelt.
www.akademie.muenchen.ihk.de

Fotos: © bioraven, James Steidl / Shutterstock.com



Als Wegbegleiter fiir die persénliche Wei-
terentwicklung im Beruf versteht sich die
Sinziger Sprengnetter Akademie als Teil der
gleichnamigen Immobilienbewertung mit
Verlag und Software GmbH. An mehreren
Standorten bietet sie bundesweit Seminare
an, die ab zehn Teilnehmern auch als Inhouse-
Workshops gebucht werden kénnen. Insbe-
sondere flir Hausverwaltungen gewinnen
die ,Randthemen” im Portfolio zusehends

ANZEIGE

} Akademie

Miinchen und Oberbayern

At ok s

ihk-akademie-muenchen.de

Speziell fiir Hausverwalter, Immobilienmakler und Bautrager bietet
die IHK Akademie Miinchen und Oberbayern fundierte, praxisna-
he Weiterbildungen, in Kooperation mit dem Immobilienverband
Deutschland Sid. Die Zertifikate - Haus- und Grundstiicksverwal-
ter und Immobilienmakler IHK - sind fiir Neu- und Quereinsteiger
ideal. Dariiberhinaus finden Sie bei uns interessante Seminare fiir
Bautrager und Immobilienbewerter. Profitieren Sie von den kom-
petenten Trainern, der persénlichen Lernatmosphare und zahlrei-
chen Méglichkeiten zur Vernetzung mit Berufskollegen. Die IHK
Akademie setzt auf hohe Qualitatsstandards und bietet aktuelle,
marktgerechte, kunden-orientierte Weiterbildungen.

Kontakt: Dorte Grabert, Tel. +49 8063 91-271,
dorte.grabert@muenchen.ihk.de

www.ihk-akademie-muenchen.de/immobilien

an Bedeutung und Aktualitdt. So bietet
die Akademie beispielsweise je dreitagige
Sofortkompetenz-Seminare, deren Abschluss
zum geprliften Experten auf Spezialgebieten
qualifiziert: fiir Barrierefreiheit von Immobili-
en, flr Energiewerte sowie flir die Bewertung
von Bauschdden.
www.sprengnetter.de

Die SFA in Frankfurt bietet qualifizierte,
hochwertige, adressatenspezifische und ar-
beitsmarktaddquate Ausbildungsangebote zur
Entwicklung des Potenzials von Nachwuchs-
und Flhrungskraften. Dazu gehdren Studi-
en- und Lehrgénge, die zum Berufsabschluss
Immobilienkaufmann /frau bis hin zum Immo-
bilienfachwirt flihren, aber auch Seminare, mit
denen beruflich Erfahrene ihr Fachwissen auf
Spezialgebieten vertiefen.
www.sfa-immo.de

ANZEIGE

Treten Sie lhrer WEG noch kompetenter gegeniiber.
Profitieren Sie von Seminaren speziell fiir Hausverwalter:

M Rechtssichere Wohn- und Nutzflachenberechnung
Mit der richtigen Wohnflache setzen Sie Miet-
erhdhungen und Nebenkostenabrechnungen rechtssicher
durch und sind im Streitfall auf der sicheren Seite.
Nachster Termin: 01.09.2016 in Leipzig uv.m.

B ImmoWert-Verwalter

Erfahren Sie alles, was Sie iiber die Immobilienbewertung
flir Ihre tagliche Verwalterpraxis wissen mussen und
welche neuen Umsatzchancen sich fiir Sie ergeben.
Nachster Termin: 25. - 2710.2016 in Berlin w.v.m.

Mit fast 40 Jahren Markterfahrung ist die
SPRENGNETTER Akademie Marktfiihrer im Bereich der
Aus- und Weiterbildung von Immobilienprofis.

Weitere Infos unter 02641-9130 4443 oder unter
www.sprengnetter.de/hausverwalter
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Bildungsziel

Die bundesweite Akademie der Immobilienverwaltung von EBZ und DDIV geht als

Qualifizierungsprojekt ,KlimaVerwalter” an den Start. Nun wurde der Beirat berufen.

Von Judith Pfeffing

Es geht darum,

in

ihrer Schliissel-

funktion fiir

die Umsetzung
der

UMFRAGE BILDUNGSBEDAREF: Machen Sie mit, unters
zum Bildungsbedarf in Immobilienverwaltungen —
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as Europadische Bildungszentrum der Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft (EBZ) und der DDIV
richten gemeinsam eine bundesweite Akademie mit dem
Schwerpunkt Klimaschutz ein. In der Griindungspha-
se steht — mit der Etablierung bundesweit einheitlicher
Fortbildungsangebote im Bereich energetische Sanierun-
gen und altersgerechte Modernisierungen — die Qualifi-
zierung von Immobilienverwalterinnen und -verwaltern
im Fokus. Ein hochkaritig besetzter Beirat begleitet das
Projekt, das vom Bundesministerium fiir Umwelt, Natur-
schutz, Bau und Reaktorsicherheit im Rahmen der natio-
nalen Klimaschutzinitiative gefrdert wird.

40 Prozent des Endenergieverbrauchs und 20 Prozent
der CO,-Emissionen entfallen in Deutschland auf Im-
mobilien. Wohngebdude - und deren energetische
Sanierung — sind daher fiir die Erreichung der energe-
tischen und Klimaschutzziele der Bundesregierung von
tragender Bedeutung. Laut Zensus 2011 gibt es bundes-
weit ca. 1,8 Mio. Wohnungseigentiimergemeinschaften
(WEG) mit mehr als 9 Mio. Eigentumswohnungen.
Das sind mehr als 22 Prozent aller Wohneinheiten in
Deutschland. WEG sind damit die zweithdufigste Ei-
gentumsform nach dem Eigenbesitz von Immobilien
mit 58 Prozent. Den Immobilienverwaltungen kommt
so eine Schliisselfunktion fiir die Umsetzung der klima-
politischen Ziele der Bundesregierung zu.

Energetische Sanierungen und MaBnahmen zur Ver-
besserung der Energieeffizienz im Gebaudebestand
sind jedoch aufgrund der Vielzahl beteiligter Akteure
und der zu beriicksichtigenden Rahmenbedingungen
komplex und aufklarungsintensiv. Um unter diesen Ge-
gebenheiten professionell agieren zu kénnen, bedarf es
umfanglicher Fachkenntnisse und Schliisselkompeten-
zen. Die im Projekt zu entwickelnden Seminare sollen

Verwalterinnen und Verwalter berufsbegleitend quali-
fizieren, als Multiplikatoren den wichtigen Beitrag zur
Energiewende im Gebaudebereich zu leisten.

Am 8. Juni 2016 traf sich der Beirat zur konstituieren-
den Sitzung in der Berlin-Brandenburgischen Akademie
der Wissenschaften in Berlin, um die Anforderungen zu
konkretisieren, die gegenwartige und zukiinftige Aufga-
ben an die Akteure in den Verwaltungen stellen. Auch
mogliche Synergien der im Beirat vertretenen Instituti-
onen fiir die Projektziele wurden diskutiert.

Aktuell wird der Bildungsbedarf der Immobilienver-
waltungsbranche analysiert. Auf Basis der bis Ende Juli
online erhobenen Umfrageergebnisse soll bereits in
diesem Jahr mit der Konzeption von Qualifizierungs-
und Weiterbildungsangeboten begonnen werden.

Dr. Alexander Barthel, Abteilungsleiter im
Zentralverband des Deutschen Handwerks
Gottfried Bock, Geschdftsfiihrer der
Hausverwaltung Bock GmbH

Anke Brummer-Kohler, Abteilungsleiterin
im BMUB

Carmen Fréhlich, Geschdftsfiihrerin der
vdiv Bayern Service GmbH

Prof. Dr-Ing. Viktor Grinewitschus, EBZ
Business School und Hochschule Ruhr West
Dr. Frank Heidrich, Referatsleiter im BMWi
Sylvia Prufs, Pruf§ Hausverwaltung e.K.
Dr. Norbert Raschper, Geschdftsfiihrer
der iwb Entwicklungsgesellschaft mbH
Christina Rocker, Projektleiterin Deutsche
Energie-Agentur GmbH

Ulrich Sattler, Abteilungsleiter im Bundes-
amt fiir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle
Dr. Burkhard Touché, Abteilungsdirektor
der KfW Bankengruppe.

tiitzen Sie das Projekt mit lhrer Teilnahme an der Online-Umfrage
bis 31. Juli 2016. Vielen Dank! www.ddiv.de/bildungsbedarf

Fotos: © bioraven / Shutterstock.com
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ie wenigsten Immobilienverwalter sind zer-
tifiziert. Woran liegt das? Eigentlich ist das schon die
falsche Frage. Denn letztlich geht es beim Einstieg in
Zertifizierung und Qualitdtsmanagement (QM) doch
um Mehrwerte. So musste die Frage eher lauten: Was
soll das dem Unternehmen und seinen Kunden brin-
gen? Zudem sind Zertifizierung und QM keineswegs
dasselbe. In der allgemeinen Wahrnehmung iber-
lappen diese Begriffe meist nur, weil das Gros der
Unternehmen erst bei einer Zertifizierung tber QM
nachdenkt — was nicht heiBen muss, dass die bislang
erbrachten Leistungen keine Qualitdt hatten.

Also geht es im Kern um Qualitdt. Die ist aber leider nicht
so leicht zu messen wie KorpergroBen, auch die Aussage,
dass man Qualitat erst bemerke, wenn sie fehlt, hilft in

DER AUTOR

PROF. DR. MARCO WOLFLE
Wissenschaftlicher Leiter Center for Real
Estate Studies und VWA Business School,
CRES - Steinbeis-Transfer-Institut
www.steinbeis-cres.de

der Praxis kaum weiter. Denn niemand wiirde sich zu-
riicklehnen, gar nichts mehr tun und auf die ersten Kun-
denbeschwerden warten, um herauszufinden, welche
Leistungen oder Qualitdtsaspekte Kunden am wichtigsten
sind. Dennoch zeigt sich hier der Schliissel zur Qualitat:

Qualitat lasst sich also in der Art erfassen, wie Kunden
Leistungen wahrnehmen. Zertifizierung erfolgt Gbli-
cherweise auf Basis einer Norm. Hier kann man anset-
zen. Denn MaRnahmen, Prozesse und Arbeitsschritte
eignen sich gut fiir Normen und Formbldtter. Manche
Texte, wie sie z. B. DIN [SO 8402 oder DIN 55350
zum QM vorsehen, erschlieRen sich erst bei genauem
Lesen und langerem Uberdenken. Sie verweisen auf
weitere Normen und stellen die Ermittlung und Befol-
gung von (formalen) Anforderungen an eine Leistung
in den Vordergrund, in der Hoffnung, damit dem Kun-
dennutzen zu geniigen. So gibt es mittlerweile eine
fast uniiberschaubare Zahl von Zertifizierungsinstitu-
tionen — von allgemein bekannten wie dem TUV tiber
immobilien- oder verbandsnahe bzw. — eigene Einrich-
tungen bis hin zu privaten Dienstleistern mit Gewinn-
erzielungsabsicht. Beim Blick ins Internet zeigt sich:
Verwalterzertifizierung ist nur ein kleiner Teilbereich.
Sucht man nach Verwaltern, die eine bestehende Zer-
tifizierung als Werbeinstrument auf ihrer Homepage
einsetzen, wird man bei den ersten fiinf Suchmaschi-
nen-Treffern in den Top-Stadten nicht flindig.

fiir die Mes-
sung der

meist
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Wichtiger
ist die Frage:

Kunden kann
man
die eigene
Leistung

lassen.
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Wenn Qualitdt folglich mehr ist als die formalen Ei-
genschaften einer Leistung, dann muss am Kunden-
nutzen angesetzt werden — auch wenn dieser immer
subjektiv, manchmal verallgemeinernd, unfair und so-
gar falsch sein kann. QM muss dann mehr sein, als die
formale Erfiillung von Normen. Es kommt vor allem
auf die Art der Erfiillung an. In der Prozessliste eines
Verwalters wird es neben gesetzlichen Pflichtleistun-
gen Aufgabenschritte geben, die optional sind. Und so
passt es perfekt, wenn bei der Analyse wichtiger Pro-
zesse betrachtet wird, welche Schritte und Ergebnisse
tatsdchlich vom Kunden wahrgenommen werden. Im
Marketing und der betriebswirtschaftlichen Unter-
suchung von Erfolgsfaktoren hat sich die Kunden-
perspektive bereits deutlich durchgesetzt. So zeigen
Untersuchungen Uber mehrere Dienstleistungsbran-
chen hinweg, dass sich erfolgreiche von nicht erfolg-
reichen Unternehmen zu rund 29 Prozent durch ihre
Prozessqualitat unterscheiden. Mit 39 Prozent noch
wichtiger sind aber Kundenorientierung und Fiihrung,
die zu 36 Prozent Uber die Mitarbeiter auf den Kun-
den durchwirkt.

QM und Zertifizierung lohnen sich also besonders
dann, wenn sie auf die Kundenmeinung einzahlen.
Durch die Gegeniiberstellung von Aufwand/Kos-
ten und Nutzen kann entschieden werden, welchen
Schritt Verwalter gehen mochten. Die erstmalige Teil-
nahme an der Zertifizierung kann je nach Anbieter
Beratungskosten in fiinfstelliger Hohe verursachen,
zudem Folgekosten und ggf. Mehraufwand fiir Bear-
beitung und Dokumentation.

Als Entscheidungsgrundlage, aber auch als Zwischen-
schritt, lohnt es sich zu fragen, welche Aspekte der
Leistung bei Kunden ankommen. Kundenmeinungen
lassen sich durch miindliche oder schriftliche Befra-
gungen gewinnen. Hierbei ist zu beriicksichtigen,
dass eine Stichprobe immer fair verteilt sein muss
und jeder eine Chance haben muss, befragt zu wer-
den - von rundum ,pflegeleichten” Personen bis hin
zu denen, deren Wiinsche stets nur schwer zu erftl-
len sind. Eine weitere, sehr realititsnahe Methode
stellt das ,Mystery Shopping” dar, was eher von Ho-
tel- und Restaurantestern bekannt ist. Hier zeigt sich,
welcher Eindruck beim Kunden tatsachlich entsteht,
zumal Mystery Shopper nicht zum Kreis der Bewoh-
ner oder Mitarbeiter gehdren. Die so gewonnene
neutrale Meinung Dritter kann beim Optimierungs-
prozess oder eben auch bei der Entscheidungsfin-
dung fiir oder gegen eine Zertifizierung oder ein
QM unterstiitzen.

Welche Mdglichkeiten bestehen, wenn QM unabhan-
gig von der Zertifizierung erwogen wird? Es steht eine
ganze Bandbreite bewahrter betriebswirtschaftlicher
Methoden zur Verfiigung. Sehr bekannt ist beispiels-
weise Kaizen, das als Kontinuierlicher Verbesserungs-
prozess (KVP) Eingang in die Zertifizierung nach I1SO
9001 gefunden hat. Die allgemeine Dienstleistungs-
norm macht sich diesen Ansatz zunutze. Obgleich
KVP eigentlich zur Optimierung groBer Strukturen
dient, eignet es sich auch fiir kleine Unternehmen. Je-
der Mitarbeiter kann dazu anonym einen ,Kummer-
kasten” nutzen. Dabei geht es nicht darum, lediglich
Wiinsche zu duBern, sondern Verbesserungen fiir
aufgezeigte Mangel vorzuschlagen. Beinhalten miis-
sen die Vorschlage auch eine finanzielle Dimension:
Kosteneinsparungen oder Mehrkosten bei Quali-
tatssteigerung. Mit der neutralen Aufarbeitung der
Vorschldge und transparenter Kommunikation ihrer
Umsetzung haben vor allem sehr groBe japanische
Unternehmen Fortschritte gemacht. Diese Methode
kann jedes Unternehmen individuell einsetzen.

Eine statistisch fundierte Methode ist ,Six Sigma”.
Auch sie lasst sich in Eigenregie anwenden, insbeson-
dere wenn es um die Ermittlung von Bearbeitungs-
zeiten bestimmter Vorgdnge geht. Erfasst werden
Durchschnittswerte und Streubreiten, die aufzeigen,
welche besonders kurzen und besonders langen Be-
arbeitungszeiten im Bereich zufalliger Schwankungen
liegen und welche systematisch abweichen. Abwei-
chungen kénnen sich ergeben, wenn beispielsweise
eine Betriebskostenabrechnung mehr Zeitaufwand
erforderte, weil wegen Unklarheiten Riickfragen notig
waren. In der Regel ein Einzelfall, an dessen Beson-
derheiten (Unklarheit, Riickfragen) sich systematisch
wenig dndern |dsst. Besonders kurze Durchlaufzeiten
eignen sich aber zur Optimierung von Prozessen.
Denn im Idealfall hat ein Mitarbeiter einen geeigneten
Weg zur Bearbeitung gefunden, der auch anderen zur
Zeitersparnis oder Qualitatssteigerung, durch Konzen-
tration auf komplexe Aufgaben, empfohlen werden
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Vorsprung durch
Technologie

Immoware24 ist eine professionelle
Online-Verwaltungssoftware fir die
Immobilienverwaltung und -bewirt-
schaftung.

kann. Es sind also die Einzelfdlle zu priifen, die besonders stark
vom Durchschnitt abweichen, um aus ihnen ggf. Anpassungs-
maBnahmen zu entwickeln.

'V 4 Integriertes Onlinebanking

QM ldsst sich also auch ohne Zertifizierung erreichen. Meist geht
es ja eben nicht um Formalismen, sondern um die Vermeidung

unnétiger Mehrarbeit, um die eindeutige Klarung von Zustandig- Immoware24 hat als erstes Unterneh-
men der Branche Onlinebanking inkl.

SEPA (PIN/TAN oder HBCI Chipkarte)
integriert. Fir Massenzahlungen steht
das EBICS-Verfahren zur Verfligung.

keiten und hoffentlich immer um die Zufriedenheit der Kunden,
die letztlich Auftrag- und Empfehlungsgeber fiir Verwalter sind.

'V 4 Integrierter E-Mail-Client

Neben optimierten Prozessabldufen macht natiirlich auch
die Kompetenz — u. a. auf Spezialgebieten — die Qualitdt
einer Verwaltung aus. Auch in diesem Jahr widmen sich beim
24. Deutschen Verwaltertag vier Fachforen wieder Themen-

Endlich Ordnung im Chaos: Unser
E-Mail-Client ordnet eingehende Mails
automatisch Mietern, Lieferanten und

Dienstleistern zu. Ebenfalls praktisch:
komplexen, die fiir Verwalterqualitdten aus Sicht der Kunden Dokumente kénnen bequem direkt

mapgeblich sind. Das Besondere daran: Die Foren gehen versandt werden.
liber das tibliche Vortragsformat hinaus, vermitteln Inhalte

praxisnah, unter Einbeziehung von Teilnehmerfragen - und er- v jetzt neu: Der E-POSTBRIEF

leichtern so die Anwendung und Umsetzung im Tagesgeschft.

So wird Kommunikationstrainerin Dr. Cornelia Topf Wege Auf Knopfdruck versenden Sie lhren

zur Losung von Konflikten mit unzufriedenen Eigentimern Schriftverkehr per E-Post, als Standard-
brief oder Einschreiben. Kein Drucken,

Falten und Kuvertieren mehr. Sparen
Sie Zeit, verkiirzen Sie Prozesse,
senken Sie Kosten!

aufzeigen und fiir den Umgang mit schwierigen Situationen

schulen. Wie man sein Unternehmen fiir die Zukunft personell
gut aufstellt, vermittelt Dr. Stefan Ollig auf Basis der Expertise
der Vonovia Immobilien Treuhand GmbH, einem der groften |

Wohnungsunternehmen in Deutschland, mit Strategien gegen
den Fachkrdiftemangel. Der Willensbildung von Eigentiimer-

emeinschaften und Bindung an getroffene Entscheidungen
gemenschalt g an getrffene & s =—C1"
widmet sich Rechtsanwalt Prof. Dr. Stefan Hiigel, Kanzlei + ——
Froeb und Hiigel, indem er erldutern wird, in welchen Féllen S
Beschliisse und Vereinbarungen ins Grundbuch eingetragen Software Rechenzentrum Wartung & Updates
werden sollten, um spdtere Konflikte zu vermeiden. Einen — I mmoware 2 4
technisch-rechtlichen Aspekt greift Thomas Hannemann auf.
Der Fachanwalt fiir Miet- und Wohnungseigentumsrecht er- Sie verwalten einfach online und wir machen den Rest!
ldutert Probleme, die das Heizungs-Contracting fiir vermieten-

. . L . . . Immoware24 GmbH Geschéftsstelle Nord

de Eigentiimer mit sich bringen kann, und bietet Ldsungen an. Willy-Brandt-StraRe 85 Channel 8

(ehemals Philipp-Miiller-StraRe 85) Harburger SchloRstraRe 30
06110 Halle (Saale) 21079 Hamburg

Vertrieb: 03 45 / 44 53 98 - 40 Vertrieb: 040 /59 37 1508 - 4
Support: 03 45 / 44 53 98 - 30 Support: 040 /59 37 1508 - 3




st Geld

Es spricht vieles dafir, die tatsachlichen Personalarbeitszeiten zu erfassen.

Vertrauen ist gut, Kontrolle ist besser — nicht zuletzt fiir die Mitarbeiter.

Von Andrea Korner

Unternehme-
risch sinnvoll
und im Sinne
des Control-

lings:

Die gute alte
und
der

ha-
ben
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blicherweise sind im Arbeitsvertrag die
wochentlich abzuleistenden Arbeitsstunden verein-
bart. Die moderne Arbeitswelt mit Kern- und Gleit-
zeitregelungen, aber auch die zunehmende Mobilitat
mit Auswartsterminen macht es nicht unbedingt ein-
facher, im Blick zu behalten, wer tatsachlich wann und
wie lange arbeitet. Das kann rechtliche Probleme mit
sich bringen, denn das Arbeitszeitgesetz (siehe dazu
auch S. 48 f.) und das Mindestlohngesetz machen hier
klare Vorschriften, die vom Arbeitgeber einzuhalten
sind. Fehlerhafte Uberstundenabrechnungen im Fal-
le der vereinbarten Verglitung oder Mitarbeiter, die
unbemerkt regelmaBig bis ,zum Umfallen” arbeiten,
konnen den Geschaftsbetrieb und das gegenseitige
Vertrauensverhdltnis empfindlich storen. Die Erfas-
sung von Arbeitszeiten dient also nicht in erster Linie
der Uberwachung von Mitarbeitern, sondern vielmehr
der genauen Berechnung von Léhnen und Gehaltern
sowie der projektbezogenen Kostenkontrolle.

Moderne Technik eréffnet heute effiziente Moglich-
keiten. So lassen sich Arbeitszeiten iber elektronische
Zugangskontrollsysteme bzw. Terminals per Chipkarte
oder Transponder erfassen, oder gleich per Fingerab-
druck. Kostengtlinstig ist diese Variante auf Grund der
erforderlichen Hardware eher nicht. Aber es gibt auch
Alternativen, fur die diese Erstinvestition entfallt: z. B.
iber Smartphone-Apps, per Internet, durch interne
eigens fiir diesen Zweck bestimmte Software-Lésun-
gen oder eher konventionell iiber die Excel Tabellen-
kalkulation. Jede dieser Methoden hat ihre Vor- und
Nachteile:

Webbasierte Zeiterfassungssysteme sind relativ leicht
iiber den Web-Browser zu handhaben, meist auch
tiber mobile Endgerdte. Man loggt sich als Mitarbeiter
ein und kann so auch projektbezogen Arbeitszeiten
erfassen, vorausgesetzt, es besteht eine Internetver-

bindung. Die Daten, die in der Regel auf dem Server
des Anbieters gespeichert werden, lassen sich auch
zentral abrufen und statistisch aufbereiten. Fiir die
Nutzung des Systems wird eine Software-Miete in
Rechnung gestellt, Updates und Wartung entfallen fiir
den Anwender.

Software-Losungen und Apps ermoglichen die unter-
nehmensinterne Nutzung durch stationdre Installation.
Die erhobenen Daten werden lokal auf dem eigenen
Server in einer Datenbank gespeichert. Damit sie auch
zentral ausgewertet werden konnen, muss es passen-
de Schnittstellen zur vorhandenen Datenverarbeitung
geben. Wert legen sollte man auf die Anbindung an
mobile Endgerate, um auch AuBentermine vor Ort
dokumentieren zu kdnnen. Zeiterfassungssoftware
ist haufig als Freeware, also kostenlos erhéltlich, die in
Unternehmen mit nur wenigen Mitarbeitern durchaus
ihre Dienste tut. GroBere Unternehmen allerdings sind
mit Blick auf die Auswertung meist auf groRere Funkti-
onsumfange angewiesen und darauf, dass es bei tech-
nischen Problemen einen Support gibt. Sie sollten die
Kosten fiir eine dem Mitarbeiterstamm und den Anfor-
derungen angemessene Losung nicht scheuen.

Uber die Tabellenkalkulation, die in jedem Biiro oh-
nehin vorhanden ist, ldsst sich die Zeiterfassung wohl
am giinstigsten realisieren. Allerdings mit etwas mehr
Aufwand. Denn hier tragen Mitarbeiter ihre Arbeits-
zeiten von Hand ein, die dann von der Zeitwirtschaft
des Unternehmens zentral ausgewertet werden. Ob
dies zuverlassig ist, sei dahin gestellt. Daten lassen sich
versehentlich liberschreiben und sind dann unwieder-
bringlich verloren oder verfalscht. Der eigentliche Kos-
tenvorteil gegeniiber einer professionellen Software
fiir diesen Zweck ist so schnell wieder verloren.

Viele, vor allem mobile Zeiterfassungssysteme per
Smartphone oder Tablet machen es auch méglich,
weitere Informationen automatisch zu speichern.

Foto: © i3alda / Shutterstock.com



GPS-Daten beispielsweise geben dann auch Auskunft
uber den Aufenthaltsort. Das ist gesetzlich nicht er-
laubt, weder auRerhalb, noch wihrend der Arbeitszei-
ten dirfen Mitarbeiter llickenlos tiberwacht werden.
Selbst wenn Geodaten nur aktiv durch das Eingeben
von Zeiten mit Ubermittelt werden, ist der Mitarbeiter
dariiber zu informieren, ggf. sein Einverstandnis dafir
einzuholen.

Es gibt weit (iber hundert softwaregestiitzte und
webbasierte Zeiterfassungssysteme. Einen Uberblick
bieten die Online-Portale softguide.de und mobile-
zeiterfassung.de.

Als Entscheidungshilfe dient eigentlich nur der jeweili-
ge Bedarf: Wie viele Mitarbeiter sollen damit verwaltet
werden konnen, sollen weitere Funktionen wie Perso-
nal- und Projektmanagement integriert sein, unter-
schiedliche Arbeitszeitmodelle wie Teil- und Gleitzeit
beriicksichtigt werden, soll Urlaubsplanung und -bean-
tragung enthalten sein, sollen auch gesetzliche und ta-
rifliche Vorgaben vorgesehen sein, soll die Abrechnung
von Dienstreisen moglich sein? Fragen wie diese sollten

zundchst in einem Pflichtenheft zusammengetragen
werden um eine passende Losung zu finden.

Dort, wo die Dokumentationspflicht zur Einhaltung
des Mindestlohns gilt, miissen Arbeitszeiten ohnehin
erfasst werden. Uber den Mehraufwand der lastigen
Arbeitszeitdokumentation wurde bereits hinreichend
geklagt. Das Bundesministerium fiir Arbeit und Soziales
hat reagiert — mit einer Zeiterfassungs-App. Arbeitneh-
mer kdnnen sie kostenlos fiir Android- und iOS-Gerdte
herunterladen und iber einen Start-/Stop-Button
auf dem Smartphone ihre Arbeits- und Pausenzeiten
selbst manuell erfassen. Genutzt wird die Systemzeit
des Telefons. Sind keine Pausenzeiten dokumentiert,
werden die gesetzlich vorgeschriebenen automatisch
abgezogen. Am Ende des Arbeitstages werden alle ein-
gegebenen Zeiten zu einer Gesamtdauer addiert, lokal
in der App gespeichert und schlieBlich an eine vom Ar-
beitgeber vorgegebene Mailadresse ibermittelt, wo alle
Daten zusammenlaufen. Bei Bedarf kann die Kontroll-
behdrde diese Ablage einsehen. Die BMAS-App ,ein-
fach erfasst” gibt es im Apple App Store, bei Google
Play und im Windows App Store.

Vom

Bruttomonats-
gehdlter liber

nach-
weislich fiir
die

deale Losung fiir:
essionelle Immobilien-

altungen mit dem Fokus
iet-, WEG-, Gewerbe- und
ereigentumsverwaltung

Immobilien kompetent verwalten.

Die Softwarelésung Haufe PowerHaus ist auf die speziellen
Anforderungen professioneller Immobilienverwaltungen

wendungsspektrum auf:

Sie wirklich nutzen!

zugeschnitten und wartet mit einem umfangreichen An-

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

> umfangreiche CRM-Funktionalitaten mit integriertem
Kontakt- und Vorgangsmanagement, TAPI-Schnittstelle

und Vorgangsarchiv

> hoher Nutzerkomfort durch intuitive Bedienung
> zahlreiche Schnittstellen, z.B. DATEV, SAP, Aareal

Account u.v.m.

> inklusive Direktzugriff auf das Haufe Fachwissen,

Mustervorlagen und Formulare

Gern beraten wir Sie personlich:

Telefon: 0800 79 56 724 (kostenlos)
E-Mail: realestate@haufe.de
Web:  www.haufe.de/powerhaus
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entdecken

Das effiziente digitale Verwalterbiiro beginnt beim automatisierten Dokumentenmanagement.

er Prozess der Digitalisierung birgt immense
Méoglichkeiten fiir die effiziente Ausgestaltung der Ar-
beitsprozesse im Verwalterbiiro — von der automatisier-
ten Dokumentation Uber die Erhchung der Transparenz
und die Entlastung der Fach- und Fiihrungsebene bis
hin zur damit einhergehenden Kostensenkung.

Allein in Hinblick auf die tagliche Ein- und Ausgangspost
ist ein strukturiertes und automatisiertes Dokumenten-
management flir den Verwalter von besonderem In-
teresse. Workflow-Losungen konnen die Ablaufe dem
individuellen Bedarf entsprechend abbilden.

Halt man sich vor Augen, durch wie viele Hande Rech-
nungen, Anfragen und Angebote gehen, bevor sie ar-
chiviert werden, wird die Bedeutung eines effizienten

DIE AUTORIN

SUSANNE LIELY-SOBANIA
Geschiftsfithrerin der UTS innovative
Softwaresysteme GmbH

www.uts.de

Dokumentenmanagements ersichtlich. Die gute Nach-
richt: Dank einer professionellen Hausverwaltungssoft-
ware ldsst sich die gesamte Ablage digital so abbilden,
dass man auf die bendtigten Informationen direkten
Zugriff hat — ohne langes und lastiges Suchen. Der ge-
samte Schriftverkehr lasst sich auf diese Weise auf den
erforderlichen unterschiedlichen Hierarchieebenen in-
dividuell strukturiert und auch automatisiert ablegen.
Als Ebenen kénnen u. a. beispielsweise das Objekt, der
Mieter, der Eigentlimer, der Vertrag oder die Buchhal-
tung angesteuert werden. Zur buchhalterischen Erfas-
sung einer Rechnung wird diese dann automatisch der
Objektebene zugeordnet. Bei Riickfragen kann der Ver-
walter direkt auf die Rechnung zugreifen, da diese beim
Kontoauszug hinterlegt ist. Die Information ist somit
stets an der richtigen Stelle verfiigbar und fiir Mitarbei-
ter jederzeit zuganglich.

