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Bestandigkeit
goldwert ist.
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Das wissen wir als bestandiger Energieversorger der Immobilienbranche nur zu
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duell auf Sie und Ihre Tatigkeitsbereiche zuschneiden. Wir freuen uns darauf,
Sie kennenzulernen! vertrieb@goldgas.de
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2017 mit Zuversicht, Ausdauer und Elan

gemeinsam gestalten

zugegeben, das neue Jahr ist bereits
einige Tage alt, aber ich méchte es
dennoch nicht versaumen, lhnen ein
gesundes und erfolgreiches 2017 zu
wiinschen. Behalten Sie sich stets das

notige Qudntchen Zuversicht und
die richtige Portion Ausdauer, um die
kommenden Herausforderungen zu meistern — und es
verspricht, ein spannendes Jahr zu werden!

Das Gesetzgebungsverfahren zur Einfiihrung einer
Berufszulassungsregelung fiir WEG-Verwalter wird in
diesem Jahr hoffentlich rechtzeitig vor der Bundestags-
wahl abgeschlossen sein. Nachdem sich im vergangenen
Jahr bereits der Bundesrat damit befasste und eine erste
Lesung im Bundestag stattfand, befassen sich derzeit
die zustdndigen Ausschiisse mit dem Gesetzentwurf.

Einbringen werden wir uns und lhre Interessen auch bei
der bevorstehenden Bundestagswahl. Die Themen
,Bauen” und ,Wohnen” werden den Wahlkampf maR-
geblich begleiten. Die Debatten diirfen jedoch nicht bei
Fragen zur vieldiskutierten Mietpreisbremse oder den
steigenden Mieten verharren. Es gilt, das Wohneigen-
tum in den Fokus zu riicken, denn Wohneigentum ent-
lastet nicht nur die Haushaltskasse im Alter, sondern hat
auch mittelbaren Einfluss auf die Entwicklung der Miet-
preise in hochpreisigen Regionen. Sie ahnen es sicher
schon: Uns stehen spannende Wahlkampfmonate bevor,
in denen sich nicht nur die politischen Parteien positio-
nieren, sondern auch wir unsere Forderungen auf den
Tisch bringen werden. Auf alle Falle sollten wir darauf
hoffen, dass uns ein derart belastender Wahlkampf wie
im vergangenen Jahr in den USA erspart bleibt. Wir wol-
len tber Inhalte, nicht Giber Befindlichkeiten debattieren
und uns mit Argumenten auseinandersetzen.

Bereits im Herbst stellte die Bundesregierung das Woh-
nungseigentumsgesetz auf den Priifstand und Ande-
rungen fiir die kommende Legislaturperiode in Aussicht.
Und die sind aus meiner Sicht wirklich dringend gebo-
ten, denn das bestehende Gesetz geht an der Verwal-
terwirklichkeit vorbei. Der DDIV wird sich deshalb, auch

Liebe Leserinnen und Leser,
sehr geehrte Damen und Herren,

hier im Magazin, mit Uberlegungen und Positionen der
DDIV-DenkWERKSTATT einbringen. Den Auftakt in
diesem Heft macht Prof. Dr. Florian Jacoby von der
Uni Bielefeld. Auch Sie sind aufgerufen, lhre Meinung
kundzutun. Schreiben Sie uns oder teilen Sie uns lhre
Vorschldge im aktuellen 5. DDIV-Branchenbarometer
mit. Auch 2017 beginnen wir mit unserer traditionellen
Jahresumfrage, die mittlerweile als das Stimmungsbaro-
meter der Verwalterbranche gilt. Allein im vergangenen
Jahr haben rund 500 Unternehmen daran teilgenom-
men. Die anonyme Auswertung gibt lhnen die Moglich-
keit, einen internen betriebswirtschaftlichen Abgleich
und bei Bedarf Anpassungen vorzunehmen. Das Bran-
chenbarometer kann bis Ende Februar online unter
www.ddiv.de /branchenbaromer oder handisch mit dem
beiliegenden Fragebogen ausgefilllt werden. Bitte nehmen
Sie sich die Zeit. Wir zdhlen auch in diesem Jahr auf Sie!

An dieser Stelle méchte ich Sie noch auf zwei unserer
diesjahrigen Veranstaltungs-Highlights hinweisen: Pro-
fitieren Sie von hochkardtiger Weiterbildung unter der
Sonne Mallorcas bei der 1. DDIV-Sommerakademie.
Vom 15. bis 20. Mai erwartet Sie ein hochst informa-
tives und praxisnahes Fachprogramm sowie ein Rah-
menprogramm der Extraklasse, das sowohl Golffreunde
und Radfahrer als auch Kulturenthusiasten begeistern
wird. Der 25. Deutsche Verwaltertag feiert in die-
sem Jahr sein ,silbernes” Jubilaum und findet am 7.
und 8. September im ESTREL Berlin statt.

Geniigend Gelegenheiten also, sich
auszutauschen und das Jahr
gemeinsam zu gestalten!

Mit herzlichen
Grilien

lhr

Steffen Haase

Fiir Sie in diesem Heft:
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NEUE REGELN FUR . .. / Dachverband Deutscher
ZEITARBEITER 4 ' ' . Immobilienverwalter e.V.

Die vom Bundestag bereits beschlossenen
Anderungen im Arbeitnehmeriiberlassungs-
gesetz wurden vom Bundesrat gebilligt.
Ab April dieses Jahres gilt fiir sogenannte
Leiharbeiter, die uber Zeitarbeitsfirmen
vermittelt werden, eine Hochstuiberlas-
sungsdauer von 18 Monaten. Arbeiten sie
langer als 18 Monate in einem Unterneh-
men, mussen sie dort fest iibernommen

werden oder sie sind wieder abzuziehen.

Verwalterfrauen
setzen Impulse

Auftaktseminar des DDIV-Frauennetzwerks

A Sommer,
ller Anfang ist schwer? Mitnichten, das Auftaktseminar Sonne und
des DDIV-Frauennetzwerks am 9. Dezember 2016 war ein Weiterbildung

mit Me(e)hrwert

voller Erfolg. Im Dolce Hotel @ Ressort Bad Nauheim pro-
fitierten die Teilnehmerinnen insbesondere vom intensiven
Erfahrungsaustausch in einem rein weiblichen Forum.

Fachlich wurde das Seminar am Folgetag von der erfah-
renen Kommunikationstrainerin Iris Friederici begleitet,

Jetzt
anmelden unter:

und Zieldefinition des Netzwerks kompetent moderierte. www. ddiv. de/
Schnell wurde deutlich: Auf den Austausch allein wollen die sommerakademie
Teilnehmerinnen sich nicht beschranken. hr Fokus liegt ins-
besondere auf spezifischen Weiterbildungsangeboten und
verstarkter regionaler Zusammenarbeit. Bereits in Vorbe-

die nicht nur hilfreiche Tipps fiir eine optimierte und ,rei-
bungslose” Kommunikation mit Kunden oder Eigentiimern
an die Hand gab, sondern auch die weitere Ausrichtung

reitung ist das nachste Treffen, voraussichtlich am 17. Marz
in Weimar.

Privater Warmeverbrauch steigt

Allen energetischen MaRnahmen zum Trotz ist im Jahr 2015
die von den Netzbetreibern abgegebene Warmemenge
gegenliber dem Vorjahr um 4,7 Prozent gestiegen. Wie das
Statistische Bundesamt (Destatis) mitteilt, waren dies rund
157 TWh, die insbesondere den durch kiihlere Witterung
erhohten Bedarf privater Haushalte deckten.
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Mietpreisbremse — selbst
im Land der ,Hauslebauer”

wird es fiir manchen eng.

Interview: Martin KaRler

NACHGEFRAGT

Dr. Nicole Hoff-
meister-Kraut
Ministerin fiir
Wirtschaft, Arbeit
und Wohnungsbau
des Landes Baden-
Wiirttemberg

uch in Baden-Wiirttemberg dreht
sich die anhaltende Debatte um den Man-
gel an bezahlbarem Wohnraum, um stag-
nierende Sanierungsquoten, um fehlende
Konzepte zur Altersvorsorge und darum, wie
man diese Probleme |6sen kann. Die Minis-
terin flir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungs-
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bau des Landes Baden-Wiirttemberg hat
dafiir eine Allianz geschmiedet: Dr. Nicole
Hoffmeister-Kraut im Interview tiber Wohn-
eigentum und Eigentumsférderung sowie
Fragen der energetischen Gebaudesanie-
rung — vor allem in Eigentlimergemein-
schaften (WEG).

Frau Dr. Hoffmeister-Kraut, welche Strategie
verfolgt die baden-wiirttembergische Landes-
regierung, um regionale Wohnungsmdrkte
langfristig zu entspannen und das soziale
Gleichgewicht in den Stddten zu erhalten?

Wir wollen die Errichtung von — insbeson-
dere bezahlbarem — Wohnraum deutlich
voranbringen und rdumen ihr einen her-
ausragenden Stellenwert ein. Um dieses
Ziel zu erreichen, habe ich die Wohnraum-
Allianz ins Leben gerufen, in der wir Kréfte
blindeln und vor allem die Akteure der
Wohnungsmarkte fiir dieses Unterfangen
gewinnen wollen. Die Allianz bearbeitet

Fragestellungen zu Finanzierung und Forde-
rung, Bauplanungsrecht einschlieRlich Fla-
chengewinnung, Bauordnungsrecht sowie
Miet- und Wohnungsrecht, um durch mehr
Wohnungsbau die Entspannung der Woh-
nungsmarkte zu erreichen. Erste Empfeh-
lungen wurden Anfang Dezember vorgelegt.

Dartiber hinaus wollen wir das Bewilli-
gungsvolumen fiir die sozialorientierte
Wohnraumforderung mit dem Forderpro-
gramm Wohnungsbau BW 2017 von der-
zeit 115 Mio. Euro — unter Einbeziehung
der bislang fiir Wohnraum fiir Fliichtlinge in
der Anschlussunterbringung vorgesehenen
90 Mio. Euro — auf insgesamt 250 Mio. Euro
erhéhen. Die Nachfrage nach Mietwohnun-
gen in den Ballungszentren des Landes ist
unverandert hoch. Wir wollen mit der sozi-
alen Mietwohnraumforderung des Landes
die Haushalte unterstiitzen, die sich am
Markt nicht angemessen mit Wohnraum

Foto: © cherezoff / Shutterstock.com




versorgen kénnen und deshalb auf staat-
liche Hilfe angewiesen sind. Zentral dabei
ist die allgemeine soziale Mietwohnraum-
forderung, die wir durch Unterstiitzung des
Neubaus und Neuerwerbs in den Bedarfs-
zentren des Landes voranbringen wollen.

Baden-Wiirttemberg ist das Land mit der
héochsten Wohnungseigentumsquote. Trotz
niedriger Zinsen bleiben junge Familien und
sog. Schwellenhaushalte davon oft ausge-
schlossen. Sind landeseigene Forderpro-
gramme insbesondere fiir diese Haushalte
vorgesehen?

Baden-Wiirttemberg liegt mit einer
Eigentlimerquote von rund 54 Prozent
bundesweit auf dem vierten Platz. Das ldsst
sich durchaus noch verbessern. Durch die
Erhéhung der geltenden Einkommens-
grenzen und der Zinsverbilligungsmit-
tel in der Eigentumsférderung im Jahr
2017 auf einen Gesamtbewilligungsrah-
men von 62 Mio. Euro wollen wir den
Bau und Erwerb selbst genutzten Wohn-
eigentums zugunsten einkommensschwa-
cherer Familien und schwerbehinderter
Menschen mit speziellen Wohnbeduirf-
nissen weiter intensivieren. Damit helfen
wir einem erweiterten Kreis von Schwel-
lenhaushalten, Wohneigentum zu bilden
und gleichzeitig einen Baustein fiir die pri-
vate Altersvorsorge zu legen. Uber einen
Sickereffekt entlasten wir damit zudem den
Mietwohnungsmarkt.

Der kiirzlich verabschiedete Klimaschutz-
plan 2050 gibt fiir den Gebdudebestand
ambitionierte Energieeinsparziele vor. Den
iiber 9 Mio. Eigentumswohnungen in WEG
kommt dabei eine Schliisselrolle zu. Doch
trotz staatlicher Forderprogramme stagniert
hier die Sanierungsquote bei etwa 0,6 Pro-
zent jdhrlich. Die landeseigene L-Bank hat
ein Férderprogramm zur Finanzierung von
WEG-ModernisierungsmafSnahmen aufge-
legt, mit welchem Erfolg?

Das Land erleichtert WEG iiber eine Aus-
fallbiirgschaft zugunsten der L-Bank den
Zugang zu den bereits im Zins vergiinstigten
Angeboten der Kreditanstalt flir Wiederauf-
bau (KfW) fiir energetische Sanierung und
altersgerechten Umbau von Wohnungen —
und senkt den Zins fiir diese Forderkredite
nochmals, auf 0,0 Prozent.

Zwischen 2012 und 2015 wurden 9 180
Wohneinheiten mit einem Darlehensvo-
lumen von 67 Mio. Euro gefordert. Ende
November 2016 liegen wir mit 3 538
Wohneinheiten und einem Darlehensvo-
lumen von 30 Mio. Euro deutlich tiber den
jeweiligen Kreditvolumina der Vorjahre, d. h.
die Nachfrage steigt auch im fiinften Jahr
des Forderangebots und tragt somit spiir-
bar zur Steigerung der Sanierungsquote bei.

Die gesetzlichen Regelungen zur dezentra-
len Energiewende werden in immer kiirze-
ren Abstdnden novelliert und reformiert,
zuletzt mit KWKG und EEG. WEG spielen
dabei jedoch kaum eine Rolle. Gibt es von-
seiten lhrer Landesregierung Pldne, sie auch
mit einzubeziehen?

WEG sind mit rund 1,7 Mio. Wohnungen,
etwa einem Drittel des Wohnungsbestandes
in Baden-Wiirttemberg, eine wichtige Ziel-
gruppe, um die gesetzten Klimaschutzziele
zu erreichen. Hier sehe ich ein Potenzial,
das wir aktuell und kiinftig starker nutzen
missen. Im Rahmen des Forderprogramms
Wohnungsbau BW 2017 erméglicht die Lan-
desregierung WEG ebenfalls durch Uber-
nahme einer Biirgschaft den Zugang zu
zinsvergiinstigten Angeboten der KfW auch
in Hinblick auf die Durchleitung des Ange-
bots ,Erneuerbare Energien — Standard”.
So wollen wir WEG-Investitionen in die
Errichtung, Erweiterung und den Erwerb
von Anlagen zur Nutzung erneuerbarer
Energien fordern.

Eine Novellierung des Wohnungseigen-
tumsrechts will der Bundesgesetzgeber zu
Beginn der ndchsten Legislaturperiode ange-
hen. Baden-Wiirttemberg wird im Bundesrat
dabei die WEG-Belange im Auge behalten.

Im Koalitionsvertrag der baden-wiirttem-
bergischen Landesregierung ist der Ausbau
der Elektromobilitdt festgeschrieben. Fiir
WEG sind die Hiirden fiir die Nachriistung

der Ladeinfrastruktur in Mehrfamilienhéu-
sern recht hoch. Welche Mafinahmen sehen
Sie vor, um dies zu erleichtern?

Der Ausbau der Elektromobilitat ist ein
erklartes Ziel der Landesregierung. Elekt-
roautos werden sich nur durchsetzen, wenn
auch private Kfz-Stellplatze mit Ladestatio-
nen ausgestattet werden. Deshalb haben wir
die Bundesratsinitiative von Bayern, Sach-
sen und Hessen unterstiitzt, den Ausbau
der Ladeinfrastruktur fiir Elektrofahrzeuge
auch im privaten Raum durch flankierende
gesetzgeberische MaBnahmen im Woh-
nungseigentums- und Mietrecht zu erleich-
tern. Konkret soll die Zustimmung der von
dieser baulichen MaBnahme betroffenen
Miteigentiimer kiinftig entbehrlich sein.
Im Mietrecht soll mit dem Gesetzentwurf
eine entsprechende Regelung fiir bauliche
MaRnahmen zur Férderung der Elektromo-
bilitat eingeflihrt werden. Es liegt nun am
Bundesgesetzgeber, die seitens der Lan-
der eingebrachte Initiative parlamentarisch
umzusetzen.

Was halten Sie von der DDIV-Forderung einer
Freizugsprdmie fiir selbstnutzende Woh-
nungseigentiimer und des staatlich garan-
tierten Nachrangdarlehens - ist es sinnvoll,
dass der Staat sich wieder mehr fiir die Eigen-
tums- und Vermédgensbildung der Biirgerin-
nen und Biirger engagiert?

Ja. Angesichts des aktuellen Mangels an
bezahlbarem Wohnraum und der steigen-
den Immobilienpreise in den Ballungszen-
tren halte ich es fiir notwendig, dass fiir
junge Familien der Erwerb selbstgenutzten
Wohneigentums staatlicherseits erleichtert
wird. Ob das durch die Einflihrung eines
Baukindergelds — wie die CDU es fordert —
oder andere Instrumente der Eigentums-
forderung auf Bundesebene unterstiitzt
wird, muss man in Hinblick auf das finan-
ziell Machbare und die Treffsicherheit der
konkreten Ausgestaltung abwagen und
entscheiden.

Wohneigentum und private

Altersvorsorge einem erweiterten Kreis

von Schwellenhaushalten erleichtern.
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Der DDIV hatte im Juni 2016 ausgewie-
sene Praktiker und Wissenschaftler des
Wohnungseigentumsrechts zur ,Denk-
WERKSTATT WEG-Reform” eingeladen
und damit eine Diskussion eroffnet, um
Inhalte und Zielrichtung einer Novellie-
rung des Wohnungseigentumsgesetzes

Thesen ¢

- DenkW.

auszuloten. Im Rahmen des zweitdgigen
Workshops wurde auf Grundlage einer
umfangreichen Thesensammlung eine
Reihe von Komplexen identifiziert und
diskutiert. Auch die Bundesregierung hat
zwischenzeitlich den Reformbedarf des
Wohnungseigentumsrechts eingerdumt
und dabei auf die kommende Legislatur-

periode verwiesen (BT-Drs. 18 /10256).
Um die DenkanstoRe nunmehr auch in die

Offentlichkeit zu tragen, werden die The-

senpapiere der Teilnehmer in loser Rei-
henfolge in DDIVaktuell veréffentlicht.
Diskutieren Sie gerne mit! Richten Sie lhre
Ideen und Anmerkungen per E-Mail mit
Betreff ,WEG-Reform” an info@ddiv.de

er

S STA%

Folge 1: Rechtspolitische Vorschlage zur Verwaltungs-

macht des Wohnungseigentums-Verwalters

I Einfithrung:
Verwaltungsmacht, Innenverhaltnis und die
WEG-Reform 2007

Die WEG-Reform 2007 hatte es sich auf
die Fahnen geschrieben, deutlich zu unter-
scheiden zwischen der Regelung der Ver-
waltungsmacht, in der Gesetzesbegriindung:
Jnnenverhdltnis”, in § 27 Abs. 1 WEG und
der Vertretungsmacht (fiir die rechtsfahige
Gemeinschaft) in § 27 Abs. 3 WEG (BT-
Drs. 16,/887, S. 70). Die Verwaltungsmacht
(Entscheidungsbefugnis) bedeutet im Ver-
gleich zur Vertretungsmacht die maBgeb-
liche Zuweisung von Kompetenzen. Denn
eine isolierte Vertretungsmacht berechtigt
den Verwalter im Innenverhéltnis gegentiber
den Eigentiimern noch zu nichts. Er miisste
die Eigentiimer fragen, ob er von der Ver-
tretungsmacht Gebrauch machen darf.
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Von Prof. Dr. Florian Jacoby, Universtat Bielefeld

Il. Regelungsbediirfnisse

Die Regelung in § 27 Abs. 1 WEG bestimmt
durch ihre Nr. 1 Fall 1 im Zusammenspiel mit
§ 21 Abs. 1 WEG die Verwaltungskompe-
tenz der Eigentiimer. Grundsatzlich entschei-
den die Eigentlimer durch Beschluss (§ 21
Abs. 3 WEG), und der Verwalter hat allein
das Beschlossene umzusetzen (§ 27 Abs. 1
Nr. 1 Fall 1 WEG). Problematisch ist es, die
Falle zu bestimmen, in denen dieser Grund-
satz durchbrochen wird; der Verwalter also
ohne Beschluss der Eigentlimer selbst ent-
scheiden kann. Die Regelung des § 27 Abs. 1
WEG ist insoweit missgliickt. Schwéche dieser
Regelung ist, dass sie zum einen zu spezielle
Regelungen enthdlt, es insbesondere an einer
angemessenen Generalklausel fehlt (dazu 2.),
zum anderen die Regelungsbereiche noch
auf dem alten Wohnungseigentumsrecht
beruhen, wichtige Kompetenzbereiche der

rechtsfahigen Wohnungseigentiimergemein-
schaft daher nicht hinreichend einbezieht
(dazu zundchst 1.).

1. Regelungsbereiche

§ 27 Abs. 1 WEG enthélt in den Nr. 4 - 6
recht detaillierte Regelungen zum Umgang
mit dem Verwaltungsvermogen (§ 10 Abs. 7
WEG) der rechtsfahigen Wohnungseigentii-
mergemeinschaft: Forderungseinzug, Erfiil-
lung von Verbindlichkeiten, Anlage von
Geldern. Weitere Regelungen zum Umgang
mit dem Verwaltungsvermogen beste-
hen nicht. Das ist liickenhaft, wenn man
bedenkt, dass so bedeutende Gegenstande
wie Grundstlicke zum Verwaltungsvermo-
gen zdhlen kénnen (jiingst BGH-Urteil vom
18.3.2016 — V ZR 75 /15). Insoweit kénnen
sich die gleichen Regelungsbediirfnisse erge-
ben wie bei gemeinschaftlichem Eigentum.

Foto: © sebra / Shutterstock.com



Die §§ 20 ff. WEG beziehen sich indes
dem Wortlaut nach nur auf die Verwal-
tung des gemeinschaftlichen Eigentums.
Diese Regelungsliicke hat der Gesetz-
geber 2007 bewusst entstehen lassen.
Jedenfalls flir die Wohnungseigentiimer
und deren Willensbildung hielt er es nicht
flr erforderlich, zu unterscheiden, ob die
Eigentiimer zur Verwaltung des gemein-
schaftlichen Eigentums oder in Hinblick
auf die Rechtssphdre der rechtsfahigen
Wohnungseigentlimergemeinschaft han-
deln (BT-Drucks. 16 /887, S. 59). Das mag
man fiir die Eigentiimer angesichts ihrer
umfassenden Befugnisse so sehen. Will
man aber die Befugnisse des Wohnungs-
eigentumsverwalters regeln, sollten die
unterschiedlichen Regelungsbereiche kla-
rer getrennt werden. So gilt es, neben dem
gemeinschaftlichen Eigentum und dem
Verwaltungsvermogen auch die Kompe-
tenzen einzubeziehen, die aufgrund von
§ 10 Abs. 6 S. 3 WEG der rechtsfahigen
Gemeinschaft in Hinblick auf gemein-
schaftsbezogene oder vergemeinschaft-
bare Rechte und Pflichten zustehen.

2. Regelungsinhalt

In Hinblick auf diese unterschiedlichen
Regelungsbereiche bedarf es einer klaren
Weichenstellung, was der Verwalter selbst
entscheiden kann und wofiir er eine (auBer-
ordentliche) Eigentlimerversammlung ein-
berufen muss. Bei der Formulierung einer
solchen Bestimmung sind die Vielgestaltig-
keit und GroBenunterschiede von WEG-
Anlagen ebenso zu berlicksichtigen wie
der Umstand, dass den Eigentlimern abwei-
chende Vereinbarungen nach § 10 Abs. 2
S. 2 WEG maglich sind.

B Notkompetenz
Insoweit bedarf es zundchst
einer Eil-, mithin Notfallkompe-
tenz. Schon heute weisen § 27
Abs. 1 Nr. 3 WEG [Erhaltung
des gemeinschaftlichen Eigen-
tums in dringenden Fallen] sowie
§ 27 Abs. 3 S.1 Nr. 2 WEG [Mag-
nahmen zur Abwendung eines
Rechtsnachteils, insbesondere
Flihrung eines Passivprozesses]
einen vertretbaren Weg. Freilich
schafft die zweite Norm — nimmt

man die vom Gesetzgeber so
betonte Trennung von Verwal-
tungsmacht im Innenverhdltnis
und Vertretungsmacht ernst — nur
eine Vertretungsmacht. Eine klar-
stellende allgemeine Regelung der
Notkompetenz ist angezeigt.

B Generalklausel fir
unterjahrige MaRnahmen
§ 27 WEG raumt dem Verwalter im
Zusammenspiel von Abs. 1 Nr. 2
mit Abs. 3 S. 1 Nr. 3 heute darii-
ber hinaus Entscheidungsmacht
fir ,laufende MaBnahmen der
erforderlichen Instandhaltung und
Instandsetzung” ein.

Diese Regelung soll ,die Handlungsfa-
higkeit der Gemeinschaft sicherstel-
len” (BT-Drucks. 16/887, S. 71). Jedoch

|II

ist diese ,Generalklausel” zu eng, weil
sie nur InstandhaltungsmaBnahmen am
gemeinschaftlichen Eigentum in den Blick
nimmt. Es sollte daher eine allgemein for-
mulierte Generalklausel geschaffen wer-
den. In dieser Generalklausel sollte die
Entscheidungskompetenz des Verwalters
davon abhangig gemacht werden, ob der
Aufwand einer auRerordentlichen Eigenti-
merversammlung fiir die in Rede stehende
MaRnahme unangemessen hoch ist. Diese
Wertung konnte durch Regelbeispiele ver-
anschaulicht werden. So lieBe sich for-
mulieren:

,Der Verwalter ist gegeniiber den Woh-
nungseigentliimern und gegeniiber der
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
berechtigt und verpflichtet, unterjahrig
anstehende MaBnahmen der Verwaltung
selbst zu veranlassen, wenn im Verhaltnis zu
deren Bedeutung und Kosten der Aufwand
einer auBerordentlichen Eigentlimerver-
sammlung unangemessen ist; insbeson-
dere kann er

B MaRnahmen der ordnungsmagi-
gen Instandhaltung und Instand-
setzung am gemeinschaftlichen
Eigentum und an Gegenstdnden
des Verwaltungsvermogens veran-
lassen, soweit die Kosten flr solche
MagRnahmen im Jahr insgesamt die

im Wirtschaftsplan fir Instandhal-
tungsmalnahmen vorgesehene
Summe nicht tberschreiten,

M erforderliche Dauerschuldverhalt-
nisse (Versorgungs- und Versiche-
rungsvertrage) eingehen, soweit
die Vertragslaufzeit 24 Monate
nicht Ubersteigt,

M Zahlungsanspriiche gegen
Wohnungseigentiimer auRerge-
richtlich und gerichtlich beitreiben,

M Zahlungen und Leistungen bewir-
ken und entgegennehmen,

B eingenommene Gelder verwalten,
. ('”)II

Ill. Zusammenfassung in Thesen
1. § 27 WEG leidet daran, dass die

Regelungsbereiche zu eng gefasst
sind. Die rechtsfahige Wohnungsei-
gentiimergemeinschaft hat neben
dem gemeinschaftlichen Eigentum
das Verwaltungsvermogen zu ver-
walten und die Auslibung der ihr
nach § 10 Abs. 6 S. 3 WEG zuge-
wiesenen Befugnisse und Pflichten
zu organisieren.

2. Verwaltungsmacht, selbst eine
MaRknahme zu veranlassen, muss
dem Verwalter in Notsituationen
(,dringende MaBnahmen") zuste-
hen. § 27 Abs. 1 Nr. 3 WEG ist
allerdings zu eng, weil nur auf die
Instandhaltung des gemeinschaftli-
chen Eigentums abgestellt wird.

3. In § 27 Abs. 1 WEG sollte eine
Generalklausel (samt Regelbei-
spielen) aufgenommen werden,
die die Macht des Verwalters,
unterjahrig selbst MaBnahmen
zu veranlassen, daran kniipft,
dass angesichts der zu treffen-
den VerwaltungsmaBnahme der
Aufwand flr die Durchfiihrung
einer auBerordentlichen Eigentdi-
merversammlung unangemessen
hoch ware.

01117 DDIVaktuell 7
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20 Jahre

VDIV Berlin-Brandenburg

Festlicher Empfang im Berlin Capital Club am Gendarmenmarkt

m 25. November 2016 beging
der VDIV Berlin Brandenburg sein 20-jah-
riges Bestehen. Hierzu hatte der Vor-
stand in den Berlin Capital Club geladen,
der den Teilnehmern in der 7. Etage des
Hilton-Hotels am Gendarmenmarkt
einen einmaligen Blick auf das Ensemble
aus Schauspielhaus, Franzdsischem und
Deutschem Dom bot. Unter den rund
100 geladenen Gasten waren neben Ver-
bandsmitgliedern und langjahrigen Part-
nern auch hochrangige Vertreter aus Politik,
den Landesverbanden sowie des DDIV
anwesend. So war es dem Vorstand eine
besondere Freude, den Staatssekretar fiir
Bauen und Wohnen des Landes Berlin Prof.
Dr. Engelbert Liitke Daldrup (SPD) zu begrii-
Ren. Aus dem DDIV-Prasidium waren Prasi-
dent Wolfgang D. Heckeler, Schatzmeister
Werner Merkel sowie DDIV-Geschaftsfiihrer
Martin KaBler zugegen. Die Landesverbande
wurden durch Dr. Michael Casser (NRW) und
Dr. Joachim Nake (Mitteldeutschland) ver-
treten. Der Ring Deutscher Makler (RDM)
entsandte Axel Lipinski-MieBner und Haus e
Grund Julia Gonciarska, jeweils als Mitglie-
der der Geschaftsfiihrung.