Neben einer strukturierten Dokumentation ist die
Bearbeitung der eingehenden Informationen essenzi-
eller Bestandteil der tdglichen Arbeit. Softwareldsun-
gen mit integriertem , Digitalen Posteingang” ordnen
die tagliche Eingangspost anhand der Mailadresse
eingehender E-Mails automatisiert der richtigen Hier-
archieebene zu. Alle weiteren eingehenden Dokumen-
te lassen sich einfach per drag @7 drop ablegen. Das
Schreiben der Versicherung ldsst sich beispielsweise
der Vorgangsebene zuordnen und im Anschluss gleich
als Aufgabe flir einen Mitarbeiter definieren.

Fotos: © Ruslan Grumbie, bioraven / Shutterstock.com



Der Digitalisierung solcher Vorgange haftet das Etikett
an, sie sei zeitaufwandig. Doch ist sie erst einmal ins-
titutionalisiert, bietet sie erhebliche Arbeitserleichte-
rung. Deutlich wird dies am Beispiel der Belegpriifung.
Die Zahl der Belege, die ein Verwalter den Beirdten
zur Priifung vorlegen muss, ist groB, und zudem muss
ein geeigneter Termin und Ort daflr gefunden wer-
den. Uber eine integrierte Online-Belegpriifung stellt
der Verwalter samtliche abrechnungsrelevanten Bele-
ge dem Beirat online zur Verfiigung. Die umstandliche
Suche bleibt so erspart, und die Priifung durch den
Beirat kann orts- und zeitunabhangig erfolgen.

Automatisierter Postausgang

Es lohnt sich, auch einen Blick auf den téglichen Post-
ausgang zu werfen. Zunachst einmal lassen sich in
automatisierten Systemen sowohl Einzel- als auch
Serienbriefe mittels hinterlegter Vorlagen einfach
und ziigig erstellen. Neben der Zuordnung der aus-
gehenden Korrespondenz auf der entsprechenden
Hierarchieebene erfolgt auch der Versand an Eigen-
tiimer, Mieter oder Beirat per E-Mail oder Brief au-
tomatisiert.

So entfdllt zudem das umstandliche manuelle Zusam-
mensortieren von Dokumenten wie Hausgeldabrech-
nung und Wirtschaftsplan. Mit der PDF-Sammelfunktion
lassen sich Dokumente einfach per drag @7 drop zusam-
menstellen, versenden und ablegen. Diese Funktion
steht auch bei Mehrfacheigentiimern zur Verfiigung.
Gibt es zudem eine Anbindung an E-Post, eriibrigen
sich weitere zeitraubende Arbeitsschritte wie das Kuver-
tieren. In diesem Kontext bieten Online-Dokumenten-
portale einen zusatzlichen Mehrwert, weil sie Mietern
und Eigentlimern den direkten Zugriff auf digitalisierte
Dokumente ermdglichen — unabhéngig von Biiro- und
Sprechzeiten, Zeit und Kosten sparend.

" RESUMEE

Das Potenzial des digitalen Dokumentenma-
nagements mit Software-Unterstiitzung ist

grof8 und bietet zahlreiche Moglichkeiten fiir
die Optimierung von Arbeitsabldufen in der

Verwaltung.

Ist ein solches
System

erst einmal
installiert,
gestalten sich
viele Vorgidnge
deutlich
effizienter.

www.kiwi.ki

Offnet Tiiren schneller als die
Feuerwehr. Fiir die Feuerwehr.

Ohne Schliissel. Ohne Suchen. Mit Sicherheit.

So einfach funktioniert KIWI. Mit dem Online-Tiirzugangssystem KIWI sparen Sie sich, lhren
Dienstleistern und lhren Bewohnern wertvolle Zeit. Mit KIWI ermdglichen Sie Feuerwehr,
Post und Handwerkern schnellen Zutritt. Erhéhen Sie Sicherheit und Komfort lhrer Objekte -
mit nur einem Mausklick. Noch mehr Vorteile finden Sie unter www.kiwi.ki

AIWI

Opening Doors




Digitale

Webbasierte Anwendungen optimieren Prozesse im Verwalterbiiro —

weil auch unterwegs der Notizzettel ausgedient hat.

muss sich

Erfassung,
Dokumen-
tation, Ab-
wicklung und
Controlling.

um
Kunden und
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er Alltag eines Immobilienverwalters umfasst
viele kleinteilige Abldufe. Zudem engt ein Korsett sich
stetig wandelnder Vorschriften die Arbeit ein. Auch
wenn heute kein Immobilienverwalter mehr ohne
EDV-Lésung auskommt: Vieles wird noch immer auf
Papier erledigt, wie vor Ort ausgefiillte Checklisten
oder Protokolle. Die Herausforderung liegt darin, die-
se offline-lastigen Arbeitsprozesse zu digitalisieren —
und dabei nicht auf halbem Wege stehen zu bleiben.
Was hilft interne Optimierung, wenn die Digitalisie-
rung abbricht, sobald ein Vorgang die Grenzen des
Verwalterbiiros iberschreitet?

Fir die Prozessoptimierung bietet sich eine webba-
sierte Losung an, die Zugriff und Bearbeitung zeit-
und ortsunabhangig auf unterschiedlichsten Wegen
ermdglicht. Im Idealfall betreibt der Verwalter einen
virtuellen Service-Desk, an den méglichst viele ,Mit-
spieler” — Eigentiimer, Mieter, Dienstleister und Hand-
werker — direkt ,andocken” konnen.

Einen Einstieg in die Digitalisierung stellt ein File-
system dar, das Dokumente wie Nebenkostenab-
rechnungen, Versammlungsprotokolle oder Ver-
sicherungspolicen dauerhaft als Download fiir Eigen-
timer und Beirdte bereitstellt. Inhalte lassen sich ein-
fach pflegen, abgestufte Rechte stellen sicher, dass nur
die jeweils Berechtigten Zugriff erhalten — erheblich
preisgiinstiger als der Postversand, sicherer und zuver-
ldssiger als E-Mail.

DER AUTOR

MARTIN HERBATY
Redakteur und Projektleiter der
Auctores GmbH, Neumarkt
www.auctores.de

Im ,Vollausbau” erméglicht der Service Desk die
Verwaltung und Kontrolle aller betreuten Objekte
einschlieBlich Terminen, Storungsmeldungen und Ar-
beitsauftragen. Ein Ticketsystem ermoglicht die Bear-
beitung ebenso wie eine Priorisierung aller Vorgéange.
Mit dem Zugang per Web oder App lasst sich die An-
wendung mobil mit Smartphone oder Tablet nutzen.
An den jeweiligen Nutzerkreis angepasste Oberfld-
chen sorgen fiir schnelle und einfache Bedienung.
Umgekehrt lassen sich so Informationen, Termine
oder Arbeitsauftrage verteilen und inklusive Arbeits-
zeiten protokollieren. QR-Codes z. B. an Anlagen
beschleunigen die Datenerfassung und reduzieren
fehlertrachtige manuelle Eingaben. Mit Smartpho-
ne- oder Tablet-Kamera dokumentierte Schaden oder
Arbeiten wandern direkt ins System, GPS-Daten er-
leichtern die Orientierung in ausgedehnten Liegen-
schaften. Mittelfristig kann so ein System auch das
klassische Schwarze Brett im Hausflur ersetzen.

Fiir erfolgreiche Prozessoptimierung miissen

die Grundlagen mit allen Beteiligten erarbeitet
werden: So fliefSen alle Faktoren ein, und die
Bereitschaft steigt, den Wandel mitzutragen. Wer-
den die neuen Arbeitsabldufe umgesetzt, lassen
sich Prozesse beschleunigen, Fehler vermeiden und
Risiken verringern. Zugleich wichst die Transpa-
renz - Prozesse brauchen weniger , Herrschafts-
wissen”, was auch Vertretungen erleichtert.
Damit der Prozess im Alltag rund lduft, miissen
alle Bearbeitungsstdnde schnell nachvollziehbar
sein. Ebenso ist die sichere Ablage aller Doku-
mente und Aufzeichnungen zu gewdhrleisten.
Erkannte potenzielle Fehlerquellen miissen so gut
wie moglich abgefangen werden. Und zu guter
Letzt sollten sich Prozessziele wie eine kiirzere Be-
arbeitungszeit auch messen lassen. Hier kann eine
webbasierte Losung ihre Vorteile voll ausspielen.

Foto: © bioraven / Shutterstock.com



,Wissen ist Vorsprung im immobilien-
wirtschaftlichen Wettbewerb!”

@ Ja, ich mochte ein Abonnement mit acht Ausgaben

pro Jahr fiir 54,— Euro

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

Mehrfachabo (nur in Verbindung mit Einzelabo)

Ab sofort konnen Sie weitere Exemplare von DDIVaktuell zu Sonderkonditionen im Abonnement erwerben

Foto: © Gruffi / Shutterstock.com

und so auch lhren Mitarbeitern die Moglichkeit geben zeitnah und aktuell das Wichtigste aus der Branche zu lesen.
O Ja, ich méchte ZUSATZLICH noch Abonnements’
O Ab dem zweiten Abonnement bis zum 9. Abonnement: O Abdem 10. Abonnement:
jahrlich 39,-€ (inkl. Versand, MwSt.) je Abonnement. jahrlich 32,-< (inkl. Versand, MwSt.) je Abonnement.
Firma Anrede, Titel
Name, Vorname StralRe, Nr.
PLZ, Ort Telefon
E-Mail DDIV Landesverband

Bequem und bargeldlos durch Bankeinzug bezahlen

BIC IBAN

Gleich Coupon ausfiillen und absenden an: Geldinstitut

AVR Agentur fiir Werbung und Produktion GmbH

Weltenburger StraRe 4 ® 81677 Miinchen

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

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

Das offizielle Organ des
Dachverbandes Deutscher
% Immobilienverwalter e. V.

www.ddivaktuell.de



Vermietun g

Wie sich mit einer Vertriebs-Software Prozesse vereinfachen und Kosten senken lassen.

Das Besteller-
prinzip stellt

Hochste Zeit,
die unterneh-
mensinternen
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eit Inkrafttreten des ,Bestellerprinzips” sto-
Ren Verwaltungen bei Vermietungen ganz unerwartet
auf gréRere Herausforderungen. Unbestritten hat die
gesetzliche Neuregelung dazu gefiihrt, dass Hausver-
waltungen nun seltener Dienstleister mit der Neu-
vermietung ihrer Objekte beauftragen als zuvor. Die
Qualitét der Dienstleistung soll dabei auf gewohnt ho-
hem Niveau gehalten, das dafiir erforderliche Personal
jedoch nicht aufgestockt werden. Dem jiingsten Bran-
chenbarometer des DDIV zufolge tiben 63 Prozent aller
Verwaltungsunternehmen eine wohnungsvermittelnde
Tatigkeit aus — rund zwei Drittel davon als reine Miet-
verwalter, also ohne Provisionsanspruch.
Spétestens jetzt ist daher fiir viele Verwaltungen der Zeit-
punkt gekommen, den hauseigenen Vermietungsprozess
kritisch zu betrachten. Wie werden relevante Informati-
onen gesammelt? Wo vermarktungsrelevante Fakten
festgehalten, wer hat Zugriff darauf? Wo ist noch Papier
im Umlauf? Wie gut arbeiten die Beteiligten zusammen?
Wie digital sind wir bzw. wollen wir in Zukunft sein?
Digitale Vertriebsmanagement-Systeme optimieren
und beschleunigen die erforderlichen Abldufe signifi-
kant. Wenn Schnittstellen zu den géngigen ERP-Syste-
men vorgesehen sind, lassen sich webbasierte Systeme
nahtlos in die IT-Strukturen von Unternehmen integ-
rieren — in der lokalen Hausverwaltung mit 500 ver-
walteten Einheiten ebenso wie in mittelstandischen
Betrieben mit 10 000 Einheiten.

Im System werden die Objekt-Stammdaten mit den fiir
die Vermietung relevanten Informationen angereichert:

DER AUTOR

JAN PHILIPP KOTTING
Geschiftsfiihrer Immosolve GmbH

Vermarktung digital am Beispiel Immosolve: In die eigene
Homepage eingebunden zeigt das Webmodul mit Such-
funktion leerstehende Objekte an, registrierte Interessenten
speichert die Datenbank zur weiteren Bearbeitung.

Lage- und Objektbeschreibung, Fotos, Grundrisse, Ver-
fligbarkeiten etc. liegen so tbersichtlich und jederzeit
abrufbar fiir Bearbeiter vor. Zugleich lassen sich Listen
potenzieller Mietinteressenten anlegen und mit geeig-
neten Objekten abgleichen. So wird die Beantwortung
von Anfragen, die Erstellung von Angeboten, Exposés
und Analysen per Mausklick zum standardisierten Pro-
zess. Interessenten kénnen von der Website des Unter-
nehmens oder von Immobilienportalen tibernommen,
qualifiziert und zugeordnet werden. Gepriifte Vorlagen
ermoglichen qualifizierte Reaktionen auf beliebig viele
Anfragen, was bei hohem Interessentenaufkommen mit
herkdmmlichen Ablaufen kaum zu bewadltigen ist.

Zugleich werden aktive Gesuche von Mietinteressenten
automatisch mit passenden zur Disposition stehenden
Objekten abgeglichen, auch dhnliche oder vergleichbare
Angebote mit einbezogen und Suchenden empfohlen -
online, per E-Mail, auch mit Exposé. Verfiigbare Immo-
bilien erscheinen automatisch in den Angeboten auf der
Homepage des eigenen Unternehmens und werden auf
Waunsch auch auf Immobilienportalen eingestellt. Gut
vernetzt erméglichen Systemmodule auch die direkte
Kommunikation mit Interessenten Uber die Unterneh-
mens-Website oder per Smartphone und stellen fiir Boni-
tatsauskiinfte auch eine Schnittstelle zur SCHUFA bereit.

Da alle Mietinteressenten, die jemals den Kontakt
aufgenommen haben, systematisch erfasst werden,
entsteht eine Interessenten-Datenbank, auf die bei
jeder Neuvermietung zuriickgegriffen werden kann -
geht eine Kiindigung ein, die das ERP-System meldet,
schldgt die Vertriebssoftware automatisch passende
Nachmieter aus der Datenbank vor.

Foto: © bioraven / Shutterstock.com



Mehr Energie flr Immobilien

Wohnungsgenossenschaften, Hausverwaltungen und Eigentiimer-
gemeinschaften bilden ein wichtiges Kundensegment fiir jeden
Energieversorger. Was sind die besonderen Anspriiche dieser Kunden?

Mit nahezu 100.000 Anlagen allein in der Wohnungswirtschaft
gehort E.ON zu den groflen und erfahrenen Anbietern in diesem
Markt. Zwei Leistungen sind fur Immobilienmanager fundamental:
eine transparente Abrechnung plinktlich zum Stichtag und eine
pragmatische Losung fiir Leerstande. Wir haben im Dialog mit unse-
ren Kunden aus der Wohnungswirtschaft mit E.ON ImmoPower eFix
ein Produktblindel geschniirt, das diese Anspriiche bestmdglich
erflllt und dartiber hinaus noch mehr leistet.

Stichwort Leerstandsmanagement: Der vorherige Mieter zieht aus,
ein neuer muss noch gefunden werden - und die Hausverwaltung
bleibt auf dem Strom-Grundpreis sitzen?

Eben nicht. Bei unserem Angebot informiert uns der Hausverwalter
Uiber Beginn und voraussichtliche Dauer des Leerstands. Fir diesen
Zeitraum halten wir Strom fiir einen speziellen Tarif vor. Hier werden
dann nur die tatsachlich verbrauchten Kilowattstunden abgerech-
net. Der Grundpreis entfallt. So kdnnen Arbeiten in der Wohnung
trotz Leerstand erledigt werden, Formalitdten wie Ab- und Neuan-
meldung dafur kann sich der Vermieter sparen. Mit dieser Flexibilitat
erleichtern wir das Bewirtschaften von Wohnanlagen jeder Grofie.
Neu ist auch, dass nahezu beliebig viele Abnahmestellen in einem
einzigen Vertrag gebiindelt werden kénnen, was den Aufwand der
Hausverwaltung stark reduziert.

Ist das ein grundlegender Gedanke - die Prozesse in der Wohnungs-
wirtschaft zu vereinfachen?

Ganz genau, wir verstehen uns als Dienstleister, der mehr bieten
kann als die reine Belieferung mit Strom und Erdgas. Dazu gehdort
auch ein Know-how-Transfer bei allen Fragen rund um das Thema
Energie. Zusammen mit unserem Experten-Netzwerk aus Elektro-
handwerk und den E.ON Wé&rmegesellschaften tragen wir auch zur
energetischen Optimierung von Immobilien jeder Art bei. Das beginnt

Marc Dobler

bei Energieeinspar-Mafinahmen, geht liber dezentrale Erzeugung
wie Kraft-Warme-Kopplungsanlagen fiir Wohngebaude bis hin zu
neuen Photovoltaik-Konzepten zur Deckung des eigenen Ver-
brauchs. Dazu kommen kiinftig Themen wie Speicherung und Elektro-
mobilitdt, die ebenfalls von unserem Unternehmen begleitet werden.

Gibt es weitere Produkteigenschaften, die das Immobilienmanage-
ment erleichtern?

Da mdchte ich zuallererst meine Kolleginnen und Kollegen im Service-
Team fir die Wohnungswirtschaft nennen. Unsere Experten dort
kiimmern sich ausschliefllich um dieses Kundensegment und
haben einen ausgezeichneten Wissensstand. Da spricht man auf
Augenhohe miteinander. Ein weiterer Vorteil von E.ON ImmoPower eFix
ist die Stichtags-Selbstablesung zum Wunschtermin. Hier passen
wir unsere Abrechnungstermine an die internen Prozesse der
jeweiligen Hausverwaltung an. Auch an das Thema Nachhaltigkeit
haben wir gedacht: Der Strom wird zu 100 Prozent aus erneuerbaren
Energiequellen erzeugt und in Hohe des Verbrauchs ins Netz einge-
speist. Und das zu gilinstigen Preisen, die auf Wunsch auch bis zu
drei Jahre garantiert werden kénnen.

Interesse an E.ON ImmoPower eFix?
Kontaktieren Sie uns unter
wohnungswirtschaft@eon.de

Oder einfach per Telefon:
050 31-7 04 03 63 21
eon.de/wohnungswirtschaft

‘ON



fur die Zukun

Aus dem gewohnten Kundenbeziehungsmanagement in der Wohnungswirtschaft

wird zeitgemaBes Customer-Relationship-Management, und das lauft digital.

an sieben Tagen
die Woche,

das ganze Jahr
iiber, wird

kénnen

auch Leer-
standsquoten
senken.
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elbst im digitalen Zeitalter werden Kundenbe-
ziehungen in vielen Wohnungsunternehmen haufig
noch analog gepflegt. Dabei birgt die Digitalisierung
gerade hier viele Chancen, erfolgreicher am Markt zu
agieren. Das nennt sich dann Customer-Relationship-
Management oder kurz: CRM. Voraussetzung dafir ist
unter anderem ein Service-Portal, das deutlich mehr
ist als eine Internetseite mit abrufbaren Formularen.
Aktives Kundenbeziehungsmanagement hat bedeu-
tende Vorteile:

Nach Feierabend noch schnell online eine Bankiiber-
weisung tatigen, die Jahresbeitragsrechnung der Ver-
sicherung flir die Steuererklarung herunterladen oder
am Sonntag gemiitlich online shoppen - so sieht be-
reits heute der Alltag vieler Menschen aus. Und das
Angebot an Online-Dienstleistungen nimmt standig
zu. Immer mehr Unternehmen verschiedener Bran-
chen setzen auf digitales Kundenmanagement.

Damit ist eins sicher: Es ist nur noch eine Frage der
Zeit, bis auch in der Wohnungswirtschaft Portall-
sungen stark an Bedeutung gewinnen. Und nicht nur
die jingere Generation erwartet zunehmend den
,24/7 /365-Service”. Bendtigt ein Mieter beispiels-
weise eine Mietbescheinigung oder eine Genehmi-
gung zur Untervermietung, soll das méglichst schnell
gehen. Uber ein Portal kann er die Dokumente
direkt selbst erzeugen. Anderes Beispiel: Die Eigen-
tiimerversammlung steht an, und zur Vorbereitung

DIE AUTORIN
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wird kurzfristig das Protokoll
aus dem letzten Jahr
benétigt. Ohne erst
Aktenordner her-
vorzuholen und

zu durchsuchen,
konnen Eigen-
tlmer Gber den
Portalzugang mit
wenigen Maus-
klicks das Gesuchte
abrufen.

Die Vorteile des Mieter-

Selfservices liegen auch fiir Woh-
nungsunternehmen klar auf der Hand: weniger
telefonische, dafiir aber strukturiertere An- und
Riickfragen iiber ein Online-Formular, zudem kénnen
Beauftragungen von Dienstleistern im Falle von Scha-
densmeldungen direkt aus dem ERP-System generiert
werden. Das entlastet nicht nur die Mitarbeiter, son-
dern sichert dem Unternehmen gleichzeitig Wettbe-
werbsvorteile — durch ein besseres Serviceangebot
fir Eigentiimer, Mitglieder und Mieter. Zufriedene
Kunden tragen zu einer niedrigeren Fluktuationsrate
bei, kdnnen letztendlich die Leerstandsquote senken.

Der Einsatz eines Service-Portals kann zeitaufwendige
Arbeitsschritte in Wohnungsunternehmen automa-
tisieren. Integriert in das ERP-System des Unterneh-
mens lassen sich viele Prozesse neu und effizienter
gestalten. So stehen Informationen fiir Mitarbeiter
schneller zu Verfligung und sind zielgruppenorientiert
steuerbar. Mithilfe der Kundenkontakthistorie und
automatisierter Kommunikation kénnen Anfragen
qualitativ hochwertiger und zeitsparender bearbeitet
werden. Das entzerrt Aufwandsspitzen, und die Mitar-
beiter haben mehr Zeit fiir die personliche Betreuung
ihrer Kunden in komplexeren Féllen.

Darlber hinaus lassen sich Sachkosten reduzieren,
indem alle fir Eigentiimer, Mitglieder und Mie-
ter relevanten Dokumente iber einen gesicherten
Online-Zugang zeitnah bereitgestellt werden - als

t

Foto: © bioraven / Shutterstock.com



»Selfservice”. Das spart Papier und den
aufwendigen, kostenintensiven Versand
von Schriftstiicken an Kunden.

Digitales Kundenbeziehungs-
management eroffnet
aber auch Poten-

zial fir neue
Geschafts-

modelle und
unterstitzt

so bei der

Steigerung

des Unter-

nehmens-
ergebnisses.

Kundenportale

verschaffen so-

wohl intern als

auch extern mehr

Ubersichtlichkeit. Alle notwen-

digen Informationen liegen

ohne langes Suchen auf einen

Blick vor. Im Geschiftsbetrieb sind

Post-its damit passé. Ist das Portal

in das ERP-System integriert, haben

die Mitarbeiter einen vollstandigen

Uberblick iiber alle Kundenkontakte

und -daten. Sie konnen jederzeit und

gleichzeitig auf die ,digitale Mieterak-

te” zugreifen — sind bei Anfragen oder

Beschwerden von Mietern schnell und
umfassend auskunftsfahig.

Das digitale Kundenbeziehungsmanage-
ment ist in der Wohnungswirtschaft
bisher noch nicht sehr verbreitet. Je
schneller Unternehmen hier auf den
Zug der Digitalisierung aufspringen,
umso starker konnen sie sich friihzeitig
im Wettbewerbsumfeld differenzie-
ren und ihr positives Image ausbauen.
Die Innovationsfiihrerschaft verschafft
wirtschaftliche Vorteile, noch bevor in
wenigen Jahren viele Unternehmen in
Sachen CRM-Portal gleichziehen.

Ein CRM-Portal ist immer dann er-
folgreich, wenn Mieter, Mitglieder und

Eigentlimer es annehmen und kon-
stant nutzen. Damit es wirklich zum
Erfolgsfaktor wird, kommt es darauf
an, bei der Einfiihrung einige Dinge
zu beachten. Ganz entscheidend fir
Wohnungsunternehmen ist es, sowohl
Mitarbeiter als auch Kunden hinrei-
chend zu informieren. Den Mitarbei-
tern sollte neben Hintergriinden und
Anforderungen auch bekannt sein, in
welcher Form sie und die Kunden des
Unternehmens vom digitalen Kunden-
beziehungsmanagement profitieren.
Kunden sollten frithzeitig und wie-
derholt iiber Vorziige und Abldufe in
Kenntnis gesetzt werden. Der einma-
lige Versand eines Anschreibens wird
der Bedeutung einer solchen Losung
absolut nicht gerecht. Aareon bei-
spielsweise unterstiitzt Immobilienun-
ternehmen deshalb mit dem Angebot
von Vermarktungs-Workshops, damit
deren Kunden sich leicht zurechtfinden
und vom Mehrwert profitieren.

Die Verknlpfung moderner ERP-Sys-
teme mit dem CRM-Portal eroffnet
weitere Moglichkeiten: So kénnen u. a.
Schadensmeldungen von Mietern di-
rekt in den digitalen ,Aufgabenkorb”
des zustdndigen Sachbearbeiters ge-
leitet werden. Sind auch regionale
Handwerksbetriebe systemseitig ange-
bunden, kann der Reparaturauftrag ein-
fach per Mausklick erteilt werden. Alle
relevanten Mieterdaten werden dann
direkt per E-Mail oder SMS an den
Handwerker tbertragen.

Je nach Unternehmensstruktur, -gréBe
und Tatigkeitsfeld und mit Blick auf die
Belange der jeweiligen Nutzer lassen
sich CRM-Portale unternehmensindivi-
duell konfigurieren, z. B. als Studenten-
oder WEG-Portal.

Letztendlich entscheidet jedes Woh-
nungsunternehmen selbst, wie es sei-
ne Kundenbeziehungen in Zukunft
gestalten mochte — aber der Trend ist
klar: Digitale Unterstiitzung beim Ma-
nagement der Kundenbeziehungen ist
unverzichtbar!

Nicht

ganz dicht?

Bei Stérungen im unterirdischen
Ver- und Entsorgungsnetz:
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Lange diskutiert, nun endlich umfassend
umgesetzt — die Sanierung einer Wohn-

anlage aus den 1970er-Jahren, sidlich von

Minchen. Ein Praxisbeispiel.

as Gebdude: eine ca. 115 m
lange und 19 m breite Wohnanlage mit
108 Wohnungen, verteilt auf drei Ein-
gange und sechs Geschosse. Nachdem
das Sanierungsvorhaben bereits sieben
Jahre lang diskutiert worden war, erfolgte
im Oktober 2014 endlich die Auftragser-
teilung fiir die Planung der MaRnahme.
Nach der Begehung der Balkone fast aller
Wohnungen und eingehenden Bauwerks-
untersuchungen sowie der Auswertung
der Ergebnisse wurde im November das
Leistungsverzeichnis erstellt. Zur Abstim-
mung mit dem Baugremium kam es im
Dezember, so dass die MaRnahme im Ja-
nuar 2015 ausgeschrieben werden konnte,
die Arbeiten Mitte April begannen - und
Ende November fertiggestellt waren, nach
nur siebeneinhalb Monaten Bauzeit.

Sanierungsbediirftig waren die gesamten
beidseitig angeordneten Balkonanlagen
inklusive der Gelanderkonstruktion, der

DER AUTOR

RAINER EGER

Der Diplom-Ingenieur

plant und begleitet seit

iiber 22 Jahren MaRnah-

men der Beton- und Bau-

werkinstandsetzung. Die
praxisnahe Planung von Betonsanierungen
ist sein personliches Anliegen.
www.eger-ing.de

38 DDIVaktuell 05116

im grol3en Stil

Gegliickte Sanierung: Balkone und Fassade erstrahlen

in neuem Glanz und sind nun auch verkehrssicher.

Die umfassende

Trennwande, der Fassadenflachen und
Gebdudedehnfugen. Dabei wurde der
komplette Bodenaufbau aus Oberbeldgen
und Estrich entfernt und anschlieBend neu
aufgebaut. Auch die Entwasserung tber
Speier wurde wieder auf den urspriing-
lichen einheitlichen Stand gebracht. Ein
Fensteraustausch war bauseitig nicht vor-
gesehen. Zudem fand eine Erneuerung
der Treppenhausfensterelemente und der
Fassadenplatten an den Dachaufbauten
statt.

war nach

Die Betonqualitdt der Bausubstanz er-
schien solide und war fir Instandset-
zungsmafknahmen geeignet. Bei fast allen
Balkonen lagen Hohllagen und Risse im
Bodenbelag vor. Eine funktionierende
Abdichtung gab es nicht. Die Gelander-
konstruktion war nicht zuldssig. Bei ein-
zelnen Balkonfeldern bestand massive
Uberklettergefahr. An den Betonbauteilen
zeigten sich Schadstellen, die Fugen waren
undicht. Es bestand somit kurzfristiger
Instandsetzungsbedarf hinsichtlich Stand-



Viele waren

und zudem

und Verkehrssicherheit sowie der Dauer-
haftigkeit und Gebrauchstauglichkeit.

Nach dem Einristen des Gebaudes und
der Erstellung von SchutzmaBnahmen wie

Austrittsicherungen, Information der Be-
wohner und Folienschutz der Fensterele-
mente wurden die alten Balkongelander
und Betonhandldufe mit samt den stark
korrodierten Befestigungen entfernt. Eine
Sichtschutzblende aus asbesthaltigem
Material wurde nach den einschldgigen
Vorschriften ausgebaut und entsorgt, im
Anschluss daran Oberbeldge und Estrich
ausgebaut. Dabei kamen teils abenteuerli-
che Konstruktionen zu Tage, beispielsweise
doppellagiger durchndsster Estrich mit da-
zwischenliegender Folienabdichtung und
doppellagigem Fliesenboden. Auch die
alten Wasserspeier, die teils zwischen den
Betonbriistungen verlegt waren, wurden
ausgebaut und einheitlich mittig der Briis-
tungsteile in abgestufter Lange versetzt. An
den verbleibenden Betonbauteilen erfolg-
te eine lokale Schadstelleninstandsetzung.
Vor Aufbringung des neuen Gefdlle-Ver-
bundestrichs wurde eine griindliche Un-
tergrundvorbehandlung durchgefihrt. Die
neue Gefllegebung wurde trichterférmig
angelegt: horizontal entlang der Fenster,
um 2 Prozent abfallend zu den Speiern. Alle
Balkone wurden gefliest, nachdem eine ,al-
ternative” entkopplende Abdichtungsbahn

zur Rissiiberbriickung mit Dichtbandan-
schliissen zu aufgehenden Bauteilen aufge-
bracht worden war.

Nach ZDB-Merkblatt AuBenbeldge be-
tragt das Mindestgefille bei gefliesten
Balkonen 1 — 2 % und kann in Ausnah-
mefillen, z. B. bei sehr rauen Fliesen auch
etwas hoher sein. Zu beachten ist, dass
sich das Gefille vorrangig an statischen
Zwangspunkten oder z. B. auch an den
vorhandenen Fenstern und Tiren ori-
entiert. Nach DIN 18195 missten auch
15 cm Schwellenhdhe eingehalten werden.
Dies wird in der Praxis selten erreicht, und
man sollte Auftraggeber rechtzeitig auf
Regelverzichte hinweisen.

Sind ndmlich die gemessenen Schwellen-
hohen an Balkonen wesentlich niedriger
als 15 cm, waren nach DIN die Abdichtun-
gen mindestens 15 cm hochzuziehen, da
sonst bei Schlagregen oder Schnee-Einwe-
hungen Wasser in die Wohnung dringen
und die Bausubstanz schadigen kann.

Ist die Hohe durch vorhandene Tiir- /Fens-
terelemente vorgegeben, sollte das zu er-
stellende Gefdlle planmaRBig mindestens
1 - 2 % betragen, da die Gegebenheiten
zu verlangsamtem Wasserabfluss oder
Pflitzenbildung fiihren kénnen. Abflisse
sind stets sauber zu halten.

(=155 =]
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Hier geht's zur
E = Foto-Dokumentation.
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Vorher: marode Balkonbriistungen, Schadstellen und Durchfeuchtungen

An der Fassade aus vorgehdngten Stahlbe-
ton-Fertigteilplatten mit darunterliegender
Dammung wurde nach komplettem Farb-
abtrag eine lokale Schadstellensanierung
vorgenommen. An der Oberfldche der Fas-
sadenplatten zeigten sich zahlreiche Draht-
reste, potenzielle Rostpunkte. Es handelte
sich um einst achtlos in die Schalung ge-
worfene Armierungsdrahte. Da sie unmit-
telbar an der Oberflache lagen, mussten sie
entfernt werden, um die Gefahr spaterer
Rostspuren an der Fassade einzuddmmen.

Die Fugen der Fassadenplatten wurden
elastisch geschlossen. Die urspriinglichen
Originalfugen waren im Zuge einer friihe-
ren Sanierung liberfugt worden, wobei das
verdeckte Material eine erhebliche PCB-Be-
lastung aufwies. Die Polychlorierten Biphe-
nyle, die Mitte der 1950er- bis Anfang der
1980er-Jahre u. a. in elastischen Dichtstof-
fen verwendet wurden, gehdren trotz ge-
ringer akuter Toxizitdt zu den gefahrlichsten
Umweltgiften. Bei der Entsorgung wird das
Material als gefahrlicher Abfall eingestuft
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und ist gemaB BGR 128 und TRGS 524 von
einem gepriiften Fachbetrieb auszubauen
und zu entsorgen. Auf Grund der hohen
Sicherheitsrelevanz ist bereits bei geringem
Verdacht praventiv eine Untersuchung des
Materials auf PCB zu empfehlen.

Nach der Entfernung der alten Beton-
handldaufe und der stark korrodierten
Befestigungspunkte betrug die Briistungs-
hohe noch knapp 60 cm. Somit durfte
der Abstand des neuen Gelanders zur
Bestandsbriistung max. 2 cm betragen,
um das Uberklettern durch Kleinkinder zu
verhindern.

Fir die Geldnderhdhe sind folgende
Richtwerte zu empfehlen: Bis zu einer
Absturzhéhe von 12 m: 100 c¢cm; dariiber
hinaus: 115 cm. Die Geldnderhéhen sind

Fachbetrieb

Nachher: einheitliche Gestaltung mit neuen Edelstahlkonstruktionen

grundsatzlich an der ungiinstigsten Stelle
zu ermitteln, z. B. am hochsten Punkt des
Gefilles.

Eine so umfassende Sanierungsmanahme
erweist sich flir Verwalter als Mammutauf-
gabe, die schon vor Beginn viele Fragen
aufwirft:
Wer eignet sich als sachkundiger
Planer?

Wie organisiert man eine solche
SanierungsmaBnahme?

Welches Budget steht flir
Unvorhergesehenes bereit?

Wie informiert man die Bewohner
wahrend der Bauzeit?

mussten von einem

und werden.
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Die bewahrter

den

Wie bindet man Eigentlimer in den
Bauzeitplan ein?

Was ist Plan B flir den ,Worst
Case"?

Im beschriebenen Beispiel wurden be-
wahrte Empfehlungen streng eingehalten:
Als sachkundige Planer eignen sich Perso-
nen mit abgeschlossenem Bauingenieur-
studium, SIVV-Schein, mindestens zehn
Jahren Bauleitungserfahrung und ein-
schldgigen Referenzen in der Balkon- und
Fassadeninstandsetzung.

Fir die Organisation empfiehlt sich ein
schrittweises Vorgehen gemaR der Grafik:

Ermittlung von
Ist-Zustand und ~  Instandsetzungs-
Soll-Zustand konzept

deutlich.

Fir Unvorhergesehenes sollte im Regelfall
ca. 10 Prozent der objektabhangig geplan-
ten Bausumme zur Verfligung stehen.

Um einen ruhigen und harmonischen Bauab-
lauf zu gewahrleisten, sollten Bewohner hin-
reichend informiert werden, z. B. in Form von
Aushdngen und vereinzelten Anwohnerter-
minen zur Baustellenbesichtigung. Dies aber
nur am Boden, auf Grund der Gefahr bei der
Begehung von Gertisten durch Unbefugte.

Die Eigentlimer konnten ihre Wiinsche
z. B. in Bezug auf die Auswahl der Fliesen
bereits mit Setzung einer Abgabefrist per
Formblatt in der Eigentiimerversammlung
duBern. So blieben sie im Bauzeitplan.

Leistungs-
Instandsetzungsplan

beschreibung Bauiiberwachung

FORTSETZUNG
FOLGT

Nach erfolgreichem Ab-
schluss des Fallbeispiels ist

die Instandsetzung von zwei
weiteren Gebauden der
Wohnanlage geplant. Obwohl
es sich um dieselbe Kons-
truktionsart handelt und die
Errichtung fast im gleichen
Zeitraum stattfand, unter-
scheiden sich die Ist-Zustande
wesentlich. Hier sind also
neue Losungen gefordert.
Interessierten Verwaltern
bieten wir eine spannende
Exkursion zum aktuell laufen-
den GroBprojekt. Termin-
vereinbarung mit Stichwort
,Exkursion Hochhauser”:
info@eger-ing.de

Planung der
Instandhaltungs-
maBnahme

DDIVnewsletter — AUF DEM NEUESTEN STAND!

NUTZEN SIE DEN INFORMATIONSVORSPRUNG

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

Immobilienverwalter aufbereitet

M kostenfrei, digital und fur mobile Endgeraten optimiert

M ubersichtlich, aktuell und nitzlich fur lhre Alltag.

Uber 12 500 Abonnenten profitieren bereits vom
wichtigsten Branchennewsletter. Sollten Sie noch

nicht registriert sein, melden Sie sich jetzt an:

www.ddiv.de/newsletter

Dachverband Deutscher
Immobilienverwalter e.V.




B RECHT ¢ STEUERN

WEG-RECHT

Aktuelle Urteile

Diesmal befassten sich die Gerichte damit, inwieweit Bauabnahmen auch fiir spatere Kaufer

verbindlich sind, und einmal mehr mit der Nutzungsanderung von Teileigentum.

+NACHZUGLER*“ IST NICHT AN DIE ABNAHME DES
GEMEINSCHAFTSEIGENTUMS GEBUNDEN

» DAS THEMA

Die Abnahme des Gemeinschaftseigen-
tums sorgt immer wieder fiir Ziindstoff
zwischen dem verkaufenden Bautrdger
und der (werdenden) Wohnungseigen-
tlimergemeinschaft. Grundsdtzlich richtet
sich die Mangelgewahrleistung bei noch
zu errichtenden Wohnungen nach dem
Werkvertragsrecht. Dieses beglinstigt
den Erwerber insoweit, als es eine langere
(finfjahrige) Verjahrungsfrist vorsieht, die
auBerdem erst mit der Abnahme beginnt.
Es ist umstritten, ab welchem Zeitpunkt
nach Errichtung sich die Verjahrung von
Mangelanspriichen nur noch nach dem

DIE AUTORINNEN

DR. SUSANNE SCHIEBER
Die Fachanwaltin fiir Miet-
und Wohnungseigentums-
recht ist Salary Partner der
Arnecke Sibeth Siebold
Rechtsanwilte Steuerberater

Partnerschaftsgesellschaft mbB.

CLAUDIA OTTLO

Die Rechtsanwadltin ist in
der Kanzlei Arnecke Sibeth
Siebold schwerpunktmaBig
auf den Gebieten Miet- und
L | WEG-Recht titig.
www.arneckesibeth.com

42 DDIVaktuell 05116

Kaufvertragsrecht richtet. Diesen Streit
hatte der BGH hier allerdings nicht zu
entscheiden. Ein weiteres Problem ergibt
sich daraus, dass die zukiinftigen Woh-
nungseigentiimer zu unterschiedlichen
Fertigstellungszeitpunkten erwerben.
Manche Kaufvertrage werden auch erst
einige Jahre nach der Fertigstellung und
Abnahme des Gemeinschaftseigentums
geschlossen. Umstritten war schon im-
mer, ob die Vertrdge dieser sogenannten
»Nachzlgler”, die erst nach der Errichtung
und dem Erstbezug erwerben, dem Werk-
vertragsrecht oder dem Kaufvertragsrecht
unterliegen. Umstritten war insbesonde-

(BGH, Urteil vom 25.2.2016, Az.: VII ZR 49/15)

re auch, inwieweit solche ,Nachzigler”
an eine Abnahme gebunden sind, die
in der Regel stattgefunden hat, lange
bevor sie selbst erworben haben und da-
her keine Méglichkeit hatten, die Man-
gelfreiheit zu priifen. Der BGH hatte nun
Gelegenheit, insbesondere letztere Frage
zu entscheiden.

» DER FALL

Im entschiedenen Fall hatte Ende des Jah-
res 2004 ein Abnahmetermin zwischen
der beklagten Bautragerin und der wer-
denden Wohnungseigentiimergemein-

Foto: © stockfotoart / Shutterstock.com



schaft, vertreten durch einige Eigentiimer
sowie die Verwalterin, stattgefunden; bei
diesem Abnahmetermin wurde allerdings
die Tiefgaragenzufahrt ausdriicklich nicht
abgenommen. Erst zwei Jahre spater,
Ende 2006, fanden sich Erwerber fir die
Penthouse-Wohnung, die noch erhebliche
Sonderwiinsche hatten, welche die Be-
klagte nachtrdglich einbauen lieR. Sodann
wurde tiber die Mangel verhandelt, die die
Bautrédgerin jedoch trotz mehrerer Versu-
che nicht nachbessern konnte. Die Erster-
werber traten schlieRlich ihre Rechte an
die hiesige Klagerin ab. Im Mangelprozess
hat die beklagte Bautrdgerin insbesonde-
re die Einrede der Verjahrung erhoben.
Im Kaufvertrag war formularvertraglich
eine Klausel vereinbart worden, wonach
,die Abnahme des gemeinschaftlichen Ei-
gentums bereits erfolgt ist”. Der BGH hat
nun entschieden, dass eine solche Klausel,
die den Erwerber an eine Abnahme auch
des Gemeinschaftseigentums bindet, an
welcher er nicht teilnehmen konnte, je-
denfalls in Verbrauchervertragen formu-
larvertraglich nach § 309 Nr. 8b ff. BGB
unwirksam ist. Dieses Klauselverbot unter-
sagt eine Verkiirzung der Verjahrungsfrist.
Durch die Riickverlagerung des Beginns
der Verjahrung auf eine vor Kaufvertrags-
schluss durchgefiihrte Abnahme wird
die Dauer der Verjahrungsfrist verkirzt.

WEG-RECHT

Dies gilt jedenfalls im Werkvertragsrecht.
Das Werkvertragsrecht war im vorliegen-
den Fall anwendbar, da die Bautrdgerin
noch umfangreiche Sonderwiinsche an
der Penthouse-Wohnung, dem von den
Rechtsvorgangern der Klagerin erworbe-
nen Sondereigentum, umgesetzt hatte.
Der BGH weist allerdings in einem Ne-
bensatz darauf hin, dass er die bisherige
Rechtsprechung zur Anwendbarkeit des
Werkvertragsrechts auch nach der Schuld-
rechtsreform wohl aufrechterhalten will.

Die formelle Unwirksamkeit dieser Klau-
sel zu Lasten des Bautrdgers gilt auch im
vorliegenden Fall, obwohl eine Abnahme
des Gemeinschaftseigentums tatsachlich
gar nicht stattgefunden hatte, sondern
wegen Mangeln der Tiefgaragenzufahrt
abgelehnt wurde. Die Unwirksamkeit
nach AGB-Recht trifft ndamlich immer nur
den Verwender der Klausel. Der Klausel-
verwender kann sich hier nicht zu seinem
Vorteil auf die tatsachlich fehlende Abnah-
me berufen. Er hat durch die Verwendung
dieser Klausel den Eindruck erweckt, dass
das Gemeinschaftseigentum bereits abge-
nommen worden sei, und muss sich nun
daran festhalten lassen, alles andere ware
wider Treu und Glauben. Die Einrede der
Verjahrung greift daher nicht mit der Fol-
ge, dass dank der Nachziigler die Gemein-

VERWALTER-
STRATEGIE

Dem Verwalter, der die
Abnahme bereits mit der
werdenden Wohnungs-
eigentlimergemeinschaft
durchfihrt, fihrt dieses
Urteil erneut vor Augen,
wie wichtig die Abnahme
insbesondere des Gemein-
schaftseigentums ist und
welche entscheidenden
Rechtsfolgen diese hat.
Droht die Verjahrung von
Méngelanspriichen, so ist
der Verwalter gut beraten,
mégliche ,Nachziigler”
mit ins Boot zu holen und

gemeinsam mit ihnen deren

Vertrage daraufhin zu priifen
(priifen zu lassen), ob diese
Nachziigler und damit auch
die Gemeinschaft verlanger-
te Mangelgewahrleistungs-

fristen haben.

schaft noch Mangelbeseitigungsanspriiche
auch am Gemeinschaftseigentum durchset-
zen kann.

SPIELHALLE STATT RESTAURANT IST ZULASSIG

(Landgericht Miinchen |, Urteil vom 2.3.2015, Az.: 1 § 5273 /13 WEG)

» DAS THEMA

In letzter Zeit hatten die Gerichte 6fter zu
entscheiden, ob und in welchem Rahmen
die Nutzungsdnderung einer Teileigen-
tums-Einheit zuléssig ist. Einige Entschei-
dungen diesbeziiglich wurden in dieser
Reihe schon besprochen. Hier kommt es
zum einen auf den Charakter der getrof-
fenen Vereinbarung an, zum anderen auf
die Auslegung dieser Vereinbarung. Hier-
zu hat das Landgericht Miinchen | im vor-

liegenden Fall entschieden und lasst eine
groRziigige Tendenz hinsichtlich der M&g-
lichkeiten zu einer gednderten Nutzung
erkennen.

» DER FALL

In der Teilungserklarung der WEG war
ausdriicklich vereinbart, dass in der Ein-
heit 1 der Betrieb eines ,Restaurants mit
Kegelbahn und Aufenthaltsraum” vorge-

sehen ist. Hierbei handelt es sich um eine
Zweckbestimmung mit Vereinbarungs-
charakter, was das entscheidende Gericht
nochmals ausdriicklich hervorhebt. Diese
hat den Charakter eines Grundbuchein-
trags und ist daher nach den strengen
Grundsitzen fiir Grundbucheintragungen
auszulegen. Die Auslegung richtet sich
nach Wortlaut und Sinn, wie sich dieser fiir
einen unbefangenen Betrachter als ndchst-
liegende Bedeutung des Eingetragenen
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ergibt. Das Gericht kommt zu dem nach-
vollziehbaren Schluss, dass die Auslegung
der Vereinbarung nach Wortlaut und Sinn
eine Umnutzung von Restaurantbetrieb in
Spielhalle nicht deckt, da sich dieser nach
allgemeinem Verstandnis grundlegend von
einem Restaurantbetrieb unterscheidet.
Der Restaurantbetrieb bietet in erster Linie
Speisen und Getrdnke zum Verzehr vor Ort
an und erwirtschaftet hieraus seine wesent-
lichen Umsétze; dagegen erzielt die Spiel-
halle ihre Gewinne durch die entgeltliche
Nutzung der Spielautomaten, und nicht
vorrangig durch Verpflegungsleistung.

Nach herrschender Meinung und stan-
diger Rechtsprechung des Landgerichts
Miinchen | ist jedoch eine von der Zweck-
bestimmung abweichende Nutzung aus-
nahmsweise dann zuldssig, wenn diese
generell nicht mehr stéren oder beein-
trachtigen kann, als eine der Zweckbe-
stimmung entsprechende Nutzung. Dies
ergibt sich aus einer erganzenden Ausle-
gung der Zweckbestimmungsvereinba-
rung. Das Gericht weist deutlich darauf
hin, dass hier eine typisierende, verallge-
meinernde Betrachtungsweise zugrunde zu
legen ist, nicht die konkrete Ausflihrung der
jeweiligen Geschaftstatigkeit. Der zweckbe-
stimmungswidrige Gebrauch muss daher in
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WEG-RECHT

mehreren Punkten konkretisiert und auf die
tatsdchlichen Verhiltnisse bezogen werden,
dabei sind insbesondere zu untersuchen:
Besucherfrequenz und Besucherstruktu-
ren, ortliche Gegebenheiten und zeitliche
Verhiltnisse, etwa Offnungszeiten.

Anhand dieser Kriterien ist zu priifen, ob
die ortliche Situation generell und typi-
scherweise hohere Beeintrachtigungen
auslost als die zugelassene Nutzung; es
darf jedoch nicht darauf abgestellt werden,
ob solche Beeintrachtigungen tatsachlich
eintreten. Anhand dessen untersucht das
Gericht mittels eines Sachverstandigen-
gutachtens die ortlichen Verhaltnisse auf
erhohte Kriminalitat, auf eine Beeintrachti-
gung des Sicherheitsgefiihls der Bewohner,
auf den sogenannten “Trading-down-Ef-
fekt”, auf eine Wertminderung des Wohn-
eigentums sowie auf Larmbeldstigung, auf
erhohtes Verkehrsaufkommen, verrin-
gertes Parkplatzangebot, Storungen der
Ruhezeiten und schlieRlich auf méoglichen
Alkoholkonsum vor der Spielhalle. Alle
diese Punkte werden unter Zugrundele-
gung der typisierenden Betrachtungsweise
und der tatsédchlichen ortlichen Gegeben-
heiten begriindet verneint. Es handelte
sich um eine relativ kleine Spielhalle, die
lediglich ortliches Publikum anzog.

Demnach war der Betrieb einer Spielhal-
le statt eines Restaurants zumindest bei
dem streitgegenstandlichen Objekt zulds-
sig. Konkreten Beeintrachtigungen, etwa
durch pébelnde Personen, durch Verun-
reinigungen oder durch marktschreie-
rische Werbung ware nach Ansicht des
Gerichts im Einzelfall mit entsprechen-
den Unterlassungsklagen gegen den Ei-
gentiimer bzw. gegen den Betreiber zu
begegnen.

VERWALTER-
STRATEGIE

Die erganzende Auslegung
der Zweckbestimmung
nach sehr weiten Kriteri-
en macht es schwer, einer
von der Teilungserklarung
abweichenden Nutzung
zu begegnen, auch wenn
diese von der Mehrheit der
(Wohn-)Eigentiimer nicht
erwlnscht ist. Hier muss
unter Zugrundelegung der
ortlichen Gegebenheiten
des Objekts genau abgewo-
gen werden, ob das Risiko
eines Rechtsstreits tatsach-
lich eingegangen werden
soll. Vorgebeugt werden
konnte einem solchen
Konflikt nur in den Fallen, in
denen die Zustimmung des
Verwalters zu einer VerauRe-
rung der Einheit vorgesehen
ist, so dass einer Nutzungs-
anderung durch einen neuen
Eigentiimer durch Verwei-
gerung der Zustimmung aus
wichtigem Grund ein Riegel
vorgeschoben werden kann.

Andert der Bestandseigentii-

mer allerdings die Nutzung,

kommt es tatsachlich auf die

sehr weiten Auslegungskri-
terien an.

Foto: © soliman design / Shutterstock.com



MIETRECHT

Aktuelle Urteile

Zwei Streitfalle, zwei Entscheidungen: Welche Spielraume hat der Vermieter bei der Umlage von

Betriebskosten? Und was ist als Druckmittel gegen den Vermieter zur Mangelbeseitigung erlaubt?

VERURSACHUNGSABHANGIGE BETRIEBSKOSTEN
KONNEN TEILWEISE VERURSACHUNGSUNABHANGIG
ABGERECHNET WERDEN

» DAS THEMA

Der Bundesgerichtshof ldsst in jlingster
Zeit keine Gelegenheit aus, seine Recht-
sprechung zur Abrechnung von Betriebs-
kosten auszudifferenzieren. Auch diese
Entscheidung hat vermieterfreundliche
Tendenz. Der BGH steckt in diesem Ur-
teil den Rahmen ab, in dem die Geset-
zesvorschrift des § 556a Abs. 1S. 2 BGB
ausgelegt werden kann. Sie lautet: ,Be-
triebskosten, die von einem erfassten Ver-
brauch oder einer erfassten Verursachung
[.] abhdngen, sind nach einem MaBstab
umzulegen, der dem unterschiedlichen
Verbrauch oder der unterschiedlichen Ver-
ursachung Rechnung tragt.”

» DER FALL

Im streitgegenstandlichen Mietverhdltnis
war die Umlage der Kosten der Miillbe-
seitigung auf die Mieter wirksam verein-
bart. Der Vermieter stellte im Laufe des
Mietverhiltnisses die Millentsorgung
um und richtete eine Abfallschleuse ein,
die die entsorgte Miillmenge pro Woh-
nung nach Verbrauch erfassen konnte.
Fiir den Abrechnungszeitraum 2008 kiin-
digte der Vermieter mit Schreiben bereits
Ende 2007 an, dass er ab diesem Abrech-
nungszeitraum die Miillmenge nur noch
nach Verbrauch abrechnen werde. Dies
stellte sich jedoch als missbrauchsanfal-
lig heraus, da mehrere Mieter die Abfall-

(BGH, Urteil vom 6.4.2016, Az.: VIIl ZR 78 /15)

schleuse nicht nutzten und ihren Mill in
6ffentlichen Papierkorben entsorgten.
Die gemeindliche Abfallsatzung sieht al-
lerdings ein Mindest-Miill-Volumen vor,
das der Vermieter zu bezahlen hatte. Mit
Schreiben von Ende 2009 kiindigte der
Vermieter daher ab dem Abrechnungs-
zeitraum 2010 eine erneute Umstellung
der Abrechnung flir den Miill an, wonach
70 Prozent der Millkosten nach individu-
eller Verursachung und 30 Prozent nach
der Wohnfldche umgelegt werden soll-
ten; in dem Verursachungsbeitrag sollte
allerdings eine Mindestmenge in Ansatz
gebracht werden, die der gemeindlichen
Abfallsatzung entsprach (jahrlich 520 I).
Die Mieter meinten, dass der Betriebs-
kostenabrechnung keine Mindestmenge
zugrunde gelegt werden diirfe, sondern
lediglich die tatsdchlich erfasste Schiitt-
menge, wobei die Umlage von 30 Prozent
der verursachten Millkosten nach Wohn-
flache (entsprechend der fritheren Hand-
habung vor Einfiihrung der Abfallschleuse)
unbestritten blieb. Es ging lediglich um die
Frage, ob innerhalb der verbrauchsabhan-
gigen Abrechnung eine Mindestmenge
zugrunde gelegt werden diirfe.

Der BGH entscheidet nun, dass dies aus-
driicklich auch bei einer Kostenumlage
nach Verbrauch oder Verursachung mog-
lich sei. Das Gesetz verlangt nur, dass
dem unterschiedlichen Verbrauch oder

Verursachung ,Rechnung getragen wird”,
d. h. diese angemessen berlicksichtigt wer-
den. Damit konnen jedoch auch bei ver-
brauchsabhangigen Betriebskosten solche
Kostenbestandteile mit berlcksichtigt
werden, die nicht verbrauchs- oder verur-
sachungsabhangig sind. Deren Berticksich-
tigung muss sich allerdings in bestimmtem
Rahmen halten. Dies folgt bereits aus dem
Wortlaut des Gesetzes, dass die Umlage
solcher verbrauchsabhangiger und gemes-
sener Betriebskosten ,ganz oder teilweise”
nach VerursachungsmaRstab vorsieht. Die
teilweise Umlage nach Verbrauch geniigt
daher den gesetzlichen Anforderungen.
Dariiber hinaus ist die Umlage einer Min-
dest-Millmenge sachlich gerechtfertigt,
weil sie die wilde Miillentsorgung einzel-
ner Mieter stoppt und der Hohe nach hier
auch der Abfallsatzung der Gemeinde ent-
spricht.

Sodann war noch darlber zu entscheiden,
ob der Vermieter sein Bestimmungsrecht
hinsichtlich des UmlagemaBstabs mehr-
fach austiben darf, oder ob er an die erst-
malige Anderung (hier von Wohnflache
auf vollstandig verbrauchsabhangige Ab-
rechnung fir die Abrechnungszeitrdume
2008 und 2009) gebunden bleibt. Auch
hier bejahte der BGH die Méglichkeit,
dass der Vermieter sein Bestimmungsrecht
mehrfach ausiiben und damit eine einmal
getroffene Bestimmung des Abrechnungs-
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maRstabs wieder andern kann. Eine Ande-
rung kann allerdings nur fiir zukinftige
Abrechnungszeitraume erklart werden,
und ist nur vor Beginn des Abrechnungs-
zeitraums zuldssig. Das Anderungsrecht
kann jedoch fir kiinftige Abrechnungs-
zeitraume immer wieder erneut ausgelibt
werden, wenn sich herausstellt, dass ein
einmal gewdhlter MaRstab korrekturbe-
diirftig ist. Dies war hier der Fall, weil sich
bei rein verbrauchsabhdngiger Abrech-
nung eben eine Missbrauchsgefahr (durch
die wilde Miillentsorgung) herausstellte.

MIETRECHT

VERWALTERSTRATEGIE

Die BGH-Entscheidung gibt den Vermietern bzw. dem Verwalter einen

weiten Spielraum hinsichtlich der zu wahlenden AbrechnungsmaBstabe. Der

BGH betont mehrfach, dass gewahlte AbrechnungsmaRstabe jedenfalls dann

angemessen sind, wenn sie einer entsprechenden Gemeindesatzung Rech-

nung tragen. Allerdings ist zu beachten, dass der Verwalter einen méglichen

Korrekturbedarf friihzeitig erkennen und diesen rechtzeitig bei den Mietern

ankiindigen muss, da die Anderung der AbrechnungsmaRstabe immer nur fir

zukiinftige Abrechnungszeitradume erklart werden kann. Bei kalenderjahrlicher

Abrechnung muss die Veranderung eines AbrechnungsmaRstabs daher bis

zum Ende des jeweiligen Vorjahres gegeniiber den Mietern erklart werden.

KEIN GRENZENLOSES ZURUCKBEHALTUNGSRECHT

DES MIETERS

(Landgericht Saarbriicken, Urteil vom 5.2.2016, Az.: 10 S 76 /15,
unter Bezugnahme auf BGH, Urteil vom 17.6.2015, Az.: VIIl ZR 19/14)

» DAS THEMA

Bei Mangeln der Mietsache stehen dem
Mieter grundsdtzlich mehrere Méglichkei-
ten offen, seine Rechte gegeniiber dem
Vermieter geltend zu machen: Zundchst
kann er die Miete mindern; eine solche
Minderung tritt automatisch ein (nach
Méngelanzeige) und reduziert die geschul-
dete Miete. Darlber hinaus hat der Mieter
ein Zuriickbehaltungsrecht an der Miete,
wobei er den einbehaltenen Betrag nach-
zahlen muss, sobald der Vermieter den
Mangel tatsachlich beseitigt hat. Schlielich
steht dem Mieter nach den gesetzlich vor-
gesehenen Mahnungen und Fristsetzun-
gen auch das Recht zur Ersatzvornahme zu,
d. h. er kann die Mangel selbst beseitigen,
und hierfir kénnte er auch die im Rahmen
des Zuriickbehaltungsrechts einbehalte-
ne Miete verwenden. Sehr haufig machen
Mieter iber viele Monate hinweg jedoch
zum einen eine Mietminderung und zum
anderen ein Zuriickbehaltungsrecht gel-
tend, was dazu fiihrt, dass Uberhaupt kei-
ne Miete mehr bezahlt wird. Dieser Praxis
hat der BGH bereits mit seinem Urteil vom
17.6.2015 einen Riegel vorgeschoben. Das
Urteil enthielt allerdings vorrangig sehr
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wichtige Aussagen zur Mieterinsolvenz,
weshalb die Ausfiihrungen zum Zuriick-
behaltungsrecht in der Literatur zunachst
weniger Beachtung fanden. Das Landge-
richt Saarbriicken nimmt nun jedoch einen
dhnlichen Fall zum Anlass, die vom BGH
aufgestellten AbwagungsmaRstdbe im Ein-
zelfall zu prézisieren und die Bedeutung fiir
die Praxis aufzuzeigen.

» DER FALL

Ein Wohnhaus wies (nach einem berg-
baubedingten Beben) erhebliche Mangel
auf, die einen Reparaturaufwand von ca.
4.000 Euro erfordert hdtten. Die Mieter
minderten daher die Miete um 55 Prozent.
Auch die weitere Miete behielten sie (iber
viele Monate vollstandig ein bzw. zahlten
nur ganz geringe Anteile, und beriefen
sich hierflr auf ein Zuriickbehaltungsrecht
wegen der Reparaturkosten. Insgesamt lie-
fen nur durch das Zurlickbehaltungsrecht
(nicht durch die geltend gemachte Minde-
rung, die zu einer Mietreduzierung fiihrt)
Mietschulden in Hohe von ca. 12.000 Euro,
damit einem Mehrfachen der Mangelbe-
seitigungskosten auf. Die Zuriickbehaltung

einzelner Mietzinsraten erstreckte sich tiber
mehr als zwei Jahre, in denen die Vermieter
keinerlei Anstrengung zur Mangelbeseiti-
gung unternahmen.

Das Landgericht Saarbriicken legt in der
Berufungsinstanz zundchst dar, dass sich
der Mieter auf das Zuriickbehaltungsrecht
als Einrede berufen misse, was er im vor-
liegenden Fall nicht getan habe. Eine solche
Berufung und Geltendmachung der Einrede
konne nur ausnahmsweise entfallen, wenn
angesichts besonders hoher Mangelbe-
seitigungskosten ein solches Zuriickbehal-
tungsrecht offensichtlich ist. Auch bei hohen
Mangelbeseitigungskosten unterliegt das
Zurlickbehaltungsrecht des Mieters jedoch
einer zeitlichen und einer betragsbezogenen
Begrenzung. Es darf jedenfalls nicht dazu
flhren, dass der Mieter auf unabsehbare
Zeit Uiberhaupt keine Miete mehr zu zahlen
hatte, sondern muss vielmehr immer daran
gemessen werden, ob es noch seinen Zweck
erfiillt, den Vermieter durch den ausgetibten
finanziellen Druck zur Mangelbeseitigung
anzuhalten. Das Zurlickbehaltungsrecht darf
nicht ohne zeitliche Begrenzung und nicht
auf einen mehrfachen Betrag der monatli-
chen Minderung oder der Mangelbeseiti-



gungskosten bemessen werden. Ist dieses
Druckmittel offensichtlich verpufft, weil der
Vermieter trotz der Hohe der zuriickbehal-
tenen Betrdge und/oder der langen Dauer,
in der das Zurlickbehaltungsrecht ausgetibt
wird, nicht auf den Druck reagiert und ist da-
her nicht mehr zu erwarten, dass er seiner
Verpflichtung zur Méangelbeseitigung nach-
kommen wird, so kann auch das Zurtickbe-
haltungsrecht aus Treu und Glauben nicht
mehr ausgelibt werden. Es hat dann seinen
Zweck verfehlt, so wie in diesem Fall.