Riickblick auf bewegte Jahre

In ihrer Eréffnungsrede blickte Sylvia Prug,
Vorstandsvorsitzende des VDIV BB, auf das
Griindungsjahr des Verbandes 1996 sowie
die bewegten Folgejahre zuriick, die mit
der Neuaufstellung des Vorstandes im Jahr
2008 eine Zasur darstellten, verbunden mit
einem Riickgang der Mitgliedsunterneh-
men von 70 auf 49. Durch kontinuierliche
und engagierte Ausrichtung des Verbandes
auf Fort- und WeiterbildungsmaRnahmen
sowie die Initiierung neuer Veranstal-
tungskonzepte (z. B. das sehr erfolgreiche

8 DDIVaktuell 01117




Berlin-Brandenburger Verwalterforum)

wurde die Professionalisierung des Ver-
bandes im Interesse der Mitglieder fortge-
flihrt. Im Ergebnis weist der Verband derzeit
die fiinftstarkste Mitgliederzahl unter den
DDIV-Landesverbanden auf und ist auch
fiir Partner und Immobilienunternehmen
in der Region ein zuverldssiger Ansprech-
partner. Ein solcher Erfolg ruht zwangslau-
fig auf mehreren Schultern, so dass Sylvia
Pruf sich im abschlieBenden Teil ihrer Rede
bei allen Mitgliedern und Vorstandskolle-
gen, insbesondere bei Martin KaBler fiir
die Unterstiitzung in verbandspolitischen
Fragen und bei Rechtsanwalt Dr. Uwe Wan-
derer fiir sein Mitwirken als Fachreferent
bei Verbandsveranstaltungen, fiir deren
langjahrige stets kompetente Kooperation
ausdriicklich bedankte. Als Beispiel fiir lang-
jahrige Verbandstreue begriite der Ver-
band die Hausverwaltung Miiller GmbH
aus Neuenhagen, vertreten durch Marion
Miiller-Heisig, die seit den Griindungstagen
als aktives Mitglied dabei ist.

Gliickwiinsche und Dankesworte

Im folgenden GruRwort ging Staatssekretar
Prof. Liitke Daldrup auf die Besonderheiten
des Wohnungsbaus im Land Berlin ein und
betonte die Herausforderungen des Woh-
nungsbedarfs in einer standig wachsenden
Stadt. Fiir den notwendigen Bau von 20 000
Wohnungen pro Jahr ist das Land Berlin auf
alle potenziellen Bautrager sowie die beglei-
tenden Immobilienverwaltungen angewie-
sen. Nach weiteren Aspekten zur zukiinftigen
Ausrichtung des Landesbebauungsplanes
sowie den Vor-und Nachteilen der Mietpreis-
bremse driickte er dem VDIV BB den beson-
deren Dank des Senats aus und wiinschte fiir
die zukiinftigen Aufgaben viel Erfolg.

Prasident Wolfgang D. Heckeler Gibernahm
hiernach das Rednerpult und ibermittelte
den GruR des DDIV. Man sei sich der beson-
deren Rolle des Verbandes in der Haupt-
stadtregion sehr bewusst und freue sich tiber
dessen positive Bilanz. Die aktuell erreichte
Mitgliederzahl von Gber 100 Immobilien-
unternehmen bestdtige den richtigen Weg
des Verbandes und motiviere zum Erreichen
weiterer Ziele. Obwohl die Struktur Branden-
burgs als groBes Flachenland konzertierten
Verbandsaktivitdten nicht gerade forderlich
sei, bestlinde doch insbesondere hier noch
groBes Potenzial fiir die Gewinnung von Mit-
gliedsunternehmen. Mit nochmaligem Dank
an alle Vorstandsmitglieder des VDIV BB
tbergab er das Wort an DDIV-Geschéftsfiih-
rer Martin KaRler, der kurzweilig und poin-
tiert die sowohl wohnungspolitischen als
auch fachspezifischen Herausforderungen
flr Immobilienverwalter in der heutigen Zeit
thematisierte. Positiv hob er hervor, dass die
langjahrigen Bemiihungen um standardisierte
Zugangsvoraussetzungen fiir Immobilienver-
walter und -makler nach langer Diskussion in
Bund und Landern nun vor dem Abschluss
stehen. Allerdings zeigte er auch Gefahren
flr die Entwicklung von Wohneigentum auf,
die sich, am Beispiel des zukiinftigen Berli-
ner Senats, insbesondere in parteipolitischen
Konzepten abbilden.

Ein unvergessliches Jubilaum

Im Verlauf des exzellenten 4-Géange-Meniis
wurde vor dem Hauptgang der langjahrigste
Partner des Landesverbandes geehrt: VDIV-
INCON, vertreten durch Geschaftsfithrerin
Sabine Leipziger, nahm den Ehrenpreis in
Form einer Skulptur des Berliner Baren von
den Vorstandsmitgliedern J. Bernd Schnei-
der und Volker Grundmann entgegen.

Kurzweilige Gesprache und intensive
Fachdiskussionen pragten die folgenden
geselligen Stunden. Als kulturellen Hohe-
punkt hatte der Vorstand des VDIV BB den
bekannten Kabarettisten Frank Lidecke
eingeladen, der die Immobilienwirtschaft
in einem nicht ganz ernstgemeinten his-
torischen Abriss darstellte und die Beson-
derheiten des Berliner GroRflughafens
BER sowie Brandenburgs als Land zwi-
schen Hauptstadt und Ostsee natiirlich
nicht auslieR.

In ihrem Schlusswort verlieh Roswitha
Pihan-Schmitt (Geschéftsfithrender Vor-
stand des VDIV BB) ihrer Freude lber den
Festakt Ausdruck: Ein gelungener Abend
hoch Uber den historischen Dachern Ber-
lins, der sicherlich nicht in Vergessenheit
geraten werde.

Anerkennendes GruRwort: der Berliner
Staatssekretar fiir Bauen und Wohnen
Prof. Engelbert Liitke Daldrup

Eroffnungsrede mit Dankesworten: die
Vorstandsvorsitzende Sylvia Pruf

“

n

Festliches Mahl fiir rund 100 geladene
Gaste

H

Ehrenpreis fiir Sabine Leipziger, VDIV-
INCON: Volker Grundmann (1.) und
J. Bernd Schneider lberreichten den
Baren.

H

Vereint fiir gute Zusammenarbeit:
die Vorstande von VDIV BB und
DDIV, J. Bernd Schneider, Wolfgang
D. Heckeler, Sylvia PruB, Roswitha
Pihan-Schmitt, Martin KaRler und
Volker Grundmann

01117 DDIVaktuell 9



BN POLITIK & AKTUELLES

Neu: das DDIVaktuell
Online-Archiv

Alle Fachbeitréage jetzt
einfach per Mausklick
finden

\/ier Jahrginge

DDIVaktuell — das sind
31 Magazine mit ins-
gesamt mehr als
600 Fachbeitra-

gen von rund 200
Autoren! Die Fille

verbande den Lesern damit bisher zukommen lieR, ist kaum zu
uberblicken. Und genau das andert sich jetzt.

Mit Beginn des flinften Jahrgangs bietet der Dachverband den
Archiv sind samtliche bisher erschienenen Fachbeitrage per
Schlagwort- oder Autorensuche zum Nachlesen schnell wieder

aufzufinden. Und es wird laufend aktualisiert.
Neuer Service auf der DDIV-Website
zung von Tiiren und Fenstern im Sonder- und Gemeinschafts-

eigentum geschrieben? Im Online-Archiv ist sie nun schnell
beantwortet — ganz einfach unter www.archiv.ddivaktuell.de

an Themen und Informationen, die der DDIV und seine Landes-

Lesern nun einen neuen Service: Im neuen DDIVaktuell Online-

In der Praxis stellt sich haufig mal eine Frage wie diese: Was hatte
dieser Rechtsanwalt kiirzlich mal in DDIVaktuell Giber die Abgren-

KfW fordert

Verwalterleistungen

Mehraufwand bei energetischen
Sanierungen wird Teil der Baunebenkosten.

Der DDIV berichtete bereits im Frithjahr
2016, dass nach intensivem Austausch mit
der KfW die Mehrleistungen von Immobi-
lienverwaltungen im Rahmen einer von der
KfW geforderten energetischen Sanierungs-

mafSnahme forderfahig sind.

Diese Regelungen werden nun spezifiziert
und zeitnah in der Anlage zum Merkblatt
der Programme 151/152 sowie
430 festgeschrieben.

Demnach fordert die KfW in den
Programmen (151/152,430) Verwaltungs-
leistungen als Baunebenkosten ergin-
zend zu den bewilligten Forderzwecken
mit. Dazu gehoren beispielsweise zusatzli-
che Aufwendungen der WEG-Verwaltung
fir die Beschlussfassung zu forderfahigen

gen oder fur Antragstellung und Abwick-
lung von Forderzusagen. Diese Kosten sind
bei Antragstellung in der Bestatigung des
Energie-Effizienz-Experten anzugeben und
auf Anforderung der KfW nachzuweisen.
Neu ist, dass die Berechnung der Verwal-
termehrleistungen in der GrofSenordnung

I
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1 von 1 — 3 Prozent der forderfahigen Kos-
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ten nicht mehr angewendet wird.

Der Klimaschutzplan und die Folgen

Immobilienwirtschaft legt Mitarbeit im Biindnis fiir bezahlbares Wohnen und Bauen vorerst auf Eis.

Letztlich wurde er doch noch beschlossen, der hart umkampfte
Klimaschutzplan 2050. Kurz vor der Weltklimakonferenz in Marra-
kesch hatte Bundeswirtschaftsminister Gabriel sein Veto eingelegt.
Stein des AnstoBes: der Kohleausstieg und die damit verbundene
Gefahr fiir zahllose Arbeitspldtze. Die Einigung sieht nun statt-
dessen eine Verscharfung der Energieeinsparziele vor allem im
Gebaudesektor vor. Die kurzfristig hinzugefligte zusatzliche Mehr-
belastung fiir den Gebaudesektor in Deutschland: Bis zum Jahr
2030 sollen hier 8 Mio. Tonnen CO, eingespart werden.

Bei den Verbanden der Immobilienwirtschaft stoRt dies auf
harte Kritik: ,Unter dem Eindruck der angespannten Wohnungs-
markte in den Ballungsgebieten und des anhaltenden Zustroms
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nach Deutschland wird eine weitere Verscharfung der energeti-
schen Auflagen den dringend benétigten Neubau bremsen und
die Bewirtschaftungskosten weiter nach oben treiben. Dies kann
nicht im Interesse der Regierung sein und ist vor allem auch unter
Berticksichtigung der Ergebnisse des Biindnisses flir bezahlbares
Wohn en und Bauen nicht zielflihrend”, so DDIV-Prasident Wolf-
gang D. Heckeler. Zwar bleibt der Plan konkrete MaBnahmen zur
Zielerreichung weitgehend schuldig und sieht auch keine Sanktio-
nen vor. Die Verbande aber sehen ihrer vertrauensvollen Zusam-
menarbeit mit der Bundesregierung im Biindnis flir bezahlbares
Bauen und Wohnen die Grundlage vorerst entzogen. Dies teilten
sie der Regierung in einem gemeinsamen Schreiben mit und leg-
ten die Mitarbeit im Biindnis nieder.
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Erfolgreiche DDIV-Initiative

Bundesrat empfiehlt Stromeigenversorgung auch fiir
Wohnungseigentiimer.

|m November beriet der Bundestag erstmals (iber den
Gesetzentwurf zur Anderung der Bestimmungen zur
Stromerzeugung aus Kraft-Warme-Kopplung und fiir die
Stromeigenversorgung (BR-Drs. 619/16). Politisch initi-
iert vom DDIV, sprach sich der Bundesrat jiingst fir eine
Offnung der EEG-Stromeigenversorgung auch fir Woh-
nungseigentimer aus.

Wo Haushalte in Einfamilienhdusern und Mieter in Mehrfa-
milienhdusern bereits von der verringerten EEG-Umlage auf
selbst produzierten Strom profitieren, blieb dies Eigentiimer-
gemeinschaften bisher gesetzlich versagt: EEG-Umlage in vol-
ler Hohe und zusatzlicher biirokratischer Aufwand — fiir den
DDIV eine unhaltbare Diskriminierung und den ambitionier-
ten Klimaschutzzielen der Bundesregierung nicht zutraglich.

Barrierefreiheit
und E-Mobilitat

Bundesrat will WEG-MaBnahmen erleichtern.

In Eigentiimergemeinschaften soll es einfacher wer-
den, den barrierefreien Umbau von Wohnungen
sowie den Einbau von Ladestationen fiir Elektro-
autos zu beschlieflen. Dies sieht ein Gesetzentwurf
(18/10256) des Bundesrates vor, den die Bundes-
regierung im November dem Bundestag zur Bera-
tung iibermittelt hat. Demnach soll eine Anderung
des Wohneigentumsgesetzes Umbaumafinahmen zur
Herstellung von Barrierefreiheit per Mehrheitsbe-
schluss erméglichen. Bei ,,MafSnahmen zur Herstel-
lung der Barrierefreiheit, welche die Eigenart der
betreffenden Wohnanlage andern*, soll neben der
Mehrheit der Miteigentumsanteile auch die Zustim-
mung von drei Viertel der stimmberechtigten Woh-
nungseigentimer verlangt werden. AufSerdem soll
die Zustimmung ,,nicht unerheblich beeintrichtig-
ter“ Miteigentiimer zu Umbaumafinahmen dann
entbehrlich sein, ,,wenn die MafSnahme fiir die Ins-
tallation einer Ladestation fiir Elektrofahrzeuge
erforderlich ist“. Eine entsprechende Regelung soll
auch ins Mietrecht aufgenommen werden.

Nun sprach sich der Bundesrat in einer Stellungnahme
dafiir aus, dass auch selbstnutzende Wohnungseigenttii-
mer im unmittelbar raumlichen Zusammenhang mit der
Stromerzeugungsanlage von selbstproduziertem Strom
profitieren sollten, wenn dieser nicht durch ein Netz
durchgeleitet wird und die WEG die Anlage selbst betreibt.
Falls das Gesetz zur Anderung tatsachlich zu Jahresbe-
ginn in Kraft ist, verringern sich die Strombezugskosten
fiir Wohnungseigentiimer bei Eigenversorgung z. B. aus
Photovoltaik erheblich.

ANZEIGE

Neue Perspektiven

Steigern Sie lhre fachliche Kompetenz mit
IHK-Immobilienzertifikaten.

Infos und Anmeldung: Telefon 08063 91-271
dorte.grabert@muenchen.ihk.de

www.ihk-akademie-muenchen.de/immobilien

Akademie

Miinchen und Oberbayern

) Aut 9_elw"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 Std. Die Zertifikate - Haus- und Grundstiicksver-
walter IHK und Immobilienmakler IHK - sind fiir Neu- und Quer-
einsteiger ideal. Dariiberhinaus finden Sie bei uns interessante
Seminare fiir Bautrager und Immobilienbewerter. Profitieren Sie
von den kompetenten Trainern, der persdnlichen Lernatmosphdre
und zahlreichen Méglichkeiten zur Vernetzung mit Berufskolle-
gen. Die IHK Akademie setzt auf hohe Qualitatsstandards und bie-
tet aktuelle, marktgerechte, kundenorientierte Weiterbildungen.
Kontakt: Dorte Grabert, Tel. +49 8063 91-271,
dorte.grabert@muenchen.ihk.de
www.ihk-akademie-muenchen.de/immobilien
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Wohnimmobilienkreditrichtlinie

Bundesregierung bessert nach.

Seit Inkrafttreten der Wohnimmobilienkreditrichtlinie (WIKR)
im Marz sorgte die Regelung immer wieder fiir Differen-
zen. Bundesjustizminister Heiko Maas kiindigte im Herbst
Nachbesserungen an, und die zustdndigen Ministerien haben
sich nun auf eine Neuausrichtung verstandigt. Der Gesetz-
entwurf sieht u. a. vor, dass bei der Priifung der Kreditwiirdig-
keit kiinftig auch Wertsteigerungen von Immobilien in Folge
von Sanierungen oder Renovierungen beriicksichtigt werden
kénnen, sog. Immobilienverzehrkredite sollen aus der Richtlinie
herausgenommen werden. Nachdem das Bundeskabinett sich
noch Ende 2016 damit befasst hat, soll eine entsprechende
Verordnung im ersten Quartal 2017 folgen.

Der DDIV begriiRt die avisierten Anderungen und duBerte zuletzt
in einer Stellungnahme vom November gegentiiber der Bundes-
regierung erneut seine Bedenken, dass die WIKR vor allem fiir
untere Einkommensschichten oder &ltere Menschen eine Hiirde
flir den Erwerb oder die Sanierung von Wohneigentum ist, da
Banken sich bei der Kreditvergabe allein auf die laufende Erfiil-
lung des Vertrages fokussierten. Der Wert belasteter Grundsti-
cke oder Wohnungen, der die Kreditsumme meist tberschreite,
werde dabei auBer Acht gelassen. Der Neubau selbstgenutzten
Wohneigentums durch untere Einkommensschichten trage dazu
bei, angespannte Wohnungsmarkte zu entlasten und den Mangel
an bezahlbarem Wohnraum abzufedern. Selbstgenutzte Wohnun-
gen wiirden zunehmend wichtiger fiir die private Altersvorsorge.
Die geltende WIKR erschwere dies vor allem fiir geringer Verdie-
nende, Anderungen seien somit dringend geboten.

Auch Familienzuschiisse in Planung
Zudem sprach sich der DDIV wiederholt auch fiir die Férderung
sog. Schwellenhaushalte aus, um jungen Familien den Erwerb von
Wohneigentum zu erleichtern, und plddierte fiir ein Nachrangdar-
lehen und die Freizugspramie flr selbstnutzende Eigentlimer.

Zum Jahresende legte Bundesbauministerin Barbara Hendricks
Plane zur Einfiihrung eines Eigenkapitalzuschusses fiir Familien
mit geringem oder mittlerem Einkommen, die in hochpreisigen
Regionen wohnen, vor. Medienberichten zufolge haben sie nun
insoweit Gestalt angenommen, voraussichtlich noch in dieser
Legislaturperiode umgesetzt werden zu konnen.

Demnach sollen Familien mit Haushaltseinkommen bis
70.000 Euro einen staatlichen Eigenkapitalzuschuss von bis zu
20.000 Euro erhalten kénnen. Er soll das bestehende Wohnei-
gentumsprogramm der Kf\W beim Bau oder Ersterwerb einer

selbstgenutzten Immobilie ergdnzen. Angedacht sind 8.000 Euro
pro Familie mit einem Kind und weitere 6.000 Euro flr das
zweite sowie das dritte Kind.
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eee VERANSTALTUNGEN eee ANKUNDIGUNGEN eee

DDIV

> 6. DDIV-Wintertagung

Datum/Ort: 29.1. - 3.2.2017, Gaschurn, Osterreich
Anmeldung: www.ddiv.de/wintertagung

> Forum Zukunft Il

Immobilienverwaltung 4.0

Datum/Ort: 29./30.3.2017, Hotel Elephant Weimar
Anmeldung: www.ddiv.de /forum-zukunft

VDIV HESSEN

> 14. Verwalterforum

Digitalisierung, Datenschutz, Elektromobilitat
Datum/Ort: 24.3.2017, Bad Homburg v.d.H.
Anmeldung: www.hausverwalterde

VDIV MITTELDEUTSCHLAND

> 17. Mitteldeutsches Verwalterforum

Update Eigentiimerversammlung,

u. a. mit Prof. Dr. Florian Jacoby

Datum/Ort: 26.1.2017, Altes Schloss Dornburg,
Dornburg-Camburg

Anmeldung: wwwimmobilienverwalter-
mitteldeutschland.de

VDIV NIEDERSACHSEN /BREMEN

> WEG-Verwalterforum Hannover

Datum/Ort: 2.3.2017, H4-Hotel Hannover Messe,
Laatzen

Anmeldung: www.ddiv-service.de

VDIV RHEINLAND-PFALZ /SAARLAND
> Verwalterforum Mietrecht
Datum/Ort: 8.3.2017, Frankenthal
Anmeldung: www.vdiv-rps.de oder
Tel.: +49 6238 98358-13

VDIV SACHSEN-ANHALT

> 37. Naumburgseminar

Mietrecht und Betriebskosten aktuell
Datum/Ort: 9./10.3.2017, Naumburg-Haus
Anmeldung: www.vdiv-sa.de

VNWI NORDRHEIN-WESTFALEN
> 18. K6Iner Verwalterforum

Datum/Ort: 18.2.2017, Maternushaus Kdln
Anmeldung: www.nwi.de

Detaillierte Informationen und weitere
Veranstaltungen sind auf den Internetseiten der
jeweiligen Landesverbdnde zu finden: siehe Seite 63
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DDIV ZUM THEMA

Die

vELTH EMA

Jahresabrechnung

Eine Aufgabe, bei der ,Erbsenzahlerei” genau genommen kein Vorwurf ist.

Wissen, was zu tun ist, wenn es um Ablage,

Umlage und Auflagen geht.

R ichtig rechnen, das kann ja nun schon seit jeher jeder Taschen-
rechner. Das Problem besteht bekanntermafen vielmehr darin, die
richtigen Belege zum richtigen Zeitpunkt der richtigen Partei im
richtigen Maf zuzuordnen. Erst Recht, wenn es nicht nur um die
WEG-Jahresabrechnung geht, sondern zudem um die Abrechnung
der Betriebskosten der Wohnungsnutzer. Und das auch so, dass
die Rechnungsempfdnger schlau daraus werden. Kundenfreund-
lichkeit ist das Stichwort, das in diesem Zusammenhang durchaus

seine Berechtigung hat - ist die Jahresabrechnung doch ein wichti-
ges Aushdngeschild fiir die Qualitdt der Verwaltung. Und natiirlich
geht es auch dabei um die Effizienz im Verwalterbiiro. Die Digita-
lisierung von Prozessen kann auch hier einen Beitrag leisten, um
besser auf seine Kosten zu kommen. Wissenswertes dazu vermitteln
die folgenden Seiten - und speziell zu den Perspektiven der Digita-
lisierung auch das DDIV Forum Zukunft Il zur Immobilienverwal-
tung 4.0, am 29./30. Mdrz in Weimar:

www.ddiv.de /forum-zukunft

01117 DDIVaktuell
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TIPPS

zur Jahres-
abrechnung ...

.. und was dabei zwischen WEG- und
Mieterabrechnung zu beachten ist.

Von J. Bernd Schneider, Stadt-Art Hausverwaltungs GmbH, Berlin

1. VORBEREITUNG DER
EIGENTUMERVERSAMMLUNG

un stehen sie wieder an, Nach § 29 WoEigG gehort es zu den Aufgaben des Verwaltungsbeirats, die
die sechs wichtigsten Monate fiir Jahresabrechnung zu prifen, die Abrechnung tiber den Wirtschaftsplan. Um
WEG-Verwalter: Zeit fiir die Abrech-
nungen! Denn im ersten Halbjahr -

so wollen es die Gerichte — sollte der

ihn in diese Vorbereitung der ordentlichen Eigentiimerversammlung einzubin-
den, gilt es, moglichst schnell an die vollstindige Abrechnung zu gelangen, zu
der nicht selten auch die Heizkostenabrechnung gehort. Auch wenn der geldu-

Pflicht zur Einberufung der jahrlichen fige Begriff ,,Belegpriifung® zu dem verbreiteten Trugschluss fuhrt, dem Beirat

Fotos: © glebchik, Alexandra Lande / Shutterstock.com

Eigentiimerversammlung nachgekom- wiren nur die Belege aller Zahlungsfliisse des Abrechnungsjahres vorzulegen.

men werden, in der Uber die Jahres-
abrechnung beschlossen wird. Das ist
durchaus machbar. Lediglich in Bre-
men, Niedersachsen, Sachsen, Sachsen-
Anhalt und Thiiringen ist etwas Eile
geboten: Die Sommerferien beginnen
schon im Juni. Und wer will sich schon
dem Vorwurf aussetzen, die Versamm-
lung zur Unzeit einzuberufen?!

Also nichts wie ran an die Verbrauchs-
werte flr Strom, Brennstoffe und Was-
ser, damit die Abrechnung per 311216
moglichst schnell vorliegt. Wer es
sowohl mit WEG- als auch mit Mie-
terabrechnungen zu tun hat, kann
diese Aufgaben gut auf beide Jahres-
hélften verteilen. Denn die Neben-
kostenabrechnung flir Mieter hat ja
bis zum 3112. des Folgejahres Zeit,
sofern nichts anderes wirksam ver-
einbart wurde (z. B. fiir die Heizkos-
tenabrechnung).
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2. WAS WIRD
ABGERECHNET?

Ohne Zweifel rechnet der Mietverwalter die
Betriebs- und die Heizkosten ab. Gewissenhaft
ist zu priifen, was wirksam im Mietvertrag ver-

einbart ist und welche gesetzlichen Grundla-
gen zu beachten sind. Erleuchtung bringt hier

die Einsicht in Mietvertrage wie auch in die

Betriebskostenverordnung, II. Berechnungs-

verordnung, und die Heizkostenverordnung.

Nicht zu vergessen sind die, etwa in einem
Gewerbemietvertrag, zusatzlich wirksam ver-
einbarten, weiteren Kostenpositionen, z. B.
Verwaltungskosten. WEG-Verwalter hingegen
rechnen Ertrage und Lasten des gemeinschaft-
lichen Eigentums sowie die Kosten der Instand-
haltung, Instandsetzung, sonstigen Verwaltung
und des gemeinschaftlichen Gebrauchs des
Gemeinschaftseigentums ab.




5. POSITIONEN IN DER WEG-ABRECHNUNC

KERECHNUNCS]ﬁTRAM@C |
'ABRECHNUNGSPERIODE

Noch v
Mietverwalter zu kliren, welche Kosten abzurechnen sind. Mietverwal-

or der rage“ nach derVeing der Kosten ist vom WEG- wie vom
ter konzentrieren sich hierbei auf die, die den Abrechnungszeitraum betra-
fen, unabhingig davon, wann sie tatsichlich gezahlt worden sind: z. B.

die Hausmeisterrechnung, die im Dezember gestellt, aber erst im Januar
bezahlt wird. Dieser Ansatz ist wegen des Nutzerbezugs der Abrechnung
auf die Bewohner des jeweiligen Objektes berechtigt.

Fiir die WEG-Jahresabrechnung gilt zunachst streng das Zufluss-/Abflussprin-
zip. Es werden die Ertrage und Ausgaben abgerechnet, die tatsachlich geflos-
sen sind. Die Hausmeisterrechnung fiir Dezember, die im Januar bezahlt wird,
gehort also auch erst in die Abrechnung des Folgejahres. Nutzerbezogene
Belange, etwa zwischen Verkadufer und Kiufer einer Eigentumswohnung, sind
uber den Nutzen-/Lastenwechsel der Parteien auszugleichen. Die WEG ist fur

diese Auseinandersetzung der zeitanteiligen Kosten nicht zustandig.

4, KOSTENVERTEILUNG @7 UMLAGESCHLUSSEL

Kalte Betriebskosten sind in der Mieterabrechnung grundsatzlich anteilig
nach Wohnflache umzulegen (§ 556a BGB). Bei einem erfassten Verbrauch
(z. B. fur Kaltwasser) sind die entsprechenden Betriebskosten nach einem
MagRstab umzulegen, der dem Verbrauch Rechnung trédgt. Die Kosten flr Hei-
zung und Warmwasser sind unter Beachtung der Heizkostenverordnung auf
die einzelnen Mieterhaushalte zu verteilen. Im Wohnungseigentum wird die
Kostenverteilung grundsatzlich nach § 16 Abs. 2 WoEigG (Miteigentumsan-
teile) vorgenommen, wobei die gesetzlichen Regelungen der Heizkostenver-
ordnung hier vorrangig zu berlcksichtigen sind.

Haufig finden sich in der Gemeinschaftsordnung keine Regelungen zur Kosten-
tragung der Verwaltergebiihr. In der Folge greift hier die gesetzliche Regelung.
Selbst wenn der Verwaltervertrag das Honorar nach Einheiten ausweist, fithrt
kein Weg an der korrekten Verteilung nach Miteigentumsanteilen vorbei.

Problematisch konnen auch Verfahrenskosten aus Angelegenheiten nach § 43
WoEigG sein: Seitdem sie nicht mehr der freiwilligen Gerichtsbarkeit unter-
liegen, hat grundsatzlich die unterliegende Partei die Kosten eines solchen
Rechtsstreits zu tragen. Thre Verteilung regelt § 16 Abs. 8 WoEigG, und der
BGH hat konkretisiert, dass sie unter den unterlegenen Eigentiimern nicht
nach Kopfteilen, sondern nach dem auch fiir die Verteilung der Verwaltungs-
kosten mafSgeblichen Schliissel der Miteigentumsanteile umzulegen sind.

CREM SOLUTIONS

s A NEMETSCHEK COMPANY

Modular
Flexibel
Integrativ

Haus verzahnt

Wohn- und Gewerbeimmobilien
professionell managen und
effektiv verwalten.

=

Unsere Losung fiir die Immobilienwirt-
schaft umfasst unter anderem:

» Modularen Aufbau und
vollstandige Skalierbarkeit

« Flexibel konfigurierbares Reporting

« Anbindung von DMS und weiteren
Partnerprodukten und Schnittstellen

« Wahlweise lokales oder
externes Hosting

Wir bieten lhnen ein umfangreiches und
praxisorientiertes Beratungspaket rund um
lhre individuellen Unternehmensprozesse.
Dabei berticksichtigen wir |hre spezifischen
Anforderungen und entwickeln ganzheit-
liche Losungen.

Crem Solutions GmbH & Co. KG
www.crem-solutions.de
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6. KOSTEN IM 7. KOSTEN FUR KABELFERNSEHEN
SONDEREIGENTUM Auch diese Kosten sind gemeinschaftliche Kosten, fiir die der

Als Vertreter der Eigentlimergemeinschaft ist es gesetzliche Verteilerschliissel (Miteigentumsanteile) dann anzu-
oft der Verwalter, der Kosten verursacht, indem er wenden ist, wenn sich keine anderweitige Regelung in der Tei-
Auftrage furr Arbeiten vergibt, die in den Teilen des lungserklarung findet. In der Praxis werden sie nicht selten auf
Gebaudes notwendig sind, in denen die Abgren- die jeweiligen Nutzer verteilt.

zung von Sonder- und Gemeinschaftseigentum
nicht klar ersichtlich ist. Zahlungspflichtig ist dann
er als den Auftrag erteilender Vertragspartner bzw.

die Gemeinschaft, in deren Namen er agiert. Es ist

dringend davon abzuraten, gezahlte Kosten iiber 8. DIE IST-RUCKLAGE
einen Sonderverteilerschlissel in der Einzelabrech- Uber den Begriff der Ist-Riicklage streiten die Gelehrten. Da der
nung zu verbuchen. Dies kann zum Streit (iber die Vermogensstatus in Art und Umfang nach wie vor nicht Bestand-
Jahresabrechnung flihren. Wurden die Betrage teil der Jahresabrechnung ist, ergeben sich schon aus den Méog-
gezahlt, sind sie nach dem korrekten Verteiler- lichkeiten seiner Darstellung viele Problemfelder. M. E. sind die
schliissel auf alle Eigentiimer zu verteilen und Anforderungen des BGH zundchst noch damit erfiillt, wenn in der
von dem Wohnungseigentiimer beizutreiben, Jahresabrechnung dargestellt wird, welche nach Wirtschaftsplan
den sie ggf. betreffen. geforderten Beitragsleistungen zur Riicklage tatsachlich gezahlt

worden sind. Solange es dem buchhalterisch geschulten Verwalter

PRAXISTIPP: Das Problem der aus ,Transparenzgriinden” nicht gestattet ist, die Vermogenslage

Riickforderung dieses Betrags nicht auf die der WEG in Bilanzform darzustellen, wird die Suche nach eine kor-
Abrechnung im Folgejahr verlagern, sondern rekten Darstellung, die sich auch ,Laien” erschlie@t, andauern.

gleich damit beginnen!

9. RUCKLAGEN: BUCH-
ODER GIROKONTO?

10. AKTIVE UND PASSIVE

Viele Gemeinschaften fordern, dass RECHNUNGSABGRENZUNG

die eingestellte Riicklage in exakt der Spatestens wenn auf der Eigentiimerversammlung zu erldutern ist, dass
beschlossenen und auch eingezahlten Kosten, die erst im Folgejahr bezahlt werden, per Gesetz schon in der
Hohe auf einem separaten Bankkonto zu beschlieRenden Abrechnung verbucht und verarbeitet worden sind
»geparkt® wird, dhnlich dem Spar- (z. B. fur die Erstellung der Heizkostenabrechnung) und die Beitragsleis-
buch oder Omis Sparstrumpf. Selbstver- tung zur Riicklage nach Wirtschaftsplan zu den abzurechnenden Kos-
standlich wird oft auch die Separierung ten addiert wird, blicken ,Laien” nicht mehr durch. Brennstoffkosten
der zuriickgelegten Gelder gefor- und sonstige Heizkosten jedoch, die die Abrechnungsperiode betref-
dert. Das Vermogen der Gemeinschaft fen, missen als Abgrenzungsposition eingebunden werden. Im Folgejahr
jedoch setzt sich, allen Bilanzgegnern empfiehlt sich die Verbuchung unter ,bereits abgerechnete Heizkosten”.

zum Trotz, aus aktiven und passiven
Bestandteilen (Bankbestinde, Forde-
rungen, Brennstoffvorrite, Verbindlich-

keiten) zusammen. Die zu 100 Prozent
einbezahlte Rucklage ist also nicht
zwingend deshalb nicht vollstandig vor-

Foto: © Alexandra Lande / Shutterstock.com

handen, weil sie sich gerade auf zwei

Konten verteilt.

16 DDIVaktuell 01117
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Optimal informiert?!

Die WEG-Jahresabrechnung zwischen ordnungsgemaBer Erstellung und

kundenfreundlicher Gestaltung — ein Spagat, der zu meistern ist.

jeser Beitrag befasst sich
nicht — wie man vermuten
konnte — mit fehlerhaf-
ten Abrechnungen,
die Kunden naturge-
maR nicht erfreuen.
Nein, es geht um
ihre Gestaltung
und um die Beob-
achtung, dass eine
an den Anforderun-
gen der Rechtspre-
chung orientierte
Jahresabrechnung oft
nicht gerade als kunden-
freundlich empfunden wird.

Was die Rechtsprechung fordert
Der BGH urteilt regelmaRig zur Jahresabrechnung:
,Sie muss fiir einen Wohnungseigentiimer auch ohne
Hinzuziehung fachlicher Unterstiitzung verstandlich
sein.” Gleichzeitig formuliert er, welche Anforderun-
gen inhaltlich zu erfiillen sind: Der Verwalter habe eine
Jahresabrechnung vorzulegen, die neben einer geord-
neten und bersichtlichen reinen Einnahmen- und Aus-
gabenabrechnung auch Angaben (iber die Hohe der
gebildeten Riicklagen enthalt, und die, anders als der
Wirtschaftsplan, nicht die geschuldeten Zahlungen und
die vorgesehenen Ausgaben, sondern die tatsdchlichen
Einnahmen und Kosten ausweist. Die Jahresabrechnung

DIE AUTOREN

DR. MICHAEL CASSER und
ASTRID SCHULTHEIS

Die Vorstandsmitglieder des
Verbands der nordrhein-westfa-
lischen Immobilienverwalter
(www.ynwi.de) sind Verfasser
der Musterabrechnung

des VNWI

miisse, so der BGH weiter, die Wohnungseigentiimer in
die Lage versetzen, die Vermdgenslage der Wohnungsei-
gentiimergemeinschaft (WEG) zu erfassen und auf ihre
Plausibilitat hin zu iiberpriifen. Die Eigentlimer missten
nachvollziehen kénnen, was mit den eingezahlten Mit-
teln geschehen ist, insbesondere, ob sie entsprechend
den Vorgaben des Wirtschaftsplans eingesetzt worden
sind. Und schlieBlich: Die Jahresabrechnung sei nicht
zuletzt (1) die Grundlage fiir die Festlegung der end-
gliltigen Hohe der Beitrage (BGH, Urteil v. 1010.2014,
V ZR 271/12,Rn. 6).

Und das ist der Punkt: ,Nicht zuletzt”, aber eben nur
unter anderem ist die Einzelabrechnung Gegenstand der
Jahresabrechnung. Die Jahresabrechnung muss viel mehr
leisten als die klassische Ein-Blatt-Einzelabrechnung: Sie ist
eine Abrechnung gegentiber der WEG, nicht (nur) fiir den
Einzeleigentlimer. Dessen Einzelabrechnung ist aus der
Gesamtabrechnung, und damit erst im zweiten Schritt,
abzuleiten, wobei die Unterschiede zwischen Gesamt-
und Einzelabrechnung zu erldutern sind (BGH, Urteil v.
172.2012,V ZR 251 /10, Rn. 16).

Was Kunden erwarten

Als eigentliche Kunden des
Verwalters fiihlen sich die
einzelnen Wohnungs-
eigentimer —

nicht der
(teil—) .

rechts-
fahige
die Jahresabrechnung,

Verband.

SchlieRlich
stimmen sie Uber

die Entlastung des Verwalters
und seine Bestellung ab. Sie

Erst die Jahres-
abrechnung fiir
die WEG, dann
die Einzelab-
rechnung, die
daraus fiir die
Miteigentiimer
resultiert!

Die Unter-
schiede
zwischen
Gesamt- und
Einzelabrech-
nung sind zu
erldutern.

01117 DDIVaktuell 17
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Der einzelne
Eigentiimer

ist weniger an
der Gesamtab-
rechnung als an
seiner Einzelab-
rechnung inter-
essiert.

Das individu-
elle Abrech-
nungssaldo am
besten gleich
im Anschreiben
zur Jahresab-
rechnung vor-
anstellen.

18 DDIVaktuell 01117

haben dabei nur eingeschrankt die Vorstellung, dass
der Verwalter die Geschafte der WEG fiihrt und dari-
ber Rechenschaft abzulegen hat. Jedenfalls aber fokus-
siert sich ihr Interesse an der Jahresabrechnung auf das
Ergebnis ihrer individuellen Einzelabrechnung: Was
muss ich noch zahlen, was bekomme ich zurilick? Ist
die Abrechnung ,verursachergerecht” oder muss ich
fiir andere mitbezahlen?

Was die Abrechnung leisten muss

Nach dem Finanzsystem des Wohnungseigentumsge-
setzes und dessen Interpretation durch den BGH ist
die Jahresabrechnung zunachst eine Rechnungslegung
gegeniiber dem Verband: In ihr sind alle Einnahmen und
Ausgaben darzustellen und die Verwendung der Mittel
fiir die WEG zu beweisen. Mit ihr ist die Vermégenslage
der WEG zu ermitteln, um zu klaren, welche kiinftigen
Finanzmittel sie bendtigt. Zudem korrigiert sie den Wirt-
schaftsplan und dient der Neufestsetzung der Vorschiisse
(BGH, Urteil v. 16.2102, V ZR 171 /11, Rn. 23). Die dafiir
zu erhebenden Beitragsleistungen der Eigentlimer ori-
entieren sich am aktuellen Finanzbedarf des Verbandes;
maRgeblich flr jede Beitragsverpflichtung ist allein der
Zeitpunkt des Umlagebeschlusses (Falligkeitstheorie).

Die insoweit erforderliche Gesamtabrechnung und
Darstellung der Entwicklung der Instandhaltungsrick-
stellung gemdB den einleitend geschilderten Vorgaben
des BGH erscheint vielen Eigentiimern fremd und tber-
fliissig. Gleichwohl darf sie nicht fehlen. Diese Angaben
missen in der Abrechnung fiir jeden Einzeleigentiimer
so enthalten sein, dass er mit ihnen eine Schlissigkeits-
prifung der Jahresabrechnung vornehmen kann.

Der Aufbau der VNWI-Musterabrechnung

Die Musterabrechnung des VNWI stellt die ,Gesamtdar-
stellung der Einnahmen und Ausgaben” nebst Ableitung
der verteilungsrelevanten Betrdge konsequent an den
Anfang der Abrechnung, bevor sie in der Einzelabrech-
nung verteilt werden. Sie umfasst auch eine Ubersicht
der Abrechnungsergebnisse aller Wohnungen, eine ver-
gleichende Darstellung der beschlossenen und tatsachlich
geleisteten Zahlungen auf die Instandhaltungsriickstel-
lung und bildet mit dem Verméogensstatus als festen Bes-
tanteil auch die Vermogenssituation ab. Sie erfiillt damit
die geforderten Voraussetzungen — und filllt viele Seiten.

Zur Befriedigung des Hauptinteresses der Kunden wird
der eigentlichen Jahresabrechnung aber ein Schreiben
vorangestellt, das die Ergebnisse zusammenfasst
und den Einzeleigentlimer ,in Prosa” nicht
nur Uber die Abrechnungssumme und
die Abrechnungsspitze, sondern
auch Uber seinen personlichen

Abrechnungssaldo informiert, also die brennende Frage
beantwortet: Was muss ich personlich noch zahlen oder
was bekomme ich zuriick?

Neu: VNWI-Musterabrechnung 2.0

Der VNWI hat nun seine Musterabrechnung tberarbei-
tet und die Neufassung im November zum ,VNWI-Tag
der WEG-Jahresabrechnung” vor iiber 300 Teilnehmern
vorgestellt. Die VNWI-Musterabrechnung 2.0 behlt den
beschriebenen Aufbau bei — und verkiirzt die nachfol-
gende Jahresabrechnung erheblich. In der Prasentation
wurde sie wegen der nun sehr kompakten Zusammen-
fassung von Gesamt- und Einzelabrechnung als ,eier-
legende Wollmilchsau” bezeichnet. Ausgehend vom
Anfangsbestand der Konten per Jahresbeginn werden,
in einer flir die Ableitung der Einzelabrechnung sinn-
vollen Gliederung, alle im Abrechnungsjahr gettigten
Einnahmen addiert, die Ausgaben subtrahiert — so wird
der Endbestand der Konten zum Jahresende nachvoll-
ziehbar dargestellt. Parallel werden auf dem gleichen
Blatt in nachfolgenden Spalten die verteilungsrelevanten
Betrdge ermittelt, dem Wirtschaftsplan gegeniiberge-
stellt — und direkt nach geltendem Verteilungsschlis-
sel auf den jeweiligen Einzeleigentiimer verteilt. Die
Einzelabrechnung ist also bereits integriert.




Fotos: © JIANG HONGYAN, Texturis / Shutterstock.com

Diese sehr komprimierte Darstellung verdeutlicht die
Zusammenhange und dient der Schliissigkeitspriifung,
ist aber ungewohnt und wird daher vielleicht nicht als
kundenfreundlich empfunden. Dem Verwalter bleibt es
unbenommen, diese kompakte Darstellung wieder aufzu-
|6sen und die Einzelabrechnung wie gewohnt gesondert
zu erstellen, oder neben diesem ,Pflichtteil” eine beson-
ders frei gestaltete und damit kundenfreundliche Einzel-
abrechnung zu verwenden.

Die Instandhaltungsriickstellung im Fokus

Ein zweiter Schwerpunkt der Musterabrechnung 2.0 ist
die gednderte Darstellung der Entwicklung der Instand-
haltungsriickstellung: Sie wurde verkirzt und weist die
verfligbare Instandhaltungsriickstellung” aus.

Die Verfiigbarkeit der Instandhaltungsriickstellung wird
bekanntlich nicht nur durch Riickstinde von Eigentiimern
auf die Beitragsverpflichtung zur Instandhaltungsriickstel-
lung gemindert, sondern ebenso durch Riickstande auf
die Bewirtschaftungskosten. Auch jede Uberschreitung
des Wirtschaftsplans (Abrechnungsspitze) wird — bis zur
Verabschiedung der Jahresabrechnung und bis zum Aus-
gleich ihrer Abrechnungsspitze — praktisch durch Riickgriff
auf die Instandhaltungsriickstellung finanziert, und zwar
vollig unabhdngig davon, ob eine Beschlussfassung tiber
solche Anleihen vorliegt oder nicht. Damit besteht das
dringende Erfordernis, nicht nur die tatséchlich geleiste-
ten Zufithrungen und beschlossenen Entnahmen, son-
dern auch alle tatsdchlichen Entnahmen auszuweisen.

Nur diese Form der Darstellung der Entwicklung der
Instandhaltungsriickstellung informiert, auch ohne
den vom BGH als nicht notwendig erachteten Vermao-
gensstatus, Uber die Differenz zwischen beschlossener
Instandhaltungsriickstellung und den verfiigbaren Mit-
teln und versetzt die Eigentlimer damit in die Lage, sach-
dienliche Beschliisse zu fassen, z. B. zur Beitreibung von
Riickstdnden oder zur Erhebung von Sonderumlagen.
Es entsteht in konsequenter Umsetzung der Intention
der BGH-Entscheidung ,44 /09" ein ,Monitoring” der
finanziellen Situation der Eigentlimergemeinschaft, das
flr Verwalter und Eigentlimer gleichsam hilfreich ist.

" TipP|

Die Musterabrechnung 2.0 des VNW/| wird -
wie die nach wie vor erhltliche Erstfassung -

in einem vom DDIV prdsentierten Sonderheft
der ZMR Zeitschrift fiir Miet- und Raum-
recht verdffentlicht, voraussichtlich im Friih-
jahr 2017.

Ihre Bausteine
fur mehr
Sicherhelt.

(Jber 60 Jahre
Herstellerkompetenz
und serviceerfahrung.

Wirtschaftlich, rechtssicher, piinktlich -
Minol ist der zuverlassige Partner fiir
Sie und lhre Liegenschaften.

Mehr unter www.minol.de

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



TITELTHEMA

Im Spiegel der

Gerich

Urteile zur Jahresabrechnung —

ein aktueller Leitfaden fur Verwalter

- Aﬁs erausragende und in der Vergangenheit gerne
als Highlights bzw. Jahrhundert- und Jahrtau-

sendentscheidungen verbreitete Urteile deut-
scher Gerichte, vergleichbar dem des BGH vom
412.2009 -V ZR 44 /09, hat es in den beiden
vergangenen Jahren nicht gegeben. Vielmehr
werden in aktuellen Richterspriichen regel-
maRig die bereits ergangenen (Grundsatz-)
Entscheidungen zitiert.

Dennoch bzw. gerade deshalb sind aktuelle
Entscheidungen fiir die tdgliche Arbeit des
Verwalters wichtig, sind sie doch Aus-
druck einer sich festigenden oder gefes-
tigten Rechtsprechung und bieten dem
Verwalter einen verldsslichen Rahmen fir die Erstel-

lung der Jahresabrechnungen. Ein Uberblick bzw. eine
Zusammenstellung in Kurzform:

Inhalt einer Jahresabrechnung

Die Vermo-

Die Darstellung der Jahresabrechnung muss die Woh-

genslage der nungseigentiimer in die Lage versetzen, die Vermdgens-

WEG muss lage der Wohnungseigentiimergemeinschaft (WEG)

erfasst und auf erfassen und auf ihre Plausibilitadt hin tberpriifen zu

ihre Plausibili- kénnen. Daher hat eine ordnungsgemager Verwaltung

tat iiberpriifbar entsprechende Jahresabrechnung Informationen zu fol-
sein. genden Punkten und Sachverhalten zu geben:

DER AUTOR

MARKUS SCHEIDWEILER
Fachanwalt fir Miet- und
Wohnungseigentumsrecht,
www.kanzlei-scheidweiler.de
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1. Die Hohe der vom Verwalter fiir die WEG ein-
genommenen Mittel und Ertrage.

2. Was mit den Mitteln im abzurechnenden Kalen-
derjahr geschehen ist, inwieweit die Mittel nach
den Vorgaben des Wirtschaftsplanes eingesetzt
wurden, wie viel Geld ausgegeben wurde und
welche Kosten beglichen wurden.

3. Wie sich die Verméogenslage der WEG darstellt
und sich die liquiden Mittel vom Jahresbeginn
bis zum Jahresende entwickelt haben.

4. Angaben zum Ausgleich des Etats der WEG
durch Angabe der Betrage, welche die Woh-
nungseigentiimer nachzuzahlen oder ausge-
schiittet zu erhalten haben.

5. Ob dem Verwalter aufgrund der schliissigen Jah-
resabrechnung Entlastung erteilt werden kann.

LG Dortmund, Urteil v. 24.11.2015 - 9 S 41/14 und
LG Frankfurt a. M., Urteil v. 8.3.2016 - 2-09 $ 99/14

Beschluss iiber die Jahresabrechnung

ist bedingungsfeindlich

Der Beschluss tiber die Jahresabrechnung ist bedin-
gungsfeindlich (d. h. nicht an Bedingungen gekniipft),
und Anderungsvorbehalte fiihren zur Nichtigkeit, wenn
der Beschluss lber die Jahresabrechnung unter dem
Vorbehalt noch vorzunehmender Anderungen geneh-
migt wird. Die Beschlussfassung darf inhaltlich nicht
unbestimmt sein, weil insbesondere weder ersichtlich
ist, welche konkreten Anderungen und welche kon-
kreten Auswirkungen dies auf die Abrechnungssalden
hat. Weiterhin muss die Beschlussfassung Angaben zu
einer Frist fur die Anderung der Abrechnung enthalten,

Fotos: glebchik, Brian A Jackson / Shutterstock.com



damit der Beginn der Anfechtungsfrist hinsichtlich der
Beschlussfassung erkennbar ist.
AG Liineburg, Urteil v. 29.3.2016 - 39 C295 /15

Ein Beschluss liber eine Jahresabrechnung ist teilbar i. S. v.
§ 139 BGB, wenn dieser nicht lediglich interne Wirkung
entfaltet, sondern auf die Begriindung, Anderung oder
Aufhebung rechtlicher Befugnisse oder Pflichten gerich-
tet ist und es sich bei den beanstandeten Teilregelungen
um rechnerisch selbststandige und abgrenzbare Teile han-
delt. Der Beschluss tiber die Genehmigung der Jahresab-
rechnung bleibt, soweit kein durchgreifender Fehler in der
Abrechnung vorliegt, hinsichtlich der Positionen, die nicht
fehlerhaft sind, aufrechterhalten. Jedenfalls fihrt ein Feh-
ler in der Einzelabrechnung nicht zwangsldufig dazu, dass
auch die Gesamtabrechnung fehlerhaft ist. Denn Sinn der
Gesamtabrechnung ist es, eine Ubersicht iiber die Gesamt-
kosten der WEG im Abrechnungszeitraum darzustellen.

Aufgrund der Ungiiltigerklarung einzelner Positionen der
Einzelabrechnung ist auch eine Abrechnungsspitze als das
Ergebnis dieser Einzelabrechnungen —fiir alle betroffenen
Jahresabrechnungen — fiir ungiltig zu erkldren. Einer teil-
weisen Aufrechterhaltung (§ 139 BGB) der Abrechnungs-
spitzen — wegen der {ibrigen Positionen — steht entgegen,
dass dies zu einer erheblichen Umgestaltung der Abrech-
nungen flihren wiirde, wenn nicht ersichtlich ist, dass
die Wohnungseigentiimer auch beziiglich der Abrech-
nungsspitzen eine entsprechende ,Rumpfabrechnung”
beschlossen haben.

Eine Teilaufrechterhaltung der Abrechnung ohne
die Mdglichkeit der unmittelbaren Auszahlung
(§ 21 Abs. 7 WoEigG) ist jedoch nicht moglich, da dies
einen Eingriff in das Selbstverwaltungsrecht der Woh-
nungseigentiimer darstellen wiirde.

LG Frankfurt, Urteil v. 17.2.2016 - 2-13 5§ 225 /13

Sind die freiliegenden Leitungen der Warmeversorgung
im Gebdude iiberwiegend ungedammt, so muss die
Eigentlimergemeinschaft selbst — nicht der Verwalter —
von ihrem Wahlrecht Gebrauch machen und per einfa-
chem Mehrheitsbeschluss festlegen, nach welchem der
drei zugelassenen Verfahren gemdB § 7 Abs. 1 S 3 Heiz-
kostenV i. V. m. VDI 2077, Beiblatt (Messung der Warme-
abgabe an den Rohren, Bilanzverfahren oder rechnerische
Ermittlung) die Heizkosten abgerechnet werden sollen.
LG Miinchen, Urteil v. 30.11.2015 -

15 14998/14 WEG

Eine Jahresabrechnung muss aus sich selbst heraus ver-
standlich sein. Es reicht nicht aus, dass die intransparent
oder gar nicht gesondert aufgefiihrten Positionen vor
der Beschlussfassung schriftlich von der Verwalterin
erlautert worden sind. Ist anhand der Abrechnung ein
Nachvollzug der rechnerischen Schliissigkeit nicht mog-
lich, weil die Aufstellung bereits aus sich heraus nicht
nachvollziehbar und verstandlich ist, ist der eine sol-
che Abrechnung genehmigende Beschluss insgesamt
flir ungltig zu erklaren. Enthalt die Jahresabrechnung
Positionen wie ,Sonstiges — umlegbare Kosten”, ,Son-
derkosten”, ,Sonstiges” und ,Sonderkosten einzelner
Nutzer”, ohne dass aus der Abrechnung hervorgeht, um
welche Kosten es sich konkret handelt, so widerspricht
dies den Grundsitzen ordnungsgemager Verwaltung.
LG Dortmund, Urteil v. 24.11.2015 - 95 41/14

Voraussetzung eines hinreichend bestimmten Beschlusses
Uber die Jahresabrechnungen ist eine Bezugnahme auf
die dem Protokoll anliegende Gesamtabrechnung und
Einzelabrechnungen oder zumindest aber eine genaue
Bezeichnung des Datums der jeweiligen Gesamt- und
Einzelabrechnungen und des abzurechnenden Kalender-
jahres. Ein Beschluss tiber die Jahresabrechnung ist nicht
hinreichend bestimmt, wenn er nicht auf die beschlossenen
Gesamt- und Einzelabrechnungen verweist und somit nicht
bereits durch Einblick in die Niederschrift und Beschluss-
sammlung jedem Wohnungseigentiimer, der nicht bei
der Beschlussfassung zugegen war, ermdglicht, zu erken-
nen, was Beschlussgegenstand war. Ein Beschluss tiber
die Jahresabrechnung ist weiterhin nur dann hinreichend
bestimmt, wenn sich dem Beschluss zweifelsfrei entneh-
men ldsst, (iber welche Jahreseinzel- und Jahresgesamtab-
rechnung ein Beschluss gefasst wurde. Andernfalls ist die
Beschlussfassung aufgrund fehlender Bestimmtheit nichtig.
AG Dortmund, Urteil v. 12.11.2015 - 514 C71/14

Die

muss
aus sich selbst
heraus

ohne weitere
Erlauterungen.

Fiir die

muss
der

genau
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TITELTHEMA

Die WEG als

Selbstversorger $

Ein schones Thema fiir die Jahresabrechnung! Wie verhilt es sich

mit der WEG-Umsatzsteuer fiir regenerative Energien?

Energien (u. a. Photovoltaik, Block-
heizkraftwerke, Kraft-Warme-

Kopplungsanlagen, Stromspeicher)
L ist eine hoch komplexe Materie;
! insbesondere die sog. optierenden
9' Wohnungseigentimergemein-
schaften (WEG) bergen haftungs-
7 . ' e
rechtliches Konfliktpotenzial fir
Verwalter.

Die WEG als PV- oder
KWK-Anlagenbetreiber
Der Umsatzbesteuerung unterliegen
gemal § 1 Abs. 1 UStG Lieferungen und
sonstige Leistungen, die ein Unternehmer im

[ -

>

\
>
Rahmen seiner Tdtigkeit gegen Entgelt erbringt.
Die WEG ist nach dieser Definition Unternehmer
im Sinne des UStG, d. h. auch ihre Lieferungen und
Leistungen an Mitglieder stellen zundchst steu-
erbare Umsitze dar. Uber die Vorschrift des § 4
Nr. 13 UStG werden die dort genannten Umsatze
Nach § 1 Abs. 1 wie u. a. ,Warme und dhnliche Gegenstande” der
UStG sind
Eigentiimer-

WEG an die einzelnen Wohnungs- und Teileigentii-
mer von der Steuerpflicht freigestellt. Leistungen an
kiinftige Eigentiimer sind dann befreit, wenn diese
einen schuldrechtlichen Anspruch auf Verschaffung

gemeinschaften
Unternehmer,
deren Leistun- des Eigentums gesichert haben und es tatsachlich
gen umsatz- bezogen ist. Somit fallen Leistungen der Teil- oder
steuerpflichtig Wohnungseigentlimer untereinander oder die von

sind.

DIE AUTORIN

M. A. BRIGITTE BATKE-SPITZER
Die Diplom-Okonomin ist Rechtsanwaltin
in Freiburg i. Br. und Lorrach.
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e Umsatzbesteuerung regenerativer ‘

diesen an die WEG erbrachten Leistungen nicht
unter die Steuerbefreiungsvorschrift. Neben den
umsatzsteuerlichen Vorschriften sind bei der Lie-
ferung von Strom und Warme die verschiedenen
Novellen des Gesetzes flir den Vorrang Erneuerbarer
Energien (EEG) und des Kraft-Warme-Kopplungs-
Gesetzes (KWKG) zu berlcksichtigen.