Der BGH hat in seiner Entscheidung daher
auch konsequent darauf hingewiesen, dass
das Zuriickbehaltungsrecht in jedem Fall
endet, wenn das Mietverhaltnis beendet
wird und spatestens zu diesem Zeitpunkt
samtliche zuriickbehaltenen Betrage (nicht
die berechtigte Mietminderung, welche
zu einer automatischen Mietreduzierung
flihrt) nachgezahlt werden miissen.

SIND SIE

MIETRECHT

VERWALTERSTRATEGIE

In Hinblick auf das zunehmende Mietnomadentum, das gerade kleine-
re Vermieter finanziell erheblich schadigen kann, ist es zu begriiBen,
dass der BGH und das Landgericht Saarbriicken der ,Mietreduzierung
auf Null” einen Riegel vorgeschoben haben. Zwar ist das Zurtickbe-
halten der Miete nach wie vor zuldssig, jedoch nur noch lber einen
Zeitraum von wenigen Monaten und sicherlich nicht mehr schematisch
wie bisher bis zum 3,5-Fachen der Mangelbeseitigungskosten. Einer
Mietreduzierung auf Null kann daher leichter begegnet werden, auch
wenn gewisse Mangel des Mietobjekts vorhanden sind. Problematisch
ist allerdings nach wie vor, dass in aller Regel die ,zurlickbehaltenen”
Betrage vom Mieter nicht auf die hohe Kante gelegt werden, um sie
nach der Mangelbeseitigung nachzuzahlen oder gegebenenfalls fiir die
Ersatzvornahme, also die Mangelbeseitigung in Eigenregie zu verwen-
den. So dirften die zurlickbehaltenen Betrdage beim Mieter nur noch
schwer einzutreiben sein. Vor dem Hintergrund dieses Beitreibungsrisi-
kos ist auch in diesen Féllen eine rasche Kiindigung und gegebenenfalls
der Raumungsprozess vorzuziehen, um den Schaden nicht monatlich
noch zu vergréBern.
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Immobilienverwalterwirtschaft 2016
kostenfrei
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Dienst nach Vorschrift?

Verwalter sind regelmaRig auch in den Abendstunden und an Wochenenden gefordert.

Was ist dabei arbeitsrechtlich zu beachten? Das steht im Arbeitszeitgesetz.

as Arbeitszeitgesetz (ArbZG) re-
gelt ganz allgemein die Hochstdauer und
die zeitliche Lage der Arbeitszeit, Lage
und Lange der Pausen, Ruhezeiten sowie
die Sonn- und Feiertagsruhe. Sonderre-
gelungen (beispielsweise fiir Beschaftigte
unter 18 Jahren) finden sich im Jugendar-

DER AUTOR

TOBIAS SCHWARTZ
Der Fachanwalt fiir Arbeits-
recht sowie flir Handels-
und Gesellschaftsrecht ist
in der LKC Rechtsanwalts-
gesellschaft mbH mit Sitz in
Miinchen-Bogenhausen ttig.
www.lke.de
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beitsschutzgesetz oder gegebenenfalls in
Tarifvertragen (nicht aber im fachlich ein-
schlagigen Manteltarifvertrag vom 3.61997
flir die Beschaftigten der Wohnungswirt-
schaft). Wichtig ist: Der Arbeitgeber ist fiir
die Einhaltung des ArbZG verantwortlich,
d. h. er darf keine regelwidrigen Anweisun-
gen erteilen und muss kontrollieren, dass
seine Mitarbeiter die Hochstgrenzen der
Arbeitszeiten nicht iberschreiten. Verst6Rt
ein Arbeitgeber gegen die Arbeitszeitvor-
schriften, droht ihm ein BuRgeld von bis
zu 15.000 Euro. Beharrliche VerstoRe oder
VerstoRe, die die Gesundheit der Arbeit-
nehmer gefiahrden, kénnen auch straf-
rechtlich sanktioniert werden. Daher ist
es wichtig, sich mit den Grundregelungen
auseinander zu setzen.

Arbeitsstunden, -tage, -wochen
Die werktdgliche Arbeitszeit darf gemaR
§ 3 S. 1 ArbZG grundsitzlich acht Stunden

nicht tberschreiten. Da sich das Gesetz
auf Werktage (Montag bis einschlieRlich
Samstag, also sechs Tage) bezieht, ent-
spricht dies einer Wochenarbeitszeit von
hochstens 48 Stunden. § 3 S. 2 ArbZG er-
laubt es, die werktdgliche Arbeitszeit auf
bis zu zehn Stunden pro Tag bzw. 60 Stun-
den pro Woche zu verldngern, wenn sie
in sechs Monaten bzw. 24 Wochen durch-
schnittlich hdchstens acht Stunden pro Tag
betrdgt.

Wie lange Pause gemacht werden muss,
hangt von der tdglichen Arbeitszeit ab.
Ohne Pause darf, so die Regelung in § 4
ArbZG, ein Arbeitnehmer hochstens sechs
Stunden arbeiten. Arbeitet er zwischen
sechs und neun Stunden am Tag, dann
stehen ihm insgesamt mindestens 30 Mi-
nuten Pause zu (zweimal 15 oder einmal
30 Minuten). Der Arbeitgeber ist dafir
verantwortlich, dass sein Mitarbeiter die

Foto: © pinkypills / Shutterstock.com



Bei VerstoRBen gegen die Arbeitszeit-

vorschriften drohen empfindliche Strafen.

vorgeschriebenen Pausen macht. Er darf
daher nicht erlauben, dass ein Mitarbeiter
,durcharbeitet” und so den Feierabend
vorverlegt. Auf den Feierabend muss
grundsatzlich eine Ruhezeit von mindes-
tens elf Stunden folgen (§ 5 ArbZG).

Sonn- und Feiertagsarbeit ist gemdR § 9
ArbZG grundsatzlich nicht erlaubt. Das
ArbZG sieht in § 10 zwar einige Ausnah-
men vor, beispielsweise bei Not- und Ret-
tungsdiensten, der Daseinsvorsorge oder
im Gaststattengewerbe, nicht jedoch im
Bereich des (iblichen Biirogewerbes.

Wenn Not am Mann ist

Von den oben genannten Grundregeln -
also der Hochstarbeitszeit, den Pausenre-
gelungen und dem Verbot der Sonn- und
Feiertagsarbeit — darf in einem ,auRer-
gewohnlichen Fall” oder einem ,Notfall”
nach § 14 ArbZG abgewichen werden. Es
geht dabei um ungewdhnliche bzw. un-
vorhersehbare Situationen, die unabhan-
gig vom Willen der Beteiligten eintreten
und in denen die Gefahr eines unverhalt-
nismaBigen Schadens droht. Not- oder
auBergewohnliche Fille sind z. B. alle Fal-
le hoherer Gewalt wie Unwetter, Sturm,
Erdbeben, Uberschwemmung, Brand,
Totalausfall von Maschinen, aber sicher-
lich auch z. B. ein Wasserrohrbruch, der
ein ndchtliches oder sonntégliches sofor-
tiges Handeln des Verwalters notwendig
macht. Die Sonderregelung gilt nur fir
Einzelfdlle und nur fiir einen begrenzten
Zeitraum. Erlaubt sind daher nur vor-
ubergehende, d. h. nicht allzu viel Zeit
beanspruchende und durch die Situation
bedingt unaufschiebbare Arbeiten. Das
Loschen eines Brandes oder die Siche-
rung wichtiger Unterlagen vor dem Feuer
konnen unter die Regelung fallen, nicht
aber anschlieRende Aufraumarbeiten.

Etwaige Kapazitdtsengpasse, die durch
eine Auftragsballung verursacht werden,
so dass der Arbeitgeber Schwierigkeiten

hat, alle eingegangenen Auftrage frist-
gerecht zu erledigen, sind hingegen kein
auBergewohnlicher Fall oder Notfall. Ge-
nerell darf der schwierige Umstand nicht
auf einem Verschulden des Arbeitgebers
beruhen. Der Gesetzgeber wollte hier kein
»Schlupfloch” beispielsweise fiir zu enge
Personaleinsatzplane schaffen.

Sonderregeln fiir Minderjahrige

Ist ein Arbeitnehmer unter 18 Jahre alt,
darf er nach dem Jugendarbeitsschutz-
gesetz hochstens 40 Stunden pro Woche
und grundsitzlich nur von Montag bis
Freitag arbeiten. Arbeitet ein Jugendli-
cher an einzelnen Tagen weniger als acht
Stunden, darf er an den Ubrigen Tagen
8,5 Stunden arbeiten. Die Verlangerung
der Arbeitszeit an den anderen Werk-
tagen darf Uber die Zeit der Verkiirzung
nicht hinausgehen und muss in derselben
Woche stattfinden. Der Jugendliche muss
schon ab einer Arbeitszeit von 4,5 Stun-
den 30 Minuten pausieren. Die Ruhezeit
zwischen zwei Arbeitstagen muss zwolf
Stunden betragen und grundsatzlich die
Zeit von 20:00 bis 6:00 Uhr (Nachtruhe)
umfassen. Jugendliche dirfen in Notfal-
len nur mit voriibergehenden und unauf-
schiebbaren Arbeiten beschaftigt werden,
und dies auch nur, soweit erwachsene
Arbeitnehmer nicht zur Verfiigung ste-
hen. Ubrigens: Leistet ein Auszubilden-
der Uberstunden, so sind diese zwingend
entweder zu vergliten oder durch Freizeit
auszugleichen (§ 17 Berufsbildungsgesetz).

Mitarbeiter mit Nebenjob

Ubersehen wird oft Folgendes: GemaR
§ 2 Abs. 1 2. Halbsatz ArbZG werden
die Arbeitszeiten eines Arbeitnehmers in
mehreren Arbeitsverhaltnissen zusam-

mengezahlt. Aus der Zusammenrechnungs-
pflicht lasst sich ableiten, dass bei mehreren
Arbeitsverhdltnissen jeder der betroffenen
Arbeitgeber flir die Beachtung des ArbZG
verantwortlich ist. Das bringt jeden Arbeit-
geber in die Pflicht, zu tiberwachen und
sicherzugehen, dass Arbeitnehmer, denen
eine Nebentdtigkeit genehmigt wurde,
auch unter Beriicksichtigung dieser Ne-
bentatigkeit samtliche Anforderungen des
ArbZG erfiillen. Auch bei Mitarbeitern, die
auf selbststandiger Basis eine Nebenttig-
keit ausiiben, ist Vorsicht geboten: Hier
besteht die Gefahr, dass die Tatigkeit von
den Behdrden als ,scheinselbststandig” ein-
gestuft wird, was zu einer riickwirkenden
Erhchung der gesamten Arbeitszeit des
Mitarbeiters und damit zu einem VerstoR
gegen das ArbZG filhren kann.

Bedeutung fiir die Verwalterpraxis
Die Regelungen des ArbZG sind zwin-
gendes Recht. Arbeitgeber sollten darauf
achten, die Normen einzuhalten und ihren
Mitarbeitern keine regelwidrigen Arbeits-
zeiten anzuweisen.

Findet eine Wohnungseigentlimerver-
sammlung beispielsweise — wie Gblich —
am Abend statt, so ist grundsatzlich zu
beachten, dass der dort anwesende Mitar-
beiter nach Beendigung der Veranstaltung
die elfstiindige Ruhezeit einhalt. Dauert
die Eigentlimerversammlung also bis
23:00 Uhr, darf der Mitarbeiter am néchs-
ten Tag frithestens um 10:00 Uhr im Biiro
erscheinen.

Tatigkeiten an Sonn- und Feiertagen sind
grundsatzlich nicht zuldssig. Wenn Mit-
arbeiter am Samstag ,einsatzbereit” blei-
ben, um sich ziigig dringenden Anliegen
von Mietern und Eigentiimern widmen
zu kdnnen, oder wenn an einem Samstag
Besichtigungen durchgefihrt werden, sind
die oben genannten Regelungen unter Be-
achtung der Wochenhdchstarbeitsdauer
einzuhalten.

Fur die Einhaltung des Arbeitszeit-

gesetzes ist der Arbeitgeber verantwortlich.
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Geringverdiener
bleiben auf der Strecke

Wohnimmobilienkreditrichtlinie — ein Wortungetim, wie es wohl nur in der

deutschen Blirokratie vorkommen kann. Doch was genau verbirgt sich hinter dem

sperrigen Begriff, und inwieweit sind Immobilienverwaltungen davon betroffen?

Von Tilman Miiller

n DDIVaktuell 03/2016 wurde die
Wohnimmobilienkreditrichtlinie unter
den aktuellen Meldungen bereits in ihren
Grundziigen skizziert. Der Prozess zur
Harmonisierung der europdischen Re-
gelungen zu Wohnimmobilienkreditver-
tragen und deren Vermittlung war nicht,
wie oft angenommen, eine direkte Folge
der Finanzkrise, sondern begann bereits
im Jahr 2003. Damals wurden Wohnim-
mobilienkredite als Hindernis auf dem
Weg zum EU-Binnenmarkt identifiziert.
Sicherlich ist jedoch das Platzen der durch
Spekulationen aufgebldhten Immobilien-
blase in den USA, damit einhergehend der
Anstieg von Zwangsvollstreckungen und
Zahlungsausfdllen, der Hauptgrund fir die
jetzige Ausgestaltung einzelner Normen.

Zugangsvoraussetzungen

fiir Vermittler

Vermittler von Immobiliar-Verbraucher-
darlehensvertragen und von entgeltlichen
Finanzierungshilfen bendtigen seit dem
21. Mérz 2016 eine Erlaubnis als Immobi-
liendarlehensvermittler gemaR des neuen
§ 34 i GewO. Die Erlaubnis wird erteilt,
wenn personliche Zuverldssigkeit, geord-
nete Vermogensverhaltnisse, eine Berufs-
haftpflichtversicherung, Sachkunde sowie
die Niederlassung und Tatigkeit im Inland
nachgewiesen werden kénnen. Weiterhin
besteht eine Eintragungspflicht in das be-
reits bestehende IHK-Register fiir Versiche-
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rungsvermittler, Versicherungsberater und
Finanzanlagenvermittler nach § 11 a GewO.

Immobiliar-Verbraucherdarlehensvertrage
sind demnach gemaR des neu geschaffe-
nen § 491 Abs. 3 BGB Darlehen, die durch
ein Grundpfandrecht oder eine Reallast
besichert sind oder fiir den Erwerb oder
die Erhaltung des Eigentumsrechts an
Grundstlicken, an bestehenden oder zu
errichtenden Gebaduden oder fir den Er-
werb oder die Erhaltung von grundstticks-
gleichen Rechten bestimmt sind.

Nummer 2 bezieht sich dabei vor allem
auf Umschuldungskredite, die der Erhal-
tung der Rechtsposition dienen und nicht,
wie es der Wortlaut vermuten lasst, auf
Darlehen flir Renovierungs-, Sanierungs-
und Instandhaltungsmafnahmen.
Interessant wird es, wenn es um die Kre-
ditwiirdigkeitspriifung der Banken geht,
die durch die neuen Regelungen in der
Praxis verscharft wird. Dabei ist zwar auch
von Interesse, was in die Regelung des
neuen § 505b Abs. 2 BGB Eingang gefun-
den hat, relevanter ist jedoch was nicht
aufgenommen wurde.

Hiirden fiir den Wohnungskauf

Der neu geschaffene § 505b BGB definiert
die Grundlagen fiir die Kreditwiirdigkeits-
priifung bei der Vergabe von Verbraucher-
darlehensvertragen. Absatz 2 spezifiziert
dabei die Anforderungen fiir Wohnimmo-
bilienkredite. Der Schwerpunkt der Kredit-
wiirdigkeitspriifung liegt demnach auf der
Fahigkeit des Kreditnehmers, seinen Ver-
pflichtungen aus dem Kreditvertrag nachzu-
kommen - also ob er die Raten begleichen
kann. Nattrlich mussten Banken dies bisher
auch immer in ihre Uberlegungen und Prii-
fungen einbeziehen. Die Festschreibung im
Gesetzestext bringt jedoch eine neue Qua-
litat mit sich. So furchten viele Banken, bei
einem Zahlungsausfall nun selbst haften zu
miissen, und werden wahrscheinlich vor-
sichtiger mit der Kreditvergabe umgehen.
Fir beispielsweise junge Familien kénnte es
damit schwieriger werden, einen Wohnim-
mobilienkredit zu erhalten.

Intention dieser Norm ist es, eine Immo-
bilien-Blase, wie sie 2007 die Finanzkrise
ausloste, zu vermeiden. Unabhangig da-
von schlug der Ausschuss flr Finanzstabi-
litdt im Juni 2015 vor, bei Verwerfungen

Die Priifung der Kreditwiirdigkeit durch

die Geldinstitute wird durch die neuen

Regelungen in der Praxis verscharft.
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Bei der Kreditvergabe tritt die Bedeutung

des Wertes der belasteten Immobilie als

Besicherung in den Hintergrund.

am Finanzmarkt eine Obergrenze fir das
Kreditvolumen-Marktwert-Verhaltnis zur
Wahrung der Stabilitat einzufiihren. Dabei
wurde ausdriicklich dargestellt, dass am
deutschen Wohnungsmarkt aktuell keine
Entwicklungen vorldgen, die eine solche
Regulierung rechtfertigen wiirden. Die
Umsetzung der Wohnimmobilienkredit-
richtlinie wirkt daher in Deutschland pra-
ventiv, flihrt aber in der Praxis schlichtweg
dazu, dass selbstgenutztes Wohneigentum
als Altersvorsorge vor allem flr untere
Einkommensschichten schwieriger zu rea-
lisieren ist, da die Bank sich nunmehr bei
der Kreditvergabe auf die laufende Erfil-
lung des Vertrages fokussieren muss. Der
Wert des belasteten Grundstiicks oder
der Wohnung, der oft iiber dem Wert des
Kredits liegt, ist somit nur von geringem
Interesse. Insbesondere vor dem Hinter-
grund, dass der Neubau von selbstge-
nutztem Wohneigentum durch untere
Einkommensschichten eine Losung fiir die
aktuelle Unterversorgung mit bezahlba-
rem Wohnraum darstellt, erschwert diese
Vernachldssigung des Wohnungs-, Gebau-
de- oder Grundsttickswertes eine spiirbare
Entlastung des Wohnungsmarktes.

Hiirden auch bei der Sanierung

Die Vorgaben fiir die Kreditwiirdigkeits-
prifung beschrdnken sich indes nicht
nur auf Kredite fir den Kauf von Wohn-
immobilien, sondern insgesamt auf alle
Kredite, die durch eine Eintragung in das
Grundbuch besichert sind, wozu auch
KfW-Kredite gehoren. Fiir Wohnungs-
eigentiimerinnen und -eigentiimer sind
dies in der Regel auch Kredite fiir Sanie-
rung, Renovierung und altersgerechten
Umbau des Sondereigentums. Besonders
betroffen sind dabei Rentner mit geringen
laufenden Einnahmen, die so faktisch ihre
Kreditwiirdigkeit verlieren, obwohl sie in
einer wertvollen Wohnung oder Immobi-
lie wohnen.

Dabei ist die Heilung dieses Dilemmas in
der urspriinglichen EU-Richtlinie explizit
vorgesehen. Osterreich macht's vor: Bei
der Umsetzung der Richtlinie in osterrei-
chisches Recht wurde ein zusatzlicher Pas-
sus aufgenommen, der fir Ausbau- und
Renovierungsmaknahmen eine Ausnah-
me von der Fokussierung auf die laufende
Vertragserfiillung vorsieht. In Renovie-
rungsféllen kann somit der Wert oder der

zukiinftige Wert des Grundstlicks, des
Gebdudes oder der Eigentumswohnung
ein ausschlaggebender Punkt fiir die Kre-
ditvergabe sein.

Geringe Auswirkungen fiir

die WEG-Verwaltung

Auf die Arbeit von WEG-Verwaltungen
haben die neuen Vorgaben indes nur we-
nig Einfluss, da sich die fiir sie relevanten
Sanierungs- und Renovierungsma@nah-
men auf das Gemeinschaftseigentum
von Wohnungseigentiimergemeinschaf-
ten (WEG) beziehen. Aufgrund der he-
terogenen Eigentlimerstruktur werden
Kredite an WEG in der Praxis regelma-
Rig nicht grundbuchrechtlich besichert,
womit sie in der Regel nicht unter die
Definition des Immobiliar-Verbraucher-
darlehensvertrages gemaB § 491 Abs. 3
BGB fallen. Energetische Sanierungen
oder altersgerechte UmbaumaBnahmen
des Gemeinschaftseigentums sind somit
auch in Zukunft fir WEG - gleich wel-
chen Einkommens der einzelnen Mitglie-
der - zu realisieren.

Unkomplizierte Einfiihrung der
Zugangsvoraussetzungen
Gleichwohl tberrascht es, wie unkom-
pliziert die Einflihrung der Zugangsvor-
aussetzungen vonstattenging. Sicherlich
gibt es bei der Umsetzung einer EU-
Richtlinie wenig Spielraum flr Anpas-
sungen, dennoch ist auch die Einfithrung
der Zugangsvoraussetzungen fir die
Immobiliardarlehensvermittlung ein
Eingriff in die Gewerbeordnung und
mit biirokratischen Pflichten und Kos-
ten verbunden. Dass flr die Vermittlung
von Finanzanlagen, Versicherungen und
Wohnimmobilienkrediten Berufszulas-
sungsvoraussetzungen bestehen, die
langfristige treuhanderische Verwaltung
und Werterhaltung enormer Immobili-
envermdgen jedoch bislang ohne nach-
gewiesene Qualifikation durchfiihrbar
ist, ist insbesondere aus verbraucher-
schutzrechtlicher Sicht unbefriedigend.
Die Umsetzung des seit Juli 2015 vor-
liegenden Referentenentwurfs zur Ein-
fihrung von Zugangsvoraussetzungen
fir WEG- und Miet-Verwalter ist somit
dringend geboten.
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und mehr

Mindestens ein Drittel jedes Werktags
verbringen wir mit Arbeit — ein
wichtiger Teil des Lebens also, der

Aufmerksambkeit verdient.

nsere Berufswelt hat sich in den letzten Jahr-
zehnten durch Automatisierung und Digitalisierung
stark verdndert. Mehr als 20 Millionen Menschen ar-
beiteten in Deutschland zumindest zeitweise an einem
Biroarbeitsplatz (bso-Studie 2015). Biros sind heute
Profitcenter, in denen Zukunft gestaltet, Vorhandenes
verwaltet und Organisation geleitet wird — eine Hoch-
leistungsdisziplin. Computer, Drucker, Flachbildschirme,
Handys und Tabletts unterstiitzen den heutigen Biiromenschen
in vielen Dingen. Der Faktor Zeit spielt dabei eine wichtige Rolle.
E-Mail und Internet, Skype und Team Viewer ersetzen den Ge-
schaftsbrief, das Fax und viele Dienstreisen.

Das Wissen iiber diese Veranderungen verlangt nach einer neuen
Betrachtung des Arbeitsumfelds. Drei Dinge sind dabei miteinan-
der immer noch untrennbar verbunden: die Raume, in denen wir
arbeiten, die Mdébel, an denen Leistungen erbracht werden, und
die Menschen, die das tun.

In Deutschland sind Biirogebaude oft durch Zellenstrukturen ar-
chitektonisch gepragt. 58 Prozent der Office-Worker arbeiten in
Einzel- bzw. Zweierbiiros. Kleinere Gruppenbiiros mit drei bis acht
Arbeitspldtzen sind
mit einem Anteil von

DER AUTOR 28 Prozent die am

zweithdufigsten ge-
STEPHAN KUHL
Der Dipl. Designer ist

nutzte Raumdimensi-
on. Biroeinheiten fir
bis zu 24 Mitarbeiter
und GroRraumbiiros
ab 25 Arbeitsplatzen
sind mit 13 Prozent

Marketingleiter bei Palm-
berg Biiroeinrichtungen +
Service GmbH
www.palmberg.de
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zurzeit in Deutschland noch wenig verbreitet, werden aber in mo-
derner Architektur immer haufiger im Mix mit kleineren Einheiten
geplant. Die Aufteilung der Raume wird in erster Linie durch den
Raumbedarf und die Tatigkeiten in den Abteilungen vorgege-
ben. Die Art des Raumes bzw. die Flache pro Person hat gerade in
Deutschland auch einen Status-Hintergrund. So bestimmt heute
immer noch die Hierarchie, wer wo wie arbeitet.

Losgeldst von baulichen Faktoren und anderen Einflissen, die
nicht leicht veranderbar sind, wiinscht sich jeder Berufstatige ei-
nen Ort fir erfiillte Arbeitstage. Jede beschriebene Raumdimen-
sion hat Vor- und Nachteile. Konzentriertes Arbeiten ist eher in
kleinen, geschlossenen Einheiten méglich. Allerdings leidet hier
der kreative Austausch mit anderen Mitarbeitern. GroRraumbdiros
sind zwar ideal flir kommunikative Prozesse, oft aber mit katastro-
phaler Gerauschkulisse und verbrauchter Luft als Dreingabe. Zwi-
schenfazit: Die Pauschallésung fiirs optimale Biiro gibt es nicht.
Der Ort, die Person und die Tatigkeit sowie die sich daraus erge-
benden Zwinge missen immer wieder neu bewertet werden, mit
dem Ziel, ,lebendige Orte mit Mehrwert” zu schaffen.

Ein wichtiger Faktor fiirs inspirierende Ambiente ist die Mdb-
lierung. Moderne Biiromébel unterstiitzen den Menschen bei
seinen vielfltigen Aufgaben. Sie sind die Schnittstelle zwischen
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Schone neue Arbeitswelt: Biiros fiir
Menschen mit Raum zur Entfaltung.

der Technik und ihm, sollten daher idealerweise anpassungsfahig
sein — auf KorpergroRe, Bewegungsradius, Gerdauschpegel etc.
Denn Biiroeinrichtungen sollten nicht einschranken sondern be-
freien.

Das Internet und die fortschreitende Entwicklung von Soft- und
Hardware sind mit Sicherheit die groRten Ursachen fiir Verande-
rungen in Bilrostrukturen. Brauchte friiher jeder Biiroraum ein
Aktenlager, passt dieses Archiv heute auf einen Memory-Stick.
Der Server ersetzt den Lagerraum, und bestenfalls gewinnen die
Mitarbeiter mehr Platz fir ihre personliche Entfaltung. Aus rein
zweckbestimmt definierten Nutzraumen werden Orte flir offene
Arbeitsweisen. In der Folge ziehen auch Oberflichen und Mate-
rialien aus der Wohnwelt ins neue Biiroam-
biente ein, verwandeln oft triste Funktion in
ansprechende Lebensrdume, die jede Form
der Arbeit unterstiitzen. Es gibt Riickzugs-
moglichkeiten, Separees und Sitzecken flr
Besprechungen, tiberall direkte Schnittstel-
len zu allen relevanten Daten und nah beim
Arbeitsplatz Biirokiichen und SchlieBfacher
fiir personliche Wertsachen und Dinge des
taglichen Bedarfs. Zukunftsmusik? Ganz
und gar nicht! Moderne Biiros werden im-
mer haufiger so geplant. Und das ist gut so.

SchlieBlich sind die Mitarbeiter das wichtigste Gut eines Unter-
nehmens. Wer sich am Arbeitsplatz wohl fiihlt, wird auch im Kun-
denkontakt sein Bestes geben.

In den letzten Jahren ist immer hdufiger von Erkrankungen auf
Grund zu hoher Arbeitsbelastung zu horen. Starre Arbeitshaltun-
gen an Bildschirmarbeitsplatzen und nicht optimal einstellbaren
Mébeln fihren im Zusammenspiel mit erhohten Belastungen
durch Umgebungslarm zu hohen Ausfallzeiten. Nur jeder Vier-
te im Biiro Beschaftigte arbeitet an einem Sitz- /Steh-Tisch und
kann seine Arbeitsposition im Laufe des Tages auf Knopfdruck
verdndern, um Verspannungen vorzubeugen. Ohne funktionie-
rendes Gesundheitsmanagement entstehen Unternehmen durch
hohe Fehlzeiten der Angestellten enorme Kosten. Logische Kon-
sequenz: Die Flrsorge flr die Mitarbeiter motiviert sie zu hoher
Leistungsbereitschaft. Genau genommen sprechen wir hier von
geringen Investitionen mit groBer Wirkung flir die Gegenwart
und die Zukunft eines Unternehmens. Motivation ist dabei der
Schliissel zu mehr Identifikation mit dem Arbeitgeber, verhindert
Fluktuation und erhoht auch die Attraktivitat der Firma fiir neue,
qualifizierte Bewerber.

Wie man sieht, ist die Gestaltung von Bliroarbeitsplatzen ein viel-
schichtiges Feld, das Know-how erfordert — Expertenwissen. Und
das stellt der versierte Fachhandel flr Biiroeinrichtungen gerne
zur Verfligung, wenn es um Ergonomie, Gestaltung und die Pla-
nung von Erweiterungen geht. Es empfiehlt sich durchaus, ge-
schulte Fachleute hinzu zu ziehen, die sich mit Raumdimensionen,
Arbeitsabldufen und nicht zuletzt den Menschen, die ihre Aufgabe
zukiinftig bestmdglich erflllen sollen, auskennen.

Letztendlich geht es um kostbare Lebenszeit, die zu groRen Tei-
len am Arbeitsplatz verbracht wird. Unternehmen tun also gut
daran, dafiir ein inspirierendes, auf die Bediirfnisse der Mitar-
beiter ausgelegtes Ambiente zu schaffen, das stets den Nutzer
und seine Anforderungen in den Mittelpunkt der Betrachtungen
stellt.

Sie haben alles richtig gemacht, wenn lhre Mitarbeiter sagen: ,Ich
freue mich aufs Biiro!”

BSO-STUDIE 2015

Wie sieht es aus an deutschen Biiroarbeitsplatzen?

Wo besteht Nachbesserungsbedarf? Der Status Quo
wurde 2015 vom Wiesbadener bso Verband Biiro-, Sitz
und Objektmaobel e.V. mit dem Meinungsforschungs-
institut Forsa reprasentativ erhoben. Die Ergebnisse
stehen kostenlos zum Download bereit unter:
www.buero-forum.de
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Wer

dort eigentlich?

Die illegale Untervermietung wird zum

umindest in unserer Praxis hat
sich in den letzten zwolf Monaten gezeigt,
dass Mieter ihre Wohnung zunehmend

DER AUTOR

WOLFGANG MATTERN
Fachanwalt fiir Bau-, Archi-
tekten- und Steuerrecht,
Mediator, geschaftsfiih-
render Vorstand des VDIV
Schleswig-Holstein,
Hamburg, Mecklenburg-Vorpommern
www.mattern-partner.de
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immer haufigeren Problem.

illegal untervermieten. In groBen Wohn-
anlagen — aber auch in kleineren - fallt das
oft nur auf, wenn entweder keine Miete
mehr eingeht oder andere Mieter darauf
aufmerksam machen. Ein Problem, das vor-
nehmlich in mittleren und groRen Stddten
mit akuter Wohnungsknappheit auftritt.
Auch der Zuzug Gefliichteter spielt eine
Rolle, wie der folgende Fall aus Kiel zeigt:

Hier hatte eine Mieterin mit Migrations-
hintergrund seit zweieinhalb Jahren eine
Wohnung ganz reguldr angemietet und
war ihren diesbeziiglichen Verpflichtungen
auch immer piinktlich nachgekommen.
Mit der Begriindung, sie beabsichtige
wegzuziehen, fragte sie beim Verwalter
an, ob zwei Bekannte die Wohnung zur
Miete libernehmen koénnten. Seiner Bitte

um Auskunft iber Namen und Bonitét der
Mietinteressenten kam sie nicht nach, Wo-
chen spater erfuhr er von anderen Mie-
tern, dass sie wohl ausgezogen sei und nun
zwei junge Manner mit Migrationshinter-
grund die Wohnung bewohnten. Zwar
schlug die Verstandigung mit den neuen
Bewohnern fehl, in ihren Ausweisen hatte
die zustandige Meldebehédrde jedoch die
Anschrift der Wohnung als Wohnsitz ver-
merkt. Die eigentliche Mieterin hatte sich
bereits in eine andere Stadt abgemeldet
und offenkundig einen Mietvertrag mit
den jungen Mannern geschlossen, der sie
als Vermieterin ausgab.

Eine Abmahnung zur Beendigung der
illegalen Untervermietung blieb ohne

Foto: © Gemenacom / Shutterstock.com



Reaktion, so wurde das
Mietverhaltnis fristlos
gekiindigt. Solange die
Wohnung aber von den
beiden jungen Mdnnern
bewohnt wird, kann sie
nicht weitervermietet
werden.

Formaljuristisch ist vom
Vermieter eine Rau-
mungsklage gegen die
urspriingliche Mieterin
und die illegalen Mieter
einzuleiten, wobei sich
schon die Zustellung der
Raumungsklage an die
,Altmieterin” problema-
tisch darstellte, deren
neue Anschrift nicht be-
kannt war. Da sie zudem
bereits ausgezogen und
in der Stadt abgemel-
det war, kann die Klage
nur gegen die beiden
illegalen Mieter geltend
gemacht werden - mit
erheblichen Kosten fir
den Vermieter. Die jun-
gen Mdnner verfiigen
als syrische Fliichtlinge
nicht tber Geldmit-
tel; ein solcher Prozess
kann ewig dauern, selbst
nach einem kurzfristigen
Raumungstitel im Wege der Zwangsvoll-
streckung. Auch ein illegaler Mieter kann

Fami\ienangehérige wie

dirfen auch ohne Erlaubnis einziehen.

Raumungsschutz beantragen, der bis zu
sechs Monate gewahrt werden kann.
Dem Vermieter bleibt somit lediglich der
Rechtsweg, dessen Einhaltung nur zu emp-
fehlen ist, da andere Raumungsmethoden
strafrechtlichen Handlungen gleichkom-
men konnen.

Von illegaler Untervermietung wird gespro-
chen, wenn Rdume von der Hauptpartei ei-
ner dritten Person, die nicht Vertragspartei
des Eigentiimers/Vermieters ist, entweder
zum Gebrauch Uberlassen oder weiterver-
mietet werden, ohne die nach § 540 Abs. 1
S. 1 BGB erforderliche Erlaubnis des Eigen-
tiimers /Vermieters.

Diese formlos giiltige Erlaubnis, die zur
Untervermietung berechtigt, ist eine emp-
fangsbediirftige Willenserklarung. Famili-
enangehdrige wie Ehegatten, Kinder und
Eltern gelten nicht als Dritte. Sie diirfen
auch ohne Erlaubnis einziehen. Das gilt
auch wie fiir eingetragene Lebenspart-
ner (vgl. § 1, 11 Abs. 1 LpartG) sowie fiir
Hausangestellte und Pflegepersonal. Bei
nicht eingetragenen Lebensgefdhrten,

Kleinanzeigen

Hier konnte auch Ihre Kleinanzeige stehen, weitere Informationen
erhalten Sie bei: Alexandra Figueiredo, Mediaberatung
Tel.: +49 89 419694-42 o afigueiredo@avr-verlag.de

C.J. Warneke GmbH

www.aufzugberatung-
kostengiinstig-online.de

Mit iiber 45-jahriger Berufserfahrung!
aac Aufzug Anlagen Consulting

Haus- und Wohnungsverwaltungsunternehmen gesucht

fur etablierte und bonitatsstarke Kaufinteressenten.
Bei absoluter Diskretion und Vertraulichkeit sind wir spezialisiert auf:

» Alters- / Nachfolgeregelungen flir Haus- und Wohnungsverwalter

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

» Unternehmensbewertungen und Gutachten.

Dr. Adams Consulting GmbH & Co KG

Geschwistern und sonstigen Verwandten
ist eine Erlaubnis erforderlich. Sie gelten
nicht als Familienangehorige (vgl. BGH,
Urteil vom 5.11.2003, VIII ZR 371/02).
Bei nicht eingetragenen Lebensgefdhrten
ist zu erganzen, dass dem Hauptmieter in
der Regel ein Anspruch auf die Erlaubnis
zusteht (vgl. BGH NJW 04, 56).

Voraussetzungen flir den Anspruch auf die
Erteilung der Erlaubnis sind, dass 1. nur ein
Teil der Wohnung untervermietet wird,
2. der Mieter ein berechtigtes Interesse
hat, das erst nach Abschluss des Mietver-
trags entstanden ist, und dass 3. die Un-
tervermietung flr den Vermieter nicht
unzumutbar ist.

Es geniigt, wenn der Hauptmieter eines
von mehreren Zimmern zur Lagerung
von Einrichtung oder gelegentlichen
Ubernachtung behilt (vgl. BGH, Urteil
vom 11.6.2014, VIII ZR 349 /13). Ein be-
rechtigtes Interesse des Mieters ist jeder
verniinftige Grund von nicht ganz un-
erheblichem Gewicht, z. B. dass sich die
wirtschaftlichen, personlichen oder fami-
liaren Verhaltnisse verandert haben, das

Dr. Adams Consulting

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

Unternehmensvermittlung ‘@ Unternehmensberatung
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Einkommen gesunken ist, ein beruflich
bedingter Ortswechsel erforderlich ist,
eine neue Partnerschaft entstanden ist.
Fiir die Unzumutbarkeit tragt der Vermie-
ter die Beweislast, nach § 553 Abs. 1 S.2
BGB wenn sie in der Person des Dritten
selbst begriindet ist, z. B. weil durch sie
andere Mieter beeintrdchtigt wiirden, die
Wohnung Uberbelegt ware oder sich ihr
Verwendungszweck dandern wiirde, evtl.
durch gewerbliche Nutzung.

Verweigert der Vermieter die Erlaubnis
ausdricklich, beantwortet er die konkrete
Anfrage nicht innerhalb einer angemes-
sen gesetzten Frist oder erteilt er sie nur
unter mietvertraglich nicht vorgesehenen
Einschrankungen, hat der Hauptmieter
ein Kiindigungsrecht (vgl. § 540 Abs. 15.2
BGB). Im Einzelfall kann die unberechtigte
Verweigerung ohne ausreichenden Grund
zur auferordentlichen Kiindigung nach
§ 543 Abs. 2 S. 1 Nr. 1 BGB fithren, wenn
die Erlaubnis vorher schon allgemein er-
teilt war (vgl. BGH, Urteil vom 1111984,
VIII ZR 237 /82).

Die unerlaubte Untervermietung stellt
auch dann eine Pflichtverletzung des
Hauptmieters dar, wenn er gegeniiber
seinem Vermieter Anspruch auf Erteilung
der Erlaubnis hat (vgl. BGH, Urteil vom
2.2.2011, VIl ZR 74/10).

Der Vermieter hat gegen den Hauptmie-
ter Unterlassungsanspruch aus § 541 BGB
wegen vertragswidrigen Gebrauchs, der
nicht nur unerlaubte Haustierhaltung,
Ruhestorung etc. umfasst, sondern auch
die unbefugte Gebrauchstiberlassung (vgl.
Palandt, Weidenkaff, § 541 Rd-Nr. 6). Vor
der Unterlassungsklage muss eine Abmah-
nung erfolgen. Bleibt sie erfolglos, kann
Raumungsklage erhoben werden, was zeit-
und kostenaufwendig ist. Aus § 280 Abs. 1

Gegen

auf
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BGB erwachst Vermietern auch ein An-
spruch auf Ersatz von Schiden, die durch
den vertragswidrigen Gebrauch nachweis-
lich entstehen.

Auf Grundlage von § 543 Abs. 2 S. 1 Nr. 2
BGB (unbefugte Gebrauchsiiberlassung);
§ 569 Abs. 2 BGB bzw. § 543 Abs. 1S. 2
BGB (wichtiger Grund; Unzumutbarkeit)
kann auch eine auBerordentliche fristlose
Kindigung erfolgen, stets nach vorheriger
Abmahnung. Eine ordentliche Kiindigung
gem. § 573 Abs. 2 Nr. 1 BGB wegen nicht
unerheblicher schuldhafter Pflichtverlet-
zung kann ebenfalls ausgesprochen werden.
Ob der Vertragsversto des Mieters recht-
fertigendes Gewicht hat, ist im Einzelfall
zu beurteilen. Eine Kiindigung ist zumin-
dest dann rechtsmissbrauchlich, wenn der
Mieter die Erlaubnis zur Untervermietung
rechtzeitig erbeten hat und der Vermieter
zur Erteilung verpflichtet gewesen ware (vgl.
BGH Urteil vom 2.2.2011, VIl ZR 74,/10).

Gegen den Untermieter besteht grund-
satzlich weder Anspruch auf Zahlung der
Miete noch ein Pfandrecht an dessen
eingebrachten Sachen, auch vertragliche
Schadensersatzanspriiche gibt es nicht.
Allerdings kann der Vermieter unmittel-
bar gegen den Untermieter auf Rdumung
klagen, wenn das Hauptmietverhilt-
nis beendet ist (vgl. § 546 Abs. 2 BGB,
ggf. auch § 985 BGB). Diese Klagen sind
in der Regel von Erfolg gekront, auRer
der Untermieter kann den Einwand des
Rechtsmissbrauchs aus § 242 BGB deshalb
geltend machen, weil er sich gutglaubig fiir
den Hauptmieter gehalten hat oder weil
der Eigentlimer /Vermieter in kollusivem
Zusammenwirken mit dem Hauptmieter
versucht, den Rechtsschutz des Unter-
mieters zu unterlaufen. Bei unbefugter
Gebrauchsiiberlassung haftet der Haupt-
mieter fir jeden Schaden, der durch den
Gebrauch des Dritten entsteht.

besteht grundsatzlich

FAZIT

Fir Verwalter und /oder
Eigentiimer bleibt lediglich
der langwierige Weg der
Raumungsklage. Um einen
offensichtlichen Miss-
brauch wie im erwahnten
Fall kurzfristig zu beenden,
fehlt die gesetzliche Veran-
kerung eines Eilverfahrens.
Die Mietrechtsreform

2013 sowie die Einfiihrung
des § 940a ZPO, nach der
die Raumung von Wohn-
raum durch einstweilige
Verfligung nur wegen
verbotener Eigenmacht bei
konkreter Gefahr fir Leib
oder Leben angeordnet
werden darf, sind vorlie-
gend nicht einschldgig. Ver-
botene Eigenmacht kann
nur gegen den unmittelba-
ren Besitzer (den Haupt-
mieter) veriibt werden,

vgl. OLG Hamm, Urteil

v. 1610.2014, 5 U 83 /14,
Rd-Nr. 35. Der Vermieter
und Eigentimer ist, wenn
er an einen Hauptmieter
vermietet, lediglich der
mittelbare Besitzer, sodass
kein Fall von verbotener
Eigenmacht vorliegt, wenn
ein Untermieter die Raume
gegen den Willen des
Vermieters bewohnt. Eine
einstweilige Verfiigung ist
selbst dann ausgeschlossen,
wenn bereits ein voll-
streckbarer Raumungstitel
gegen den Mieter vorliegt
und der Besitz des Un-
termieters ohne Wissen
des Vermieters begriindet
wurde. Der einstweilige
Rechtsschutz dient vorlaufi-
gen Regelungen. Insofern
bleibt es beim ordentlichen
Rechtsweg. Es bedarf einer
mietrechts- und einer zivil-
prozessrechtlichen Reform.



VDIV Baden-Wiirttemberg

Neue kostenlose Rechtsberatung

Der VDIV Baden-Wiirttemberg hat ab 1. Juni 2016 mit Rechts-
anwalt Dr. Jorg Richardi, Kanzlei Haver @ Mailander, Stuttgart, einen
Beratervertrag zu Gunsten seiner Mitgliedsunternehmen geschlossen.
lhnen bietet der Rechtsanwalt telefonische Beratung auf dem Gebiet
des Arbeitsrechtes und allen damit zusammenhangenden juristischen
Fragen kostenlos an. Weitere fiir Mitglieder kostenlose Beratungsange-

bote bietet der Landesverband iber:

I Verbandssyndikus RA Stephan Volpp, telefonisch, kostenlos

W Steuerberater Alois Reutlinger, telefonisch, kostenlos

B Premiumpartner VDIV-INCON GmbH Versicherungsmakler

DDIV AKTUELL s

17. Gardasee-Seminar:
Restplatze sichern!

Fur Kurzentschlossene gibt es noch wenige Platze fir
das Verwalterseminar am Gardasee 2016 zum WEG-
Recht fiir die Verwalterpraxis. Im Seminarhotel Al Fiore in
Peschiera del Garda werden als Hauptreferenten Rechts-
anwalt Dr. Jan-Hendrik Schmidt, Prof. Dr. Florian Jacoby
und Rechtsanwalt A. Olrik Vogel sich verschiedenen The-
menschwerpunkten widmen.

Termin: 29. — 31. August 2016

Info & Anmeldung: www.vdiv.de/1064

Save The Date:
Verwalter-Workshop 2016

Traditionell organisiert der Landesverband im No-
vember den Verwalter-Workshop im Kronenzentrum in
Bietigheim-Bissingen, in diesem Jahr unter dem Motto
+Knackpunkte der WEG-Verwaltung”. Die zweitdgige
Veranstaltung wird von einer Fachausstellung rund um
die Wohnungswirtschaft flankiert.

Termin: 24./25. November 2016

VDIV Bayern

Foto: © fotogestoeber / Shutterstock.com

Bayern Kompakt

> Seminare im 2. Halbjahr 2016

Schon seit mehreren Jahren bietet der VDIV Bayern e.V. frei nach
dem Motto ,Stillstand ist Riickschritt” jahrlich an die 90 Semina-
re an und hat sich so langst einen Namen als einer der groBten
Seminaranbieter gemacht. Mit aufbereiteten und neuen Themen
kann die Seminarsaison fiir das 2. Halbjahr 2016 beginnen. Da-
runter zum Beispiel ,Besonderheiten bei der Ubernahme einer
Mehrhausanlage”, ,An- und Verkauf eines Immobilienverwal-
tungsunternehmens” und Aktuelles zu den ,Mdglichkeiten der

Schimmelpravention — Effektive Schimmelpilzsanierung”.

Weitere Informationen zu allen Seminare und Anmeldung unter:

www.vdiv-bayern.de

> VDIV-Praxistipp

Fiir Mitglieder hat sich der Landesverband wieder etwas Neues
einfallen lassen — den ,VDIV-Praxistipp”. Fiir Immobilienverwalter

relevante Themen werden hier
praxisnah und mit Handlungsemp-
fehlungen aufbereitet. Die jetzt
vorliegende erste Ausgabe fasst
nochmals die wichtigsten Fakten
zum Thema Rauchwarnmelder
zusammen und beantwortet hau-
fig gestellte Fragen. Diese und
folgende aktuelle Ausgaben des
VDIV-Praxistipp stehen auf der
Hompage zum Download bereit:

www.vdiv-bayern.de

> Social Media

Folgen Sie dem VDIV Bayern auch auf Facebook, Twitter und
Xing. Sie halten stets auf dem Laufenden tber Veranstaltungen
und News, inklusive einer aktuellen Ubersicht tiber Fortbildungs-
angebote und Seminare.
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Landesverbandstag
Hessen

eit Sommer 2015 kooperiert der
VdIVH mit Haus @7 Grund Hessen, um
Synergien flr beide Verbande zu erschlie-
Ren. Vom 7. bis 9.4.2016 fand der Haus &
Grund-Landesverbandstag in Bad Nau-
heim statt.

Dem Treffen der Vorstinde des Lan-
desverbands sowie des Ortsvereins Bad
Nauheim mit Personlichkeiten aus Poli-
tik und Wirtschaft am Donnerstagabend
folgte am Freitag die Arbeitstagung, auf
der auch der Vorstandsvorsitzende des
VdIV Hessen, Werner Merkel, iber ,Der
WEG-Verwalter als Partner der Eigen-
timer” referierte. In der flankierenden
Fachausstellung informierte der VdIVH
mit einem Stand Uber seine Leistungen sichert.
und konnte Eigentlimer insbesondere fiir
die Vertrauensschadenversicherung fur

Mitglieder interessieren, da sie bspw. ge-

gen Hackerangriffe auf das EDV-System
des Verwalters, Veruntreuungen o. &. ab-

Der VdIVH freut sich, mit dieser Veran-
staltung die Zusammenarbeit mit Haus e

Prasenz des VdIVH in der Fachausstellung: (v..) Stefan Bayer, 1. Vorsitzender Haus @ Grund Bad
Nauheim; Younes Frank Ehrhardt, Geschaftsfiihrer Haus @ Grund Hessen;

Ines Schley, Geschiftsstelle VAIVH; Werner Merkel, Vorstandsvorsitzender VdIVH; Katja Niebling,
Geschaftsstelle VdIVH; RA Christian Streim, 1. Vorsitzender Haus @ Grund Hessen

Grund Hessen weiter gefestigt zu haben.
Die gegenseitige Sensibilisierung flr die
Anforderungen an Verwalter sowie de-
ren Anforderungen an Eigentiimer dient
letztlich beiden Verbanden und ihren
Mitgliedern.

der AWI-Hessen

m Herbst 2015 hat die hessische Umweltministerin Priska Hinz
die ,Allianz flir Wohnen in Hessen” gegriindet — eine Gesprachs-
runde, in der sich iiber 20 Verbande und politische Institutionen,
zu denen auch der VdIVH e.V. gehort, bzgl. der Schaffung be-
zahlbaren Wohnraums austauschen und geeignete MaBnahmen
entwickeln. Anlass genug, die ,Allianz flir Wohnen” in den Mit-
telpunkt des diesjahrigen Parlamentarischen Abends zu riicken,
zu dem am 20. April knapp 100 Teilnehmer traditionell im Res-
taurant des Hessischen Landtags in Wiesbaden zusammenkamen.

Debattiert wurde das in der Gesprachsrunde bisher Erreichte.
Hatte die Ministerin selbst in einer Regierungserklarung am Vor-
tag von ersten Erfolgen gesprochen, erwarteten die anwesenden
Verbande deutlich mehr. AWI-Sprecher Gerald Lipka vom Lan-
desverband Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmern
Hessen /Rheinland-Pfalz/Saarland forderte die Senkung recht-
licher Hiirden und mehr Bauland. Nur so kénnten private Inves-
toren preisgiinstiger bauen. Thorsten Schmitt vom Verband der
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Stidwestdeutschen Wohnungswirtschaft schloss sich dem an und
forderte pragmatische Losungen im Bauordnungsrecht. Stephan
Schlocker vom Immobilienverband Deutschland forderte mehr als
,Lippenbekenntnisse” von den Politikern.

Werner Merkel, Vorstandsvorsitzender des VdIVH, erlduterte, dass
Hausverwalter zwar nicht Akteure bei der Schaffung von Wohnraum
seien, aber als Partner der Eigentlimer die Schwierigkeiten miterleb-
ten. Insbesondere kritisierte er, dass die Rendite aktuell fir Investoren
zu gering sei — kein Wunder also, dass zu wenig gebaut wiirde. Hier
seien verstarkt Anreize erforderlich, beispielsweise durch Abschrei-
bungen. ,Vermieten muss wieder Spal machen”, forderte er und
flihrte als Beispiel das Studentische Wohnen an: Die Stellplatzverord-
nung stelle Investoren vor unnétige Hindernisse — Studenten bend-
tigten eher Fahrradstellplatze als solche fiir PKW. Dennoch miissten
diese beim Bau von Studentenwohnheimen kostentreibend vorge-
sehen werden. Da preiswerter Wohnraum flir Studenten vielerorts
fehle, wiirde durch Wohngemeinschaften ein erheblicher Anteil an



Wohnungen schon jetzt dem reguldren Mietmarkt entzogen. Die
Mietpreisbremse und den aktuell in Hessen vorgelegten Gesetzesent-
wurf ,Gegen Leerstand und Zweckentfremdung” (Die Linke) sowie
den ,Antrag zur Milieuschutzsatzung zur Erhaltung von Mietwoh-
nungen” (SPD) kritisierte Merkel scharf: ,Das sind kontraproduktive
Mittel, die Investoren die Schaffung von Wohnraum vergallen.”

Vor allem bei Stellplatzsatzungen und Nachverdichtung kann sich
auch Dr. Christian Hey, Abteilungsleiter im Hessischen Umweltmi-
nisterium, Verdnderungen vorstellen. Aus seiner Sicht ist es aber
schon ein Erfolg, dass die Allianz fiir Wohnen sich auf Fachforen
und Beratungsstellen zu Fragen des Wohnungsbaus geeinigt hat.

Die Mehrheit der wohnungspolitischen Sprecher der Fraktionen
sah die ,Allianz” auf dem richtigen Weg. Ulrich Caspar (CDU)
rdumte aber auch Handlungsbedarf bei Gesetzen und Vorschrif-
ten ein. Fir Martina Feldmeyer (BUNDNIS 90/DIE GRUNEN)

Vermieten muss wieder SpaB machen: Werner Merkel
kritisiert unndtige Investitionshemmnisse.

ist die gemeinsame Arbeit des Ministeriums und der Verbande
bereits ein Erfolg. Michael Siebel (SPD) hingegen nahm die Minis-
terin in die Pflicht, sich besser zu informieren, welche Grundstii-
cke in Hessen in Landesbesitz seien. Hermann Schaus (Die Linke)
unterstrich die Bedeutung des sozialen Wohnungsbaus. Dagegen
verlangte J6rg Uwe Hahn (FDP) vehement mehr Markt in der Im-
mobilienwirtschaft und ein Ende der ,Regulierungswut”.

Mitgliederversammlung in Wiesbaden

Am 20.4.2016 hatte der VdIVH nach
Wiesbaden eingeladen — mit Blick auf den
dort stattfindenden Parlamentarischen
Abend der AWI-Hessen. Der Vorstandsvorsit-
zende Werner Merkel und sein Stellvertreter
Rainer Marcus berichteten (ber die Ver-
bandsaktivitaten der letzten beiden Quarta-
le. Zum erfreulichen Mitgliederzuwachs gab
es auch politisch viel Neues: Seit Herbst 2015
ist der VAIVH in der ,Allianz fir Wohnen in
Hessen” als Stimme der Verwalter aktiv —
ebenso wie in der AWI-Hessen. Erwahnung
fanden auch die Friichte der Kooperation
mit Haus @ Grund Hessen, das Engagement
flr die Berufsqualifikation an der Frankfurter
Philipp-Holzmann-Schule, die Teilnehmer-
rekorde bei Verwalterforum und Beiratsse-
minar am 18./19.3.2016 in Bad Homburg
sowie die Einrichtung einer kostenfreien
Steuerberatungs-Hotline fiir Mitglieder.

Auf Nachfrage von Rainer Marcus besta-
tigte Werner Merkel im Zuge des Berichts
aus den DDIV-Gremien, dass er bei der im
Herbst anstehenden Wahl erneut fiir das
Prasidium des DDIV kandidieren werde.
Die Unterstiitzung des gesamten Vor-
stands sei ihm sicher, so Marcus.

Obligatorisch: der Bericht der Rechnungs-
priifer, die Genehmigung der Einnah-

men-/Ausgabenrechnung 2015 und die
Entlastung der Rechnungspriifer sowie
deren Wahl fiir die Amtszeit 2017 /18. Der
Verbandsvorstand wurde fiir das Kalender-
jahr 2015 entlastet, und der Wirtschafts-
plan fir die Jahre 2016 (Nachtrag) und
2017 genehmigt.

Bei der anschlieBenden offenen Wahl
des Vertreters im Verbandsrat des DDIV
wurde Rainer Marcus in seiner bisherigen
Funktion bestatigt. Aus der satzungsge-
maBen Wahl der Vertreter in die Delegier-
tenversammlung des DDIV gingen neun
Vertreter von Mitgliedsunternehmen und
zwei Ersatzdelegierte hervor.

Werner Merkel begriiBte zwolf in diesem
Jahr bis zur Mitgliederversammlung neu
aufgenommene Mitglieder, die sich kurz
vorstellten, ebenso wie die Vertreter der
neuen Premium-Kooperationspartner des

Verbands: Michael Butz, Generalbevoll-
machtigter BfW Bank fiir Wohnungswirt-
schaft; Johannes Gutfleisch, Leiter Region
Stid KALORIMETA AG @7 Co. KG; Martin
Lorenz, Gebietsvertriebsleiter Stid Wattline
GmbH, und Frank Rosenstengel, autorisier-
ter Partner. Auch die neuen Kooperations-
partner prasentierten sich: Karin Mock-Kiel,
Key-Account Managerin BELFOR Deutsch-
land GmbH, und Benjamin Schmidt, Ge-
schaftsfihrer Keimfrei GmbH. Alle fiinf
Unternehmen wurden nach Abstimmung
der Mitglieder als dauerhafte Partner des
Verbands aufgenommen. RA Michael Woli-
cki stellte aktuelle Urteile aus dem Miet-
und WEG-Recht vor und beantwortete die
Fragen der Mitglieder.

Der VdIVH dankt Mitgliedern und Part-
nern fir die Teilnahme an der Versamm-
lung und das Vertrauen in die Arbeit des
Vorstands.

VDIVH BEGRUSST NEUE MITGLIEDER:
Demme Immobilien Verwaltung GmbH, Konigstein /Ts.; DS-Immolife UG

(haftungsbeschrankt), Einhausen; eXakt Immobilienverwaltung, Mainz;

GRAN hausverwaltung, Wiesbaden; Immobilienverwaltung Hoffmann,
Darmstadst; Schlag Immobilien GmbH, Kahl am Main;

Zech Immobilien Management, Mainz
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VDIV Rheinland-Pfalz/Saarland

Tagesseminar Mehr Effizienz

am Arbeitsplatz

Der digitale Wandel macht auch vor der Immobilienbranche
nicht halt. Um die steigenden Anforderungen im Alltag einer
Hausverwaltung erfolgreich ,zu meistern”, sind effizientes Arbei-
ten, strukturierte Organisation und moderne Prozesse erforder-
lich. Welche Strukturen besonders iberdacht und neu formiert
werden sollten, vermittelte der Landesverband beim Workshop

in Ludwigshafen.

Thomas Hiittl, Fachwirt der Grundstiicks- und Wohnungswirt-
schaft, zeigte den Immobilienverwaltern aus der Region Chancen
und Méglichkeiten auf, ihren Arbeitsalltag durch standardisierte
Prozessabldufe oder neue Informations- und Kommunikations-
technologie mit Weitsicht zu optimieren. Einen Fokus legte er

dabei auf das Gefiige von Unternehmensleitung, Kundenbezie-
hungen, Mitarbeiterflihrung und Arbeitsprozessen mit den jeweils
relevanten Aufgabenbereichen. Anhand von Fallbeispielen entwi-
ckelten sich zukunftsorientierte Lésungsansatze fiir Wertschop-
fung, Prozessoptimierung und Arbeitsentlastung.

Einstimmiges Fazit aller Teilnehmer: Effizienz am Arbeitsplatz
kann den Verwalteralltag deutlich erleichtern. Das gelingt insbe-
sondere dann, wenn Unternehmen dem reibungslosen Zusam-
menspiel von Teamchef, Kunden, Mitarbeitern und Prozessen
aufgeschlossen gegentiber stehen.

Tagesseminar Bauliche Instandhaltung
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Bauen, Instandhalten und Erneuern
zdhlen dank der Vielzahl von betreuten
Wohneinheiten zum Arbeitsalltag jeder
Immobilienverwaltung: Aber wie ldsst
sich der Wert eines gemeinschaftlich ge-
nutzten Hauses erhalten, ohne hohe Kos-
ten zu verursachen? Dr. Michael Siegwart,
Sachverstandiger fiir Schaden an Gebau-
den und Bauwerksinstandsetzung (TUV
Rheinland) sowie gepriifter Sachverstan-
diger fiir Immobilienbewertung (IfS), gab
beim Tagesseminar ,Bauliche Instandhal-
tung” in Ludwigshafen einen kompak-
ten Uberblick, wie sich mit langfristiger
Planung und handwerklich solider Aus-
flihrung Gberschaubare Kosten mit einer
angenehmen Wohnsituation und hohem
Gebaudewert vereinbaren lassen.

In seinem Vortrag widmete sich der Refe-
rent u. a. der Instandhaltung verschiedener
Bauteile wie Balkone, Dacher, Fassaden,
den technischen Grundlagen sowie auf-
tretenden Schdden und deren Beseiti-
gung. Im Fassadenbereich drehten sich die
Ausfithrungen um den Witterungsschutz

und die Vermeidung von Rissen, Algen
und Schimmelbildung. Im zweiten Teil
des Workshops ging es um die aktuelle
Energieeinsparverordnung, energetische
Sanierung, den Aspekt Bauphysik und die
Durchfiihrung von baulichen MaRnah-
men — von den vertraglichen und rechtli-
chen Grundlagen iiber das Vorgehen von
der Ausschreibung bis zur Auftragsvergabe
bis hin zu Mustervertragen fiir Bauprojek-
te und Bauabnahmen.

Fazit der Veranstaltung: Mit der richtigen
Vorgehensweise bleiben die Kosten einer
baulichen Instandhaltung tiberschaubar.
Es gilt zu beachten, welche Arbeiten da-
bei die Hausverwaltung tibernimmt, und
wann sie auf professionelle Fachleute
und Bauplaner setzen sollte, um bei der
Erfassung des Bestands, der Haustechnik
und der Schadensregulierung korrekt
vorzugehen. Insbesondere bei groReren
Bauarbeiten sollten Immobilienverwalter
fachliche Baubegleitung in Anspruch neh-
men, um Haftungsprobleme zu vermei-
den und rechtlich auf der sicheren Seite
zu stehen.

Fotos: © Bacho, Pinkyone, Maxim Blinkov, StockLite / Shutterstock.com



VDIV Berlin-Brandenburg

4. Verwaltungsbeiratsseminar

Am Samstag, dem 10. September 2016, findet das 4. Beiratsseminar
des Landesverbandes in den Raumen der BRUNATA Warmemesser
GmbH 7 Co. KG statt. Von 10:00 bis 14:00 Uhr geht es darum, interes-
sierte Verwaltungsbeirdte auf den neuesten Stand zu ausgewahlten ak-

tuellen Themen rund um Wohneigentum und Immobilienverwaltung zu

bringen. Die gute, vertrauensvolle Zusammenarbeit von Verwaltern und

Beiraten ist fur beide Seiten von Vorteil. Ein hinreichender Kenntnisstand

kommt dem zugute. Am Rande der Veranstaltung bietet sich den Teilneh-

mern Gelegenheit, miteinander ins Gesprach zu kommen.

Veranstaltungsort: BRUNATA Warmemesser GmbH e Co. KG,

Storkower StraRe 207, 10369 Berlin.

Kosten: 49 Euro pro teilnehmendem Verwaltungsbeirat

Weitere Informationen:
www.vdivbb.de /Veranstaltungen

Personalentwicklung wichtigstes
Thema fur Immobilienverwalter

ualifizierte Mitarbeiter zu finden,
sehen 79 % der Haus- und WEG-Ver-
waltungen als schwierig an. Dies geht aus
der aktuellen Personalentwicklungsstudie
des EBZ hervor. Gleichzeitig prognosti-
zieren 83 % der Unternehmen, dass sich
der Weiterbildungsbedarf erhohen wird.
Konsequent erklart die Branche laut EBZ
Studie die Personalentwicklung zum wich-
tigsten Thema der ndchsten drei Jahre.