Von umsatzsteuerlicher Relevanz sind unternehme-
rische Aktivitdten wie die Lieferung von Strom und
Warme grundsatzlich nur, wenn die Bagatellgrenze
aus § 19 UStG iberschritten ist. Die WEG als Betrei-
ber einer PV-Anlage oder eines BHKW kann als Klein-
unternehmer behandelt werden, wenn die Umsitze
im Griindungsjahr nicht mehr als 17.500 Euro betra-
gen und im Folgejahr 50.000 Euro voraussichtlich
nicht lbersteigen werden. Wenn dagegen im vor-
angegangenen Jahr entgegen der Planung mehr als
17.500 Euro eingenommen wurden oder im neuen
Jahr mehr als 50.000 Euro Planumsatz erwartet wird,
tritt automatisch die Regelbesteuerung in Kraft. Eines
Hinweises des Finanzamts bedarf es nicht.

Fotos: © glebchik, Cienpies Design / Shutterstock.com
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Die WEG kann hinsichtlich jeder der in § 4 Nr. 13 UStG
genannten und in das Gemeinschaftseigentum erbrach-
ten Leistungen auf die Steuerbefreiung auf Grundlage
von § 9 UStG (sog. Option) verzichten. Uber die
Option muss die WEG stets einstimmig entschei-

den. Dies gelingt regelmaRig nur dann, wenn

die die Option befiirwortenden Eigen-
tlmer die anderen von Mehrkos-
ten und Haftungsanspriichen
freistellen. Zutreffender

Adressat eines Opti-
onsbegehrens ist
daher nicht

der Verwal-

ter. Er ist

erst nach

dem positi-

ven Beschluss
legitimiert, dann
fir die WEG durch Erkla-
rung gegeniiber dem
Finanzamt im Rahmen
laufender Umsatzsteu-
ervoranmeldungen oder
durch Abrechnung der
WEG-Leistungen gegen-
Uber dem betreffenden
Eigentiimer mit gesondert
ausgewiesener Umsatz-

steuer zu optieren. Es gilt
der Grundsatz der Ein-
zeloption, die sich nach
§ 9 Abs. 1 UStG auf alle der in § 4 Nr. 13 UStG genann-
ten Leistungen oder gezielt auf einzelne Leistungen
erstrecken kann, was auch unterjahrig méglich ist. Die
WEG kann flir alle oder auch nur einzelne Wohnungs-
eigentlimer optieren.

Zwingend geht der Option gemdR § 9 Abs. 1 UStG
eine Option nach § 19 Abs. 2 UStG zur allgemeinen
Steuerpflicht voraus (sog. Doppeloption). An den Ver-
zicht auf den Kleinunternehmerstatus ist die WEG fiinf
Jahre lang gebunden. Es ist auch eine riickwirkende
Option unter bestimmten Voraussetzungen moglich.
RegelmaRig wird die WEG als Anlagenbetreiber die Ist-
Versteuerung wahlen, so dass die Umsatzsteuer erst
nach Vereinnahmung anzumelden ist.

Bei lediglich partieller Option beziglich einzelner
Beteiligter sind die Eingangsbeziige den durch Option
steuerpflichtigen Ausgangsleistungen zuzuordnen.
Nach § 9 UStG dirfen nur Abrechnungen an Mitglie-

der, die das Wohn- oder Teileigentum unternehme-
risch nutzen, unter Umsatzsteuerausweis erfolgen.
Wenn sich im Nachhinein eine vorsteuerschadliche
Nutzung durch einen Wohnungseigentiimer heraus-
stellt, hat dies selbst jedoch keine Auswirkungen auf
die Wirksamkeit der Option fiir die WEG. Allerdings
hat der Verwalter die konkreten Nutzungsverhaltnisse
der Wohnungseigentiimer zu erforschen. Daher sind
schriftliche Vereinbarungen zur Offenlegung gednderter
Nutzungsverhltnisse zu empfehlen. Werden Leistungen
an Eigentlimer auf Grundlage einer nur vermeintlich
wirksamen Option mit Umsatzsteuer abgerechnet, so
kann sie erst nach Vornahme einer Rechnungskorrektur
gegeniiber dem Eigentiimer vom Finanzamt zurlickge-
fordert werden. Abrechnungen der WEG an die Mit-
glieder miissen, soweit zur Steuerpflicht der Umsatze
optiert wurde, als Rechnungen den Anforderungen
des § 14 UStG geniigen. Die Rechnungstellung der
WEG erfolgt mit der Jahresabrechnung. Jede Einzel-
leistung und Lieferung der WEG ist einzeln aufzufiih-
ren. Die monatlichen Vorschiisse, die zur Abdeckung
der nach dem Wirtschaftsplan zu erwartenden Kosten

bemessen sind, unterliegen als Vorauszahlungen der

Effizienz und Komfort:

Die kann
nach § 9 UStG
auf die

der gemaR § 4
Nr. 13 UStG

ANZEIGE

Der Verwalter-Service der Hausbank Miinchen.

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

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

www.hausbank.de/immobilienwirtschaft
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Nach § 33
Abs. 2 EEG a.
F. besteht auch
fiir Strom aus
Anlagen mit
bis zu 500 kW
Leistung ein
Anspruch auf
Vergiitung.

Der Eigen-
verbrauch bei
PV-Anlagen,
die nach dem
1.4.2012 in
Betrieb genom-
men wurden,
wird nicht
mehr vergiitet.
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Ist-Versteuerung von Anzahlungen gemadg § 13 Abs. 1
Nr. 1a S. 4 UStG. Wird das Entgelt oder ein Teil des
Entgelts vereinnahmt, bevor die Leistung oder die Teil-
leistung ausgefiihrt worden ist, so entsteht insoweit
die Steuer mit Ablauf des Voranmeldungszeitraums,
in dem das Entgelt oder das Teilentgelt vereinnahmt
worden ist. Betrdge zur Instandhaltungsriicklage sind
dabei im Regelfall Vorauszahlungen fiir noch nicht
klar bestimmte Lieferungen von Gegenstanden oder
Dienstleistungen und fiihren dann nicht zur Anzah-
lungsbesteuerung.

PV-Anlagen vor dem 31.3.2012

GemaR § 33 Abs. 1 EEG a. k. wird fiir Strom aus Anlagen
zur Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie,
die ausschlieRlich in, an oder auf einem Gebaude oder
einer Lirmschutzwand angebracht sind und die vor dem
1.4.2012 errichtet wurden, eine gesetzliche festgelegte
Einspeisevergiitung bezahlt. Nach § 33 Abs. 2 EEG a. F.
besteht auch fiir Strom aus Anlagen mit einer instal-
lierten Leistung bis einschlieRlich 500 kW ein Anspruch
auf Vergiitung (sog. Eigenverbrauchsbonus), soweit der
Anlagenbetreiber oder Dritte den Strom in unmittel-
barer raumlicher Nahe zur Anlage selbst verbrauchen,
dies nachweisen und der Strom nicht durch ein Netz
geleitet wird. Umsatzsteuerlich liegen zwei Lieferun-
gen vor: Der direkt verbrauchte Strom wird als fiktive
Ricklieferung und als Tauschgeschaft mit Baraufgabe
betrachtet (§ 3 Nr. 12 UStG). Die Fiktion einer Hin- und
Riicklieferung des dezentral verbrauchten Stroms gilt
nur fir sog. Bestandsanlagen bzw. Altanlagen, bei denen
der Eigenverbrauchsbonus weiterhin gezahlt wird. Bei
der Ermittlung der Bemessungsgrundlagen ist zwischen
einer PV-Anlage, flir die das EEG gilt, und Anlagen, die
dem KWKG unterliegen, zu unterscheiden. Diese Fik-
tion der Ricklieferung von Strom gilt bei Kraft-Warme-
Kopplungsanlagen ebenfalls nur, wenn der WEG als
Anlagenbetreiber der dezentral verbrauchte Strom in
Form eines Zuschlags nach dem KWKG vergiitet wird.

PV-Anlagen ab dem 1.4.2012

Mit dem EEG 2012 wurde § 33 EEG vollig neu gefasst: Die
Stromlieferung ins Netz umfasst den tatséchlich einge-
speisten und den kaufmannisch-bilanziell weitergegebe-
nen Strom. Der Eigenverbrauch bei PV-Anlagen, die nach
dem 1.4.2012 in Betrieb genommen wurden, wird nicht
mehr verglitet und ist damit nicht Gegenstand der Lie-
ferung an den Netzbetreiber. Dadurch dnderte sich auch
die umsatzsteuerliche Wiirdigung: Der Eigenverbrauch
wird nun als eine unentgeltliche Wertabgabe gemaB § 3
Abs. 1b S. 1 Nr. 1 UStG betrachtet. Die Lieferung des
Stroms an die Eigentiimer ist umsatzsteuerlich gesehen
eine Entnahme eines Gegenstandes durch die WEG
als Unternehmer fiir Zwecke auBerhalb des Unterneh-

mens. Bemessungsgrundlage

ist der fiktive Einkaufspreis

zum Zeitpunkt des Umsat-

zes. Wenn die WEG zusétzlich

zum selbst produzierten Strom
gleichartigen Strom von auBen
bezieht, ist dessen Einkaufspreis

flr die Bemessung der unentgelt-
lichen Wertabgabe anzusetzen.
Erst wenn ein so definierter Markt-

|\

preis nicht zu ermitteln ist, sind die

Selbstkosten anzusetzen.
Die Anschaffungskosten
der PV-Anlage sind dann
flir die Berechnung der
Selbstkosten auf
die betriebs-
gewdhnliche
Nutzungsdauer
entsprechend zu
verteilen. Wird der
WEG durch den Netz-
betreiber nach § 33g
EEG eine Marktpramie
oder nach § 33i EEG
eine Flexibilitatspramie

gezahlt, handelt es sich jeweils um einen echten, nicht
steuerbaren Zuschuss, der nicht der Umsatzsteuer unter-
fallt. Es ist vielmehr eine zusdtzliche Forderung auf den
Marktstrompreis. Die nach dem EEG 2012 eingefiihrte
Managementpramie zur Abgeltung des mit der Direkt-
vermarktung verbundenen Vermarktungsaufwands ist
ebenfalls ein echter, nicht steuerbarer Zuschuss. PV-
Bestandsanlagen nach dem EEG 2012 kdnnen monat-
lich wahlweise zwischen der Direktvermarktung und
dem EEG-Vergiitungsmodell wechseln. Dies gilt auch
fiir Anlagen mit einer Genehmigung mit Datum bis
2312014 und solche, die bis zum 3112.2014 in Betrieb
genommen wurden.

PV-Anlagen ab dem 1.8.2014

Mit der EEG-Novelle 2014 wurde in § 61 EEG die EEG-
Umlage als neue Zahlungsverpflichtung beim Eigen-
verbrauch fiir Betreiber von PV-Anlagen mit mehr
als 10 kW Leistung eingefiihrt. Eigenversorgungskon-
zepte, die vor dem 1.8.2014 realisiert wurden, sind nicht
betroffen, wenn der erzeugte Strom ohne Nutzung des
offentlichen Netzes oder im raumlichen Zusammen-
hang verbraucht wird. Bis Ende 2015 waren 30 Pro-
zent der jeweils gliltigen Umlage fallig, bis Ende 2016
waren es 35 Prozent und ab 2017 sind es 40 Prozent.
Fir Anlagen mit einer Leistung von maximal 10 kW
sind bis zu 10 MWh Eigenverbrauch pro Jahr von der

lllustrationen: © Cienpies Design / Shutterstock.com

Umlage befreit. Diese Bagatellgrenze ist ausdriicklich fiir



die Dauer von 20 Betriebsjahren der Anlage
zuziiglich des Inbetriebnahmejahres fest-

geschrieben. Eigenversorger sind
dann befreit, wenn sie sich selbst
vollstindig mit Strom aus erneu-
erbaren Energien versorgen und
fiir den Strom aus ihrer Anlage,
den sie nicht selbst verbrauchen,
keine finanzielle Forderung tiber
das EEG in Anspruch nehmen.
Als befreite Bestandsanlage gel-
ten auch Anlagen, die am selben
Standort erneuert, erweitert oder
ersetzt werden, sofern sich die
installierte Leistung nicht um
mehr als 30 Prozent erhéht. Der
Eigenverbrauch muss mit geeich-
ten Zdhlern gemessen und dem
zustandigen Ubertragungsnetzbe-
treiber spatestens bis zum 31. Mai
des Folgejahres gemeldet werden.

Managementpramie fiir Direktvermarktungsleistun-
gen. Seit dem 1.8.2014 sind installierte Neuanlagen ab
einer GroBe von 500 kWp zur Direktvermarktung des
erzeugten Solarstroms verpflichtet. Seit 11.2016 greift
diese Pflicht auch fiir Neuanlagen ab einer GréRe von
100 kWp. Im Ubrigen sind in § 100 EEG verschiedene
Ubergangsregelungen fiir Bioenergieanlagen vorge-
sehen.

Die Gesamtkosten einer Koppelproduktion iber KWK-
Anlagen werden auf die einzelnen Energien in Strom
und Warme aufgeteilt. Wenn die Stromerzeugung
nach § 4 Abs. 3a KWKG geférdert wird, wird bei KWK-
Anlagen umsatzsteuerlich von einer fiktiven Hin- und
Riicklieferung des dezentral verbrauchten Stroms aus-
gegangen. Die Bemessungsgrundlage flr die Lieferung
von Strom entspricht dem Ublichen Preis, zuzliglich der
nach dem KWKG vom Netzbetreiber zu zahlenden
Zuschlage und gegebenenfalls der vermiedenen Netz-
nutzungsentgelte, abzliglich einer eventuell enthaltenen

sind installierte

zur Direkt-
vermarktung
des erzeugten
Solarstroms

Das Marktintegrationsmodell aus Umsatzsteuer. Als Ublicher Preis flir umsatzsteuerliche
dem EEG 2012 entfallt fir Neu- Zwecke gilt bei KWK-Anlagen mit einer elektrischen
anlagen komplett, damit auch die | Leistung von bis zu 2 MW der durchschnittliche Preis

Techem Warmeservice -
einfach effizienter heizen.

Die Wohnungswirtschaft steht vor einer
Herausforderung: Zahlreiche Heizungsan-
lagen sind veraltet und verbrauchen zu viel
Energie. Wir optimieren oder erneuern
lhre Anlagen und bieten lhnen alles aus
einer Hand - von der Planung, Finanzierung
und Errichtung bis zur effizienten Betriebs-
fihrung. So bekommen Sie Betriebskosten
und Versorgungssicherheit fir Ilhre Mieter in
den Griff und ersparen sich viel Aufwand
und hohe Eigeninvestitionen. Was auch im-
mer wir fur Sie tun — unser Anspruch lautet:

Naher sein. Weiter denken.

techem
—_

Naher sein. Weiter denken.

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

www.techem.de/waermeservice




Betreiber

mit
elektrischer
Leistung
tiber 100 kW
miissen den

ist,
wer
des
eingekauften
Stroms
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flir Grundlaststrom an der Strombdrse

EEX in Leipzig im jeweils vorange-

gangenen Quartal (§ 4 KWKG).

Auf Grundlage der Novelle des

KWKG, das am 11.2016 in Kraft

getreten ist, haben die Stromnetz-

betreiber die Pflicht, ein BHKW

unverzliglich an das Stromnetz anzu-

schlieBen und den eingespeisten Strom vorrangig anzu-
nehmen. GroBe KWK-Anlagen mit einer elektrischen
Leistung tiber 100 kW miissen den erzeugten Strom hin-
gegen selbst vermarkten. Eine Verglitung nach KWKG
erfolgt nur, wenn die KWK-Anlage neu, modernisiert oder
nachgeriistet ist. Dariiber hinaus muss sie auf Basis von
Abfall, Abwérme, Biomasse, gasformigen oder fliissigen
Brennstoffen Strom gewinnen. Bei der Nutzung der War-
meleistung durch die Eigentiimer aus der KWK-Anlage
liegt eine unentgeltliche Wertabgabe vor. Vorausset-
zung flir den Ansatz des Marktpreises ist die tatsdchliche
Erreichbarkeit der Fremdwarme. Selbstkosten sind nur
dann anzusetzen, wenn kein Anschluss an das offentli-
che Stromnetz existiert (vgl. BFH, Urt. v. 1212.2012, Az:
XI R 3/10). Die Selbstkosten umfassen alle durch den
Betrieb der KWK-Anlage verursachten Kosten, u. a. lau-
fende Kosten des Betriebs und der Wartung, Abschrei-
bungen und Finanzierungskosten. Strittig ist der Ansatz
der nicht vorsteuerbehafteten Finanzierungskosten: Bei
Sonderabschreibungen nach § 7g EStG ist eine Schat-
tenrechnung flir umsatzsteuerliche Zwecke erforderlich.

Fiir Wiederverkaufer von Strom gelten bei Abrechnung
der Umsatzsteuer Sonderregelungen (§ 13b Abs. 2 Nr. 5b
UStG). Wiederverkaufer ist, wer mehr als 50 Prozent des
eingekauften Stroms weiterverkauft. Betroffen sind Strom-
erzeuger, die den Uberschussstrom selbst vermarkten.
Dies kann auch groBe WEG betreffen, die den Strom an
die Wohnungseigentlimer oder Mieter verkaufen. Das ist
dann der Fall, wenn der eingekaufte Zusatz- und Reser-
vestrom vollstandig verkauft und die 50-Prozent-Grenze
erreicht wird. Fiir den Verkauf an andere Wiederverkaufer
kehrt sich die Steuerschuld um, daher muss die Rechnung-
stellung angepasst werden (Abschn. 2.5. Abs. 3 UStAE)

Einen weiteren Systemwechsel bringt die Novelle des
EEG, die am 11.2017 in Kraft trat. Kiinftig wird der in
EEG-Anlagen erzeugte Strom grundsatzlich nur noch
entgolten, wenn sie erfolgreich an einer Ausschreibung
tber die Bundesnetzagentur teilgenommen haben. Tech-
nische Entwicklungen im dynamischen Energiesektor wie
Stromspeicher lber Pooling-Plattformen, virtuelle Kraft-
werke oder Peer-to-Peer-Mechanismen werden auch
weiterhin steuerliche Verdnderungen mit sich bringen.

l.n\

Umsatzsteueranwendungserlass (USTAE):
Abschn. 1.7, 2.5, 10.7

BME Schreiben v. 19. 9.2014 zur umsatz-
steuerrechtlichen Behandlung von Photovol-
taik- und KWK-Anlagen,; Abschaffung des
Eigenverbrauchsbonus nach 33 Abs. 2 EEG
durch die EEG-Novelle zur Photovoltaik,
BStBI. 2014 1I, 809

BME Schreiben vom 6.11.2012, AZ.: IV D
2-5$7124/12 /10002 zur umsatzsteuerlichen
Behandlung der Marktprdmie nach §j 33g
des Gesetzes fiir den Vorrang Erneuerbarer
Energien (EEG) bzw. der Flexibilitdtsprdmie
nach {f 33i EEG.

LfSt Bayern, Verf. v. 111.2016, S 2240.1.1-
6/7 St 32 (Bekanntgabe im AlS) zur
ertragsteuerlichen Behandlung von BHKW;
Ergdnzung der Verf. v. 110.2015; S
2240:1.1-6/2 St32 (Wahlrechtsausiibung
bei BHKW)

BME, Schreiben vom 23.3.2015 Az Ill B

6 -V 4250-05-10003 und BMF-Schrei-
benv. 2532015 Az Ill B 6 -V 4250-05-
10003_004 zur Stromsteuerbefreiung fiir
die dezentrale Energieversorgung nach {f 9
Abs. 1 Nr. 3 StromStG und Stromsteuer-
durchfiihrungsverordnung (StromStV).

FG Rheinland-Pfalz, Urteil v. 151.2015, 4 K
1102 /14 zum Betreiben eines BHKW durch
eine WEG (Revision anhdngig vor dem BFH,
Az IVR 6/16).

BME, Schreiben vom 14.3. 2011, Unter-
nehmereigenschaft, Vorsteuerabzug und
Bemessungsgrundlage von KWK-Anlagen,

verbrauch beim Betrieb von KWK-Anlagen;
AZIVD2-57124/07/10002

insbesondere von BHKW; Dezentraler Strom-

lllustrationen: © Cienpies Design / Shutterstock.com
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Die Qual

der Wabhl

Abrechnungssoftware — was muss sie konnen, worauf ist zu achten?

Flr Verwalter ist dies zundchst eine Frage des Standpunkts.

er sich
mit dem
Gedanken
der Anschaf-
fung einer
Abrechnungssoft-
ware tragt, sollte
vorab klaren, welcher
Zielgruppe man sich zuge-
horig fiihlt: Die einen méchten lediglich eine problem-
lose Erstellung der Abrechnung, andere streben nach
dem allumfassenden Service-Paket — einem Programm,
das iiber die Abrechnung hinaus auch die gesamte Kom-
munikation, Vorgangsbearbeitung und Dokumentation
mit erledigt.

Beginnen wir mit der ersten Variante, bei der nur die
Grundfunktionalitdten einer Hausverwaltungssoftware
auf dem Wunschzettel stehen. Hier ist eine relativ intui-
tive Bedienung vorrangig. Die Betonung liegt auf relativ,
da eine gewisse Bedienungsunfreundlichkeit fir unsere
Branchensoftware leider typisch ist. Hier gibt es viel
Verbesserungspotenzial flir die Hersteller.

Benutzerfreundlichkeit, das A und O
Kein Verwalter mochte flr einen neuen Mitarbeiter
eine teure Schulung iber mehrere Tage buchen miis-
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ALEXANDER HAAS

Der M.Sc. (Prozessmanagement) und
Dipl.-Betriebswirt (FH) ist Immobilienver-
walter in Stuttgart und Unternehmens-

berater fiir Immobilienverwaltungen mit
i dem Schwerpunkt Prozessoptimierung

und Digitalisierung.
www.haas-immobilienverwaltung.de.

sen. Wenn also zur Einarbeitung zwingend dicke Hand-
biicher und abstrakte Tastenkiirzel gehoren, diirfte dies
ein Warnsignal sein. Ein Hauptproblem der Verwalter
kommt erschwerend hinzu: Der Arbeitsmarkt bietet
wenig qualifizierte potenzielle Mitarbeiter. Und je weni-
ger Abrechnungskompetenz vorhanden ist, desto mehr
muss die Software dem Verwalter zur Seite stehen und
darf die Arbeit nicht zusatzlich erschweren.

Exemplarisch fiir Nutzerfreundlichkeit ist die bei
manchen Programmen vorhandene Funktion eines
Buchungsassistenten: Die Vorkontierung der Standard-
buchungen mittels Volltextsuche bringt den Mitarbeiter

Wie aufwendig
ist die Ein-
arbeitung
neuer Mit-
arbeiter in die
Abrechnungs-
software?

1
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Was, wenn
ich
nicht
ausdrucken,
sondern

Werden

sodass ich
sie zuordnen
kann?

@

auf den richtigen Weg, auch wenn er keine Buchhalter-
ausbildung mitbringt. Dass zusatzlich beim Electronic
Banking eine automatische Verbuchung erfolgt und auch
von der anderen Seite her die Bankdaten eingelesen
werden, ist heute eine Selbstverstandlichkeit. Allerdings
gibt es Hersteller, bei denen eine solche Basisfunktion
nur mit Aufpreis zu haben ist.

Zu einem Top-Thema der Branche, der Digitalisierung:
Viele Kollegen sind hier seit Jahren gut aufgestellt und
genieBen entsprechende Wettbewerbsvorteile, sodass
sich mittlerweile auch die eher papierlastigen Verwal-
tungen damit beschiftigen. Ein schnell zu priifendes
Unterscheidungsmerkmal gangiger Abrechnungssoft-
ware lohnt die Nachfrage beim Hersteller: Wie sehen
denn Wirtschaftsplan und Jahresabrechnung aus, wenn
statt des Papierausdrucks nur ein PDF erstellt wird?
Kaum zu glauben, aber wahr: So mancher Hersteller
liefert hier keine brauchbaren Losungen. Mal lassen sich
Einzelabrechnungen tiberhaupt nicht als PDF erzeugen,
mal muss dafiir ein hdchst komplexer Prozess angesto-
RBen werden.

Ebenfalls schwer verstandlich: PDF-Dateinamen haben
nicht immer automatisch einen Bezug zur Wohneinheit,
bleiben manchmal sogar ganz namenlos. Dass dies aber
moglich ist, zeigt das positive Beispiel eines Herstellers,
in dessen Software die PDF-Namen bereits seit 20 Jah-
ren einer Logik folgen: Wipl 018016-01,01600 2017 -
diese automatisch vergebene Bezeichnung fiir eine
Einzelabrechnung erlaubt Riickschliisse auf Objekt, Ein-
heit, Eigentlimer und das Jahr. Dies vereinfacht nicht
nur die Digitalisierung, sondern ist auch ein Bestand-
teil der darliber hinausgehenden Industrie 4.0, also der

'10'10’1
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angestrebten Verzahnung von industrieller Produktion mit
moderner Informations- und Kommunikationstechnik.

Auf uns Verwalter libertragen bedeutet dies, dass die
Hausverwaltungssoftware Produkte digital mit passen-
den Zuordnungsmerkmalen erstellt. So wird es herstelle-
runabhangig maoglich, Abrechnungen, Wirtschaftsplane,
Haushaltsnahe Dienstleistungen, Sonderumlagen etc.
dem jeweiligen Eigentiimer und Mieter automatisch
zuzuordnen.

Es liegt nahe, solche Dokumente dann auch ressourcen-
sparend in ein Verwalterportal mit separaten Nutzer-
bereichen hochzuladen und nur noch einen Bruchteil
der Abrechnungen auszudrucken. Aufgrund des Wett-
bewerbsdrucks werden solche Portale in der Cloud in
wenigen Jahren Standard sein. Das in der Datenwolke
befindliche Material steht dem Verwalter lokal eben-
falls zur Verfligung, schlieRlich hat er die Unterlagen
im eigenen System, auBerhalb der Cloud, produziert.

Was spricht nun dagegen, dass die Abrechnungssoft-
ware selbst auch in die Cloud wandert, um noch einen
Prozessschritt zu sparen? Sogar der Cloud aufgeschlos-
sene Verwalter zeigen sich hier eher konservativ, aus
gutem Grund: Bei einem DSL-Ausfall wéren sie hand-
lungsunfahig. Und: Was passiert mit den Daten, wenn
die Cloud-Abrechnungssoftware spdter mal aufgekin-
digt wird? Hier sollte man sich rechtzeitig bestdtigen
lassen, dass bei Vertragsbeendigung die Daten nicht
einfach verschwinden. Meines Erachtens wird sich die
Cloud fiir Abrechnungssoftware erst dann durchsetzen,
wenn die Inhalte gleichzeitig auch lokal zur Verfligung
stehen, nach dem Prinzip von Microsoft Office 365.

Fotos: © Maksim Kabakou / Shutterstock.com



Davon mal abgesehen, gehort die Erstellung von Abrech-
nungen samt der laufenden Buchhaltung zur Kernkom-
petenz der Verwalter. Schon deshalb sind die meisten
Anbieter von Abrechnungsdienstleistungen mit ihrem
Geschaftsmodell gescheitert. Outsourcing — gerne,
wo immer es sinnvoll ist. Das Abrechnungswesen aber
mitsamt der Software einzusparen, wird hingegen nicht
funktionieren.

Zusatzmodule, ein Mehrwert?

Zunehmend gehen die Software-Anbieter dazu iiber,
ihre Programme mit Funktionen wie Customer Rela-
tionship Management (CRM) oder Dokumenten-
Management-System (DMS) auszustatten und diesen
vermeintlichen Mehrwert als weiteres und mit Abstand
teuerstes Modul anzubieten. Diese Zusatzpakete sind
jenseits des Werbeprospekts auf ihre Funktionsfahig-
keit und vor allem die einfache Bedienbarkeit zu priifen.
lhre Komplexitt steigt stetig und enorm, meist auch
die Frustration der Nutzer. Zusammen mit den erheb-
lichen Folgekosten ist leicht das Gegenteil des eigent-
lich Gewiinschten erreicht.

Auch zu beobachten ist der Trend der etablierten Soft-
wareanbieter, einen Cloud-Aufsatz anzubieten oder
zumindest aus Griinden des Marketings anzukiindigen.
Wenn es letztlich nur um den Dokumentenzugriff in
der Cloud geht: Das genligt nicht als Mehrwert, Ent-
lastung sieht anders aus.

Ein weiterer Gedanke zur Software-Auswah! drangt
sich unter strategischen Gesichtspunkten auf: Die
Zahl der Fusionen und Ubernahmen von Hausver-
waltungen steigt. In solchen Féllen verabschiedet
man sich in der Regel friiher als geplant von einem
Software-Hersteller, weil es nicht sinnvoll ist, in einem
Unternehmen mit verschiedenen Abrechnungspro-
grammen zu arbeiten. Es will dann gut liberlegt sein,
welchem der bisher genutzten Produkte man weiter
die Treue halt.