Strengere Zulassungsvoraussetzungen,
energetische Sanierungen und altenge-
rechter Umbau - die Anforderungen an
Immobilienverwalter steigen drastisch an.
Qualifizierte Mitarbeiter und Fachwissen
sind entscheidend, um diese zu meistern.
Doch schon bei den Bewerbern vermissen
66 % der Unternehmen, Fachkompetenz.
69 % der Immobilienverwaltungen inves-
tieren unter 500 Euro pro Mitarbeiter und
Jahr in die Forderung und die Erweiterung
des bestehenden Fachwissens. Gerade mal

52 % bilden Nachwuchskrafte selbst aus.

Um die Unternehmen bei der Personalent-
wicklung zu unterstiitzen, bietet das EBZ
passende Bildungsangebote zu allen rele-
vanten Themen an. So geben 47 % an, dass
mietrechtliches Wissen zu den verstarkt ge-
forderten Qualifikationen zdhlt. Um dieses
aufzufrischen und zu vertiefen, eignen sich

z. B. Seminare wie ,Mietrecht aktuell”, wel-
ches alle relevanten Beschliisse zum Thema

Mietrecht kompakt beleuchtet.

Um umfassendes Wissen aufzubauen,
empfehlen 79 % der befragten Arbeitge-
ber ihren Sachbearbeitern den Abschluss
als ,Immobilienfachverwalter /in” (IHK),
einen Abschluss, den EBZ und DDIV
gemeinsam entwickelt haben. Ob Rech-
nungswesen, technische Aspekte bei Bau,
Planung und Modernisierung, Ubernah-
me der Verwaltung bei Neubau- und
Bestandsobjekten bis hin zu aktueller
Rechtsprechung und Versicherungen — der
Lehrgang beleuchtet jegliche Unterneh-

eee PREMIUMPARTNER eee PREMIUMPARTNER ¢ee PREMIUMPARTNER e¢ee PREMIUMPARTNER eee PREMIUMPARTNER eee

mensprozesse und Aufgaben. So stehen
Immobilienverwaltern zahlreiche Moglich-
keiten zur Verfligung, mit denen sie sich
bestmoglich weiterbilden kénnen. Der
Abschluss kann auch per Fernunterricht
erworben werden.

www.e-b-z.de
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jetzt Teil der DWYER GROUP

ie LOCATEC Ortungstechnik GmbH
wurde Ende April von der DWYER GROUP,
der weltweit groBten internationalen Fir-
mengruppe von Franchisesystemen im
Dienstleistungsbereich, libernommen.
LOCATEC, der Marktfiihrer fir Scha-
denERSTservices bei Feuchte- und Lei-
tungswasserschaden in und auBerhalb von
Gebauden in Deutschland und Osterreich,
wird damit als 14. System-Marke in die
Gruppe integriert. Die Kombination be-
stehender Starken mit den Erfahrungen

und Impulsen der DWYER GROUP soll
Kundenorientierung, Stabilitat und Prob-
lemldsungsfahigkeit von LOCATEC fiir die
Zielindustrien weiter ausbauen, langfristig
sichern, das Wachstum in den Stamm-
markten und die Internationalisierung in
Landern, in denen das LOCATEC-Dienst-
leistungsportfolio Anwendung finden
kann, fordern. LOCATEC wird als Marke
beibehalten und weiterhin als von Nach-
gewerken unabhangiger Spezialist und
Systempartner der Gebdudeversicherer,
Hausverwalter, Facility-Unternehmen und

Unternehmen der Schadenbeseitigung
tatig sein.

Bei Fragen wenden Sie sich gerne an:
Sascha Reinders, Leiter Marketing 7
Partnermanagement,

Tel: +49 (0) 79 51/29 79 99-14

E-Mail: sascha.reinders@locatec.de
www.locatec.de; www.dwyergroup.com

fur Geschaftskunden

anagement Kontor bietet B2B-Kun-
den alles rund um den Bereich Mobilfunk.
Hierzu gehdren Hardware zu attraktiven
Preisen — mit und ohne Tarif — und schnel-
le Hilfe im Garantie- und Reparaturfall.

Gut zu wissen

Die S-KON Management Kontor GmbH
ist Teil der S-KON GRUPPE mit Giber 600
Mitarbeitern. Consulting-Dienstleistungen
im Telekommunikationsumfeld sind seit
der Griindung 2003 ein fester Bestand-

teil. Das Ziel ist es, Einkauf, Verwaltung,
Reparatur- und Vertragsmanagement zu
optimieren. Um den Service fiir Business-
Kunden abzurunden, gehért auch die
Gewiahrleistung von Datensicherheit auf
mobilen Endgerdten zur Produktpalette.

Vorteile fiir Mitglieder

Als Verbandsmitglied erhalten Sie iber
lhr personliches Login unter ddiv.de Zu-
griff auf den Partner-Shop. Hier finden
Sie aktuelle Smartphones samt Zubehdr,
wahlweise mit oder ohne Mobilfunktarif,

zu Vorteilskonditionen. Die Tarife sind auf
Ihre Bedirfnisse zugeschnitten und bein-
halten Allnet-Flats mit hohem LTE-Daten-
volumen, EU-Flats, SMS-Flat und vieles
mehr. Eine kostenlose Beratung zu weite-
ren Angeboten, wie etwa zu Digital Phone,
der virtuellen Telefonanlage, genieRen Sie
ebenfalls durch lhre Mitgliedschaft.

MANAGEMENT
KONTOR

lieben’s leer

dnnte man Legionellen nach ihrer liebs-
ten Jahreszeit fragen, wiirden sie vermutlich
den Sommer nennen. Viele Menschen sind
im Urlaub und lassen mit ihren Wohnungen
auch die Wasserleitungen ungenutzt zuriick.
Gleichzeitig steigen die Temperaturen durch
die langen sonnigen Tage, und diese Kom-
bination bietet den gefahrlichen Krankheits-
erregern ideale Vermehrungsbedingungen.

\0

BRUNATA
METRONA

Einfach. Mehr. Qualitat.
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Die Unternehmen der BRUNATA-
METRONA-Gruppe fiithren deutsch-
landweit Trinkwasserbeprobungen in
Wohnimmobilien durch und haben dabei
festgestellt, dass Leerstand das Risiko fiir
einen kritischen Legionellenbefall signi-
fikant erhoht. Ein weiterer Risikofaktor
sind zu niedrige Vorlauftemperaturen im
Warmwasserkreislauf. Auf keinen Fall soll-
ten Betreiber zentraler Warmwasseranla-
gen die Vorlauftemperaturen wahrend der
Sommermonate absenken, um Energie
zu sparen. Fiir Wohnungsnutzer gilt, sich
nach einer mehrwéchigen Abwesenheit

Sauberes Trinkwasser — Voraussetzung
fiir unbeschwerten Duschgenuss

nicht als erstes unter die Dusche zu stellen.
Stattdessen ist es ratsam, das heiRe Wasser
bei gedffnetem Fenster bzw. eingeschalte-
ter Liiftung zunachst eine Weile ablaufen
zu lassen.

Foto: © BRUNATA-METRONA-Gruppe
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WIR LIEBEN
FEEDBACK

Wir freuen uns uber lhre

Fragen, Kritik und Anregungen.

Steffen Haase
Chefredakteur Schrelben Sie uns an:

redaktion@ddivaktuell.de
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erscheint am 5. September mit dem

Titel 24. Deutscher Verwaltertag und

u. a. folgenden Themen:

GENUSSTIPP

n der Weststeiermark gibt es das Weingut Lang-
mann. Hier wird der Schilcher gekeltert. Schilcher

ist die Bezeichnung fiir den Wein aus der Gster-
reichischen roten Rebsorte Blauer Wildbacher. In
Osterreich gilt er wegen seiner hellroten Farbe als
Roséwein, doch nach der Art der Vergarung kann

M Entwicklung der
Immobilienverwaltung

M Der Verwaltervertrag
M Trinkwasserpriifung

B Verkehrssicherung @ Wartung

er auch zu den Rotweinen gezahlt werden. Schil-
cher ist ein geschiitzter Handelsname: Er muss aus
der Steiermark kommen. Ein gut gekiihlter Schil-
cher passt mit seinem fruchtbetonten Bukett aus
Rhabarber- und Himbeernoten und Akzenten von
Mango und Passionsfrucht hervorragend zu kraf-
tigerem Essen, z. B. zu Gegrilltem. Ein Genuss und
sehr zu empfehlen fiir die hoffentlich noch vielen
lauen Sommerabende auf der Terrasse!
www.l-Lat
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Mit Wahlen ist das so eine
L o b eJ. Sache. Beim Brexit teilt

das Volk das Land in zwei

Tadel Lager, in Osterreich halt

man sich bei der Bundespra-
sidentenwahl nicht an die
Regeln. Und wir Verwalter? Wir zdhlen jeden Abend
auf unseren Versammlungen richtig aus. Hoffentlich!
Aber manch ein Quorum erscheint mir noch zu hoch.
Wieso muss es oftmals die hohe Hiirde einer doppelt
qualifizierten Mehrheit sein, die meist schon allein
wegen der Anwesenheitsquote nicht erreichbar ist?
Vielleicht sollte man Uber eine 2 /3-Mehrheit nach-
denken. Fiir Anderungen des Grundgesetzes reicht sie
immerhin aus ...

Fotos: © Masson, Ismagilov, optimarc / Shutterstock.com
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Die Nebenkosten sind sogar was flr Warmduscher.

Was wichtig ist, gehort nicht ins Kleingedruckte.

Wechseln Sie zum starken Energiepartner
fur die Immobilienwirtschaft.

goldgas hat sich als Energiedienstleister fur tber 1.000 Unternehmen der WWohnungswirtschaft
bewahrt und etabliert. Profitieren Sie von einer zuverlassigen Versorgung — auch wahrend des
Wechselprozesses. Und naturlich bieten wir Ihnen Energieprodukte mit einer langfristigen Preis-
garantie. Uberzeugen Sie sich jetzt und fordern Sie Informationen an unter

Tel. 06196 7740-190 oder immobilienwirtschaft@goldgas.de

Unser Partner:

@® goldgas
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EDITORIAL

IMMER EINEN SCHRITT VORAUS

Wolfgang D. Heckeler
DDIV Prasident

Steffen Haase
DDIV Vizeprasident

Martin KaBler
DDIV Geschdftsfihrer

LIEBE KOLLEGINNEN UND KOLLEGEN,

das Branchenhighlight des Jahres néhert sich mit grofen
Schritten: Wir freuen uns sehr, gemeinsam mit lhnen am
15. und 16. September 2016 den nunmehr 24. Deut
schen Verwaltertag zu begehen. Auch in diesem Jahr ist
Berlin wieder die ,Bihne”, auf der wir aktuelle Themen
des Verwalteralltags diskutieren und uns neuen Trends
widmen. Getreu dem Motto: ,Immer einen Schritt voraus.
Zukunft denken — Trends setzen” stellen wir uns die Frage,
ob eine Novellierung des Wohnungseigentumsgesetzes
notwendig ist. Bringen Sie sich ein und diskutieren Sie
mit unseren Gdsten aus Politik, Wissenschaft und der
Verwalterbranche. Daneben erwarten Sie eine Vielzahl
an Referenten in praxisnahen Fachforen und inferessanten
Vortréigen. Profitieren Sie von unserem informativen Ta-
gungsprogramm, kommen Sie mit proxiserfohrenen Exper-
ten ins Gesprach und sichern Sie sich |hren persdnlichen
Wissensvorsprung.

Wir laden Sie herzlich ein, den diesjghrigen Verwalter-
tag wieder als groPe Netzwerkplatiform zu nutzen. Die

bundesweit grébte Fachausstellung bietet thnen zudem
die Méglichkeit, mit Dienstleistern in Kontakt zu trefen und
neue Produkfe und Services kennenzuleren. Im Anschluss
an die Fachtagung, und fir Ihre Begleitperson auch wah-
rend des Kongresses, stellen sich Berlin und die Haupt-
stadiregion vor: Ob Einblicke in die Geschichte, der
Besuch einer der zahlreichen Berliner Bihnen oder ruhige
Stunden im Spreewald — unser buntes Rahmenprogramm
bietef fir jeden Geschmack efwas.

Einen Hohepunkt erleben Sie am Donnerstagabend, wenn
wir in einzigartiger Atmosphdre Uber den Déchern Berlins
zu unserem fraditionellen Festabend einladen. In Europas
grébtem Kaufhaus, dem KaDeVWe, erwartet Sie ein stim-
mungsvoller und unvergesslicher Abend. Natirlich verlei-
hen wir auch in diesem Jahr wieder die ,Goldmedaille”
unserer Branche: den Preis fir den Immobilienverwalter
des Jahres.

Wir sehen uns beim 24. Deutschen Verwaltertag in Berlin!

sl N AL

Wolfgang D. Heckeler Steffen Haase Martin KaBler
DDIV Président DDIV Vizeprésident DDIV Geschéftsfihrer

Medienpartner

D D IValetuel/ immobilien

Das Fachmagazin fiir den Immobilienverwalter

wirtschaft
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PROGRAMMUBERSICHT

PROGRAMM

DONNERSTAG, 15. SEPTEMBER 2016

Empfang und Erdffnung der Fachausstellung

EROFFNUNG DES 24. DEUTSCHEN VERWALTERTAGES
Wolfgang D. Heckeler

Président des Dachverbandes Deutscher

Immobilienverwalter (DDIV)

GRUSSWORT

Florian Pronold

Parlamentarischer Staatssekretdr im
Bundesministerium fur Umwelt, Naturschutz,
Bau und Reaktorsicherheit

ZUKUNFT ARBEITSWELT — ZUKUNFT MENSCH
Prof. Dr. Reinhold Popp

Institut Futur der Freien Universitat Berlin

HACKING FUR MANAGER —
T SECURITY MAL ANDERS
Tobias Schradel
[T-Sicherheitsexperte

Mittagsempfang und Besuch der
Fachausstellung

| HAVE A DREAM —

WAS MUSS SICH AM WOHNUNGS-
EIGENTUMSGESETZ ANDERN?
Steffen Haase

Vizeprésident des DDIV

FACHFOREN

Beschwerdemanagement

in Verwc:hungsunternehmen

Unzufriedene Eigentimer stellen Immobilienverwalter immer
wieder vor Herausforderungen. Besonders nervenaufreibend
kénnen Beschwerdefiihrer sein, die sich oft hoch emotional
und selten rational verhalten. Fakfen helfen da nur bedingt wei-
ter, gefragt sind vielmehr Deeskalations- und Konfliktlésungs-
strategien und ein souverdéner Umgang mit Emotionen. Lernen
Sie nitzliche Werkzeuge fir den Umgang mit schwierigen
Menschen und Situationen kennen.

Dr. Cornelia Topf

metatalk Kommunikation und Training
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DISPUT ZUM WEG-REFORMBEDARF:
THEORIE UND PRAXIS IM GESPRACH
Podium:

Prof. Dr. Martin Haublein,
Universitat Innsbruck

Prof. Dr. Florian Jacoby,

Universitat Bielefeld

Prof. Dr. Stefan Higel,

Notar der Kanzlei Froeb und Higel
Dr. Michael Casser,
Vorstandsvorsitzender des VINWVI
Steffen Haase,

Vizeprasident des DDIV

Kaffeepause und Besuch der
Fachausstellung

FACHFOREN

Ende des Fachprogramms

FESTABEND IM KADEWE

Freuen Sie sich auf einen spannenden und
kulinarischen Festabend iber den Déchern Berlins.

Die Fachkrdfte wachsen mit: Wie Sie bei Akquisen
gutes Personq|mcnagement betreiben.

80 Prozent der Verwalter erwarten in den kommenden Jahren
einen Fachkraftemangel. Viele berichten bereits heute von
Problemen, qualifizierte Mitarbeiter zu finden. Damit werden
nachhaltig erfolgreiche Kundenakquisen umso schwieriger.
Und richtiges Personalmanagement gewinnt noch mehr an Be-
deutung. Das Fachforum zeigt lhnen, wie Sie sich bei Unter-
nehmenswachstum die besten Fachkréfte sichern, und zwar fir
heute und morgen.

Dr. Stefan Ollig

Vonovia Immobilien Treuhand GmbH




PROGRAMM
FREITAG, 16. SEPTEMBER 2016

BGH — NEUESTE ENTSCHEIDUNGEN
RUND UM WEG- UND MIETRECHT
Prof. Dr. Martin Héublein

Universitat Innsbruck

MEHR MUT ZUR MARKTWIRTSCHAFT
Christian Lindner
Bundesvorsitzender der FDP

Kaffeepause und Besuch der Fachausstellung

DIE VERTEILUNG VON (FOLGE-)KOSTEN

BEI BAULICHEN VERANDERUNGEN

Prof. Dr. Arnold Lehmann-Richter
Hochschule fir Wirtschaft und Recht Berlin

Mittagsempfang und Besuch der Fachausstellung
FACHFOREN

Kaffeepause und Besuch der Fachausstellung

BETRIEBSKOSTEN — GIBT ES NOCH
ANFORDERUNGEN AN DIE FORMELLE
WIRKSAMKEIT DER BETRIEBSKOSTEN-
ABRECHNUNG?

Dr. Klaus Litzenkirchen

Fachanwalt fir Miet- u. VWohnungseigentumsrecht

Vereinbarung oder Beschluss:

Was sollte dinglich abgesichert werden?

Neben Beschlissen sind Vereinbarungen ein géangiger Weg der
Willensbildung einer WEG. Wahrend jedoch Beschlisse den
Rechtsnachfolger eines Eigentimers auch ohne Eintragung ins
Grundbuch binden, wirken Vereinbarungen nur unter denjenigen,
die daran mitgewirkt haben; es sei denn, sie wurden dinglich

abgesichert. Wann ein Beschluss bzw. eine Vereinbarung zum
Einsatz kommt und was davon im Grundbuch eingetragen wer-
den sollte, erfahren Sie im Fachforum.

Prof. Dr. Stefan Higel
Kanzlei Froeb und Higel

DIE WERDENDE EIGENTUMERGEMEINSCHAFT —
WAS MUSS DER VERWALTER BEACHTEN?

Prof. Dr. Florian Jacoby
Universitat Bielefeld

Preisverleihung Aussteller-Gewinne

RESUMEE

Wolfgang D. Heckeler
Prasident des DDIV

Modernisierung und Contracting: Was ist im Verhélinis
zwischen Eigentimern und Mietern zu beachten?

Vor allem im Rahmen einer Instandsetzung oder Modernisierung
denken viele Wohnungseigentimer ber die Auslagerung der
Waeérmeversorgung nach. Immerhin lockt Contracting mit zahl-
reichen Vorteilen und entlastet Eigentimer und Verwalter. Doch
im Wohnungseigentumsrecht und gerade fiir vermietende Eigen-
timer lavern Fallstricke, die es zu beachten gilt. Rechtsanwalt
Thomas Hannemann gibt lhnen einen Einblick in die Materie
und zeigt die gréBten Problemquellen und deren Lsungen auf.

Thomas Hannemann

Fachanwalt fir Miet- und Wohnungseigentumsrecht
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REFERENTEN

UBERSICHT DONNERSTAG

Donnerstag, 11.15 Uhr

Prof. Dr. Reinhold Popp
Zukunft Arbeitswelt — Zukunft Mensch

Zur Person: Univ.-Prof. Dr. Reinhold Popp (*1949) leitete
von 1988 bis 2014 mehrere renommierte Institute fiir Zu-
kunftswissenschaft. Seit 2014 forscht und lehrt er als Gast-
wissenschaftler am Institut Futur der Freien Universifcit Berlin
sowie seit 2016 auch als Gastprofessor an der Sigmund
Freud Privatuniversitit Wien. Professor Popp publizierte
mehrere zukunftswissenschaftliche Standardwerke. Durch
seine Interviews, Kolumnen und Kommentare in Presse, Hér-
funk und Fernsehen sowie durch seine lebendigen Vortréige
ist er auch einer breiten Offentlichkeit bekannt.

Seit Beginn der Industrialisierung ist der permanente Wan-
del der Arbeitswelt nicht die Ausnahme sondem die Regel.
Auch zukinftig wird sich dieser Wandel dynamisch fort-
setzen. Viele Herausforderungen der Gegenwart werden
auch in der Zukunft zu bewdltigen sein. Manche Einfluss-
faktoren werden sich jedoch verstérken, z. B. die Aufo-
matisierung, die Digitalisierung und die Flexibilisierung.
Wichtig ist und bleibt, dass bei allen Prozessen der Zu-
kunftsgestaliung der Mensch im Mittelpunkr stehtl

Donnerstag, 11.45 Uhr

Tobias Schrédel
Hacking fir Manager -
IT Security mal anders

Zur Person: Der Fachinformatiker war fast 14 Jahre Consul-
fant bei einem groBen infernational operierenden Dienstleis-
ter fir Informations- und Kommunikationstechnologie. Seit
2011 ist Schrédel das Gesicht bei stern TV. wenn es um
ITSicherheit und Computer geht. Sein Buch ,Hacking fir
Manager” wurde 2011 mit dem infernationalen ,getAbs-
tract award” als ,Bestes Wirtschaftsbuch” des Jahres aus-
gezeichnet und ist heute in erweiterfer Fassung unter dem
Titel ,Ich glaube, es hackt!” erhéltlich. Er schreibt eine wé-
chentliche Kolumne, einen Blog sowie regelmdBig Artikel
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in Zeitschriften (u.a. computerBILD). Fir die IHK Miinchen
priift Schrédel seit mehr als einem Jahrzehnt angehende
Fachinformatiker.

Der Klassiker und seit iber 10 Jahren immer wieder ermeu-
ert und erweitert: die Live-Hacking-Show, die schon tausen-
de von Menschen auf der ganzen Welt begeisterte. Tobias
Schrédel bringt lhnen die Welt der Hacker néher und wirft
mit lhnen einen Blick in das Giffschrénkchen der IT. Da-
bei deckt er auf unterhalisame Weise Sicherheitslicken in
Computern und Handys auf. Dieser Infotainment-Vortrag ist
fir jeden Zuschauer geeignet und bendtigt keinerlei tech-
nisches Know-How. So entdeckt jeder in diesem Vorirag
faszinierende Alliagsbeispiele. Passworter werden in Se-
kundenschnelle geknackt, diskreditierende Informationen
ans Tageslicht gezerrt und kurzerhand mal ein Smariphone
geknackt. Alle Beispiele sind echt und live, aber selbstver
sténdlich anonymisiert. Jeder Zuschauer wird sich daher
selbst erkennen — niemand wird bloBgestell:.

Donnerstag, 14.00 Uhr

Steffen Haase
| have a dream — Was muss sich am
Wohnungseigentumsgesetz éndern?

Zur Person: Steffen Haase ist Inmobilienverwalter mit
langjcéhriger Praxiserfahrung. Der Vizeprdsident des
Dachverbandes Deutscher Immobilienverwalter grindete
1993 eine Immobilienverwaltungsgesellschaft in Augs-
burg — die er zu einer grofien Verwaltungsgesellschaft
ausbaute. Der stellvertretende Vorsitzende des Verbandes
der Immobilienverwalter Bayern ist zudem gefragter Refe-
rent und Buchautor. Verschiedene Fachveréffentlichungen
und Fachbiicher (,Der Verwaltungsbeirat in der Praxis”,
,Haushaltsnahe Dienst- und Handwerkerleistungen in der
Praxis des Wohneigentums” und ,Marketingkonzepte
fir den Hausverwalter”) haben zu einer stéindigen und
vertiefenden Auseinandersetzung mit dem VWohnungs-
eigentumsrecht gefihrt.

Der Verwalter muss in seiner tdglichen Arbeit das VWoh-
nungseigentumsgesetz beachten und anwenden. Dies
ist manchmal mit Problemen und Sorgen verbunden,
z.B. doppelt qudlifizierte Mehrheiten, die Beschlussfahig-
keit der Eigentimerversammlung und eine Haftung nach
§49 Il WEG. Der Vortrag ,| have a dream” beschaftigt
sich mit den Knackpunkten des Gesetzes aus Verwaltersicht.
Probleme aus der Praxis wie auch Lésungsmaglichkeiten
werden anhand von Fallbeispielen aufgezeigt.




DISPUT ZUM WEG-REFORMBEDARF:
THEORIE UND PRAXIS IM GESPRACH

Podium:

Prof. Dr. Martin ~ Prof. Dr. Prof. Dr. Stefan
Haublein, Florian Jacoby, Higel, Notar,
Universitat Universitat Kanzlei Froeb
Innsbruck Bielefeld und Higel

Dr. Michael Steffen Haase,

Casser, Vizeprasident

Vorstandsvor- DDIV

sitzender VNWVI

Zur Person: Dr. Michael Casser ist Rechisanwalt in Kéin
und auf Wohnungseigentumsrecht spezialisiert. Nach
dem Aufbau eines Immobilienverwaltungsunternehmens
ist er jetzt vor allem rechts- und unternehmensberatend
teifig. Als Vorsitzender des Verbandes der nordrhein-west
falischen Immobilienverwalter (VINWI e. V) widmet er sich
insbesondere dessen Fachpublikationen, auBerdem wirkt
er in diversen Fachgremien des DDIV e. V. mit.

Moderation:

Stephan Volpp,

Fachanwalt fir Miet- und

Wohnungseigentumsrecht

Zur Person: Rechtsanwalt Stephan Volpp ist im privaten
Immobilienrecht fditig. Er ist insbesondere im Fachgebiet
Wohnungseigentumsrecht ein angesehener Experte. Als
Dozent und Referent ist er bundesweit gefragt. Stephan
Volpp gehért zu den Top-Anwailien fir Mier und VWoh-
nungseigentumsrecht in ganz Deutschland. Dies ermittelie
das Magazin FOCUS in der Ausgabe ,Deutschlands Top-
Anwiélle” 2013, 2014 und 2015.

Alle weiteren Podiumsteilnehmer sind im Heft vorgestellt.

Wir machen Gebaude
zukunftsfahig.

Mit unserer COAX-Glasfaser-Technologie
bieten Sie Ihren Bewohnern neben HDTV
auch HighSpeed Internet mit bis zu 400 Mbit/s
und Telefonie. Wir beraten Sie gerne!

022146619197 (Hessen und NRW)
08008888717 (Baden-Wirttemberg)

geschaeftskunden@unitymedia.de
unitymedia.de/wohnungswirtschaft

H)

Dachverband Deutscher
Immobilienverwalter e.V.

EIGENTUMER
VERTRAUEN AUF SIE.
VERTRAUEN SIE UNS.

Beim DDIV und seinen Landesverbanden stehen
allein Sie und lhre Interessen im Mittelpunkt.
Werden Sie jetzt Mitglied im Berufsverband der
Haus- und Immobilienverwaltungen und sichern
Sie sich zahlreiche Wettbewerbsvorteile.

www.ddiv.de/mitgliedschaft

unitymedia



REFERENTEN

Dr. Cornelia Topf
Konflikilésung
Beschwerdemanagement in
Verwaltungsunternehmen

Zur Person: Seit iber zwanzig Jahren unferstiitzt Dr. Comelia
Topf als internationale Managementirainerin und zertifizier-
ter Businesscoach Personen und namhafte Unternehmen aller
Gréfen und Branchen. Zu ihren Schwerpunkten gehdren
zielfihrende Kommunikation und erfolgsorientierte Kérper-
sprache. Insbesondere der Inferessenausgleich zwischen
Verhandlungs- und Konflikiparteien liegen der promovierten
Wirtschaftswissenschafilerin und Mediatorin am Herzen. Die
Geschdiftsfihrerin von ,metatalk Kommunikation & Training”
in Augsburg ist Autorin vieler Fachbiicher und Ratgeber, die
in zahlreiche Sprachen ibersetzt wurden. Sie ist zudem eine
gefragte Expertin in den Medien. www.metatalk-training.de

Unzufriedene Eigentimer stellen Immobilienverwalter im-
mer wieder vor Herausforderungen. Besonders nervenauf-
reibend konnen Beschwerdefihrer sein, die sich oft hoch
emotional und selten rational verhalten. Fakten helfen da
nur bedingt weiter, gefragt sind vielmehr Deeskalations- und
Konflikildsungsstrategien und ein souveréner Umgang mit
Emotionen. lernen Sie niitzliche Werkzeuge fir den Um-
gang mit schwierigen Menschen und Situationen kennen:
e Sicheres Auffrefen unfer Stress
e Handlungskompetenz bewahren:
Dissoziation — Ausklinken und Abkoppeln
® Impuls- und Selbstkontrolle
e Trotz, Verweigerung, Aggression: Effektive Kommunikati-
on in Stress- und konflikibesetzten Situationen

Dr. Stefan Ollig
Personalmanagement

Die Fachkrafte wachsen mit:
Wie Sie bei Akquisen gutes

Personalmanagement betreiben

Zur Person: Seit 2010 ist Dr. Ollig als Geschdiftsfiihrer
fiir Vonovia tdtig und fir die treuhcinderische Verwaltung
von iber 90 000 Objekten verantwortlich. Zuvor war er
in verschiedenen Funktionen im Customer Care /' Customer
Service-Umfeld féitig.
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Die Zahl der Beschaffigten hat sich bei der Vonovia Immo-
bilien Treuhand GmbH in den letzten beiden Jahren ver-
doppelt. Im Dienstleistungsumfeld spielt die Weiterentwick-
lung von Mitarbeitern zu kundenfokussierten Verwaltern’
eine wesentliche Rolle. Dr. Ollig berichtet aus der Praxis,
wie man dem Fachkréftemangel selbstbewusst begegnen
und bei stetigen Verdnderungen und Unternehmenswachs-
tum qualifiziertes Personal halten kann: ,Fir gut ausgebilde-
te und eine ausreichende Anzahl von Fachkréften sind wir
auch selbst verantwortlich. Wir haben es in der Hand.”, so
seine Préimisse. Fir Vonovia entwickelte Dr. Ollig eine véllig
neue, integrierte Strategie, um im Diensfleistungssegment
zu wachsen. Qualifizierte und zufriedene Mitarbeiter sind
dafir eine wesentliche Grundlage.

Prof. Dr. Stefan Higel
Grundbucheintrage

Vereinbarung oder Beschluss: Was
sollte dinglich abgesichert werden?

Zur Person: Prof. Dr. Stefan Higel ist seit 1991 Nofar in
Weimar. Er ist Prcisident der Notarkammer Thiiringen, Pré-
sidiumsmitglied der Bundesnotarkammer und Honorarpro-
fessor an der Universitét Jena. Seine Veréffentlichungen um-
fassen im Waesentlichen das Immobilienrecht, insbesondere
das Wohnungseigentumsrecht. Zu seinen Werken zéihlen
beispielweise Hiigel/Elzer: Kommentar zum WEG, Hi-
gel/Scheel: Rechishandbuch Wohnungseigentum (3. Auf-
lage), Hiigel/Salzig: Der Mietkauf (2. Auflage) sowie ein
Kommentar zur Grundbuchordnung (3. Auflage). Daneben
verdffentlichte er zahlreiche Beitrcige in Zeitschriffen und re-
feriert in Vortréigen zu diesen Rechtsgebieten.

Neben Beschlissen sind Vereinbarungen ein gangiger
Weg der Willensbildung einer WEG. Wéhrend jedoch
Beschlisse den Rechtsnachfolger eines Eigentimers auch
ohne Einfragung ins Grundbuch binden, wirken Vereinba-
rungen nur unfer denjenigen, die daran mitgewirkt haben;
es sei denn, sie wurden dinglich abgesichert. Wann ein
Beschluss bzw. eine Vereinbarung zum Einsatz kommt und
was davon im Grundbuch eingefragen werden sollte, er-
fahren Sie im Fachforum.

Thomas Hannemann

Contracting

Modernisierung und Contracting:
Was ist im Verhdlinis zwischen Eigen-
tumern und Miefern zu beachten?




Zur Person: Rechtsanwalt Thomas Hannemann ist
Griinder und namensgebender Sozius der Anwalts-
und Steverkanzlei Hannemann, Eckl & Moersch in
Karlsruhe. Hannemann legt seit 30 Jahren als Anwalt
seine Kernkompetenzen auf u. a. folgende Gebiete:
Privates Immobilienrecht, insbesondere Bau- und Ar-
chitektenrecht, Bautragerrecht, Maklerrecht, Miet- und
Pachtrecht sowie Wohnungseigentumsrecht. Er wird
in allen bisherigen FOCUS-Anwaltsexpertenlisten
1999 2013, 2014 und 2015 als TOP-Anwalt in
seinen Rechtsgebieten empfohlen und ist Vorsitzender
der Arbeitsgemeinschaft Mietrecht und Immobilien im
Deutschen Anwaltverein, in der bundesweit mehr als

3 000 Anwiilte organisiert sind.

Vor allem im Rahmen einer Instandsetzung oder Moder-
nisierung denken viele VWWohnungseigentimer iber die
Auslagerung der Wérmeversorgung nach. Immerhin lockt
Confracting mit zahlreichen Vorteilen und entlastet Eigen-
tumer und Verwalter. Doch im Wohnungseigentumsrecht
und gerade fir vermietende Eigentimer lauern Fallstricke,
die es zu beachten gilt. Rechtsanwalt Thomas Hanne-
mann gibt lhnen einen Einblick in die Materie und zeigt

die gréBen Problemquellen und deren Lésungen auf.

Festabend im KaDeWe, Beginn: 19.30 Uhr

Besfe Unterhaltung, Spannung, Spaf und ein
besonderes Ambiente erwartet Sie am Donners-
tagabend, wenn der DDIV zum traditionellen
Festabend des Verwaltertages einlédt. In diesem
Jahr haben wir fir den Hohepunkt einen ganz
besonderen Ort mit einzigartiger Aimosphare
gewdhlt, abseits klassischer Galaabende. Wir
begriien Sie in Europas grébtem Kauthaus, dem
KaDeWe. Neben einem exzellenten Service ist
das Haus fiir seine ausgezeichnete Feinschme-
ckerabteilung bekannt. Auf der 7. Etage erstreckt
sich ein riesiger Wintergarten, der lhnen einen
auBergewshnlichen Blick tber Berlin eréffnet. Dort
verwahnen wir Sie mit kulinarischen und unterhal
samen Leckerbissen. Im Rahmen des Festabends
wird ebenso die héchste Auszeichnung der Bran-
che, der ,Immobilienverwalter des Jahres 2016,
verliehen sowie die Gewinner des DDIV-Stipendi-
enprogramms zur Weiterbildung am Europdischen
Bildungszentrum der VWohnungs- und Immobi-
lienwirtschaft (EBZ) bekannt gegeben. Freuen

Sie sich auf einen unvergesslichen kulinarischen,
stimmungsvollen und unterhalisamen Abend!

Ihre Bausteine
fur mehr
Sicherhelt.

(Jber B0 Jahre
Herstellerkompetenz
und serviceerfahrung.

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



REFERENTEN

UBERSICHT FREITAG

Freitag, 09.00 Uhr

Prof. Dr. Martin Haublein
BGH — Neueste Entscheidungen
rund um WEG- und Mietrecht

Zur Person: Dr. Martin Héublein ist Universitétsprofessor
fir Biirgerliches Recht, Wohn- und Immobilienrecht an der
Universitét Innsbruck. Zuvor war er bis Oktober 2009 an
der Freien Universitét Berlin fétig, davor bis Ende 2003
Rechtsanwalt mit dem Schwerpunkt Immobilienrecht in der
Kanzlei Miller Radack ebenfalls in Berlin, die er nach wie
vor berét. Auch nach dem Wechsel an die Universifét ist er
der Praxis verbunden, etwa als Berater, Gutachter, Schieds-
richter und Vortragender. Er ist Vizeprasident des ESWiD
(Evangelischer Bundesverband fir Immobilienwesen in Wis-
senschaft und Praxis e.V.) und Mitglied im wissenschaftli-
chen Beirat des DNotl (Deutsches Notarinstitut] sowie des
ZIA (Zentraler Immobilienausschuss). Viele seiner Veréffentli-
chungen und Vortrége sind dem Immobilienrecht, vor allem
dem Wohnungseigentums- und Miefrecht gewidmet.

In seinem Referat wird er akiuelle Entscheidungen des Bun-
desgerichtshofs zum Wohnungseigentums- und Miefrecht
présentieren, die grof3e Relevanz fir die Verwaltungspraxis

haben.

Freitag, 10.00 Uhr

Christian Lindner
Mehr Mut zur Marktwirtschaft

Zur Person: Christian Lindner (*1979) ist seit der landfags-
wahl im Mai 2012 Mitglied des landiages sowie Vorsit-
zender der landiagsfraktion und des Llandesverbandes der
FDP in Nordrhein-Westfalen. Nach dem Ausscheiden der
FDP aus dem Deutschen Bundestag wurde Llindner im De-
zember 2013 zum Bundesvorsitzenden der FDP gewdhlt.
Er studierte Politikwissenschaft, Offentliches Recht und Phi-
losophie an der Rheinischen Friedrich-Wilhelms-Universitéit
Bonn. Von 1997 bis 2004 war lindner Inhaber einer VWer-
beagentur sowie Mitgriinder eines Internet-Unternehmens.
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Christian Lindner gehért der FDP seit 1995 an. Von 2000
bis 2009 war er Abgeordneter des nordrhein-westfdlischen
landiags; seit 2005 als stellvertretender Frakfionsvorsitzen-
der. Von 2004 bis April 2010 war lindner zugleich Gene-
ralsekrefdr des FDP-landesverbandes Nordrhein-Westfalen.
2009 wurde lindner als Abgeordneter in den Deutschen
Bundestag gewdihlt und zum Generalsekretér der Partei
berufen. Dieses Amt gab er im Dezember 2011 zuriick.

Mehr Mut zur Markiwirtschaft — unter dieser Uberschrift for-
dert Christian Lindner einen Kurswechsel in der Wirtschafts-
und Gesellschafispolitik. Nur so bleibe Deutschlands
gegenwartige Starke erhalten. Die aktuell gute Lage sei
keine Garantie fir die Zukunft, denn der Kurs der Bundesre-
gierung geféhrde die Zukunfisperspektiven des Standortes
Deutschland massiv. Birokratie, Energiekosten sowie die
Stever- und Abgabenlast wirden die deutsche Wettbe-
werbsféhigkeit erheblich schwdchen. Deutschland drohe
zudem, die Chance zu verpassen, zu den Gewinnern von
Digitalisierung und Globalisierung zu gehéren. Lindner for-
dert mehr Investitionen in StraBe und Glasfaser sowie eine
Forderung privater Investitionen. Gerade der Wohnungs-
markt zeige, dass die Schaffung von neuen Angeboten der
einzige Weg sei, einer steigenden Nachfrage gerecht zu
werden. Es gelte hier, auf markiwirtschafiliche Prinzipien zu
sefzen, statt staaflich mit der Mietpreisbremse — wirkungslos
und kontraproduktiv — einzugreifen. Grundsétzlich misse
Politik mehr Respekt vor dem Eigentum haben. Eine zentrale
gesellschaftspolitische Herausforderung sei dariiber hinaus
eine Reform des Bildungssystems — eine Modemisierung sei
dringend notwendig, um im infernationalen Vergleich nicht
abgehdngt zu werden.

Freitag, 11.15 Uhr

Prof. Dr. Arnold Lehmann-Richter
Die Verteilung von (Folge-)Kosten bei
baulichen Veranderungen

Zur Person: Prof. Dr. Arnold lehmann-Richter ist Professor
an der Hochschule fiir Wirtschaft und Recht in Berlin. Zuvor
war er zehn Jahre als Anwalt in Berlin mit dem Schwer-
punkt im Immobilienrecht fatig. Er ist durch diverse Vorircige
zum Miet und Wohnungseigentumsrecht sowie Veréffent-
lichungen in diesen Rechtsgebiefen ausgewiesen.

Wird eine bauliche Verdnderung umgesetzt, stellt sich fir
den Verwalter die Frage, wie mit den Kosten umzugehen
ist. Treffen diese immer nur den bauwilligen Eigentimer?
Oder auch andere Eigentimer, die mit der MaBnahme ein-
verstanden waren? Ist die Instandhaltung einer baulichen




Veranderung Sache der Gemeinschafte Und wie wirkt sich
die Kostenproblematik auf die Jahresabrechnung aus?
Diese und andere Fragen stehen im Mittelpunkt seines
Vortrages.

Dr. Klaus Litzenkirchen
Betriebskosten — Gibt es noch Anfor-
derungen an die formelle Wirksam-
keit der Betriebskostenabrechnung?

Zur Person: Dr. Klaus Liitzenkirchen (*1957) ist seit fast
30 Jahren im Mietrecht titig und Fachanwalt fir Miet-
und Wohnungseigentumsrecht. Er ist Mitglied des Vorpri-
fungsausschusses der Rechtsanwaltskammer Kéln fir den
Fachanwalt fir Miet und Wohnungseigentumsrecht, der
Arbeitsgemeinschaft Mietrecht und Immobilien im Deut-
schen Anwaliverein, des Deutschen Mietgerichistages und
des Fachausschusses Immobilien der IHK Ké&ln. Der Jurist ist
lehrbeaufiragter an der Technischen Hochschule Kéin, ge-
fragter Referent und hat durch zahlreiche Publikationen auf
sich aufmerksam gemacht: u. a. Vertragsstérungen im Miet
recht (2007), Anwaltshandbuch Miefrecht (5. Auflage
2015) und Betriebskostenpraxis (2002). Sein Kommen-

tar zum Mietrecht ist im Jahre 2015 in der 2. Aufla-

ge erschienen. Daneben publiziert er des Offeren in
den Fachzeitschriffen NZM, WuM, ZMR, BGHReport,
NIW und MietRB.

Seit 2003 trégt die Rechtsprechung des BGH die Pro-
xis bei der Abrechnung von Betriebskosten. Seitdem
sind zahlreiche Entscheidungen zur formellen Wirksam-
keit einer Befriebskostenabrechnung ergangen. Zahl-
reiche Grundsditze, die teilweise hohe Anforderungen
an den Vermieter stellien und mit erheblichem Arbeits-
aufwand verbunden waren, hat der BGH mittlerweile
aufgeweicht. Der Referent gibt einen Uberblick iber
die verbliebenen Anforderungen an die formelle VWirk-
samkeit und zeigt prakfische Beispiele, wie die Abrech-

nungspraxis vereinfacht werden kann.

Prof. Dr. Florian Jacoby

Die werdende
Eigentimergemeinschaft — Was
muss der Verwalter beachten?

Zur Person: Prof. Dr. Florian Jacoby, Jahrgang 1971,

stammt aus Hamburg und wurde an der Universitdt

Hamburg bei Reinhard Bork promoviert und habilitiert. Seit
2006 lehrt er an der Universitdt Bielefeld. Er ist dort Inha-
ber des lehrstuhls fir Birgerliches Recht, Zivilverfahrens-,
Insolvenz- und Gesellschaftsrecht. 2009 hat er die For-
schungsstelle fir Immobilienrecht an der Uni Bielefeld mit
gegrindet, die 2011 eine rechtstatsichliche Untersuchung
zum Mietnomadentum im Auftrag von BMJ und BMVBS
vorgelegt hat.

Errichtet ein Bautrdger eine neue WEG-Anlage, stellen sich
folgende Fragen: Ab wann ist das Wohnungseigentumsge-
sefz anwendbar, wann erlangt ein Erwerber eine Rechtsstel-
lung, dass er wie ein Wohnungseigentimer zu behandeln
ist, wie wird der erste Verwalter bestimmt, welche Gewdhr-
leistungsfristen gelten und kénnen diese fir sogenannte
Nachzigler abgekirzt werden? Im Fachvortrag beantwor-
fet Prof. Dr. Jacoby diese Fragen. Akiuelle Entscheidungen
des Bundesgerichtshofs werden systematisiert und weiterge-
dacht. Ein Blick auf die akiuelle rechtspolitische Diskussion
rundet das Thema ab.

Mehr Service fur Sie.
Weniger Kosten fur
lhre Kunden »

Weniger Kosten fiir Allgemeinstrom und besonders
glinstige Stromkonditionen fiir lhre Kunden sind starke

Argumente, wenn Sie Interessenten oder Bewohner
von der Qualitat Ihrer Verwaltertatigkeit Uberzeugen
mochten. Mit EnBW ImmoPlus sichern Sie

sich diesen Wettbewerbsvorsprung.

Und profitieren gleichzeitig von

vielfaltigen Serviceleistungen.

ir sind gerne

EnBW Energie Baden-Wiirttemberg AG fiir Sie da

Schelmenwasenstrafle 15, 70567 Stuttgart
Servicenummer: 0711 289-81717
E-Mail: immoplus@enbw.com

EnBW



RAHMENPROGRAMM

RAHMENPROGRAMM TAG & NACHT BERLIN

DONNERSTAG, 15.9.

09.30—11.30 UHR

AUSFLUG IN DIE WELT DER SPIONAGE
Daver: 10.00 — 11.00 Uhr

@ Abfahrt/Ankunft InterConti 9.30/11.30 Uhr

Wo einst die Mauer die Stadt teilte,
gibt das Spy Museum einen tiefen
Einblick in die Welt der Spionage. So-
genumwobene Methoden von Agenten
und Geheimdiensten werden mulfime-
dial dargestellt. Deutschlands einziges
Spionagemuseum biefet eine packende
Zeifreise von biblischen Kundschaftern

bis zu Whistleblowern der Gegenwart.

10.45 —12.45 UHR

FUHRUNG DURCH DAS KADEWE

Daver: 11.00 — 12.30 Uhr

© Zu FuBl ab/Ankunft InterConti: 10.45/12.45 Uhr
Entdecken Sie auf einem exklusiven
Rundgang das legendare KaDeVWe und
erfahren Sie alles Wissenswerte iber
die Entstehung des gréPten Kaufhauses
Europas. Die Tour bietet einen beson-
deren Einblick in die schillemde Ge-
schichte des Hauses. Entspannen Sie im
Anschluss bei einem Clas Sekt und ge-
nieBen Sie die besondere Atmosphdre.

13.15-16.45 UHR

REISE IN DIE WELT DER PFLANZEN

Daver: 14.00 — 16.00 Uhr

@ Abfahrt/Ankunft InterConfi: 13.15/16.45 Uhr
Lernen Sie einen der drei bedeutends-
ten Botanischen Garten der Welt
kennen und lassen Sie sich unter fach-
kundiger leitung eines Botanikers in
die faszinierende Welt der Pflanzen
entfihren. Erleben Sie eine Reise von
Europa iber die Alpen, vom Himalaya
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bis zum Tropischen Regenwald. Ent-
decken Sie in nur zwei Stunden Uber
20 000 Pflanzenarten.

13.15-15.45 UHR

ZEITREISE DURCH BERLIN

Daver: 13.30 — 15.30 Uhr

®© Abfahri/Ankunft InterConti: 13.15/15.45 Uhr
Begeben Sie sich auf einen hisforischen
Spaziergang durch 800 Johre Berliner
Geschichte. Im Rahmen einer Fihrung
lernen Sie die Alllagswelt der Berliner
Bevlkerung unterschiedlichster Epochen
kennen. Ein Hohepunkt ist der original er
haltene Atomschutzbunker unfer dem Kur-

firstendamm, der noch heute im Ernstfall

3 592 Menschen Schutz bieten kann.

FREITAG, 16.9.

09.15 - 12.45 UHR

FUHRUNG DURCH DIE NEUE SYNAGOGE
Daver: 10.00 — 12.00 Uhr

© Abfahrt/Ankunft InterConti: 09.15/12.45 Uhr
Wahrend einer Besichtigung erhalten Sie
spannende Einblicke in das leben der ji-
dischen Gemeinde und die Geschichte
der Neuen Synagoge. Mit 3 200 Sitz-
plétzen war sie Anfang des 20. Jahrhun-
derts das groBte jidische Gotteshaus
Deutschlands. Nach der Zerstérung im
Zweiten Weltkrieg wurde das Gebaude
rekonstruiert. Heute ist die Synagoge
nicht nur Betstatte fur die jidische Ge-
meinde, sondern ein Ort des Lernens,
des Lehrens und der Begegnung.

10.15—12.45 UHR

RUNDGANG DURCHS BIKINIHAUS
Daver: 10.30 — 12.30 Uhr

® Zu FuB ab /Ankunft InterConfi: 10.15/12.45 Uhr

Das wiederersffnete Bikini Berlin ist ei-
ner der wenigen erhaltenen Zeitzeugen

aus der Nachkriegszeit der finfziger
Jahre und Symbol des Stadtbildes der
Berliner City West. Erfahren Sie mehr
tber das denkmalgeschitzte Areal, die
einzigartige Kombination aus Shop-
ping, Arbeiten und Erholung sowie das
moderne Konzept der Pop Up Stores.

13.50 - 15.40 UHR

BLICK HINTER DIE KULISSEN DES Z00S
Daver: 14.00 - 15.30 Uhr

© Zu FuB ab /Ankunft InterConti: 13.50/15.40 Uhr
Der Zoologische Garten Berlin ist der
artenreichste Zoo der Welt. Neben An-
ekdoten rund um den Berliner Zoo spie-
len bei diesem Rundgang die Tiere die
Hauptrolle. Werfen Sie einen Blick in
die Tierhcuser, seien Sie bei Training und
Tierbeschdftigung dabei und versuchen
Sie sich einmal selbst als Tierpfleger/in!

14.00 - 16.30 UHR

KONIGLICHE PORZELLAN-MANUFAKTUR
Daver: 14.30 — 16.00 Uhr

® Abfahrt/Ankunft InterConti: 14.00/16.30 Uhr

Gewinnen Sie mit einer Fihrung durch
die Kénigliche Porzellan-Manufaktur ei-
nen Einblick in Berlins éltesten noch heu-
te produzierenden Handwerksbetrieb.
Die denkmalgeschiitzte Manufaktur z&hlt
zu den historisch bedeutsamsten Gewer-
bebauten. Seit ihrer Grindung durch
Friedrich den Grof3en im Jahr 1763 steht

@ BITTE BEACHTEN SIE

Die Abfahrtszeiten sind dringend einzuhalten.
Auf Verspatungen kann aufgrund des festen
Ablaufes leider keine Riicksicht genommen wer-
den. Sollten Sie den Transfer nicht in Anspruch
nehmen und den jeweiligen Programmpunkt in-
dividuell ansteuern wollen, bitten wir um eine kurze
Information. Gern unterstitzen wir Sie bei der
Suche nach dem richtigen Weg/Verkehrsmittel.




Folos: © Freese/drama-berlin.de, © Bettina SiB, © Spy Museum Berlin

sie fur handgefertigten Luxus, stilpréigen-
des Design und héchste Qualitatsanspri-
che. lhnen werden interessante Details
iber Geschichte und Architektur des
Hauses vermittelt und exklusive Einblicke
in die Geheimnisse der handwerklichen
Herstellung des weifen Goldes und der
Porzellanmalerei gewdihrt.

ABENDPROGRAMM FREITAG

20.00 UHR

HORST EVERS LIEST

Wiihiméuse Berlin

I8 Tickets: 25 Euro / eigene Anreise

Horst Evers, der ,Meister des Absurden
im Alltéglichen” (Jury des Deutschen
Kleinkunstpreises), ist zu Gast im Berli-
ner Kabarett-Theater ,Die Wihlmduse”.
Im Gepdack hat er sein neues Programm
,Der Kategorische Imperativ ist keine
Stellung beim Sex”. Es erwartet Sie ein
Abend voller Geschichten rund um die
Themen Anstand und Moral und was
man so dafir hdlt.

20.00 UHR
KOMODIE: IN ALTER FRISCHE

Theater am KuDamm

I Tickets: 36 Euro / eigene Anreise

Freuen Sie sich auf eine unterhaltsame
Komadie Uber das Alterwerden. Das
Stick réumt spielerisch mit eingefahre-
nen Vorurteilen auf und erzéhlt die Ge-
schichte einer neuen Freundschaft. Trotz
ausdrucksstarker Pointen biefet das Stiick
ausreichend Raum fir leise Zwischenténe.

19.30 UHR

MUSICAL: TANZ DER VAMPIRE
Stage Theater des Westens

IE Tickets: 100 Euro / eigene Anreise

Das erfolgreichste deutschsprachige
Musical aller Zeiten ist zuriick in Berlin.

Freuen Sie sich auf eine herrlich bissi-
ge Geschichte, furiose Tanzszenen und
rockig-gefihivolle Balladen und lassen
Sie sich in die Welt der Unsterblich-
keit entfihren. Alternativ kénnen Sie
das Musical auch am Samstagabend
besuchen.

SAMSTAG, 17.9.

09.15—16.45 UHR

MAX LIEBERMANN-VILLA UND
BOOTSFAHRT

Daver: 10.00 — 16.00 Uhr

® Abfahrt/Ankunft InterConti: 9.15/16.45 Uhr
Seit der denkmalgerechten Wieder-
herstellung von Haus und Garten ist
die Max Liebermann-Villa am Wann-
see dauverhaft als Museum gedffnet.
Die Ausstellung zeigt die schonsten
Gartengemdlde Max Liebermanns am
Ort ihrer Entstehung sowie Gemdlde,
Zeichnungen und Pastelle der Familie
des Kiinstlers. Uberzeugen Sie sich
auch vom Originalmotiv bei einem
Gang durch den liebevoll rekonstru-
ierfen Garten. Im Anschluss an die
Fuhrung kann zu Mittag* gegessen
werden, bevor zur Sieben-Seen-Rund-
fahrt (u. a. Kleiner Wannsee, Griebnitz-
see, Jungfermnsee) aufgebrochen wird.

09.00—17.00 UHR

SPREEWALDFAHRT

Daver: 10.00 — 16.00 Uhr

O Abfahri/Ankunft InterConti: 9.00/17.00 Uhr
Auch in diesem Jahr laden wir Sie zu
einem Tagesausflug in den Spreewald
ein. lassen Sie sich mit einem traditio-
nellen Kahn durch die Fliefe staken
und entdecken Sie den Ort Schlepzig
und die reizvolle Natur aus einer ganz

[EY BEGRENZTES KONTINGENT

Das Kartenkontingent fiir diese Veranstaltungen
ist begrenzt und nur buchbar, solange der
Vorrat reicht. Bitte beachten Sie, dass diese
Veranstaltungen kostenpflichtig sind. Bei Grup-
penbuchungen bemihen wir uns, zusammenlie-
gende Plétze zu besetzen. Eine Garantie dafiir
kann allerdings nicht ibernommen werden.

*Speisen und Getrénke missen wéhrend der
Progrclmmpunlde von den Teilnel'lmern Selbsi
getragen werden.

besonderen Perspekiive. Wéhrend der
Fahrt erfahren Sie obendrein Wissens-
wertes iber die Geschichte und Entwick-
lung der Region. Im Anschluss kénnen
Sie sich bei einer deftigen Mahlzeit* in
der Spreewald-Brauerei starken.

ABENDPROGRAMM SAMSTAG

19.30 UHR

OPER: CARMEN

Deutsche Oper

I Tickets: 80 Euro / eigene Anreise

George Bizefs ,Carmen” ist eine der
beliebtesten Opern Uberhaupt und
auch in Berlin ein begehrter Klassiker.
Banal und existenziell zugleich ist die
Geschichte der Begegnung von Car-
men und Don José, an deren Ende der
tragische Mord steht. Freuen Sie sich
auf einen besonderen musikalischen
Abend mit Ohrwirmern und der kuba-

nischen ,Habanera”.

19.30 UHR

MUSICAL: TANZ DER VAMPIRE
Stage Theater des Westens

[ Tickets: 110 Euro / eigene Anreise
[siehe Abendprogramm Freitag)

21.00 UHR

KABARETT UND CURRYWURST

Die Stachelschweine

I8 Tickets: 30 Euro / eigene Anreise

Das Kabarett-Theater ,Die Stachel-
schweine” verbindet in seinem Stiick
Kabarett und Currywurst” zwei Dinge,
fir die Berlin deutschlandweit bekannt
ist. Neben dem berilhmten Berliner
Gericht, welches nach der Vorstellung
im Theaterfoyer serviert wird, erwarfet
Sie ein Abend voller komischer Perso-
nen, Gags und Songs mit der typischen
Berliner Milieu-Wiirze.
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STANDNUMMERN & AUSSTELLER

STANDNUMMERN

2
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TAGUNGSRAUM

KALORIMETA AG & Co. KG
Aareon AG

PANTAENIUS Versicherungs-
makler GmbH

casavi GmbH

EKB GmbH

Immobilien Scout GmbH /
Flatnut Ventures GmbH
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EBZ — Europdisches Bildungs-

zentrum der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft
DOMUS Software AG
MyEnergySolution GmbH
Unitymedia GmbH

svt Brandsanierung GmbH
Immomio GmbH

hpp Informationssysteme GbR
TPC GmbH

Eurofins htanalytik GmbH
goldgas GmbH

Immoware24 GmbH
Abfallmanagement PETERS
GmbH

Techem Energy Services GmbH



A

72
23
24

25
26
7
28
29

30

31
32
3
34
35
36
3
38

Deutsche Bank Privat- und
Geschdftskunden AG

KEHAG Energiehandel GmbH
Giesse + Partner Software GmbH
Innovativ Wohnen 2.0

c/o AD Konzept GmbH

RWE International SE

WEG Bank AG

LichtBlick SE

FIO SYSTEMS AG

EnBW Energie Baden-
Wiirttemberg AG

ALCO Computer Dienstleitungs
GmbH

Adler Solutions GmbH
M2energie GmbH

BELFOR Deutschland GmbH
Wowikom GmbH

WeWash GmbH

Tele Columbus AG

Haufe Gruppe

Balco Balkonkonstruktionen
GmbH

39

40
41

42
43

44
45

46

47

48
49

50
51

WestWood Kunststofftechnik
GmbH / Jung Baufléchentechnik
Dipl-Ing. M. Jung GmbH & Co.
KG

facilioo

SWP Stadtwerke Pforzheim
GmbH & Co. KG

SALTO Systems GmbH

Auctores GmbH /

DOMCURA AG

DKB Deutsche Kreditbank AG
Vodafone Kabel Deutschland
GmbH

AllTroSan Baumann + lorenz
Trocknungsservice GmbH &

Co. KG

Aareal Bank — Geschdftsbereich
Wohnungswirtschaft

inteligy GmbH

Knappe Business Development &
Management Consulting GmbH
ista Deutschland GmbH

MWV Energie AG

52
53

54
55
56
51

58
59
60
61

62
63
64
65
66

BEST Gruppe

Minol Messtechnik W. Lehmann
GmbH & Co. KG

R&Z Rohrsanierung GmbH

RFT kabel Brandenburg GmbH
RhénEnergie Fulda GmbH

UTS innovative Softwaresysteme
GmbH

Immo-T GbR

KOSTER BAUCHEMIE AG
etg24 GmbH

VDIVINCON GmbH Versiche-
rungsmakler

DIG Deutsche Industriegas GmbH
My Real ID GmbH

TCS TirControlSysteme AG
Wowiaqua GmbH

Pyrexx GmbH

Anmeldung + Informationen

tleistungen, modernste

sprechpartner aus der
ung bei KALO

KALO

einfach personlicher.

Heiz- und Betriebskosten

Rauchwarnmelder

Trinkwasser

Kontrollierte Wohnraumliiftung

KALORIMETA AG & Co. KG
Heidenkampsweg 40
20097 Hamburg

Tel. 040 - 237 75-0
Fax 040 — 237 75-555

info@kalo.de
www.kalo.de




AUSSTELLER

AUSSTELLERVERZEICHNIS VON A BIS £
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Aareal Bank — Geschéftsbereich

Paulinenstr. 15
65189 Wiesbaden

Die Aareal Bank bietet das immobilienwirt-
schaftliche BKO1 Zahlungsverkehrsverfahren
(ERP-integriert und umfassend Prozesse automa-
tisierend), das systemunabhdngige Electronic

Wohnungswirtschaft www.ocre0|-bo.nk.com Banking-Produkt Aareal Account und Aareal
DDIV-Kooperationspartner Account Kautionen, die Standalone-lésung zur
effizienten Kautionsverwaltung.
Die Aareon AG, eine hundertprozentige Tochter
laacFuldaAllee 6 der Aareal Bank Gruppe, |s‘r"Eurf)pos Fuhr.e'ndes
55194 Mainz Beratungs- und Systemhaus fiir die Immobili-
Aareon AG enwirtschaft. Sie bietet ihren Kunden wegwei-
wwaw.aareon.de sende und sichere Lésungen in den Bereichen
DDIV-Premiumpartner 9

Beratung, Software und Services zur Optimie-
rung der [Tgestiitzten Geschéftsprozesse.

Abfallmanagement PETERS GmbH

Mérlelder Landstr. 35-41
63225 langen
www.am-peters.de
DDIV-Kooperationspartner

Die Abfallmanagement PETERS GmbH (AMP) als
bundesweit tétiges Unternehmen biefet ein breites
Spekirum an FMDienstleistungen und Abfall-
managementictigkeiten an. AMP ist der ideale
Partner fir eine Steigerung der Qualitéit des
Wohnumfelds und die Senkung der Kosfen fir die
Millbeseitigung und fir Facility Management.

ADLER Solutions GmbH

Criegstr. 75/22a
22763 Hamburg
www.adlersmartsolutions.de

Der Einzug der Elekiromobilitét in den VWoh-
nungs- und Gewerbereich verstérkt den Bedarf
nach Ladestationen an Stellplétzen. Wir als
ADILER Smart Solutions kiimmern uns um diese
Bediirfnisse (Verkauf, Installation und Betrieb von
Ladestationen), sodass Sie als Verwalter ihre
Bewohner direkt an uns vermitteln kénnen.

ALCO Computer Dienstleistungs GmbH

Rahlstedter Str. 73-75
22149 Hamburg
www.alcoimmobilien.de
DDIV-Kooperationspartner

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

AllTroSan Baumann + Lorenz
Trocknungsservice GmbH & Co. KG

Stendorfer Str. 7

27721 Ritterhude
www.allrrosan.de
DDIV-Kooperationspartner

AllTroSan Baumann+lorenz Trocknungsservice.
Sanierung von Wasser- und Feuchteschéden.
Persénlich. Individuell. Kompetent. Wir verfi-
gen ber das erforderliche Know-How fiir sémt-
liche Schadensbilder — sowohl im privaten,
gewerblichen wie auch industriellen Bereich.
Im Noffall 365 Tage rund um die Uhr.

Auctores GmbH

Amberger Str. 82

92318 Neumarkt
www.auctores.de
DDIV-Kooperationspartner

Als InfernetPartner des DDIV bieten wir Mit-
gliedern die exklusive Méglichkeit, im eigenen
Webauftritt akivelle DDIV-Themen zu préisen-
tieren, die zentral erstellt und automatisiert
bereitgestellt werden. VWeitere Leistungen:
SEO, APP-Entwicklung, Fachredakfion und auf
Verwalter optimierte VWeb-Module.
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Balco Balkonkonstruktionen GmbH

Ernst-Ruska-Ufer 2

12489 Berlin
www.balco.de
DDIV-Kooperationspartner

Seit Gber 25 Jahren steht Balco bei zukiinf-
tigen SanierungsmaPnahmen von Balkonen
oder dem Anbau von neuen Balkonen als
Gesamtdienstleister mit qualitativ hochwertigen
Produkilésungen und Know-how zur Verfigung.
Zu den Produkien zéhlen u.a. offene oder ver-
glaste Balkone und Laubengangverglasungen.