Schreckensszenario: Entwicklungsstopp

Ob mit oder ohne Cloud - auch das kann passieren:
Der Hersteller der Abrechnungssoftware entwickelt
sein Produkt nicht weiter. Die Wahrscheinlichkeit ist
gering, wenn es sich nicht gerade um einen Hersteller
der Rechtsform Einzelunternehmen handelt und zudem
ein nennenswerter Marktanteil gegeben ist. In den letz-
ten Jahren hat sich allerdings gezeigt, dass auch groRe,
renommierte Anbieter vollig unerwartet vom Markt
verschwinden konnen: Es muss nur ein noch gréBerer
diese Software-Hauser (bernehmen, ihre Produkte
eliminieren und dafiir seine eigene, nicht unbedingt
giinstigere Software anbieten.

IMMOWARE 24
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Smart Metering: Was ist das eigentlich? Und brauchen wir das wirklich?
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Es spricht einiges flr die digitale Erfassung und Abrechnung von Verbrauchsdaten.

as Thema Digitalisierung ist derzeit in aller
Munde, und der Prozess vollzieht sich in
den verschiedensten Branchen. Auch
Verbrauchserfassung und -abrech-
nung bleiben von diesem gesell-
schaftlichen Megatrend nicht
unbertiihrt: Neue Potenziale und
Méglichkeiten werden geschaffen
Grund dafir sind vor allem tech-

/(__'_,lt e N )™

nische Innovationen, aber auch die
gesteckten Energieziele der Europd-
ischen Union, die im Jahr 2012 in der
Energieeffizienz-Richtlinie manifestiert

=y

)
ten ist die Reduzierung des Primarenergiever-
brauches bis zum Jahr 2020 um 20 Prozent. Erreicht
werden kann es nur durch ein MaBnahmenbiindel zur

wurden. Oberstes Ziel der europdischen Staa-

Starkung der Energieeffizienz.

Das fiir die Umsetzung der EU-Richtlinie in Deutsch-
land zustandige Bundesministerium fiir Wirtschaft und
Energie (BMWi) sieht in der Steigerung der Energieef-
fizienz eine der wichtigsten Sdulen der Energiewende.
Durchaus realistisch, denn in Deutschland gibt es noch

Das
zur

viel Potenzial zur Einsparung von Energie. Allein der
Warmesektor fallt beim Energieverbrauch mit einem
wurde zur Anteil von Gber 50 Prozent am starksten ins Gewicht
der und birgt somit erhebliche Einsparmaglichkeiten, von
denen Mieter, Verwalter und Eigentlimer profitieren
erlassen. wirden.

Allerdings sind neue technische Entwicklungen unum-
gdnglich, um das theoretisch vorhandene Potenzial

auch abrufen zu kénnen. Zu diesem Zweck hat das
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BMWi das Gesetz zur Digitalisierung der
Energiewende auf den Weg gebracht. Im
Zentrum steht die Forderung nach intelligenten
Mess-Systemen. Sogenannte ,Smart Meter” und
das ,Automatic Meter Reading” sollen Verbrauchs-
daten vollautomatisch erfassen. Die Wohnungswirt-
schaft setzt intelligente Zahler fiir die Erfassung des
Wasser- und Warmeverbrauchs bereits in groBem Stil
ein. Auch erste Wohnungseigentiimergemeinschaften
setzen bereits auf die neuen Mess-Systeme — Tendenz
steigend. Die Vorteile liegen auf der Hand: Smarte
Zidhler schaffen Transparenz, entlasten zudem Mess-
dienste, Immobilienverwalter und Mieter.

Fir die digitale Verbrauchsdatenerfassung sind ein
Automatic Meter Reading (AMR) Funksystem und eine
Plattform zum Monitoring der Messgerate notwen-
dig. Eine solche Systemlsung, die aus den verbauten
Wasser- und Warmezahlern, einigen Netzwerk-Knoten
und einem Gateway besteht, stellt vollautomatisch alle
gewlinschten Zahlerdaten in verschiedenen Dateifor-
maten und zu ausgewahlten Zeitpunkten bereit - typi-
sche Nutzer sind Wohnungsbaugenossenschaften und
Messdienstleister. Die Ablesung von Warme- und Was-
serverbrdauchen ist damit ortsunabhangig maoglich — der
Personaleinsatz vor Ort ist nicht mehr nétig. Die von
den Zéhlern gemessenen Verbrauchswerte werden an
den Funk-Knoten erfasst und innerhalb des Netzwer-
kes versandt. Die Fernauslesung, also die Dateniiber-
mittlung an den Nutzer, ibernimmt das Gateway. In
der Praxis ist die Vermietung der Gerdte iiblich. Die
Kosten dafiir werden anteilig auf die Mieter umgelegt.
Die komplette Installation eines AMR-Mess-Systems
dauert heute nur wenige Tage. Selbst Umriistungen
oder Ausstattungen fertiger Rohbauten sind unprob-
lematisch. Da innovative Netzwerk-Knoten und Gate-
ways mit Batteriestrom betrieben werden, entfillt das
nachtrégliche Verlegen von Kabeln. Durch den flexi-
blen Einbau werden auch mogliche Funkstorquellen
umgangen. Ein solches System ist weiterhin jederzeit
um beliebig viele Zahler und Netzwerkknoten erwei-
terbar. Daher funktioniert es fiir Gebaudekomplexe
jeder GroRenordnung.
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Die digitale Ablesung und die Abrechnung iber ein AMR-
System sind denkbar einfach. Die Werte aller Messgerate
werden je nach Bedarf zum Beispiel zweimal monatlich per
E-Mail gesendet. So liegen die Daten immer schon vor,
ohne dass jemand wie bei den herkémmlichen walk-by-
Systemen zur Ablesung vorbeischauen muss. Die jahrliche
Hauptablesung vor Ort entfallt, ebenso nétige Zwischena-
blesungen, beispielsweise bei einem Mieterwechsel. Auch
die Abrechnung wird damit zeitlich flexibler.

Smart Metering Systeme erfassen eine Vielzahl von
Daten. Deren Sicherheit und Schutz hat héchste Prio-
ritdt und muss technisch gewahrleistet sein, z. B. durch
die Verschliisselung aller Datenstrome der AMR-Netz-
werke. Von entscheidendem Vorteil ist es, wenn sich
die Server des Dienstleisters in Deutschland befinden,
womit die hdchsten deutschen Anforderungen an die
Datensicherheit erflillt sind. Die Verbrauchsdaten selbst
sollten anonym erhoben und verschliisselt versandt
werden — zundchst ohne direkten Personenbezug. Die
Verkniipfung mit den Personendaten erfolgt erst bei
der Abrechnung. Auf diese Weise haben weder Technik-
Anbieter noch Messdienstleister Zugriff auf personliche
Daten von Mietern. Beispielhaft ist hier die cloudba-
sierte Smart Metering Plattform mit den dazugehori-
gen AMR-Systemen der Qundis GmbH, die bereits von
mehr als 50 GroRkunden wie Messdienstleistern und
Wohnungsbaugenossenschaften genutzt wird.

Die Smart Metering Technologie macht Immobilien-
verwaltern das Leben leichter. So sind etwa durch das
standige Monitoring mit Hilfe des Systems Geratesto-
rungen flir Messdienstleister unverziiglich erkennbar -
bevor Verwalter oder Mieter Notiz davon nehmen
kénnen. Der nétige Austausch kann sofort vorgenom-
men werden. Auch der Aufwand fiir die Vereinbarung
und Ankiindigung von Ableseterminen entfallt — damit
auch flir Wohnungsnutzer die Notwendigkeit, anwe-
send zu sein. Die Abrechnung ist mit Hilfe der Technik
noch schneller erstellt, und Verbrauchsschatzungen,
weil zur Ablesung niemand zu Hause war, sind nicht
mehr nétig, da das System alle zuriickliegenden Ver-
brauchswerte speichert.

Entlastet werden auch die Bewohner, die sich nicht mehr
eigens fiir den Ablesetermin Urlaub nehmen miissen
und denen bei einem Umzug keine zusatzlichen Kos-
ten flr die Zwischenablesung mehr entstehen. Darlber
hinaus bieten die Smart Metering Systeme zukinftig
weitere interessante Perspektiven. Derzeit arbeiten
Messgeratehersteller und Immobilienverwalter an der
Entwicklung von Mieterportalen und Apps, die auch
Bewohnern jederzeit Einblick in ihre Verbrauchsda-
ten geben — ein moglicher Anreiz zum Energiesparen.

Schon jetzt nutzen Wohnungsbaugenossenschaften
Online-Mieterportale, um ihre Hausbewohner tiber den
personlichen Wasser- und Warmeverbrauch zu infor-
mieren. Untersuchungen der Europdischen Kommission
und der Deutschen Energieagentur zufolge fiihrt die
kontinuierliche Verbrauchsiibersicht zu Einsparungen
von bis zu 30 Prozent bei den Energie- und Heizkos-
ten. Die digitale Verbrauchserfassung und -abrechnung
von Wasser- und Warme zeigt sich damit als effizienter
Ansatz flir die Energiewende. Dabei macht der Trend
zur automatisierten, unterjahrigen Verbrauchserfas-
sung auch vor der Versorgung mit Strom und Gas nicht
halt. Erklartes Ziel ist die Zusammenfiithrung der Ver-
brauchsdaten aller Medien, also Warme, Wasser, Strom
und Gas. Uber die Gateways sollen zukinftig die Daten
aller Verbrauchsmedien gebiindelt werden, um allum-
fangliche Transparenz zu schaffen.

Ihre Basis flr den Karriereaufstieg - Erreichen Sie berufsbegleitend den anerkannten Abschluss zur/zum

a Gepriifte/n Immobilienfachwirt/in (gtw) und (IHK)

nur 10 Wochenenden, Lehrgang ab Februar / Marz oder Mai mit Priifung im Herbst 2018.
gtw-Teilnehmer in 2016 mit bester Erfolgsquote der IHK Minchen-Oberbayern!

gtw - Weiterbildung fiir die Immobilienwirtschaft
Infos zur IHK Zulassung und Beratung unter Tel.: 089-57 88 79, alle Lehrgangs-Starttermine unter:
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sich, auch die Service-Infrastruktur der Messdienstleister wachst

Nicht nur die Verbrauchszahler und Messgerate entwickeln

“,
-

im Trend der Digitalisierung. Wovon Verwaltungen heute und N

zukiinftig profitieren konnen.

Von Andrea Korner

s gibt eine kaum {iberschaubare Zahl von Unter-
nehmen, die als Mess- oder Warmedienstleister auch
bundesweit, zumindest iberregional die Ablesung und
Abrechnung von Heiz- und Wasserverbrauchen anbieten.
Organisiert sind auch sie in Verbanden, was flr poten-
zielle Auftraggeber den Vorteil hat, das uniiberschaubare
Angebot etwas (ibersichtlicher zu machen und Quali-
tatsstandards zu setzen. Die Arbeitsgemeinschaft Heiz-
und Wasserkostenverteilung e.V,, kurz: Arge Heiwako,
zahlt ,als bundesweit tatiger Fachverband bedeutende

32 DDIVaktuell 01117

Dienstleistungsunternehmen fiir die verbrauchsabhan-
gige Abrechnung von Heiz-, Warm- und Kaltwasserkos-
ten” zu ihren Mitgliedern, die zusammengeschlossen
einen herausragenden Anteil des deutschen Marktes
ausmachen. Es sind die namhaften Flaggschiffe BFW,
Brunata, EAD, Ista, Kalorimeta (KALO), Minol Messtech-
nik und Techem. Dariiber hinaus gibt es aber auch das
Branchennetzwerk MeasureNet e.V. Dieser ,Zusammen-
schluss unabhangiger mittelstandischer Messdienste auf
dem Gebiet der Verbrauchsdatenerfassung und Abrech-
nung von Wasser und Warme” zahlt derzeit mehr als
100 Mitgliedsunternehmen. DDIVaktuell hat beispiel-
haft Anbieter aus beiden Verbanden darum gebeten,

Foto: © Pressmaster / Shutterstock.com
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einen Uberblick iiber ihre bestehenden und zukiinftig
zu erwartenden Services fiir Eigentiimergemeinschaf-
ten und ihre Verwalter zu geben — insbesondere vor
dem Hintergrund der Digitalisierung und wie sie sich
auf Kommunikation, Datenbereitstellung und Abrech-
nung auswirkt.

Verbrauchsabrechnung heute
Allen, die dazu Auskunft gaben, gemeinsam ist, dass
im Zeitalter rapide fortschreitender Digitalisierung das
Angebot von Mess- und Abrechnungsleistungen fiir die
Wohnungswirtschaft weit mehr umfasst als noch vor
Jahren. Die Unterschiede liegen tatsdchlich eher bei den
Nutzern: ,Wahrend groRere Wohnungsunternehmen
und Hausverwaltungen meist auf eine leistungsfahige
Verwaltersoftware, Funksysteme und integrierte Abrech-
nungen setzen, sind bei vielen kleineren Unternehmen
manuelle Prozesse noch weit verbreitet”, so die Erfah-
rung von Minol. Der Fehleranfalligkeit der haufig noch
handschriftlich eingereichten Ablesedaten ist man sich
bewusst. Fiir solche Unternehmen eignen sich Online-
Portale, die von den ,GroBen” bereits selbstverstand-
lich angeboten werden, als Einstieg ins digitale Zeitalter.
,Die digitale Ubermittelung der Daten ist effizienter,
vermeidet Ubertragungsfehler und ermaglicht einen
klar strukturierten Datenfluss”, so Robert Woggon mit
Hinweis auf die bei Techem einfachste
»Abrechnung Online”, fiir die Kunden
ihre Daten selbst in eine Eingabemaske
direkt im Kundenportal eingeben.

Elektronischer Datenaustausch
Die néchste Stufe, die in der Regel
Verwaltungen mittlerer GréBe schon

o>

genommen haben, ist der digitale Datenaustausch mit
den Messdienstleistern: GroBere Datenmengen werden
nach klar vorgegebenen Standards tibermittelt, und die
auf dieser Basis erstellten Abrechnungen liegen dann
digital zum Download und zur Integration ins eigene
ERP-System vor. Minol beispielsweise ergdnzt dieses
Verfahren mit ,Kombiprint”. Die Drucklésung ermog-
licht es, Heiz- und Betriebskostenabrechnungen fir
einzelne Haushalte automatisch einander zuzuordnen,
sodass das manuelle Sortieren der gedruckten Doku-
mente entfallt. Als Verwalter erstellt man wie gewohnt
die Betriebskostenabrechnungen und schickt die Druck-
datei direkt aus dem System an Minol. Die dort erstellten
Heizkostenabrechnungen und die Betriebskostenab-
rechnungen werden zusammengefiihrt, die Einzelab-
rechnungen auf Wunsch auch ausgedruckt und direkt
an Eigentlimer oder Mieter verschickt — oder der Ver-
waltung zur weiteren Verwendung als Druckdatei elek-
tronisch Gbermittelt.

Einen eindeutigen Trend sieht man u. a. bei KALO
darin, dass groRe Verwaltungen die Chancen integrier-
ter Losungen nutzen, um ihre Abrechnungsprozesse
effizienter zu gestalten. Durch die Vernetzung der woh-
nungswirtschaftlichen Software, wie z. B. Domus 4000,
GAP Immotion, iXHaus, MSE Relion, Wodis Sigma oder

Die Nutzung von Online-Portalen
zur Abrechnung ist der leichteste

Einstieg in die Digitalisierung.

¢ 3484 *
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einfach personlicher.

,Einstein wurde vor Neid
erblassen —relativ.”

Was das ,AbRechnen” angeht, sind wir von KALO wahre Streber, denn
dank der Bearbeitung lhrer Daten durch unsere intelligenten Anwendun-
gen gehoren wir zu den schnellsten und genauesten Messdienstleistern.

schnellste
Abrechnung
www.kalo.de

Warten Sie nicht ldnger auf lhre Abrechnung - rufen Sie mich einfach
personlich an! Thomas Kode. Telefon.: 040 - 237 75-252
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wowinex, mit dem Abrechnungsunternehmen werden
alle relevanten Daten automatisch ausgetauscht, ver-
arbeitet und archiviert. GroRes Potenzial zur effizien-
teren Prozessgestaltung sieht darin Bernd Bosch auch
flr seine Kunden. Als Vorstandsmitglied von Measure-
Net und Geschéftsfithrer der mittelstandischen ABM-
Mess Service GmbH, die mit 130 Mitarbeitern an sieben
Standorten den intensiven Kontakt zur Branche pflegt,
halt er es ,fiir wichtig, dass solche Plattformen auch
von Unternehmen wie seinem angeboten werden, um
es Verwaltungen aller GroRenordnungen zu ermagli-
chen, in puncto Service und Betreuung die passende
Lésung zu finden und mit der Entwicklung Schritt halten
zu kénnen”. Entsprechende Schulungsangebote seien
hier jedoch unabdinglich. Die eigens fiir diesen Zweck
gegriindete MeasureNet Akademie leistet dies — fiir
Messdienstleister und Unternehmen der Wohnungs-
wirtschaft. Auch KALO kennt den Beratungsbedarf zur
,digitalen Herausforderung” und unterstiitzt selbst ohne
bestehenden Abrechnungsvertrag bei der Datenmigra-
tion in eine neue Verwaltersoftware und notwendigen
Stammdatendnderungen im neuen System.

Werfen wir einen Blick in die Zukunft: Was kommt? Auf
eine ,starkere Vernetzung aller Beteiligten und IT-basier-
tes Management aller ,Assets” im Bestand” setzt man
im Hause Brunata. Neue Technologien werden demnach
dafiir sorgen, dass sich immer mehr wohnungswirtschaft-
lich relevante Aufgaben elektronisch zusammenfiihren
lassen: die Kontrolle installierter Gerate (Verbrauchsmes-
sung, Rauchwarnmelder), das gebiindelte Mess- und
Abrechnungswesen flr Strom, Erdgas, Fernwarme, das
Vertragswesen, die Koordination von Dienstleistern und
Service-Vereinbarungen fiir Trinkwasseranalyse, Rauch-
melderwartung und die Erstellung von Energieauswei-
sen, aber auch Mieterwechsel. Dreh- und Angelpunkt
dieser Vision sind funkbasierte Gateway-Losungen, die
Daten via Internet oder Mobilfunknetz ibermitteln,
gezielt hinterlegen und fiir autorisierte Nutzer abruf-
bar machen. Minol hat im norwegischen Oslo gerade
in weit (ber 500 Wohnungen die dazu erforderlichen
Funk-Heizkostenverteiler installiert. Der ortliche Versor-
ger ermdglicht es damit seinen Kunden, ihren Verbrauch
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per Online-Portal und App bis auf den Tag genau zu
verfolgen und die gewonnenen Einblicke zu nutzen,
um ihr Heizverhalten zu optimieren. Gerade dies wird
im Zuge des Gesetzes zur Digitalisierung der Energie-
wende die Verbreitung dieser Technologie beschleu-
nigen — wenn auch hierzulande die Auslesung in solch
engem Turnus ohne ausdriickliche Zustimmung des
Nutzers datenschutzrechtlich noch untersagt ist. Aus der
Einbindung weiterer Messgerate wie Strom- und Was-
serzdhler ergibt sich aber auch fiir Eigentlimergemein-
schaften die Maglichkeit, den Einkauf zu optimieren.
Verbrauchsanalysen und Komponenten zur Energie-
einsparung erhalten zukiinftig deutlich mehr Gewicht,
ebenso wie digitale Losungen flrs altersgerechte Woh-
nen, ist man sich bei ABM-Mess Service sicher. Aber:
Geeignete Normen und Gesetze miissten zeitnah erar-
beitet werden, um eine zielgerichtete Entwicklung zu
fordern. Die Vielzahl unterschiedlicher Standards und
Schnittstellen beispielsweise im Bereich Smart Home
macht es derzeit fast noch unmdglich, Produkte auszu-
wahlen, die auch in zehn Jahren noch Bestand haben,
so ABM-Geschaftsfiihrer Bosch.

Die Digitalisierung wird Abrechnungsprozesse flieRender,
schneller und effizienter gestalten, fast schon eine Binsen-
weisheit. Neue Moglichkeiten bietet sie aber auch fiir die
Kommunikation der Dienstleister mit Kunden und Nut-
zern. Beispielhaft sei hier das Techem Kundenportal ange-
flihrt, das als Self-Service-Plattform und digitales Archiv
dient: zur Dateneingabe fiir Verbrauchsabrechnungen,
den Datenaustausch nach Arge-Standards, zur Einsicht
in Abrechnungen und Priifprotokolle sowie zur Beauf-
tragung von Zwischenablesungen, Gerdtemontage oder
zukiinftig auch flir Energieausweise. Bereits vorliegende
Informationen sind im digitalen Auftragsformular bereits
eingetragen, die Ubermittlung erfolgt direkt ins System.

Fiir Wohnungsnutzer gibt es dariiber hinaus ein Bewoh-
nerportal. Die individuell wahlbaren Funktionen reichen
bei der zeitnahen digitalen Bereitstellung der Daten von
der Einsicht in Verbrauchswerte fiir Heizung, Warm- und
Kaltwasser iber deren Entwicklung auf Wohnungs- und
Raumebene, den Vergleich mit Durchschnittswerten
der Liegenschaft bis hin zum Archiv fiir bereits erstellte
Heizkostenabrechnungen.

Die

der

Dienstleister werden zukunftig

immer mehr
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Immer neue Regelwerke widmen sich der
Sanierung von Schimmelpilzschaden. So auch
der jlingste Leitfaden des Umweltbundes-
amtes, der aber auch keine Klarheit schafft.

Eine Stellungnahme.

as Thema Schimmelpilzscha-
den in Gebduden beschaftigt seit tiber 20
Jahren zunehmend Objektnutzer, -inhaber
und -betreiber — somit auch die Verwalter.
Das Interesse der Offentlichkeit wird mit
schoner RegelmaBigkeit durch spektakuldre
Medienberichte befeuert. So ist ein Markt
entstanden, dessen Umsatzvolumen bereits
tiber zwei Milliarden Euro betragen soll.
Ganze Heerscharen von Rechtsanwalten,
Sachverstandigen, Laboren und Fachfirmen
stehen bereit, um in ,Ghostbuster”-Manier
scheinbar fiir Recht, Ordnung und Gesund-

DER AUTOR

DR. ERNST J. BAUMANN
Der Mitinhaber der
AllTroSan Baumann +
Lorenz Trocknungsservice
GmbH @7 Co. KG wirkte

/ als Mitglied in Arbeits-
kreisen des GDV u. a. an den Richtlinien zur

Schimmelpilzsanierung nach Leitungswas-
serschaden (VdS 3151) mit.

Staatliche Regelwut und Regelflut:
Der Alltag wird so nicht einfacher.

Die aktuelle Problematisierung fuhrt zu

drei- bis finffachen Schadensummen.

heit zu kdmpfen — alles zum Wohle des Biir-
gers als Nutzer und selbstverstandlich auch
auf dessen Kosten als Eigentiimer.

Die Diskussion tiber die Bewertung von
Schimmelpilzschaden sowie den Umfang
notwendiger SanierungsmaBnahmen und
der anhaltende Streit tiber die Ursachen
des Befalls sind nicht leiser und nur bedingt
sachlicher geworden. Vielmehr treffen in
fast schon gewohnter Weise immer wie-
der kontrare Lager diskussionsfreudig auf-
einander. Fiir betroffene Eigentlimer ist das
schon ldngst kein SpaR mehr. Sie haben oft
die anfallenden Kosten zu tragen. LieBen
sich normalerweise Wasser- und Feuch-
teschaden mit einem Kostenaufwand von
zwei- bis dreitausend Euro restlos behe-
ben, fithrt die aktuelle Problematisierung
schnell zum Drei- bis Fiinffachen — und
nur ein geringer Teil davon ist lber eine
Versicherung gedeckt.

In der Praxis zeigt sich immer noch, dass
der erforderliche Sanierungsaufwand nicht
vom Schaden an sich abhdngig ist, sondern
von der individuellen Beurteilung und Sicht-
weise der beteiligten Sachverstandigen,
Labore und Rechtsvertreter. Auch viele
Handwerksunternehmen sehen sich mit
einer steigenden Zahl von gerichtlichen
Auseinandersetzungen Uber nicht richtig
erbrachte Leistungen oder falsche Sanie-
rung konfrontiert.

Das Umweltbundesamt (UBA) hat mit den
2002 und 2005 verdffentlichten Leitfaden
bereits versucht, Struktur in die Thematik
zu bringen — schwerpunktmaBig allerdings
darauf ausgerichtet, wegen der ,massiven
gesundheitlichen Gefahren” auf die drin-
gende Notwendigkeit der Sanierung sol-
cher Schaden hinzuweisen. Informationen
tber das Wie, Wann und Warum boten
jeweils groRen Interpretationsspielraum. Zur

01117 DDIVaktuell 35
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Viele

noch

Konkretisierung der Zusammenhéange folg-
ten dann aus den Reihen der Sachverstan-
digen, Sanierer und Versicherer u. a. 2012
die ,Richtlinie zum sachgerechten Umgang
mit Schimmelpilzschaden in Gebduden -
Erkennen, Bewerten und Instandsetzen”
(Netzwerk Schimmel e.V.) und 2014 als
Publikation zur Sachschadensanierung die
,Richtlinien zur Schimmelpilzsanierung nach
Leitungswasserschaden” (VdS 3151) des
Gesamtverbandes der Deutschen Versi-
cherer (GDV).

Diese branchenbezogenen Richtlinien waren
unter anderem der Versuch, Klarheit und
Vergleichbarkeit fiir die Bewertung und
Handhabung von Schimmelpilzschaden
zu schaffen. Der ebenfalls 2012 von der
Innenraumlufthygiene-Kommission des
UBA herausgegebene Leitfaden war bis
auf die neue umfangreiche Bebilderung
und Anderungen der Anlagen im Anhang
nahezu identisch mit den 2005 vom UBA
verdffentlichten ,Leitfaden zur Ursachensu-
che und Sanierung bei Schimmelpilzwachs-
tum in Innenraumen”. Diese Version aus
dem Jahr 2012 wurde sehr schnell zuriickge-
zogen: Die bildlichen Darstellungen entspra-
chen nicht dem geforderten Arbeitsschutz,

weder fachgerechte Schutzkleidung
noch staubfreies Arbeiten waren

beriicksichtigt worden.

2013 stellte das UBA die Hand-

lungsempfehlung zur Beurtei-

lung von Feuchteschdden in
FuBboden mit einer entsprechen-
2 den Einspruchsfrist zur 6ffent-

lichen Diskussion online. Sie

, trafen auf vehemente Kritik
vieler Verbande und Organi-

‘?. sationen, die eine Uberarbei-
o tung des Papiers, insbesondere
? ?  hinsichtlich der Rechtssicherheit

fir Anwender und Betroffene, der

\. Reproduzierbarkeit von Erkenntnis-
| sen aus der Mikrobiologie und der
. Kompatibilitdt mit den allgemein
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sind

anerkannten Regeln der Technik, forder-
ten. Diese Uberarbeitung und detaillierte
Veroffentlichung ist bis zum heutigen Tage
nicht erfolgt.

Viele dieser bis heute nicht vollstdn-
dig gel6sten Probleme resultieren aus
noch immer nicht abschlieBend geklar-
ten Fragen zu medizinischen Ursachen/
Wirkzusammenhangen, Mess- und Nach-
weisdiskussionen, Streitigkeiten um Grenz-
werte, Schwierigkeiten bei der Abgrenzung
eventueller Vorschaden und zuweilen
unendlichen Diskussionen iber die Scha-
denursachen: baulich bedingt, nutzungs-
bedingt oder Gemengelage? Wenn der
erforderliche Aufwand zur Schimmelpilz-
sanierung nicht von einer Versicherung
gedeckt ist, kommt es zunehmend zu
gerichtlichen Auseinandersetzungen, die
insbesondere fiir Verwalter erheblichen
Mehraufwand bedeuten und ihnen auch
enormes Fachwissen abverlangen.

Im vergangenen Jahr hat das UBA mit dem
,Leitfaden zur Vorbeugung, Erfassung und
Sanierung von Schimmelbefall in Gebau-
den (Schimmelleitfaden) nun erneut einen
Anlauf genommen, sich mit einer handhab-
baren Richtlinie im Markt zu positionieren.
Auch dieser Entwurf wurde zur &ffentlichen
Diskussion online gestellt — mit einigen
tberraschenden Aussagen und Inhalten.

War es bisher fiir den Verwalter schon
schwierig genug, die vielen Schimmelpilz-
arten und ihre spezifischen Wirkzusam-
menhdnge zu verstehen, muss jetzt neu
gedacht werden: Die Definition von ,Schim-
mel” (nicht im Sinne von ,weies Pferd")
umfasst jetzt neben den Schimmelpilzen
auch Bakterien, Milben und Protozoen, die

zukiinftig in ihrer Gesamtheit auch beriick-
sichtigt werden sollen. Gebdudeeigentiimer
und -nutzer stehen damit vor vollkommen
neuen biologischen Herausforderungen.
Auf jeden Fall wird dieser neue Definitions-
und Betrachtungsansatz Anlass zu neuen
Diskussionen geben. Die Verkniipfung der
unterschiedlichen Themenebenen mit ihren
spezifischen Besonderheiten wird dabei
eher zu mehr Unsicherheit und neuen Spe-
kulationen fiihren, als Sicherheit im Alltag
zu bieten.