BELFOR Deutschland GmbH

Keniastr. 24

47269 Duisburg
www.belfor.de
DDIV-Kooperationspartner

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

yimmobilien nach einem Schaden schnell wieder

nutzbar machen. Dafiir steht BELFOR.“

Karin Mock-Kiel .
Key-Account Managerin BELFOR Deutschland GmbH

BELFOR ()]

Brand- und W; ierung

(":4-Stung§c|t1/-mri‘ﬂ;cﬂ:n|;|"1ﬁf: 01824.433%366 www.belfor.de
Die BEST GRUPPE ist der Versicherungsexperte
for die Immobilienwirtschaft. Die gebotenen

ErnstGnol-Sir. 24 Lésungen: ganzheitlich, in Preis und Leistung

BEST GRUPPE 40219 Disseldorf affrakfiv, teils markifihrend. Das 30-kapfige

casavi GmbH

Deutsche Bank Privat- und
Geschafiskunden AG

www. bestgruppe.de

Poccistr. 15

80336 Miinchen
www.casavi.de
DDIV-Kooperationspartner

Theodor-Heuss-Allee 72
60486 Frankfurt am Main
www.deutsche-bank.de/
immobilienverwalter

BEST-Team berdt, gestaltet und optimiert aktuell
die Portfolios von bundesweit rund 5.000 Kun-
den, darunter iber 800 Hausverwalter.

Die casavi GmbH enfwickelt Web-l&sungen
sowie Mobile Apps fir die digitale WEG- und
Mieterbetreuung. Mit Hilfe der casavi Plattform
ist es Hausverwaltungen und Wohnungsun-
ternehmen méglich, Kommunikations- und
Servicevorgdnge im Wohnungsumfeld einfach,
effizient und kundenfreundlich zu gestalten.

Unsere professionellen Services fir Haus- und
Immobilienverwalter:

- db HausverwalterKonten Service + Konto-
korrentMietkautionskonten « VWEG-Konten

+ Vorteilhafte Kontonummernsystematik

+ Bonitéitsprifung db Auskunft Premium

+ Individuelles Absicherungskonzept

DIG Deutsche Industriegas GmbH

Shellstr. 2
67065 Ludwigshafen

www.dig-gas.de

Die DIG ist ein bundesweiter, unabhdngiger
Erdgas-Versorger. Speziell fir die Immobili-
en- und Wohnungswirtschaft bieten wir maf-
geschneiderte Produkte an, wie z.B. Versor
gungsvertrdge mit Stichtagsabrechnung oder
auch Bindelvertrége. Wir vereinfachen lhre
Arbeit...und das zu giinstigen Tarifen.
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AUSSTELLER

DKB Deutsche Kreditbank AG

Taubenstr. 7-9

10117 Berlin
www.dkb.de/verwalterplattform
DDIV-Premiumpartner

Als langjéhriger Partner der VWWohnungswirt-
schaft bieten wir maBgeschneiderte Produkte
fur die Verwalterbranche an. Ein Highlight ist
die kostenfreie DKB-Verwalterplattform. Damit
kénnen Konten selbsiéndig eréffnet, Mietkauti-
onen rechtssicher verwaltet und WEG-Finanzie-
rungen einfach beantragt werden.

TheodorHeussRing 49
24113 Kiel

DOMCURA KSH bietet als Partner der VWoh-
nungswirtschaft erprobte Versicherungslésungen
for wohnwirtschaftlich und gewerblich genutzte

DOMCURA AG Immobilien. Dabei steht KSH fir Kombinierte
www.domcuraksh.de ) : :
DDIV-Kooperationspartner Soch;, Glas- gnd Haftpflichtversicherung und ist
speziell auf die Anforderungen der moderen
Gebéudeversicherung abgestimmt.
Die DOMUS Software AG st seit 1974 die
Spezialistin fir wohnungswirtschaffliche Soft-
Otto-Hahn-Str. 4 waresysteme zur Verwaltung von VWohn- und
DOMUS Software AG 85521 Ottobrunn Gewerbeimmobilien. Mit dem neuesten Produkt

www.domus-software.de

DOMUS NAVI bekommen Sie neue Impulse fir
einen geregelten Tagesablauf im Unternehmen —
Ihr Einstieg in die Welt des papierlosen Biros.

EBZ -
Europdisches Bildungszentrum der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft

Springorumallee 20

44795 Bochum
www.e-b-z.de
www.ebz-business-school.de

DDIV-Bildungspartner

Das EBZ ist die Kaderschmiede der Immobili-
enverwalter. In enger Zusammenarbeit mit dem
DDIV bietet es passgenaue und praxisnahe
Bildungsangebote an. Hier erhalten Immobili-
enverwalter die notwendigen Kompetenzen fur
das erfolgreiche Vermieten und Bewirtschaften
von Wohn- und Gewerbeimmobilien.

EKB GmbH

JohnF-Kennedy-Str. 4
74074 Heilbronn
www.ekb-online.de
DDIV-Premiumpartner

Energie strategisch einkaufen:

Die EKB ist der starke Partner der Immobilienwirt-
schaft fir den giinstigen Einkauf von Strom und
Gas. Profitieren Sie vom umfassenden Know-
how und unserer langjéhrigen Erfahrung beim
strategischen Energieeinkauf und haben Sie Teil
an attraktiven GroRabnehmerkondifionen.

EnBW
Energie Baden-Wirttemberg AG

Schelmenwasenstr. 15
70567 Stuttgart
www.enbw.com

EnBW — ein starker Partner der Wohnungswirt-
schaft. Als langjghriger Partner der Wohnungs-
wirtschaft setzen wir auf eine vertrauensvolle
Zusammenarbeit und méchten gemeinsam mit
unseren Kunden weiterhin innovative Konzepte
und opfimale LBsungen erarbeiten. Sie haben
Fragen? Wir sind geme fir Sie da.

etg24 GmbH

Vaihinger Markt 4

70563 Stuttgart
www.elg24.de
DDIV-Kooperationspartner

Mein Eigentum. Mein Zuhause. Mein etg24.
+ Das moderme VerwalterKundenportal vom
MarkifShrer « Funktioniert auf Smartphone,
Tablet, Laptop und Computer + Kann mit jeder
Verwaltungs-Software kombiniert werden + Hohe
Datenschutzstandards gemaB 1ISO/IEC 27001
+ Von Prakiikern und [TExperten entwickelt
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Schelsenweg 15

Die Eurofins Umwelt Laborgruppe ist Ihr Partner fir
die Umsetzung der Trinkwasserverordnung — alles

. . 41238 Ménchengladbach aus einer Hand. Als Kompletianbieter fir umwelt
Eurofins ht-analytik GmbH , . o . o
www.eurofins-umwelt.de analytische Diensfleistungen biefen wir ein umfang-
DDIV-Premiumpartner reiches Produkiportfolio und sind bundesweit mit

iber 30 Standorten auch in Ihrer Néhe verfreten.

Ihr DDIV-Premiumpartner im Bereich Trinkwasserhygiene

<& eurofins

ht-analytik

Besuchen Sie unseren Ausstellerstand | www.eurofins.de/ht-analytik |

Gebaudeautomation mit ista® Smart Building

Die intelligente Systeml6sung fiir Mehrgeschossbauten und groBe Liegenschaften.

Jetzt informieren:
smartbuilding.ista.de

ista Deutschland GmbH
Grugaplatz 2 = 45131 Essen

Tel.: +49 (0) 201 459-02
info@ista.de = www.ista.de




AUSSTELLER

Kurfirstendamm Q0
10709 Berlin

facilioo — effizientes Bau- und Immobilienmana-
gement. Die richtigen Informationen fiir jeden,
jederzeit, an jedem Ort, auf jedem Endgerét.

facilioo - Alle Beteiligten optimal koordiniert, alle Vor-
www.facilico.de . . .
DDIV-Kooperationspariner gange sguber orgon|.5|erf und fio.kumenh.ert,
Wiederfinden garantiert und lgstige Routinear-
beiten automatisiert.
FIO REAL ESTATE ist die webbasierte Verwal
tungssoftware fiir die Immobilienwirtschaft, die
Ritter-Pflugk-Str. 24 alle Anforderungen an flexibles Arbeiten erfill.
FIO SYSTEMS AG 042489 leipzig Die FIO SYSTEMS AG st seit Gber 15 Jahren als
www.fio.de Anbieter zukunfisweisender und sicherer Branchen-
[6sungen fir die Finanz- und Immobilienwirtschaft
erfolgreich.
Flatnut ist ein cloud-basiertes Projekimanage-
ment-Tool zur Verwaltung von Immobilien. Alle
Schamhorststr. 32 mit der Immobilie in Verbindung stehenden
Flatnut Ventures GmbH 10115 Berlin Prozesse wie VWohnungsiibergaben, Renovie-

www.flatnut.com

rungen, Verbrauchsabfragen, Abrechnungen
und SmartHome Lésungen kénnen einfach,
schnell und digital abgewickelt werden.

Giesse + Partner Software GmbH

Am Pestalozziring 14
1058 Erlangen
www.giesse-erlangen.de

Giesse + Partner ist seit mehr als drei Jahrzehn-
ten spezidlisiert auf Software fir Hausverwalrer.
Viele Hunderfe zufriedene Kunden sind der Be-
weis fir solide Arbeit, erstklassige Qualitét und
zuverlgssigen Service. HYW3 enthdlt alles fir

die professionelle Hausverwaltung, mit HVW3
haben Sie alles im Griff.

goldgas GmbH

Mergenthalerallee 73-75
65760 Eschbomn
www.goldgas.de/businesskunden
DDIV-Premiumpartner

goldgas — ein bundesweit tatiger Energieversor-
ger fur Privat- und Geschéfiskunden. Im Fokus
stehen faire Preise, ein unkomplizierter VWechsel
und eine verbraucherorientierte Tarifgestaltung.
goldgas war 2009 der erste freie Gasanbieter
in Deutschland und bietet seitdem dauerhaft
ginstig Erdgas und seit 2012 auch Strom an.

Haufe Gruppe

Munzinger Str. @

79111 Freiburg
www.haufe.de/realestate
DDIV-Kooperationspartner

Die Haufe Gruppe/Geschéfisbereich Real
Estate ist einer der fihrenden Anbieter von Soft-
wareldsungen, Praxiswissen und Beratung fir die
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft. Haufe un-
ferstitzt VVohnungsunternehmen, Genossenschaf-
ten sowie Haus- und Immobilienverwaliungen
dabei Arbeitsprozesse erfolgreich zu gestalten.

Immobilien kompetent verwalten.

Die Softwarelsung Haufe PowerHaus ist auf die speziellen Anforderungen professioneller Immobilienverwaltungen
zugeschnitten und wartet mit einem umfangreichen Anwendungsspektrum auf!

Telefon: 0800 79 56 724 (kostenlos) | www.haufe.de/powerhaus
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hpp Informationssysteme GbR

Hefstr. 56
80798 Miinchen
www.immobil24.de

Immobil24 — Alles unter einem Dach. Immobil24
versendet klassische Briefe, archiviert Dokumente
und Korrespondenz, findet jeden Text in Doku-
menten, organisiert Vorgéinge, stellt Eigentimem
einen privaten LeitzOrdner ins Nefz und besitzt
die Schnittstelle zu lhrer Software. Immobil24,
die webbasierte L&sung fir lhre Hausverwaltung.

Vereinfachen Sie lhren Arbeitsalltag
mit der rein webbasierten Losung speziell
fur Immobilienverwalter.

Partner der

>

|

-
Immobil24.de

Immobilien Scout GmbH

Andreasstr. 10

10243 Berlin
www.immobilienscout24.de
DDIV-Premiumpartner

ImmobilienScout24 ist der fihrende Online-
Markiplatz fir Wohn- und Gewerbeimmo-
bilien in Deutschland. Das Portal erméglicht
Menschen, ihre Immobilientréume einfach,
effizient und stressfrei zu verwirklichen.
ImmobilienScout24 fihrt Anbieter, Eigentimer
sowie Mieter und Kéufer erfolgreich zusammen.

Immo-IT GbR
Vertrieb: Bernhard Bohne

RudolfHanauerStr. 1
82211 Herrsching

www.eveasy.info

Mit der software evEasy helfen wir WEG-Ver-
waltern seit 2011, Eigentimerversammlungen
so einfach und schnell vorzubereiten, durchzu-
fihren und nachzubereiten, dass diese Arbeit
wieder SpaB® macht.

Immomio GmbH

Grofer Burstah 25
20457 Hamburg
www.immomio.de
DDIV-Kooperationspartner

Immomio ist eine einzigartige Software fir
Immobilienverwalter, die den Vermietungspro-
zess vollsténdig digitalisiert und automatisiert.
Durch innovative Funkiionen, wie bspw. ein
Online-Bewerbungsverfahren mit Matching-
Algorithmus, wird so der Zeitaufwand bei der
Miefersuche um tber 90% reduziert.

Immoware24 GmbH

Willy-Brand-Str. 85
06110 Halle
www.immoware24.de
DDIV-Kooperationspartner

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

Innovativ Wohnen 2.0
c/o AD Konzept GmbH

Goldschmidtstr. 16
04103 leipzig

www.innovativawohnen.de

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

inteligy GmbH

Zollstockgirtel 63

50969 Kéln
www.infeligy.de
DDIV-Kooperationspartner

Die infeligy GmbH ist spezialisiert auf die ge-
werbliche Immobilien- und Wohnungswirtschaft.
Der unabhéngige Energieversorger stellt bun-
desweit Gas und Strom bereit sowie vielféltige
Diensfleistungen. Dank Branchenfokussierung
bietet inteligy Prozesse, die vollsténdig auf
Kundenbedirfnisse ausgerichtet sind.

ista Deutschland GmbH

Regionalleitung Mitte:
Rektoratsweg 36
48159 Minster
www.ista.de
DDIV-Premiumpartner

ista férdert weltweit die Energieeffizienz in
Mehrfamilienhdusern und gewerblichen Immo-
bilien. Dazu sefzen wir versférkt auf digitale
Technologien zum fransparenten Messen,
Abrechnen, Visualisieren und Managen des
individuellen Warme- und Wasserverbrauch —
kurz Submetering.

‘

Jung Baufléchentechnik
Dipl.-Ing. M. Jung GmbH & Co. KG

Raffaelstr. 10
42719 Solingen
www.jung-bauflaechentechnik.de

Langer Freude am Haus — Seit tber 30 Jahren
sanieren wir Balkone, Parkdecks und Keller.
Mit fachménnischer Handwerksleistung und
ausgereiften Materialien erhalten wir die Funk-
tionstichtigkeit der Gebéude. Fiir unsere Kun-
den bedeutet das nachhallige Wertsfeigerung
und héheren Geschéftserfolg.

KALORIMETA AG & Co. KG

Regionalleitung Ost
Heidenkampsweg 40
20097 Hamburg
www.kalo.de
DDIV-Premiumpartner

Egal ob digitalisierte Prozesse fiir die Verbrauchs-
kostenabrechnung, professionelle Legionellen-
prifung, einen rechtssicheren Rauchwarnmelder
Service oder die fachgerechte Wartung lhrer
kontrollierten VWohnraumliftungsanlage: KALO
bietet lhnen deutschlandweit ein komplettes Paket
an Dienstleistungen rund um lhre Liegenschaft.

Ihr

,Erstklassige Dienstleistungen, modernste
Technik und digitalisierte Prozesse —

dafiir sorgen wir p

Rauchwarnmelder

onlick

Trinkwasser

Heiz- und Betriebskosten

Kontrollierte Wohnraumliiftung

- KALO

einfach persénlicher.

KALORIMETA AG & Co. KG
Heidenkampsweg 40 - 20097 Hamburg

Tel. 040 - 237 75-0 - Fax 040 - 237 75-555
info@kalo.de - www.kalo.de

KEHAG Energiehandel GmbH

Im Technologiepark 4
26129 Oldenburg
www.kehag.de

KEHAG bietet Unternehmen seit mehr als

30 Jahren eine sichere, giinstige, effiziente
und umwelifreundliche Energieversorgung.
Energiehandel (inklusiv leerstandmanagement
for Hausverwaltungen), dezentrale Erzeugung,
Anlageniiberwachung und Messtechnik sind
unsere Handlungsschwerpunkte.

Knappe Business Development &
Management Consulting GmbH

Zollstockgrtel 57-67
50969 Kaln

www. knappe-consulting.de
DDIV-Premiumpartner

Knappe Consuling ist seit 2011 bundesweit als
Beratungshaus mit Schwerpunkt auf der Beratung
von Unternehmen der Wohnungs- und Immobili-
enwirtschaft téitig. Knappe Consulting untersfiitzt
Immobilienverwalter und Eigentimer bei der Opti-
mierung und Entwicklung der Prozesse im Kernge-
schéft und in den damit verbundenen Bereichen.
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KOSTER BAUCHEMIE AG

LichtBlick SE

M2energie GmbH

Dieselstr. 1-10
26607 Aurich

www.koester.eu

Zirkusweg 6
20359 Hamburg
www.lichtblick.de

Eisenbahnsir. 1
77876 Kappelrodeck
www.m2energie.com

Die KOSTER BAUCHEMIE AG hat sich auf Baur
werksabdichtungen spezidlisiert. Unsere Kellerab-
dichtungen, Lsungen gegen aufsteigende Feuch-
tigkeit, Dachbahnen, Bodenbeschichiungen und
Fassadenschutzsysteme schiiizen Gebdude gegen
Schaden durch eindringendes Wasser und erhé-
hen die Lebensdauer von Bauwerken nachhaliig.

Das Energie- und [TUnternehmen LichiBlick
(gegrindet 1998) ist Deutschlands gréBter
Anbieter fir Okostrom und Okogas mit rund
650.000 Kunden. Mit SchwarmEnergie®
entwickeln wir intelligente Lsungen fur eine
sichere Versorgung aus Emeuerbarem. Ziel ist
saubere Energie immer, Gberall und fiir jeden.

Sie méchten nicht lénger zu viel Zeit und Geld
for den Einkauf von Energie investieren? Die
M2energie GmbH hat die Losung fiir Siel Als
Nummer 1 Energiemakler fir die Immobilien-
wirtschaft unterstitzen wir Sie dabei, Strom
und Erdgas dauerhaft giinstig einzukaufen.
Sicher. Einfach. Garantiert.

Minol Messtechnik W. Lehmann

Nikolaus-Otto-Str. 25
70771 leinfelden-Echterdingen

Die Minol Messtechnik WV. Lehmann GmbH &
Co. KG ist ein weltweit fihrender Dienstleister
fur die Immobilienwirtschaft mit Haupisitz in L-
Echterdingen. Rund um die Energiekostenabrech-

GmbH & Co. KG www.minol.de ) ) ) ) )
DDIV-Kooperationspartner nung bietet Minol eine Reihe von Services, um
die Betriebskosten zu minimieren und Immobilien
rechtssicher zu verwalten.
Energie fir Immobilien kann ganz einfach
Luisenring 40 sein — dezenfral und zukunfisféhig.
éué : 5é /g\;/\onnheim Neben infelligenten l6sungen zur Beschaffung
MWV Energie AG und Lieferung von Energie, bieten wir lhnen

www.mwv-energie.de,/ immobilien
DDIV-Premiumpartner

innovative Dienstleistungen zur Senkung lhres
Energieverbrauchs. Wir unterstiiizen Sie bei
allen Energiefragen. Sprechen Sie uns an!

My Real ID GmbH

Auvenstr. 100
80469 Minchen
www.myrealid.com

My Real ID ist eine webbasierfe Lésung fiir

die Prozessoptimierung bei der Vermitilung

von Immobilien. Kernsfiick ist die Erfassung

und Verwaltung digitaler, standardisierter und
enorm umfangreicher Selbstauskiinfte sowie
das akfive Bewerbermanagement auf Basis der
Vorfillerung aller Interessenten.

MyEnergySolution GmbH

Lleunaer Str. 7
12681 Berlin

www.myenergysolution.de

Die MyEnergySolution GmbH ist ein junges,
mittelsténdisches Unternehmen aus Berlin, des-
sen Kernkompetenz in der Beratung, Planung,
Ausfihrung und der energetischen Betriebsfih-
rung von dezenfralen Heizungs- und Stromer-
zeugungsanlagen liegt. Kompetent — zuverldssig
— |dsungsorientiert — sind dabei unsere Werte.
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PANTAENIUS Versicherungsmakler
GmbH

Grosser Grasbrook 10
20457 Hamburg

www. panfaenius.eu/ddiv
DDIV-Premiumpartner

Versicherungskompetenz fir die Immobilien-
wirtschaft — Das Pantaenius-Angebot: exklusive
DDIV-Rahmenvertrdge zur Vermégensschaden-
und zur Betriebs-Hafipflichiversicherung. Die
Rahmenvertragskonzepte wurden zusammen
mit dem Verband entwickelt und setzen neve
MaBstébe in Beitrag und Leistung.

Spichemnsr. 2

Die Pyrexx GmbH ist Dienstleister der VWoh-
nungswirtschaft, Hersteller qualitativ hochwerti-

Pyrexx GmbH 10777 Berlin ger Gefahrenmelder und Lizenzgeber innova-
WWW. pyrexx.com tiver Software-ldsungen fur die professionelle
Organisation komplexer Dienstleistungen.
®
. yrexx’
Legionellen- Rauchmelder- Rauchmelder-
Dienstleistung Dienstleistung Vertrieb raUCh mel del'.C0m

R&Z Rohrsanierung GmbH

Gausebrink 41
48607 Ochtrup

www.rzrohrsanierung.de

R&Z Rohrsanierung ist ein Sanitdrmeisterbetrieb
mit Fokus auf Rohrinnensanierung von Trinkwas-
serleitungen. Das LSE-SYSTEM™ ist das einzi-
ge Verfahren mit einer europdischen Zulassung
und dariber hinaus versicherungstechnisch
anerkannt. Uber 800.000 Wohneinheiten
wurden mitflerweise erfolgreich saniert.

RFT kabel Brandenburg GmbH

Kurstr. 14-15
14776 Brandenburg an der Havel
www. rftkabel.de

Die RFT kabel GmbH ist Spezialist fir die
Planung, den Aufbau und Betrieb zukunfissiche-
rer Kommunikationsinfrastrukiuren. Uber autarke
Glasfasemetze und das firmeneigene Rechen-
zentrum werden mehr als 90.000 Haushalte
im Land Brandenburg und Berlin mit High-
speed-nternet, HDTV und Telefon versorgt.

RhénEnergie Fulda GmbH

Humboldtstr. 1

53819 Neunkirchen-Seelscheid
www.refd.de
DDIV-Kooperationspartner

RhénEnergie Fulda GmbH hat sich auf bundes-
weite Energiedienstleistungen spezialisiert und
bietet der Immobilienbranche mafgeschnei-
derte Service-Angebote. So erhalfen Kunden
z.B. einen festen Ansprechpartner und atirak-
tive Rahmenvertrége, in denen die betreuten
Obijekie gebindelt werden kénnen.

SALTO Systems GmbH

Schwelmer Str. 245
42389 Wuppertal
www.saltosystems.de
DDIV-Kooperationspartner

SALTO préasentiert seine vielseitigen elekironi-
schen Zutritisldsungen. Dazu gehoren kabel
lose elekironische Beschlége und Zylinder,
Wandleser sowie elekironische Vorhangr,
Spind- und Hebelschlésser. Die Systeme sind
kabellos vernetzt und kénnen auch Smart-
phones zur Turéffnung einbeziehen.
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SALTO

inspiredaccess

www.saltosystems.de

Pollhornbogen 8
21107 Hamburg

Die Sparte Schadensanierung der svt Unterneh-
mensgruppe hat sich auf Brandschadensanierung,
Wasserschadensanierung, Schadsfoffsanierung

svt Brandsanierung GmbH vt de sowie Elementarschadensanierung spezidlisiert.
DDIV;K ) rationsoartner Sanierung aus einer Hand — von der Schaden-
ocoperationsparine aufnahme bis zur Endabnahme.
24-Stunden Schadenmeldung: 01802,/227552
Wir beliefern die Wohnungs- und Immobilien-
9
) wirtschaft mit intelligenten Energiekonzepten,
SWP Stadiwerke Pforzheim ?oug)tobtegu;g Marki die sich rechnen (Mieterstrommodell). Nach-
GmbH & Co. KG zhel 7?;] %egforzheim haltige, bundesweite Strom-, Gasversorgung,

TCS TurControlSysteme AG

www.stadtwerke-pforzheim.de

Geschwister-Scholl-Str. 7
39307 Genthin

www.lcsag.de

individuelle Abrechnungsmodalitéten, Online-
Portal zur Verwaltung, Abschlagszahlungen
nach Wunsch, Management von Leersténden.

Die infelligenten, Uber Software leicht bedienba-
ren Systemldsungen TCS:PLUS bernehmen viel
féltige Funktionen des Gebdudemanagements
und bieten enorme Vemetzungmaglichkeiten. So
kénnen Turkommunikation, Zutrittskontrolle, Na-
mensmanagement, Bewohnerinformation und
Gebaudeautomation digital gemanagt werden.

Techem Energy Services GmbH

Hauptstr. 89

65760 Eschborn
www.fechem.de
DDIV-Kooperationspartner

Der Energiemanager Techem ist mit 10,3 Mio.
Wohnungen im Service ein welweit fihrender
Anbieter fir Energieabrechnung u. -manage-
ment. L6sungen und Services fir mehr Energieef
fizienz in Gebduden: Erfassung u. Abrechnung
von Warme u. Wasser, Energiemonitoring sowie
innovative Confractinglésungen.

Goslarer Ufer 39
10589 Berlin

Die Tele Columbus Gruppe ist mit rund 3,6 Mio.
angeschlossenen Haushalten und 30 Johren
Erfahrung einer der fuhrenden Multimedia- und

Tele Columbus AG Telekommunikationsanbieter in Deutschland und
www.telecolumbus.de/partner ; )
DDIV-Premivmoartner biefet seinen Partnern der Wohnungs- und Immo-
P bilienwirtschaft Fernsehen, Internet- und Telefon-
dienste Uber leistungsstarke Breitband-Kabelnetze.
TPC ist als unabhangige Unfernehmensberatung
o und fihrender Anbieter einer spezialisierten
Admiralitétstr. 10 ) :
20459 Hombur Befreuung des deutschen Mittelstandes in allen
TPC GmbH 9 relevanten Themen der betrieblichen Vorsorge

www.tpc-management.com

DDIV-Vorsorgepartner

bundesweit ttig. TPC hat das DDIVVorsorgemar
nagement entwickelt und biefet Unternehmen eine
umfassende Beratung und kompetente Begleitung.
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AUSSTELLER

Unitymedia GmbH

Aachener Str. 746-750
50933 Kdln
www.unitymedia.de

Unitymedia mit Haupisitz in K&ln ist der fih-
rende Kabelnetzbetreiber in Deutschland.
Das Unternehmen erreicht 12,7 Mio Haus-
halte mit Breitbandkabeldiensten in Hessen,
NRW und Baden-Wiirttemberg. Weitere
Informationen zu Unitymedia finden Sie unter
www.unitymedia.de.

UTS innovative Softwaresysteme GmbH

Richmodstr. 6

50667 Kéln

www.uts.de
DDIV-Kooperationspartner

UTS innovative Softwaresysteme GmbH ent-
wickelt professionelle Softwarelésungen fir

die Immobilien- und Zwangsverwaltung. Die
Hausverwaltungssoftware KARTHAGO, das
Online-Dokumentenportal KARTHAGO@Online
und die Zwangsverwaltersoftware JUDIKAT

kommen bei iber 1.200 Kunden zum Einsatz.

‘

VDIV-INCON GmbH
Versicherungsmakler

Karlsplatz 3

80335 Miinchen
www.inconvm.de
DDIV-Kooperationspartner

Wir sind Spezialversicherungsmakler der
Immobilienwirtschaft!

Die VDIVINCON GmbH arbeitet seit rund

15 Jahren infensiv mit verschiedenen DDIV-
Landesverbdnden zusammen und betreut seit-
dem eine Vielzahl von Immobilienverwaltungen
deutschlandweit.

Vodafone Kabel Deutschland GmbH

Germaniastr. 14=17
12099 Berlin
www.kabeldeutschland.de/
Wohnungsunternehmen
DDIV-Premiumpartner

Als zuverldssiger Partner der Immobilienwirt-
schaft bieten wir lhnen und Ihren Bewohnern je
nach Verfigbarkeit attraktive Produkte wie TV/
Radio, schnelles Internet und Telefon-Dienste
an. Bedarfsgerecht fir den Geschéftskunden,
von der Signallieferung bis zum Bau und Be-
trieb leistungsfahiger Hausnetze.

WEG Bank AG

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

Die WEG Bank AG ist Deutschlands einzige
Bank, die sich ausschlieBlich auf die Belange
von WEGs und WEG-Verwaltern spezialisiert
hat. Unser Team hat langjéhrige Erfahrung im
Umgang mit WEG-Verwaltung. Zu unseren
Kernprodukten zéhlen die Kreditvergabe,
Geldanlage und Kontofthrung fir WEGs.

WestWood Kunststofftechnik GmbH

An der Wandlung 20
32469 Petershagen
www.westwood.de
DDIV-Kooperationspartner

Bauwerke effizient sanieren — Der Hersteller
aus NRW entwickelt und vertreibt hochwertige
Produkie aus modermnen, unversprédbaren,
daverflexiblen PMMA-Harzen. Zugelassene
Flussigkunstsioff-Systeme wie i.S.d. DIN 18195
dichten Balkone, Parkdecks, Flachdécher und
andere Baufléichen dauerhaft sicher ab.

WeWash GmbH

Grafinger Str. 6, Werk1
81671 Minchen
www.we-wash.com
DDIV-Kooperationspartner

Sie wollen Schimmelbildung und Wassersché-
den vermeiden? Sie machten lhren Mietern mehr
Platz in ihren VWWohnungen biefen2 Als Tochter
der BSH Hausgerdte GmbH bieter VWeVWash
Ihnen und lhren Mietern digitale Lésungen zur
gemeinschafilichen Nutzung von Waschmaschi-

nen und Trocknern. WWeWash. Shine Bright.
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Wowiaqua ist ein bundesweit tétiges Un-
ternehmen, das sich auf die Umsetzung der
Trinkwasserverordnung [Legionellen) fir die
Wohnungswirtschaft spezialisiert hat: Probe-
nahmen, Laboranalytik, Geféhrdungsanalysen,
Desinfektionen, Sanierung.

HansThoma-Str. 21
Wowiaqua GmbH 68163 Mannheim

www.wowiaqua.de

Wir biefen Versorgungs- und Dienstleistungen
for Energie, Abrechnung, TWVO, Aufzugswar-

HansThomaSt. 21 tung und Medien. Mit unseren Kunden wollen

68163 Mannheim

Wowikom GmbH ) wir Nebenkosten optimieren und kinftig die
wowikom.de
. Vernefzung von Versorgung, Mess- und Abrech-
DDIV-Kooperationspartner ) ; o
nungsdienstleistung, VWartung und Service in
Immobilien kostengiinstig sicherstellen.
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Das bedeutet Mehr.

-~ Unser Komplettpaket fur die
Immobilienwirtschaft

Als Immobilienbetreiber missen Sie vieles im Blick behalten: Rechts-
sichere Betriebskostenaufstellung und fristgerechte Abrechnung,
sicherheitsrelevante Vorschriften rund um Brandschutz oder Trink-
wasser, energetisches Optimierungspotenzial und Chancen der Digi-
talisierung. Gut, wenn Sie jemanden haben, der Sie dabei entlastet.
Seit Uber 60 Jahren steht BRUNATA-METRONA fir Qualitat und Zu-
verlassigkeit in der Immobilienwirtschaft.

BRUNATA
N9 VETRONA

www.brunata-metrona.de Einfach. Mehr. Qualitat.
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