Der vorgelegte Entwurf scheint ver-
schiedenen Federn zu entstammen und
dann zusammengefligt worden zu sein.
Unibersehbar ist der Wechsel verschie-
dener Schreib- und Argumentations-
stile. Darstellungen komplizierter Inhalte
flir ausschlieBlich fach- und sachkundige
Leser stehen neben eher trivialen Aus-
fihrungen, Argumentationen wider-
sprechen sich innerhalb eines Absatzes.
Erstaunlich im Richtlinienentwurf einer
staatlichen Instanz sind die vielen Gram-
matik- und Rechtschreibfehler. Zudem feh-
len wichtige Abbildungen, Tabellen und
Anhinge, die fiir eine vollstandige Beur-
teilung des Diskussionspapiers erforderlich
waren. Themen wie ,medizinische Indi-
kation” und ,Desinfektion” werden nicht
abschlieRend erortert.

Das Fazit zum jetzigen Entwurf kann des-
halb nicht positiv ausfallen. Viele Hiirden
hinsichtlich der Eindeutigkeit und Klarstel-
lung vieler Sachverhalte sind noch zu neh-
men. Leider ist bisher auch nicht bekannt,
inwieweit sich das UBA mit den bereits
geduBerten Einwanden inhaltlich auseinan-
dergesetzt hat — weder zum , Entwurf zur
Beurteilung von Feuchteschaden in FuB-
béden” noch zum Leitfadenentwurf aus
2016. Demnach sind beide Entwiirfe nicht
als brauchbare Arbeitsgrundlagen fiir die
Bewertung und Bearbeitung von entspre-
chenden Schaden zu betrachten. In der
alltaglichen Praxis scheinen aber iibereif-

Erschwerend kommen nun auch noch
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rige Verfechter des umfassenden Riick-
baus schon zunehmend die Leitfaden in
,geltendes Recht” umzusetzen: Es wird
munter entfernt und kernsaniert, Aus-
bildung bereits inhaltlich auf die neuen
Leitfaden ausgerichtet, ohne ihre end-
giiltigen Formulierungen zu kennen. Hier
sind jetzt einmal mehr die Fachverbande
der Immobilienwirtschaft und ihre Mit-
glieder gefordert. Wenn es nicht gelingt,
hier eine klare Vorgabe zu erringen, die
wenig Spielraum fiir Interpretationen bie-
tet, wird dies der Wahrnehmung vielfal-
tiger Interessen Tir und Tor 6ffnen und
die praktische, im Alltag real anwend-
bare Handhabung kommt nicht in Sicht.
Kritisch ist die Schimmelpilzschadensa-
nierung insbesondere unter den Aspek-
ten der Vermietbarkeit von Wohnraum
und der Bereitschaft der Eigentlimer, zu
vermieten, zu sehen. Das Thema sollte
sehr sensibel behandelt werden. Denn im
Unterschied zu Schadstoffen im Innen-
raum, die einmal beseitigt, dauerhaft ent-
fernt sind, kann Schimmel als Teil unserer
natirlichen Umwelt immer wieder auf-
treten. Es ist ja eben nicht nur ein weikes
Pferd, das da im Raum steht.

Dr. Adams Consulting

Unternehmensvermittlung ‘@2 Unternehmensheratung

HAUS- UND
WOHNUNGSVERWALTUNGS-
UNTERNEHMEN GESUCHT

flr etablierte und bonitatsstarke Kauf-
interessenten. Bei absoluter Diskretion und
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» Alters- / Nachfolgeregelungen fUr
Haus- und Wohnungsverwalter

» Vermittlung von Hausverwaltungs- und
Wohnungsverwaltungsbestanden

» Finanzierung von Unternehmenskaufen
und Bestandskéaufen

» Unternehmensbewertungen
und Gutachten.

Dr. Adams Consulting GmbH & Co KG
www.adamsconsulting.de
Tel. +49 (0) 6196 400 108

Dachverband Deutscher
Immobilienverwalter e.V.
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Aktuelle Urteile

Diesmal ging es vor Gericht um die Auswirkung des Ausschlusses von Teilnehmern aus der Eigentlimerver-

sammlung auf die Anfechtbarkeit von Beschliissen und um die korrekte Abrechnung von Allgemeinstrom.

UNTERBRECHUNG DER EIGENTUMERVERSAMMLUNG
FUR EIN MANDANTENGESPRACH

(BGH, Urteil vom 8.7.2016, Az.: IV ZR 261/15)

» DAS THEMA

Neben inhaltlichen Mangeln kdnnen auch
formelle Fehler bei der Beschlussfassung
zu einer Ungliltigerkldrung des Beschluss-
ergebnisses fiihren. Im Einzelfall kdnnen
Beschliisse wegen formeller Fehler sogar
nichtig sein, allerdings gilt das nur in ganz
besonders schwerwiegenden Ausnahme-
fdllen, beispielsweise wenn das Recht eines
Wohnungseigentlimers auf die Teilnahme
an der Eigentiimerversammlung beschnitten
wird. Einen besonders gelagerten Fall hatte
der BGH in seinem Urteil vom 8.7.2016 zu
entscheiden. Dort wurde eine Eigentlimer-
versammlung durch den Versammlungslei-
ter unterbrochen, um einem Rechtsanwalt,

DIE AUTORINNEN

DR. SUSANNE SCHIEBER
Die Fachanwaltin fir Miet-
und Wohnungseigentums-
recht ist Salary Partner
der ARNECKE SIBETH
Rechtsanwalte Steuerbera-

ter Partnerschaftsgesellschaft mbB.

CLAUDIA OTTLO

Die Rechtsanwaltin ist in
der Kanzlei ARNECKE
SIBETH schwerpunktmaRig
auf den Gebieten Miet-
und WEG-Recht tatig.
www.arneckesibeth.com
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der einen Teil der anwesenden Eigentiimer
in einem Beschlussanfechtungsverfahren
vertrat, die Gelegenheit zum Mandanten-
gesprach zu geben. Einen Nichtigkeitsgrund
sah der BGH hierin nicht, er wies jedoch
deutlich darauf hin, dass die Unterbrechung
ermessensfehlerhaft war.

» DER FALL

Dem eigentlichen Fall vorangegangen war
der Beschluss der Eigentiimerversammlung
im Juli 2013 Uber die Wiederbestellung der
Verwalterin. Dieser Beschluss wurde auf
Anfechtungsklage der auch hier klagenden
Miteigentiimer vom Amtsgericht fiir ungtil-
tig erklart, wogegen die Verwalterin in Beru-
fung ging. Wahren der Berufung fand im
Marz 2014 eine Eigentiimerversammlung
statt, in der unter TOP 4 das weitere Vorge-
hen im anhdngigen Rechtsstreit erdrtert und
gegebenenfalls ein Beschluss gefasst werden
sollte. AuRerdem sollte ber einen Zweitbe-
schluss zur Wiederbestellung der Verwalterin
abgestimmt werden. Der Versammlungs-
leiter informierte die Eigentiimer zunachst
tber den Stand des gerichtlichen Verfah-
rens. AnschlieBend rief er den Rechtsanwalt
in den Versammlungsraum, der die ibrigen
Wohnungseigentiimer (bis auf zwei) in dem
Anfechtungsverfahren vertrat, um diesem
die Gelegenheit zu einem Mandantenge-
sprach mit den anwesenden Eigentiimern zu
geben. Der Anwalt forderte die Klager und

die beiden anderen Wohnungseigentiimer,
die er im Prozess nicht vertrat, zum Verlas-
sen des Versammlungsraumes auf. Daraufhin
unterbrach der Versammlungsleiter die Ver-
sammlung und verlieB ebenso wie die Kla-
ger und die beiden anderen Eigentiimer den
Raum. Die Versammlung wurde spater, nach
etwa einer Stunde, in Anwesenheit samtlicher
Eigentlimer fortgefiihrt. Nach einer weiteren
Diskussion wurde die Wiederbestellung der
Verwalterin beschlossen.

Die klagenden Wohnungseigentiimer haben
diesen Wiederbestellungsbeschluss ange-
fochten. Sie begrlindeten ihre Anfechtungs-
klage damit, dass die Wiederbestellung der
Verwalterin aufgrund verschiedentlichen
Fehlverhaltens in der Vergangenheit ord-
nungsgemaBer Verwaltung widersprache.
Die Klage wurde sowohl vor dem Amtsge-
richt als auch in zweiter Instanz abgewiesen.
Vor dem Landgericht machten die Klager
zudem geltend, sie seien zu Unrecht von
der Versammlung ausgeschlossen worden.

Da diese zweite Riige verspdtet war, hat
der BGH sich im Ergebnis auf die Frage
beschrankt, ob der Beschluss liber die Wie-
derbestellung der Verwalterin wegen einer
Verletzung der Teilnahmerechte der Kla-
ger nichtig ist. Das Gericht verneint das.
Wird ein Wohnungseigentiimer von einem
Gesprach ausgeschlossen, das wahrend
einer Unterbrechung gefiihrt wird, stellt
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dies keinen Ausschluss von der Eigentiimer- | hat, sondern zu einem anderen Zeitpunkt | beispielsweise ein Beratungsbedarf erst auf-
versammlung selbst dar. Alles, was wahrend stattfinden muss. Ausnahmsweise kann eine grund der in der Versammlung geflihrten
der Unterbrechung einer Versammlung Eigentiimerversammlung flr ein Mandan- Diskussion zu einem bestimmten Tagesord-
geschieht, ist nicht deren Bestandteil. Daran | tengesprach unterbrochen werden, wenn | nungspunkt entsteht.
andert sich auch unter dem Gesichtspunkt
nichts, dass an sich kein sachlicher Grund
flir eine Unterbrechung vorlag.

VERWALTERSTRATEGIE
Der BGH betont jedoch, dass es ermessens- Auch wenn der BGH offen gelassen hat, ob die Unterbrechung der Eigen-
fehlerhaft war, die Eigentiimerversammlung tiimerversammlung zur Anfechtbarkeit des im Anschluss daran gefassten
zu unterbrechen. Eine Unterbrechung muss Beschlusses fiithren konnte, sind seine Ausfithrungen zu beachten. Regel-
der ordnungsgemaBen Durchfiihrung der maBig wird (widerlegbar) vermutet, dass ein formeller Beschlussman-
Versammlung entsprechen, was hier nicht der gel fiir das Beschlussergebnis ursachlich war. Eine Ungiiltigerklarung eines
Fall ist. Die Pause hatte allein den Zweck, den- Beschlusses wegen eines formellen Beschlussmangels scheidet dann aus,
jenigen Wohnungseigentiimern ein Gesprach wenn mit Sicherheit feststeht, dass der jeweilige Beschluss auch bei ord-
mit ihrem Rechtsanwalt zu ermdglichen, die nungsgemdlem Verfahren in der gleichen Weise gefasst worden ware. Eine
von dem Beschlussanfechtungsverfahren Eigentiimerversammlung sollte jedenfalls nicht zu einem Zweck unterbro-
betroffen waren. Das Gericht macht sehr chen werden, bei dem der Eindruck entsteht, die Unterbrechung soll nur
deutlich, dass ein solches Mandantenge- dazu dienen, ohne die ausgeschlossenen Mitglieder ungestort diskutieren
sprach tiblicherweise nicht wahrend einer lau- und den folgenden Beschluss vorbereiten zu konnen.
fenden Eigentlimerversammlung zu erfolgen
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DARSTELLUNG DER KOSTEN DES
BETRIEBSSTROMS DER ZENTRALEN HEIZUNGSANLAGE
IN DER WEG-JAHRESABRECHNUNG

(BGH, Urteil vom 3.6.2016, Az.: IV ZR 166 /15)

» DAS THEMA

Erneut prazisiert der BGH seine Rechtspre-
chung zur Abrechnung von Heizkosten: Er
hat sich mit der Frage auseinandergesetzt,
wie die Kosten fiir den Betriebsstrom der
Heizungsanlage in die Jahresabrechnung
einer WEG eingestellt werden missen,
wenn es keinen Zwischenzahler gibt. Er
betont hier erneut, dass eine Abrechnung
nur dann den Grundsatzen ordnungsge-
maRer Verwaltung entspricht, wenn sie den
Anforderungen der Heizkostenverordnung
genligt. Der Betriebsstrom der Heizungsan-
lage muss daher anteilig verbrauchsabhan-
gig abgerechnet werden und kann folglich
nicht einfach in der Position Allgemeinstrom
beriicksichtigt und nach Miteigentumsan-
teilen aufgeteilt werden.

» DER FALL

In einer WEG wurde der Betriebsstrom, der
flir die zentrale Heizungsanlage erforderlich
war, Uber den Allgemeinstromzahler erfasst,
da kein Zwischenzahler installiert war. In der
Gesamtjahresabrechnung ebenso wie in den
Einzelabrechnungen wurde der Betriebs-
strom nicht in der Heizkostenabrechnung,
sondern in der Position ,Allgemeinstrom”
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berticksichtigt. Er wurde deshalb in den Ein-
zelabrechnungen nach Miteigentumsanteil
und nicht nach Verbrauch verteilt. Die kla-
genden Miteigentlimer beantragten, die
Gesamtjahresabrechnung ebenso wie die
sie betreffende Einzelabrechnung in Bezug
auf die Heizkostenabrechnung fiir ungiiltig
zu erklaren. Wahrend die Klage in den ers-
ten beiden Instanzen keinen Erfolg hatte,
gab der BGH den Klagern Recht.

Der BGH macht deutlich, dass die in den
Einzelabrechnungen vorgenommene Ver-
teilung der Kosten des Betriebsstroms nach
Miteigentumsanteilen gemag § 16 Abs. 2
WoEigG nicht ordnungsgemaBer Verwal-
tung entspricht. Die Kosten des Betriebs-
stroms der zentralen Heizungsanlage
miissen zwingend nach MaRgabe der Heiz-
kostenverordnung verteilt werden. Falls -
wie so oft — kein Zwischenzahler vorhanden
ist, der den Betriebsstrom separat erfasst,
muss geschatzt werden, welcher Anteil am
Allgemeinstrom hierauf entfallt. Das Gericht
weist auf zwei denkbare Schatzmethoden
hin. Wahlweise kann sich die Schatzung auf
einen Bruchteil der Brennstoffkosten stiit-
zen, wobei Werte zwischen 3 und 10 Pro-
zent vertreten werden. Auch moglich ist

die Orientierung an einer Berechnung, die
auf dem Stromverbrauchswert und den
(moglicherweise auch geschatzten) Heizta-
gen beruht. Dafiir miissten der Stromver-
brauchswert der angeschlossenen Gerite,
eine 24-stlindige Laufzeit pro Tag, die
Anzahl| der Heiztage und der Strompreis
miteinander multipliziert werden, woraus
sich dann die Kosten des Betriebsstroms
ergeben sollen. Die Wahl der Schatzme-
thode stellt der BGH ins Ermessen der Woh-
nungseigentiimer, solange kein offenkundig
ungeeigneter MaRstab gewahlt wird.

VERWALTER-
STRATEGIE

Erneut wird hier deutlich
gemacht, dass Verwalter bei
der Erstellung der Abrech-
nung die Anforderungen
der Heizkostenverordnung
beachten missen. Die Kos-
ten flir den Betriebsstrom
der Heizanlage sind zwin-
gend iber die Heizkosten-
abrechnung zu verteilen,

die Verteilung erfolgt wei-

testgehend verbrauchsab-
hangig. Wenn es an einem
Zwischenzahler fehlt, der
den Betriebsstrom der Heiz-
anlage exakt erfasst, muss
der Anteil am Allgemein-
strom nach den aufgezeigten
Methoden geschatzt werden.
Damit dem Verwalter keine
Fehler bei der Schatzung
angelastet werden konnen,
sollte er die Eigentlimer (iber
den Einbau eines Zwischen-
zdhlers entscheiden lassen.
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Aktuelle Urteile

Was diirfen Vermieter mit der nach Auszug einbehaltenen Mietkaution verrechnen? Wie lange

diirfen sie mit einer fristlosen Kiindigung wegen Zahlungsverzugs warten? So entschied der BGH:

KAUTIONSSPARBUCH SICHERT BEREITS VERJAHRTE
BETRIEBSKOSTENNACHFORDERUNGEN NICHT

(BGH, Urteil vom 20.7.2016, Az.: VIIl ZR263 /14)

» DAS THEMA

Der Vermieter kann sehr haufig mit der
Kaution aufrechnen, denn grundsatzlich
kénnen auch bereits verjahrte Forderungen
aufgerechnet werden, wenn sich diese vor
der verjdhrten Zeit gegeniibergestanden
haben. Der BGH macht in dieser Entschei-
dung allerdings auf eine wenig beachtete
Ausnahme hinsichtlich dieser Aufrechnungs-
moglichkeiten bei wiederkehrenden Leis-
tungen aufmerksam und spezifiziert dies
fiir Betriebskostennachforderungen (fiir
den Vermieter durchaus nachteilig).

» DER FALL

Das Mietverhaltnis endete im Mai 2009,
sodass der Mieter nach landlaufiger Auf-
fassung sechs Monate spater, im Novem-
ber 2009 seine Kaution hatte zuriickfordern
kénnen. Erst am 28.12.2012 erhob der Mie-
ter jedoch Klage auf Riickgabe des Kauti-
onssparbuchs. Der Vermieter erhielt diese
Klage im Mdrz 2013 und berief sich mit
Widerklage auf Nachzahlungsanspriiche
aus Betriebskosten fiir die Jahre 2006 —
2009 in Hohe von ca. 960 Euro, von denen
auf das Jahr 2009 knapp 130 Euro entfie-
len. Bei Erhebung dieser Widerklage im
Jahr 2013 waren die Riickzahlungsansprii-
che fiir die Jahre 2006 — 2008 unstreitig
schon verjahrt. Der Vermieter berief sich
jedoch darauf, dass der Riickzahlungsan-
spruch fiir die Kaution mit der landldufig

bekannten Sechsmonatsfrist nach Ende des
Mietverhéltnisses im November 2009 fallig
geworden sei. Zu diesem Zeitpunkt waren
samtliche Betriebskostennachforderungen
noch nicht verjahrt, sodass sich die aufre-
chenbaren Forderungen in unverjahrter Zeit
bereits gegentiibergestanden hatten und
daher auch jetzt noch eine Aufrechnung
mit der Kaution moglich sei.

Diese Uberlegung enthalt jedoch einen logi-
schen Denkfehler, den der BGH aufdeckt:
Solange die Betriebskostennachforderungen
des Vermieters unverjahrt bestanden, hatte
er daflir die Kaution in Anspruch nehmen
konnen, sodass ein Kautionsriickzahlungs-
anspruch des Mieters gar nicht entstanden
ware. Die Betriebskostenanspriiche der Jahre
2006 — 2008 waren allerdings zum Zeitpunkt
der Widerklage verjahrt, sodass es nun doch

darauf ankam, ob sich diese Forderungen
unverjahrt mit dem Kautionsriickzahlungsan-
spruch gegeniibergestanden sind. Hier weist
der BGH auf die sehr versteckte Vorschrift
des § 216 Abs. 3 BGB hin, die fiir wiederkeh-
rende Leistungen eine Ausnahme von dem
Grundsatz regelt, dass Forderungen, die sich
friiher einmal unverjahrt gegentibergestan-
den haben, auch nach Verjahrung noch auf-
gerechnet werden kénnen. Dies gilt gerade
nicht bei wiederkehrenden Leistungen. Der
BGH stuft auch Betriebskostennachzahlung
als wiederkehrende Leistungen ein. Sie bilden
nur den Saldo der Betriebskostenabrechnun-
gen, der auf den Betriebskostenvorauszah-
lungen basiert; sie sind also ganz zweifellos
ebenso wie die Miete selbst wiederkehrende
Leistungen. Auch hat der Vermieter jahrlich
abzurechnen, daher ist auch die Entrichtung
des Saldos eine wiederkehrende Leistung.

K \\
™ &i\“ _
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Dass dieser moglicherweise schwankt,
manchmal Null betrdgt und manchmal sogar
fiir den Vermieter negativ ist (= Betriebs-
kostenguthaben des Mieters), spielt keine
Rolle. Da diese Sonderregelung greift, kann
die Aufrechnungsmaglichkeit mit der Kau-
tion den Verjahrungseintritt der Betriebs-
kostennachforderungen schon denklogisch
nicht verhindern: Solange die Betriebskos-
tennachforderungen noch nicht verjahrt
sind, besteht kein Kautionsriickzahlungs-
anspruch. Umgekehrt besteht der Kauti-
onsriickzahlungsanspruch mit Verjahrung
der Betriebskostennachforderungen, die
auch nicht durch die grundsatzliche Mog-
lichkeit der Aufrechnung mit bereits verjahr-
ten Forderungen verhindert wird, weil diese
Moglichkeit fiir wiederkehrende Leistungen
gerade ausgeschlossen ist. Einmal verjahrte
Betriebskostennachforderungen hindern
daher den Kautionsriickzahlungsanspruch
nicht. Der BGH betont ausdriicklich, dass
die landlaufige Sechsmonatsfrist sich so nir-
gendwo aus dem Gesetz ableiten ldsst; viel-
mehr ist die Mietsicherheit zurlickzugeben,
wenn eine angemessene Uberlegungsfrist
abgelaufen und dem Vermieter keine wei-
teren Forderungen aus dem Mietverhaltnis
mehr zustehen.

Dariiber hinaus schneidet der BGH die Frage
an, in welchem Umfang der Vermieter eine

MIETRECHT

Kaution zurlickbehalten darf, wenn er nur
noch Anspriiche hat, die den Kautionsbe-
trag, wie hier, deutlich unterschreiten. Der
BGH konnte dies jedoch nicht entscheiden,

weil die Vorinstanz keine Feststellungen
dazu getroffen hatte, ob der geringfiigige
Restbetrag von knapp 130 Euro tatséchlich
bereits bezahlt war.

VERWALTERSTRATEGIE

Diese Entscheidung stellt einerseits eine Erleichterung, andererseits eine
Erschwernis fiir die Geltendmachung von Anspriichen nach Ende eines
Wohnraummietvertrags dar. Geklart ist durch diese Entscheidung, dass die
bisher gangige Sechsmonatsfrist fiir die Kautionsabrechnung nicht streng
eingehalten werden muss. Hat der Vermieter berechtigte Anspriiche,
besteht ein Kautionsriickzahlungsanspruch noch nicht, eine Abrechnung
ist daher auch nicht fallig. Etwas anderes kdnnte sich nur ergeben, wenn
die Anspriiche des Vermieters deutlich geringer sind als der zur Verfligung
gestellte Kautionsbetrag; dies ist aber hier nicht entschieden worden.

Umgekehrt ist eine ,Flucht in die Kautionsabrechnung” hinsichtlich verjahr-
ter Betriebskostenabrechnungen nach dieser Entscheidung denklogisch nicht
mehr moglich. Entweder sind die Betriebskostennachzahlungen noch nicht
verjahrt, dann gibt es auch noch keinen Kautionsriickzahlungsanspruch, mit

dem diese aufrechenbar gegentiiberstehen kdnnten. Oder aber er ist verjahrt,

erst dann entsteht der Kautionsriickzahlungsanspruch. Dariiber hinaus wiirde
fiir Anspriiche aus Betriebskostenabrechnungen die erweiterte Moglichkeit
zur Aufrechnung nicht gelten, weil es sich bei diesen Abrechnungen eben-

falls um ,wiederkehrende Leistungen” handelt, fiir die der Aufrechnungsaus-
schluss in § 216 Abs. 3 BGB gilt. Vor diesem Hintergrund muss der Verwalter

auch schon wahrend des laufenden Mietverhaltnisses dafiir sorgen, dass

Betriebskostennachzahlungen rechtzeitig eingefordert und gegebenenfalls

verjahrungsunterbrechend geltend gemacht werden.

KEINE FRIST FUR KUNDIGUNG WEGEN ZAHLUNGSVERZUGS

(BGH; Urteil vom 13.7.2016, Az.: VIII ZR 296 /15)

» DAS THEMA

Hinsichtlich der Zahlungsverzugskiindi-
gung hat der BGH den Vermietern wie-
derholt den Riicken gestarkt. Folgende
Frage war jedoch seit der Mietrechtsre-
form im Jahr 2001 ungeklart geblieben:
Muss eine Kiindigung wegen Zahlungs-
verzugs innerhalb einer angemessenen
Frist nach § 314 Abs. 3 BGB (eingefiihrt
durch das Schuldrechtsmodernisierungs-
gesetz zum 11.2002) erfolgen, oder sind
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die Mietvertragskiindigungsvorschriften
vorrangig, die seit der Mietrechtsreform im
Mérz 2001 gerade keine Frist fiir den Aus-
spruch einer fristlosen Kiindigung wegen
Zahlungsverzugs enthalten? Der BGH hatte
anhand des vorliegenden Falles nunmehr
Gelegenheit, sich fiir die vermieterfreundli-
che Auffassung zu entscheiden. Eine fristlose
Kiindigung wegen Zahlungsverzugs unter-
liegt daher keiner gesetzlichen Frist, sondern
nur einer Verwirkung aus Treu und Glauben.

» DER FALL

Im Musterfall, den der BGH nunmehr ent-
scheiden konnte, hatte die Vermieterin
Mietriickstande von Februar und April erst
mit Schreiben im August angemahnt. Zwar
entschuldigte sich die Mieterin daraufhin,
beglich aber die Mietriickstande nicht. Mit
Schreiben von Mitte November erklarte die
Vermieterin daraufhin die fristlose Kin-
digung. Erschwerend kam im entschiede-
nen Fall hinzu, dass die Vermieterin eine
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Kirchengemeinde war, die Mieterin eine
ehemalige Arbeitnehmerin dieser Kirche,
namlich die frithere Kisterin.

Der BGH analysiert zundchst die Gesetzge-
bungsgeschichte und kommt schon damit
zum Ergebnis, dass § 314 Abs. 3 BGB, der
eine angemessene Frist flir den Ausspruch
einer auBerordentlichen Kiindigung vor-
sieht, im Mietvertragsrecht nicht anwend-
bar ist. Der Wortlaut von § 543 BGB, der
Grundvorschrift fiir mietvertragliche Kiin-
digungen ist, enthalt gerade keine zeitliche
Beschrankung fiir den Ausspruch einer Kiin-
digung, ebenso wenig § 569 BGB, der die
Kiindigungsvorschriften fiir Wohnraum-
Mietvertrage ergdnzt. In den Gesetzesma-
terialien der Mietrechtsreform 2001 wurde
bewusst davon abgesehen, eine Regelung
aufzunehmen, wonach die Kiindigung in
angemessener Frist zu erfolgen habe. Der
BGH weist ausdriicklich darauf hin, dass die
ganz herrschende Rechtsprechung auch
schon zu diesem Zeitpunkt forderte, dass
eine auBerordentliche fristlose Kiindigung
wegen Unzumutbarkeit der Fortsetzung des
Mietverhaltnisses verwirkt werden kann,
wenn sie ldngere Zeit verzdgert wird. Eine
langere Fristsetzung ist in der Regel ein Indiz
dafir, dass der VerstoB, welcher der Kiin-
digung zugrunde gelegt wurde, nicht so
schwerwiegend ist, dass er eine Kiindigung

rechtfertigen wiirde. Der Gesetzgeber der
Mietrechtsreform 2001 hat trotzdem davon
abgesehen, eine Frist fiir Unzumutbarkeit
wegen Zahlungsverzugs in die neuen Miet-
rechtsvorschriften aufzunehmen.

Wie die Gesetzgebungsmaterialien fiir
den — kurze Zeit spater eingefiihrten —
§ 314 BGB ergeben, sollte dieser an den
mietrechtlichen Vorschriften nichts dndern.
Vielmehr sollten einzelne Bestimmungen,
in denen eine Kiindigung aus wichtigem
Grund besonders geregelt ist, nicht aufge-
hoben oder geandert werden, sondern als
Spezialgesetze Vorrang haben. Damit ist die
allgemeine Vorschrift des § 314 Abs. 3 BGB
auf die Kiindigungsvorschriften des Miet-
rechts gerade nicht anwendbar.

Der BGH erkannte des Weiteren den Grund-
satz an, dass durch den Zeitablauf eine Ver-
wirkung des Kiindigungsrechts nach den
Grundsatzen von Treu und Glauben ein-
treten kann; diese gelten namlich in allen
Rechtsgebieten. Die Verwirkung setzt
allerdings ein ,Zeitmoment” wie auch ein
,Umstandsmoment” voraus. Damit ein Recht
verwirkt ist, muss der Verpflichtete Anhalts-
punkte dafiir haben, dass der Berechtigte
sein Recht nicht mehr geltend machen will.
Die Mieterin musste also irgendwelche Hin-
weise der Vermieterin haben, dass diese auf

ihr Kiindigungsrecht wegen der zwei feh-
lenden Mietzahlungen verzichten will. Ein
solcher Anhaltspunkt ist hier schon deshalb
nicht gegeben, da es sich bei der Vermiete-
rin um eine Kirchengemeinde und bei der
Mieterin um deren ehemalige Kiisterin han-
delt. Ob das ,Zeitmoment”, namlich das Auf-
schieben der Mahnung um fiinf Monate und
das Aufschieben der Kiindigung um weitere
drei Monate, hierfiir ausreicht, hat der BGH
daher nicht mehr gepriift. Der BGH weist
nur am Rande darauf hin, dass es eigentlich
fiir den Mieter gerade giinstig ist, wenn der
Vermieter mit dem Ausspruch einer frist-
losen Kiindigung wegen Zahlungsverzugs
etwas wartet und nicht sofort den Miet-
vertrag beendet, sondern dem Mieter die
Méglichkeit zur Nachzahlung gibt.

VERWALTER-
STRATEGIE
Da der BGH hier den Aus-
spruch einer fristlosen Kiindi-
gung wegen Zahlungsverzugs
erleichtert hat, sollte der Ver-
walter die Zahlungseingange
genau liberwachen und vor
entsprechenden Mahnun-
gen nicht zurlickschrecken.
In diesen Mahnungen kann
tberdies noch klargestellt
werden, dass selbst ein wei-
teres Zuwarten nicht zu einer
Verwirkung fiihrt. Reagiert
der Mieter auf eine solche
Mahnung, bittet etwa um
Stundung und erwahnt die
Maglichkeit zur Ratenzahlung
der riickstandigen Betrage,
sollte in einer solchen Verein-
barung ebenfalls klargestellt
werden, dass auf die aueror-
dentliche Kiindigung aus die-

sen Riickstdnden gerade nicht

verzichtet wird, falls die ver-
einbarten Raten nicht oder
nicht rechtzeitig eingehen.
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Der Sommer geht —
der Schimmel kommt

Ein alle Jahre wieder von Neuem auftretendes Problem — fiir Mieter und Vermieter.

Wie geht man damit um, worauf ist zu achten?

euchtigkeit und Schimmelbildung haben
in der kalteren Jahreszeit in vielen Woh-
nungen Hochsaison. Sobald das Problem
auftritt, verweisen Vermieter gerne darauf,
dass Mieter nicht, zu wenig oder falsch iif-
ten. Dabei zeigt sich Schimmel nicht nur in
ganzlich unsanierten Altbauten, sondern
zunehmend auch in sanierten Objekten
und optimal isolierten Neubauten. Hier-
aus ergeben sich folgende Fragen: Wie ist
die Verantwortlichkeit auf Vermieter und
Mieter zu verteilen? Kann der Mieter die
Miete mindern? Ist er zur fristlosen Kindi-
gung berechtigt? Oder kann auch der Ver-
mieter wegen Schimmel fristlos kiindigen?
In Literatur und Rechtsprechung ist dies seit
Jahrzehnten immer wieder diskutiert und

DER AUTOR

WOLFGANG MATTERN
Fachanwalt fir Bau- und
Architektenrecht, Fachan-
walt fiir Steuerrecht und
Wirtschaftsmediator
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bis zur letzten Instanz ausgeurteilt worden.
Immer wieder befasst sich auch der BGH
damit. Die ansonsten herrschende Recht-
sprechung ist kaum mehr iberschaubar
und ausschlieBlich von Einzelféllen gepragt.
Nachfolgend deshalb ein paar Grundsatze
und Einzelfallentscheidungen.

Grundsitzlich gilt: Feuchtigkeitserscheinun-
gen in Wohnungen sind immer ein Sachman-
gel. Die Ursachen konnen unterschiedlicher
Art sein. Schimmelbefall kann durch den
Zustand der baulichen Substanz bedingt
sein, des Weiteren durch falsches Heiz- oder
Luftungsverhalten, unter Umstanden auch in
Kombination der Ursachen.

Bauliche Mingel und

Neubaufeuchtigkeit

Der Zustand der baulichen Substanz, wie
Risse im Mauerwerk, Warmebricken,
ungeniigende Warmeddammung, undichte
Fenster und Tiren, unzureichende Hei-
zungsmoglichkeit sowie mangelhafte
Instandhaltung des AuBenmauerwerks,
kann urséachlich fiir das Eindringen von
Feuchtigkeit sein. Auch ein unentdeck-
ter Wasserrohrbruch kann dazu fihren,
ebenso wie mit Laub verstopfte Regenfall-
rohre, liber die (ibermaRig viel Wasser ins

Mauerwerk eindringt. Gerade im Herbst
zeigt sich dies oft, und es gibt einen
Zusammenhang: viel Regen, viel Feuch-
tigkeit im Haus. Auch Neubaufeuchte ist
ein baulich bedingter Mangel. Wenn die
Winde in Folge der Putzarbeiten noch
nicht genligend ausgetrocknet sind, kann
dies zusatzlich ca. 15 bis 20 Prozent héhere
Heizkosten verursachen.

Feuchtigkeit in den Wohnungen
Kochen, Baden, Duschen, Wische trock-
nen, dazu ein Aquarium, die Zimmerpflan-
zen und auch die Atmung der Bewohner
produzieren Feuchtigkeit, die an die Raum-
luft abgegeben wird. Stiindlich produziert
ein Mensch bei leichten Aktivitaten ca. 30
bis 60 g Feuchtigkeit, bei mittelschwerer
Betédtigung 120 bis 200 g und bei schwe-
rer Arbeit bis zu 300 g, Zimmerpflanzen
5 bis 10 g, ein mittelgroBer Gummibaum
10 bis 20 g. In der Wohnung trocknende
Wasche ergibt bis zu 200 g Luftfeuchtig-
keit pro Stunde. Wird der Sattigungsge-
halt der Luft Gberschritten, schlagt sich
diese Feuchtigkeit an der kdltesten Stelle im
Raum nieder, meist an der Wand zur Wet-
terseite, in den Kachelfugen der Dusche,
hinter Schranken an AuRenwanden oder
in Umgebung der Fenster.

Foto: © mantinov / Shutterstock.com



Feuchtigkeit durch falsches Verhalten
Auch durch falsches Heiz- und Liiftungsver-
halten kann Schimmelbefall entstehen. Dem
Mieter obliegt eine Obhutspflicht. Er muss
sich so verhalten, dass Feuchtigkeitsscha-
den méglichst vermieden werden. Grund-
satzlich muss er zwar nicht mehr liiften, als
ihm zumutbar ist. Allerdings muss er seine
Liftungsgewohnheiten auf die Wohnung
und seine individuelle Nutzung ausrichten.
Zum Liftungsverhalten selbst sind zahl-
reiche unterschiedliche Urteile ergangen,
nach denen sich keine Grundsatze aufstel-
len lassen, da sich immer wieder zeigt, dass
spezielle Sachverhalte zu unterschiedlichen
Entscheidungen fiihren: Das LG Hannover
sowie das AG Bremerhaven verpflichteten
einen Mieter zum drei- bis viermaligen StoR-
liften téglich, flr je 10 Minuten. Das AG
Bochum hielt dies flr Gbertrieben, ebenso
entschied das LG Dortmund zu fiinf- bis
sechsmal am Tag. Nach Auffassung des OLG
Frankfurt soll ein Mieter zweimal morgens
und einmal abends querliiften. Wie gesagt,
der Einzelfall entscheidet. Gleiches gilt fiirs
Heizen, wobei grundsdtzlich zu beachten
ist: Je geringer die Raumtemperatur, desto
weniger Feuchtigkeit kann die Luft aufneh-
men und umso mehr setzt sich in der Umge-
bung ab. Ein Vermieter kann allerdings nicht
verlangen, dass die Schlafzimmertemperatur
15 °C nicht unterschreitet. Das LG Braun-
schweig meint, dass man in Wohnraumen
tblicherweise eine Temperatur von 18 —
20 °Cvorhalten muss. Eine Raumtemperatur
von dauerhaft 22 °C sei dem LG Hamburg
zufolge nicht zumutbar. Zudem kann ein
Mieter nicht dazu verpflichtet werden, durch

Mieter haben die Obhutspflicht, Feuchtig-

keitsschaden moglichst zu vermeiden.

UbermaRiges Heizen einen Baumangel aus-
zugleichen, so das LG Braunschweig.

Schimmelbefall kann sich zudem infolge einer
Isolierung, z. B. nach dem Einbau neuer Ener-
giesparfenster, zeigen. Sie bieten zwar den
Vorteil der Heizkostenersparnis, aber auch
den Nachteil, dass Feuchtigkeit aus dem
Innenbereich nicht mehr entweichen kann
und sich zwangslaufig irgendwo niederschlagt.

Beweislast des Mieters

oder des Vermieters

Grundsétzlich gilt, dass Mieter bei Beanstan-
dungen den Mangel auch beweisen miissen.
Daflir reicht es aus, zu behaupten, die Woh-
nung sei feucht und dies entsprechend mit
Fotos und/oder Zeugenaussagen zu bele-
gen. Der BGH hat in einer Entscheidung aus
dem Jahr 2011 (BGH, 25:10.2011 - VIII ZR
125/11) die Darlegungsvoraussetzungen
des Mieters gelockert und damit die zuvor
von einigen Gerichte erhéhten Anforde-
rungen an die Darlegungspflicht korrigiert.
Bestreitet ein Vermieter die Mietminde-
rungsforderung seines Mieters, muss er
beweisen, dass keine Baumangel vorliegen
und unzureichende Liftung oder falsches
Nutzerverhalten Ursache der Feuchtig-
keitsbildung ist (LG Berlin, ZMR 2002, 49;
LG Hamburg, WuM 2010, 28). Vermieter
sind somit grundsdtzlich dazu verpflichtet,

Fir Vermieter kann es teuer werden, keine

Ursachenforschung zu betreiben.

nachzuweisen, dass kein Baumangel ursach-
lich fiir die Feuchtigkeit ist. Erst wenn dieser
Nachweis gelungen ist, ist der Mieter in der
Pflicht, darzulegen, dass er den Schimmel-
befall nicht selbst verschuldet hat.

Vermieter- und Mieterpflichten

Sobald Mieter Schimmel in ihrer Wohnung
feststellen, missen sie ihren Vermieter infor-
mieren. Vermieter missen die Mdglichkeit
haben, diesen Mietmangel schnellstmog-
lich zu beseitigen. Den (iberstiirzten Auszug
eines Mieters aus seiner Wohnung und des-
sen fristlose Kiindigung wegen Schimmel-
bildung hielt der BGH fiir unwirksam, weil
er dem Vermieter diese Moglichkeit nicht
eingerdumt hatte (BGH, VIII ZR 281/06).
Unterlésst also der Mieter die Anzeige des
Mietmangels beim Vermieter und erkranken
daraufhin Mitbewohner oder er selbst an der
Schimmelbildung, besteht kein Anspruch
auf Schmerzensgeld gegen den Vermieter.

Erfolgt die Anzeige durch den Mieter aber; ist
der Vermieter gehalten, unverziiglich Ursa-
chenforschung in Bezug auf die Schimmelbil-
dung zu betreiben. Unterldsst er dies mit dem
Hinweis auf falsches Liift- und Heizverhalten,
kann ihn dies teuer zu stehen kommen. Er ris-
kiert damit tatsachlich die fristlose Kiindigung
des Mietverhaltnisses durch den Mieter sowie
Schadensersatz in Form méglicher Umzugs-
und hoherer Mietkosten. Auch Schmerzens-
geld kann bei Erkrankungen verlangt werden
(Kammergericht Berlin, Az. 22 W 33 /05).

Der BGH hat in einem Fall mit Urteil vom
11.7.2012 (VII ZR 138 /11) allerdings auch
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Das Risiko der Fehleinschdatzung von

Ursachen fiir Schimmel liegt beim Mieter.

entschieden, dass dem Vermieter ein Recht
zur fristlosen Kiindigung zusteht, wenn
der Mieter die Miete wegen eines Man-
gels mindert, tiber dessen Ursache er im
Irrtum war. Dem zugrunde lag, dass sich
Schimmelbildung in der Mietwohnung
zeigte, wo der Mieter zwei Aquarien und
ein Terrarium betrieb. Bei hinreichender
Uberlegung hétte sich dem Mieter die-
ser Zusammenhang erschlieBen missen.
Wegen der Fehleinschatzung der Mange-
lursache wurde ihm vom BGH die Nicht-
zahlung der Miete zur Last gelegt. Daraus
folgt, dass Rechts- und Tatsachenirrtiimer
Mieter nur dann entschuldigen, wenn der
Irrtum unvermeidbar war (BGH, NJW 2007,
428). Insofern liegt das Risiko einer Fehl-
beurteilung beim Mieter. Vermietern ist zu
empfehlen, Anzeigen von Mietern ernst zu
nehmen und Ursachenforschung zu betrei-
ben. Mieter hingegen sollten Mietminde-
rung und evtl. weitere MaBnahmen nicht
vorschnell ergreifen. Sie kdnnen im Zweifel
die Miete unter dem Vorbehalt der Riick-
forderung bezahlen und ihre Rechte dann
gerichtlich durchsetzen.

Mietminderungen

Mieter konnen ihre Mietzahlungen min-
dern, wenn ihr Vermieter trotz Mangel-
anzeige nichts gegen den Schimmelbefall
unternimmt oder ihn nicht in den Griff
bekommt. Voraussetzung ist allerdings,
dass dies auf die Bausubstanz und nicht
auf falsches Nutzerverhalten zuriickzufiih-
ren ist (standige Rechtsprechung vgl. z. B.
LG Libeck, NZM 2014, 329; LG GieRen,
NZM 2014, 331).
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Inwieweit die Miete gemindert werden
darf, hangt in der Regel davon ab, wieviel
Wohnflache betroffen ist. Das AG Miinchen
hatte einem Mieter im Prozess tatsachlich
100 Prozent Mietminderung zugesprochen,
da die Schimmelbildung in seiner Wohnung
nur durch standiges Liiften zu vermeiden
war (AG Miinchen, 412 C 11503 /09). Dies
entsprache nicht mehr den Anforderungen
an eine normale Wohnnutzung.

Das LG Liibeck hat bei Schimmelbefall an
der AuBenwand eines Schlafzimmers in einer
3-Zimmer-Wohnung eine Minderung der
Bruttomiete um 15 Prozent anerkannt (LG
Libeck, NZM 2014, 329). Auch das LG Gie-
Ren hat in einem Fall eine 15-prozentige Brut-
tomietminderung angenommen, bei dem es
nach Einbau neuer dichtschlieBender Fenster
zu Schimmel in der Wohnung kam (LG Gie-
Ren, NZM 2014, 331). Ohne entsprechende
Vereinbarung sei der Mieter im Rahmen des
vertragsgemaBen Gebrauchs der Mietsache
berechtigt, seine Mdbel an jedem beliebi-
gen Platz in der Wohnung, auch dicht an
der Wand, aufzustellen. Dies sind nur einige
von unzdhligen Beispielen, deren komplette
Aufzahlung diesen Rahmen sprengen wiirde.

Prozessuales

Unterschiedlich zu beurteilen ist, wie es sich
verhalt, wenn eine Wohnung wahrend eines
laufenden Mietprozesses zwischen Vermie-
ter und Mieter verduRert wird. Wurde der
Lalte” Vermieter vom Mieter auf Mietmin-
derung verklagt und hat dieser das Objekt
zwischenzeitlich verduRert, bleibt es bei der
Passivlegitimation des ,alten” Vermieters/

Eigentlimers. Insofern gelten §§ 265, 325
ZPO (LG Bonn, Urteil v. 13.9.2012 - ZS
69/12). Sollte die Mietminderung gegen
den alten Vermieter auch nach Abschluss

des rechtskraftigen Prozesses weiter
gerechtfertigt sein, ist eine Titelumschrei-
bung auf den neuen Eigentiimer zuldssig.
Wenn der Vermieter- /Eigentiimerwechsel
allerdings vor Rechtsanhangigkeit stattge-
funden hat, richtet sich die Klage gegen den
neuen Eigentiimer. Dies gilt auch fiir Miet-
minderungsanspriiche, die vor Eintragung
des neuen Eigentlimers entstanden sind.

FAZIT

Das Problem der Schim-
melbildung wird uns auch
zukiinftig weiter beschaf-
tigen. Mietern ist zu raten,
einen Mangel rechtzeitig
anzuzeigen, wenn als Ursache
fiir Schimmelbildung die Bau-
substanz und nicht das eigene
Liftungs- und Heizverhal-
ten auf der Hand liegt. Uber-
hohte Mietminderungen
konnen zum fristlosen Kiin-
digungsrecht des Vermieters
fuhren. Im Zweifel sollte die
Miete unter dem Vorbehalt

der Riickforderung gezahlt

werden, wenn das Ausmal}
der Mietminderung unklar ist.

Vermietern ist zu raten, nach
einer Anzeige von Schim-
melbefall unverziiglich Ursa-
chenforschung zu betreiben.
Wird dies unterlassen, kon-
nen erhebliche Schadenser-
satzforderungen drohen.
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m laufenden Mietverhaltnis darf ein Ver-
mieter die Miete jeweils bis zur Hohe der
ortsiiblichen Vergleichsmiete anpassen. Bei
Neuvermietung einer Wohnung allerdings
gab es bis zum Jahr 2015 keine gesetzliche
Begrenzung. Verlangt werden konnte der
auf dem Markt erzielbare Mietpreis, was
insbesondere in groRen Stadten zu einem
starken Anstieg flihrte. Dieser Entwicklung
sollte die sogenannte Mietpreisbremse ent-
gegenwirken. Das ins BGB eingefligte Inst-
rument begrenzt bei Neuvermietungen von
nicht preisgebundenem Wohnraum die Miet-
hohe auf maximal 10 Prozent oberhalb der
ortstiblichen Vergleichsmiete. Ausgenommen
wurden Wohnungen zum voriibergehenden
Gebrauch, also Ferien- bzw. Montagewoh-
nungen, sowie neu errichtete Wohnungen,
die vor dem 1. Oktober 2014 weder vermie-
tet noch genutzt worden waren. Ebenfalls
ausgenommen: Wohnungen, die nach umfas-
sender Modernisierung erstmalig wieder
vermietet werden. Als umfassende Moderni-
sierung gilt eine Investition in die Wohnung,
die einem Dirittel der fiktiven Neubaukosten
entspricht. Investitionen, die ein Vermieter

vor einer Neuvermietung getatigt hat, die

unterhalb einer umfassenden Modernisie-
rung liegen, diirfen als Modernisierungszu-
schlag berlicksichtigt werden, so wie dies bei
einer Mieterhdhung nach § 559 BGB zulassig
ware, sodass die zuldssige Miethhe sich aus
ortsiiblicher Vergleichsmiete zzgl. 10 Prozent
plus Modernisierungszuschlag zusammen-
setzt. Hat bereits der Vormieter eine Miete
entrichtet, die mehr als 10 Prozent tiber der
ortsiiblichen Vergleichsmiete lag, darf diese
Miete auch bei Neuvermietung wieder ver-
einbart werden.

Es obliegt den Kommunen, festzulegen,
wo die Mietpreisbremse greifen soll. Durch
Rechtsverordnung weisen sie diejenigen
Gebiete aus, in der der Wohnungsmarkt
angespannt, d. h. die ausreichende Versor-
gung der Bevolkerung mit Mietwohnungen
gefdhrdet ist. In diesen Gebieten gilt die
Mietpreisbremse. Der Berliner Senat bei-
spielsweise hat das gesamte Berliner Stadt-
gebiet zum angespannten Wohnungsmarkt
erklart und dort die Mietpreisbremse nach
§§ 556d ff. BGB flachendeckend eingefiihrt.

Der Erfolg allerdings lasst gut ein Jahr
nach Inkrafttreten auf sich warten. Wie die

reisbremse

Greift sie oder greift sie nicht? Wie hat sie sich im ersten
Jahr ihres Wirkens bewahrt? Was diirfen

Vermieter und was nicht?

Bundesregierung selbst feststellt, ist das
Mietniveau in den Gebieten mit angespann-
tem Wohnungsmarkt weiterhin extrem
gestiegen, eine Begrenzung bei abgeschlos-
senen Neuvermietungen nicht erkennbar.
Zudem sind bisher lediglich zwei Félle mit
Urteil (AG Lichtenberg 2 C 202 /16, AG
Neukélin 11 C 414 /15) bekannt geworden,
in denen Mieter gegen (iberhohte Mieten
vorgegangen sind — (ibrigens mit Erfolg.
Untersuchungen zufolge gibt es dafiir im
Wesentlichen vier Griinde:

1. Fehlende Kontrollmaglichkeit

Das Gesetz sieht keine wirksame Kontrolle
der Einhaltung der Mietpreisbremse vor.
Nach § 556g BGB sind Vermieter verpflich-
tet, auf Verlangen des Mieters Auskunft

DER AUTOR

STEPHEN LIETZ

Der Rechtsanwalt und
Fachanwalt fir Miet- und
Wohnungseigentumsrecht
ist in der Berliner Kanzlei

Hagen tatig.
www.ra-hagen.de
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Eine wirksame Kontrolle der Einhaltung der

Mietpreisbremse sieht das Gesetz nicht vor.

tber Tatsachen zu geben, die zur Feststel-
lung der zuldssigen Miethéhe erforderlich
sind und die nicht anderweitig erlangt wer-
den konnen. Hierunter fallen insbesondere
Angaben zum vom Vormieter gezahlten
Mietpreis und zu den vor einer Neuver-
mietung ausgefiihrten Modernisierungs-
arbeiten. Die ortsiibliche Vergleichsmiete
kann, zumindest in Stadten mit qualifizier-
tem Mietspiegel, ohne Angaben des Ver-
mieters ermittelt werden.

Auf die Angaben des Vermieters miissen sich
Mieter zundchst verlassen. Daten des Vor-
mieters diirfen nur nach dessen Einwilligung
herausgegeben werden, also etwa dessen
Mietvertrag mit geschwarzten personlichen
Angaben. Unklar ist bis heute, ob der Ver-
mieter zur Herausgabe einer solchen Ver-
tragskopie verpflichtet ist, oder ob der neue
Mieter berechtigte Zweifel an der Richtigkeit
der Angaben des Vermieters darlegen muss.
Die Durchsetzung des Auskunftsrechtes ist
fiir Neumieter jedenfalls mit Risiken behaf-
tet, sodass viele davon absehen.

2. Nachweis der Modernisierung

Bei der Geltendmachung von Modernisie-
rungszuschlagen ist fiir Neumieter kaum
festzustellen, ob durchgefiihrte MaRnah-
men tatsachlich Modernisierungen im Sinne
des § 559 BGB waren. Es fehlt der Vergleich
des urspriinglichen Zustands der Wohnung
mit dem nunmehr hergestellten. Ob tat-
sachlich modernisiert wurde oder lediglich
instandgesetzt, ist fiir Neumieter nicht zu
beurteilen. MaBgeblich sind also die Anga-
ben des Vermieters.

3. Mdblierte Vermietung

Vermieter sind dazu {ibergegangen, Woh-
nungen vermehrt mobliert zu vermieten.
Zwar gilt die Mietpreisbremse grundsétzlich
auch fir moblierten Wohnraum, aber man
darf Zuschlage verlangen. In welcher Hohe
allerdings, ist schwer festzustellen und im
Zweifel gerichtlich zu kldren, was viele Mie-
ter scheuen. Innerhalb von vier Jahren ist der
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Anteil der Inserate fiir méblierte Wohnungen
in Miinchen von 35 auf heute 60 Prozent
gestiegen, in Stuttgart von 34 auf 61 Pro-
zent und in Frankfurt von 31 auf 40 Prozent.

4. Keine Sanktionen fiir Vermieter

Fur den Fall, dass Vermieter zu hohe Mie-
ten verlangen, sieht das Gesetz Sanktio-
nen nicht vor. Die zu viel gezahlte Miete
ist lediglich zurlickzuzahlen. Die Vorausset-
zungen aber, um an eine solche Riickzah-
lung zu kommen, gestalten sich flir Mieter
schwierig. Nach § 556g Abs. 2 BGB kon-
nen Mieter den Uberhohten Teil der Miete
nur zurlickverlangen, wenn sie den VerstoR
gegen die gesetzlichen Regeln der Miet-
preisbremse geriigt haben und die zuriick-
verlangte Miete im Zeitraum nach dieser
Riige liegt. Féllt also der VerstoB (zu hoch

angesetzte Miete) erst nach Monaten auf,
besteht kein Anspruch auf Riickzahlung der
bis dahin zu viel gezahlten Miete.

Schlupfloch Indexmiete?

Die Indexmiete im Sinne des § 557b BGB
erscheint in der 6ffentlichen Darstellung
immer wieder als Moglichkeit zur Umge-
hung der Mietpreisbremse — allerdings irr-
tlimlich. Einigen sich Vermieter und Mieter
bei Abschluss des Mietvertrages auf eine
Indexmiete, so gilt auch hier die Mietpreis-
bremse ohne Einschrankungen. Es ist jedoch
moglich, dass sich die Miete im laufenden
Mietverhaltnis aufgrund des Anstiegs des
Preisindexes flir Lebenshaltung tber die
ortsiibliche Vergleichsmiete erhéht. Erreicht
sie so im laufenden Mietverhdltnis eine
Hohe von mehr als 10 Prozent tber der
ortsliblichen Vergleichsmiete, dann darf
diese Miete auch bei Neuvermietung wie-
der vereinbart werden. Zur Umgehung der
Regelungen der Mietpreisbremse eignet
sich die Indexmiete eher nicht. Der Preis-

index flir die Lebenshaltung aller privaten
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Haushalte in Deutschland enthalt auch die
Kosten fir die Anmietung einer Wohnung.
Es diirfte sich also fiir Vermieter kaum loh-
nen, auf einen UbermaBigen Anstieg der
Indexmiete zu spekulieren, um bei Neu-
vermietung eine besonders hohe Miete
vereinbaren zu dirfen.

Freifahrtschein Staffelmiete?

§ 556a BGB regelt die Moglichkeit, die Miete
flir bestimmte Zeitrdume in unterschiedlicher
Hohe schriftlich zu vereinbaren. So tritt eine
Mieterhohung automatisch ein, ohne Miet-
erhohungsverlangen gemaB § 558 BGB. Zur
Umgehung der Mietpreisbremse ist die Staf-
felmiete allerdings nicht geeignet, weil nicht
nur die Ausgangsmiete sondern auch jede
spatere Staffelung mit der Mietpreisbremse
vereinbar sein muss. Einen Vorteil aus der

Vereinbarung einer Staffelmiete erlangen
Vermieter lediglich dann, wenn die ortsiib-
liche Vergleichsmiete im Laufe der Mietzeit
sinkt. In diesem Fall darf der Vermieter bei
Neuvermietung die zuletzt verlangte Staf-
felmiethdhe wieder vereinbaren. Allerdings

erlaubt die Vereinbarung einer Staffelmiete
nicht, zusatzlich Modernisierungsmieterho-
hungen zu verlangen.

Mietpreisbremse, Milieuschutz

und 6ffentliche Férderung

Das Ziel, die Zusammensetzung der Wohn-
bevolkerung in einem Gebiet zu erhalten
und einer sozialen Verdrangung entgegen-
zuwirken, verfolgen die Kommunen nicht
allein mit der Mietpreisbremse, sondern
auch mit dem stadtebaulichen Mittel des
sogenannten Milieuschutzes. Dazu werden
im Rahmen des § 172 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
sogenannte Erhaltungsverordnungen erlas-
sen. In ihrem raumlichen Geltungsbereich
wird z. B. die Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnungen beschrankt und auch
die Nutzungsanderung etwa von Wohnun-
gen zu gewerblichen Zwecken erschwert.
Luxussanierungen und damit verbundene
Mieterhohungen Gber die ortstibliche Ver-
gleichsmiete hinaus werden begrenzt und
zum Teil nur unter Festlegung einer Miet-
obergrenze zugelassen.

Ohne direkten Zusammenhang beider Mag-
nahmen gilt die Mietpreisbremse auch in
Gebieten mit Erhaltungssatzung. Aufgrund
der Einflussnahme der &ffentlichen Hand
auf das Mietniveau und die Zusammen-
setzung der Bevélkerung haben Mieter in
diesen Gebieten aber mehr Kontrolle tiber
die Entwicklung als auf dem freien Woh-
nungsmarkt.

Offentlich geforderter Wohnraum
Die Mietpreisbremse gilt nicht fir Wohnun-
gen, die mit &ffentlicher Férderung errichtet
wurden und fiir die statt der ortsiblichen
Vergleichsmiete die Kostenmiete vereinbart
wird. Der Gesetzgeber sieht in der Kosten-
miete hier ein hinreichendes Regulativ fir
das Mietniveau — allerdings nur solange
der Forderzeitraum nicht tiberschritten ist.
Danach greift auch die Mietpreisbremse
nicht: Noch im laufenden Mietverhéltnis
kann die Miete dann bis zur ortsiiblichen
Vergleichsmiete angehoben werden, bei
Neuvermietung auch um bis zu 10 Pro-
zent dariiber.

Die Verantwortlichkeit

des Mietverwalters

Das Risiko des Mietverwalters, im Zusam-
menhang mit der Mietpreisbremse in die
Haftung genommen zu werden, ist ausge-
sprochen gering. Er hat bei Neuvermietung
die ortsiibliche Vergleichsmiete zu ermitteln
und die Verhandlungen mit Mietinteres-
senten so zu flihren, dass ein Mietpreis in
Hohe der Vergleichsmiete zzgl. 10 Prozent
vereinbart werden kann. Ist mietvertraglich
eine liber dem Zulassigen liegende Miete
vereinbart, steht allenfalls zu befiirchten, im
Rahmen des Schadensersatzes die Prozess-
kosten tragen zu miissen. Die aber sind, wie
zuvor erwahnt, zum einen selten, zum ande-
ren wegen des iiblicherweise niedrig anzu-
setzenden Streitwertes auch eher gering.

Das Risiko, in die

Haftung genommen zu

werden, ist fir Verwalter

aullerst gering.
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Zum Jahresbeginn 2017

Steuerliche Hinweise fur Arbeitnehmer und Unternehmer

it dem neuen Jahr treten
wieder einige Veranderungen im Steuer-
recht in Kraft, die hier zum Teil unter Vorbe-
halt erldutert werden: Bei Redaktionsschluss
war die Gesetzeslage noch nicht endgiiltig.

Einkommensteuer

Es erfolgt eine Erhdhung des Grundfrei-
betrages auf 8.822 Euro fiir Ledige und
17.644 Euro fiir Eheleute und eingetragene
Lebenspartner.

Angehoben werden auch die Kinderfrei-
betrage, auf 7.358 Euro. Das Kindergeld
soll sich um monatlich 2 Euro erhéhen.
Fiir weniger Verdienende kommt ein

DER AUTOR

WOLFGANG WAWRO
Der geschiftsfiihrende
Griindungsgesellschafter
der Wawro Steuerbera-
tungsgesellschaft mbH ist
Pressesprecher des Steuer-

beraterverbandes Berlin-Brandenburg und
ehrenamtlicher Richter am LG Berlin.
www.wawro-online.de
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Kinderzuschlag dazu, der sich um 10 Euro
erhohen wird.

Zur Milderung der ,kalten Progression”
sollen fur alle tariflichen Steuersatze die
Einkommensgrenzen um 0,7 % erh&ht
werden.

Die genannten Anpassungen werden wegen
des in letzter Zeit deutlichen Steuermehr-
aufkommens von mehreren Seiten kritisiert.

Zum 1.2.2017 werden die Umzugskosten-
pauschalen angehoben.

Ab 2017 wird auch der als auBergewdhnli-
che Belastung in Frage kommende Unter-
haltsfreibetrag dem Steuertarif angepasst.

Bei Heimunterbringung erhoht sich dem-
entsprechend eine gegebenenfalls anzu-
rechnende Haushaltsersparnis.

Ab dem Jahr 2017 ist es nicht mehr notwen-
dig, bei der Erklarung von Kapitaleinkiinften

die Jahressteuerbescheinigungen im Origi-
nal einzureichen. Lediglich auf Anforderung
des Finanzamtes ist das Original vorzulegen.

Lohn und Sozialversicherung

Der gesetzliche Mindestlohn wird erstmals
zum 11.2017 von 8,50 auf 8,84 Euro brutto
je Zeitstunde erhoht. Die Ubergangsre-
gelung, die es zulieR, tarifvertraglich vom
Mindestlohn abzuweichen, endete am
3112.2016.

Die Beitragsbemessungsgrenzen in der
Kranken- und Pflegeversicherung steigen
um 1.350 Euro. Bei der Arbeitslosen- und
Rentenversicherung erhohen sich diese um
1.800 Euro (West) bzw. 2.600 Euro (Ost).

Der Beitragssatz zur Pflegeversicherung
erhoht sich von 2,35 auf 2,55 %.

Die relativ bescheidenen steuerlichen
Vorteile werden bei besserverdienenden
Lohnempfangern durch Sozialversicherungs-
beitrdge oft eliminiert.

Aussicht: Steuervorteile,

aber hohere Sozialversicherungsbeitrage

Foto: © zimmytws / Shutterstock.com



Das modernisierte Besteuerungsverfahren

bringt einige Veranderungen mit sich.

Fiir Arbeitgeber ist geplant, die Lohngrenze
fiir die Abgabe vierteljahrlicher Lohnsteu-
eranmeldungen von 4.000 auf 5.000 Euro
anzuheben.

Modernisierung des
Besteuerungsverfahrens

Die Abldufe um Steuererklarungen, Veran-
lagungsverfahren und Bescheiderteilungen
werden ab 2017 bis voraussichtlich 2022
eine Modernisierung durch verstarkte Digi-
talisierung erfahren.

Ab 2017 diirfen Finanzbehorden Steuerfest-
setzungen, Anrechnung von Steuerabzugs-
betrdgen sowie Vorauszahlungen auf der
Grundlage ihnen vorliegender Informati-
onen sowie der Angaben des Steuerpflich-
tigen ausschlieBlich automationsgestiitzt
erlassen, andern oder aufheben.

Ein Anlass zur Einzelfallbearbeitung durch
einen Amtstrager besteht nur, wenn das
elektronische Risikomanagementsystem
den Fall zur individuellen Priifung ausgesteu-
ert hat oder der Steuerpflichtige in einem
dafiir vorgesehenen Datenfeld der Steuer-
erklarung (sog. ,qualifiziertes Freitextfeld")
bestimmte Angaben macht.

Die Belegvorlagepflicht wird zur Beleg-
aufbewahrungspflicht. Fiir 2017 geleistete
Spenden sind mit der Steuererklarung keine
Zuwendungsbestatigung mehr einzurei-
chen. Die gemeinnlitzigen Organisationen
werden die Spendendaten dem Finanzamt
nach Ablauf des Jahres elektronisch tiber-
mitteln, wenn der Steuerpflichtige sie ent-
sprechend bevollmachtigt, oder er muss
die Zuwendungsbestadtigung vorhalten, also
aufbewahren.

Umsatzsteuer

Bei der umsatzsteuerlichen Kleinunter-
nehmerregelung andert sich der Grenz-
wert fiir den Vorjahresumsatz, von bisher
nicht mehr als 17.500 Euro auf nicht mehr
als 20.000 Euro. Der Verbraucherpreisin-

dex oder die Inflationsrate der Europdi-
schen Zentralbank wiirde eine Anhebung
auf 20.900 bzw. 22.500 Euro rechtfertigen.

Die Vereinfachungsregelung fiir den
Vorsteuerabzug bei Kleinbetragsrechnun-
gen liegt seit 2007 bei 150 Euro, hier ist
eine Erhdhung der Grenze auf 200 Euro
vorgesehen.

Elektronische Registrierkassen

Seit 11.2017 miissen elektronische Regist-
rierkassen Einzelumsdtze speichern und auf
zehn Jahre vorhalten kdnnen. Andere Regis-
trierkassen sind nicht mehr zu verwenden.
Magliche Umrlistungsprozesse mussten bis
3112.2016 abgeschlossen sein.

Dazu neu angeschaffte oder umgeriistete
Registrierkassen werden moglicherweise
die Anforderungen, die ab 11.2020 gelten
sollen, nicht erfiillen. Deshalb wird bis zum
3112.2022 eine Ubergangsfrist fur solche
Registrierkassen eingefiihrt, die nach dem
25112010 und vor dem 11.2020 angeschafft
wurden, die die Gibrigen Anforderungen ab
2017 erfiillen und bauartbedingt nicht auf-
rustbar sind.

Die Verwendung nicht ordnungsgemaRer
Kassensysteme soll kiinftig mit hohen
BuBgeldern geahndet werden kdnnen,
und Finanzamter werden Kassennach-
schauen durchfiihren, die ohne Ankindi-
gung erfolgen.

Keine wirkliche Alternative diirfte der Riick-
wartsgang zur offenen Ladenkasse sein —
obwohl keine Verpflichtung zur Nutzung
elektronischer Registrierkassen besteht und
auch nicht vorgesehen ist.

Weitere Hinweise

Mit der Wahl der Steuerklassen ldsst sich
die Steuerlast oft beeinflussen. Eheleute
oder eingetragene Partnerschaften kdnnen
gerade bei unterschiedlichen Einkiinften fiir
den Besserverdienenden die Steuerklasse IlI

und fir den Partner die Steuerklasse V
wahlen. Mit dem Faktorverfahren geht es
noch préziser; dabei wird nach den Verhilt-
nissen der Beziige zueinander ein Faktor
ermittelt, der dann fir den Lohnsteuer-
abzug gilt.

Bei Bezug von Lohnersatzleistungen kann
sich die Steuerklassenwahl vorteilhafter
darstellen, wenn gegen den Strich dispo-
niert wird, weil Elterngeld oder andere
Lohnersatzleistungen an die Nettobeziige
ankniipfen. Bei hoherem Netto fallen die
Lohnersatzleistungen hoher aus. Zwar
muss der weiterhin Verdienende mit der
unglinstigeren Steuerklasse hohere Steu-
erabziige hinnehmen. Doch die héheren
Lohnersatzleistungen bleiben, wahrend die
héheren Steuerabziige durch die Steuer-
veranlagung weitgehend wieder zuriickflie-
RBen. Hier ist zu rechtzeitiger Planung und
Einschatzung der unterschiedlichen Aus-
wirkungen geraten. Dabei kénnen Steuer-
berater oder auch Lohnsteuerhilfevereine
behilflich sein.

Fir 2016 melden auslandische Banken erst-
mals Informationen tber auslandische Kon-
ten dem Bundeszentralamt fir Steuern zur
Weiterleitung an die Wohnsitzfinanzamter
der Kapitalanleger. Neben den Kapitalertra-
gen werden auch die Konto- bzw. Depot-
bestdnde tbermittelt. Damit ist faktisch das
Bankgeheimnis abgeschafft. Nur wenige
Lander (z. B. Schweiz) werden diese Daten
erst ab 2017 melden.

Beitragsriickerstattungen mindern im Jahr
der Gutschrift den Abzug der sonst voll
abziehbaren Krankenversicherungsbasisbei-
trage. Bonuszahlungen gelten in der Regel
aber nicht als solche.

Die Erbschaftsteuer ist zum 1.7.2016 fiir
Unternehmensvermégen reformiert wor-
den. Betroffene Unternehmer sollten zur
Anpassung an die neue Rechtslage ihre
steuerliche Langzeitplanung iiberdenken
und Moglichkeiten der Gestaltung planen.
Insbesondere ist schddliches Verwaltungs-
vermdgen im Betrieb zu reduzieren. Kleine
Unternehmen mit mehr als finf Arbeitneh-
mern konnen wegen der Lohnsummenregel
Anpassungen erwagen.
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Die Digitalisierung — wie setzt man sie in der Verwaltung um? Welche Vorteile bringt das?

Und wo geht die Reise hin? Aus der Praxis eines Verwalters:

n vielen Branchen ist sie eines der wichtigsten Zukunftsthemen,
und auch im DDIV will man auf ihr Fortschreiten vorbereitet sein.
Doch was heift eigentlich Digitalisierung? E-Mail statt Fax? Datei
statt Aktenordner? Website statt Imagebroschiire? Fest steht: In
digitalisierten Prozessen liegen flir Unternehmen enorme Chan-
cen, die aber auch vor groRe Herausforderungen stellen. In der
ImmoConcept Verwaltungsgruppe, die mehr als 14 000 Wohn-
und Gewerbeeinheiten betreut, haben wir vom Posteingang bis zur

DER AUTOR

FRANK HILLEMEIER

Der Immobilienverwalter des Jahres 2016 ist gelernter
Bauzeichner und Fachverwalter. 2004 griindete er die
heutige ImmoConcept Verwaltungsgruppe, eine der
groBten privat gefiihrten Verwaltungen im Rheinland.
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Aktenablage samtliche Vorgange digitalisiert und damit vereinfacht.
Dazu einige Beispiele:

Taglich schreiben wir wiederkehrende gleichlautende Satze und
Formulierungen in E-Mails, Kundenbriefe und Auftrage. Dies tiber-
nimmt nun eine zentrale Software mit Textbausteinen. Es genigt,
ein festgelegtes Kiirzel einzugeben, schon erscheint die komplette
Textpassage automatisch, fiir alle Mitarbeiter an allen Standorten
im gleichen Wortlaut.

Wo fiir die Abrechnungen groBer Eigentiimergemeinschaften
friiher Aberhunderte Stapel Papier durch den Drucker liefen, sor-
tiert und versandfertig gemacht werden mussten, nutzen wir seit
einiger Zeit in Zusammenarbeit mit externen Dienstleistern eine
automatisierte DruckstraRe. Das spart nicht nur Arbeit und Zeit,
es steigert auch die Zufriedenheit von Kunden und Mitarbeitern,
die sich wahrend der laufenden Konfektionierung bereits anderen
Kundenbelangen widmen kénnen.

Mit Hilfe von zwei Software-Partnern haben wir einen automati-
sierten Posteingang entwickelt, der jeden Monat mittlerweile mehr

H' N & {

Foto: © MaximP/ Shutterstock.com



als 7 000 Anschreiben, Sendungen und Rechnungen erfasst und
dem jeweils zustdndigen Mitarbeiter digital bereitstellt. Auch dies
reduziert nicht nur den Zeitaufwand, sondern auch die Fehlerquote
im Vergleich zur manuellen Bearbeitung. Im néchsten Schritt sollen
die digitalisierten Eingangsrechnungen direkt in die Buchhaltungs-
Software Ubertragen werden, um Verzdgerungen zu vermeiden
und Mitarbeiter zusatzlich zu entlasten.

Fast wochentlich sind mittlerweile neue technische Entwicklungen
flr die Arbeitsabldufe in der Verwaltung nutzbar. Eine virtuelle Tele-
fonanlage zum Beispiel verbessert die Erreichbarkeit mageblich.
In vielen Unternehmen ist dies bisher die gefihlt gréBte Schwach-
stelle: Wenn Kunden niemand erreichen, fiihrt dies zu Unzufrie-
denheit und Beschwerden.

Was fiir interne Abldufe gilt, gilt selbstverstandlich auch fir die exter-
nen, also fiir die Kommunikation mit Eigentiimern, Eigentiimerge-
meinschaften, Beirdten und Bewohnern. Ein Kollege in Stuttgart hat
es einmal so dargestellt: ,Frither erhielten wir zu einem Problem 50
Anrufe, mussten viele Aushdnge machen: dass der Fahrstuhl auBer
Betrieb ist, wann der Handwerker kommt und so weiter.” Erfolgt
diese Kommunikation online, sind alle, vom Mieter iiber die Eigen-
tlimer und Beirdte bis zum Handwerksbetrieb, jederzeit informiert.
Elektronische Handwerkerauftrage und Online-Statusberichte sind
ein gutes Beispiel fiir die Vorteile der Digitalisierung. Eine Haus-
verwaltung in Minchen wirbt bereits mit ,absoluter Transparenz”,
weil Wohnungseigentiimer und Mieter jeweils mit einem Klick
Einnahmen, Ausgaben, Nebenkosten und vieles mehr in Echtzeit
einsehen kénnen. Stundenlanges Zusammensuchen von Unterla-
gen aus Ordnern, Kopieren, Zusenden - das gehort zunehmend
der Vergangenheit an.

Bei all dem wird allzu oft zundchst an Kosteneinsparung gedacht.
Darum geht es aber nicht. Im Gegenteil: Die Digitalisierung der
Verwalteraufgaben verursacht erst einmal hohe Kosten. Bei einem
mittelstindischen Unternehmen mit 3 500 Einheiten und acht
Mitarbeitern rechnen wir im ersten Jahr mit Kosten von etwa
100 000 Euro flr Software, Hardware und Schulungen. Einsparun-
gen ergeben sich erst nach zwei bis drei Jahren — und auch nur dann,
wenn alle Mitarbeiter die Digitalisierung konsequent umsetzen.

Den Wandel muss jeder Chef vorleben und die Mitarbeiter ,mit-
nehmen” — mehr noch: Er muss ihnen die Angst vor dem Tempo
der Entwicklung nehmen. Denn gerade den Mitarbeitern bietet sie
enorme Maglichkeiten: z. B. ganz oder zeitweise im Home-Office
zu arbeiten und so ihre privaten und beruflichen Anforderungen
besser in Einklang zu bringen. Sie erlangen mehr Flexibilitat, weil
lange Arbeitswege problemlos zu tiberbriicken sind und sie stets
uberall Zugriff haben auf alle Vorgange und Unterlagen zu Objek-
ten, an einem anderen Unternehmensstandort, unterwegs beim
Kundentermin oder zu Hause.

Einfaches Beispiel: Ein Mitarbeiter verliert voriibergehend seinen
Flihrerschein, kann also nicht mehr mit dem Auto ins Bliro, noch
selbst zu den Objekten fahren. Trotzdem kann er uns und unseren
Kunden weiterhin mit seinem Know-how zur Verfiigung stehen —
weil er von zu Hause auf alle relevanten Daten zugreifen und mit
uns kommunizieren kann.

Auch wenn ein Mitarbeiter plotzlich erkrankt und langer ausfallt:
Musste sich bislang dann jemand miihsam, mit deutlichen Zeit- und
Reibungsverlusten am Schreibtisch, in den Unterlagen und Vorgan-
gen des Kollegen zurechtfinden, lduft das heute viel entspannter.
Alle Arbeitsunterlagen, Vorgange und Wiedervorlagen sind digital
hinterlegt, die Prozesse standardisiert. Wir kdnnen umgehend eine
Vertretung bestimmen, die die Objekte tibernimmt — auch Stand-
ort-lbergreifend. Das entlastet alle Beteiligten und gibt unseren
Kunden zusatzlich das gute Gefiihl, permanent gut betreut und
aufgehoben zu sein.

Uber all diese MaRnahmen hinaus bietet die Digitalisierung noch
viel mehr Mdglichkeiten: Eigentiimer, die uns per Smartphone-App
erreichen, Informationen in Echtzeit erhalten, einen gemeinsamen
WEG-Kalender fiihren und alle Vorgdnge, die sie betreffen, ein-
sehen konnen. Wo sie sich online auch untereinander vernetzen,
Informationen austauschen oder Hilfe beim Einkaufen anbieten,
bekommt die Digitalisierung in der Immobilienverwaltung zusatz-
lich eine soziale Komponente.

Digitalisierung ist keine Vision mehr, sondern etwas, das die Bran-
che nutzen kann und muss, um weiterhin gut aufgestellt zu sein.
Natdirlich gibt es wie tiberall auch unter Verwaltern diejenigen, die
bei der Digitalisierung vorn dran sind, andere, die noch mit Stift
und Block, bestenfalls mit Excel rechnen, und solche, die sich auf
einem guten Mittelweg befinden. Fiir alle gibt es noch viel Potenzial.

Bei der Umsetzung innerhalb der ImmoConcept Verwaltungsgruppe
passen wir nicht nur die vorhandene Technik an und entwickeln
sie weiter, wir durchleuchten auch alle Prozesse und Arbeitsabldufe
konsequent auf mogliche Verbesserungen. Nicht um Geld oder
Personal einzusparen, sondern um mehr Zeit zu gewinnen fiir die
Beratung unserer Kunden, um schneller auf Probleme zu reagieren,
Bitten um Riickruf zu erfillen, vor Ort sein zu kdnnen und vieles
mehr. Wir nehmen damit auch ein Stiick Zeitdruck aus der Arbeit.
Das freut unsere Kunden ebenso wie unsere Mitarbeiter. An den
positiven Reaktionen auf beiden Seiten sehen wir, dass das der rich-
tige Weg ist, um weiter erfolgreich am Markt bestehen zu kénnen.

Mehr Flexibilitat und Zeit-

gewinn fur Mitarbeiter,
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Gut zu

Wertvolle Tipps zu Arbeitszeitdokumentation und Unfallversicherung der geringfligig
Beschaftigten in Eigentimergemeinschaften.

Von André Jahns, Hausverwaltung Harte GmbH @r Co. KG, Wolfenbiittel

MILOG: AUFBEWAHRUNG VON ARBEITSZEITDOKUMENTATIONEN

ur die in Eigentlimergemeinschaften z. B. als
Hausmeister und Treppenhausreinigungskrafte
geringfiigig Beschdftigten schreibt das seit 2015
geltende Mindestlohngesetz (MiLoG) die
Dokumentation der Arbeitszeiten vor. Hierzu
heiBt es in § 17 Abs. 1 MiLoG: Arbeitgeber
geringfligig Beschaftigter sind ,verpflichtet,
Beginn, Ende und Dauer der tdglichen Arbeits-
zeit dieser [...] Arbeitnehmer spétestens bis zum
Ablauf des siebten auf den Tag der Arbeitsleis-
tung folgenden Kalendertages aufzuzeichnen
und diese Aufzeichnungen mindestens zwei
Jahre, beginnend ab dem flir die Aufzeichnung
maBgeblichen Zeitpunkt, aufzubewahren.” Die
Verpflichtung zur Arbeitszeitdokumentation
fiihrt im Verwalterbiiro zu erheblichem Mehr-
aufwand, wurden doch die meisten in WEG
geringfligig Beschiftigten monatlich pauschal
entlohnt, ohne genauen Blick auf die tatsach-
lich geleisteten Arbeitszeiten. Das MiLoG fiihrt
nun dazu, dass die Arbeitszeiten dahingehend
uberprifbar sein missen, ob der gezahlte Stun-
denlohn dem gesetzlichen Mindestlohn in Hohe
von 8,50 Euro (seit 11.2017 sind es 8,84 Euro)
auch wirklich entspricht. Verwalter sind ver-
breitet der Ansicht, die Arbeitszeitdokumenta-
tionen seien nicht so genau zu nehmen, da die
Wahrscheinlichkeit einer Uberpriifung durch
den Zoll eher gering sei. Auch missten die
Aufzeichnungen nicht langer als zwei Jahre auf-
bewahrt werden. Wer so verfahrt, wird bei der
nachsten Betriebspriifung durch die Deutsche
Rentenversicherung Probleme bekommen: Das
Sozialgesetzbuch schreibt vor, dass die Deut-
sche Rentenversicherung mindestens alle vier
Jahre jeden Betrieb, wozu auch Eigentiimerge-
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meinschaften gehoren, priifen muss — auch

daraufhin, ob Sozialversicherungsbeitrage

flir Lohne ordnungsgemaR abgefiihrt wurden.
Nach dem MiLoG ergibt sich hier eine Beson-
derheit: Sozialversicherungsbeitrage berechnen
sich nicht nur am tatsdchlich gezahlten Lohn,
sondern an der Hohe, die der Einhaltung des
Mindestlohns entspricht. Das heift: Steht einem
Beschaftigten nach MiLoG eigentlich mehr Ent-

gelt zu, als er bekommen hat, dann berechnen

Al !
sich die Sozialversicherungsbeitrage an diesem \ | \\ .,\\\\\
(nicht ausgezahlten) hoheren Entgelt.

Die Deutsche Rentenversicherung teilt hierzu
mit: ,Da die Beitragsanspriiche der Sozialver-

sicherung entstehen, sobald ihre im Gesetz
oder auf Grund eines Gesetzes bestimmten
Voraussetzungen vorliegen, geschieht die

Prifung der Entgeltunterlagen im Rahmen
der Betriebspriifung auch unter dem Aspekt
der Einhaltung des allgemeinen Mindest-
lohns.” Damit die Mitarbeiter der Deutschen
Rentenversicherung die Moglichkeit haben,
dies zu priifen, schreibt das Sozialgesetzbuch
vor, dass alle dafiir erforderlichen Unterla-
gen bis zum Ablauf des auf die letzte Priifung
folgenden Kalenderjahres geordnet aufzu-
bewahren sind. Arbeitszeitdokumentatio-

nen dirfen daher — entgegen dem Wortlaut
des MiLoG - nicht nach zwei Jahren ent-
sorgt werden. Die ersten Betriebspriifungen
im Jahr 2016 zeigten bereits, dass auch bei
Eigentlimergemeinschaften die
Einhaltung des allgemeinen

Mindestlohns gepriift wird, =
inklusive der Arbeitszeitdo-
kumentationen.



VBG-BEITRAGSBESCHEIDE
PRUFEN!

n der Verwaltungsberufsgenossen-
schaft (VBG) sind beispielsweise als
Hausmeister oder Treppenhausrei-

nigungskrafte von Wohnungsei-
gentiimergemeinschaften (WEG)
geringfiigig Beschaftigte gemeldet
und gesetzlich unfallversichert.
Die WEG ist dabei eigenstandi-
ger Arbeitgeber und hat den VBG-
Beitrag fiir ihre Beschaftigten zu entrichten.
Dessen Hohe ergibt sich aus dem an jeden
Beschéftigten ausgezahlten Entgelt des abge-
laufenen Kalenderjahres. Die VBG erhebt
einen Mindestbeitrag, der in den Jahren 2011
und 2012 bei 50 Euro und in den Jahren 2013
bis 2015 bei 48 Euro lag. Dies wurde in der
Vergangenheit vom VBG-Vorstand festgelegt.
Diese gangige Praxis der gesetzlichen Unfall-
versicherungen hat das Bundessozialgericht
mit Urteil vom 4. Dezember 2014 (Az.B 2 U
11/13 R) flir unzuldssig erklart: Wenn ein Min-
destbeitrag erhoben werden soll, ist dessen
Hohe nicht vom Vorstand, sondern von der
Vertreterversammlung in der Beitragssatzung
zu regeln. Die VBG hat mittlerweile fiir die
Jahre ab 2014 die Hohe des Mindestbeitrags
durch Satzung geregelt. Auf Grund der
Verjahrungsfristen sind Riickerstattungs-
anspriiche fiir die Zeit vor 2012 nicht
mehr zu erheben. Das heift fiir Verwal-
ter: Die Beitragsbescheide der Jahre
2012 und 2013 sind dahingehend zu
uberpriifen, ob der Mindestbeitrag

erhoben wurde. In diesen Fallen
kann bei der VBG die Erstat-
tung der Differenz zwischen

den Mindestbeitragen und

\\ N den rechnerischen Bei-
\/} trdgen beantragt

werden.

Foto: © MaKars / Shutterstock.com
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26. Verwalter-Workshop 2016

D ie ,Knackpunkte der Wohnungseigen-
tumsverwaltung” standen im Fokus des
mittlerweile 26. Verwalter-Workshops, zu
dem der Wiirttembergische Landesverband
ins Kronenzentrum nach Bietigheim-Bis-
singen am 24./25. November eingeladen
hatte. 250 Teilnehmer holten sich hier ihr
,Update”, um sich fiir die taglich neuen

Aufgaben und Herausforderungen der
WEG-Verwaltung zu wappnen.

Nach der offiziellen BegriiBung durch den
Vorstandsvorsitzenden Wolfgang D. Hecke-
ler richtete Oberblrgermeister der Stadt
Bietigheim-Bissingen Jiirgen Kessing das
Wort an die Anwesenden. Fir den fachli-
chen Teil standen die Referenten aus der
Praxis bereit: Rechtsanwalt Horst Miiller,
Miinchen, fiihrte in seinem Workshop ,Die
BaumaRknahme in der WEG” aus, was fir
Verwalter von der Beschlussfassung bis zur
Abnahme zu beachten ist. Stimmrechte und
Vertretungsverfligungen in der Eigentii-
merversammlung waren das Thema von
Rechtsanwalt Riidiger Fritsch, Solingen, der
dazu ebenfalls einen Workshop leitete. Drit-
ter im Bunde der erfahrenen Praktiker war
Rechtsanwalt Stephan Volpp, Stuttgart, der
in seiner Gruppe das Spannungsfeld Haus-
ordnung und das richtige Verhalten des Ver-
walters thematisierte.

Das Workshop-Programm flankierend bot
die Fachausstellung der Partner des VDIV
den Teilnehmern auch noch ein Update zu
den aktuellen Leistungen und Produkten fiir
die Immobilienwirtschaft — und Gelegenheit
zu Networking und kollegialem Austausch.

Des Abends trafen sich Mitglieder und Part-
ner auf Einladung des Verbandes im Klein-
kunstkeller, zu einer faszinierenden Show:
Bastian Fischer entfiihrte mit der hohen
Schule der Zauberei in die Welt der lllusion
und bereitete dem Publikum so manchen
magischen Moment.

| BaumaBnahmen richtig beschlieRen:
Rechtsanwalt Horst Miiller

Spannungsfeld Hausordnung:
Rechtsanwalt Stephan Volpp

= Kniffe der Eigentiimerversammlung:
Rechtsanwalt Riidiger Fritsch

Fortbildungszertifikate 2016 Uberreicht

D er Qualitdtsanspruch des VDIV schldgt sich in zahlreichen Fortbildungsangebo-
ten flr die Mitglieder wieder. Um den Erfolg der Teilnahme messbar zu machen, gibt
es fir den Besuch der Veranstaltungen des Landesverbandes, aber auch des DDIV

Zertifizierungspunkte: 15 sind es beispielsweise flir die Teilnahme an Fachgespra-

chen, Halbstagsseminaren und Basiszertifizierung, 30 pro Ganztagsseminar und 40

fiir mehrtdgige Veranstaltungen, Premium-Workshops und den DDIV Verwaltertag.

Kommen im Kalenderjahr mindestens 100 Punkte im Mitgliedsunternehmen zusam-
men, wird dies mit dem Fortbildungszertifikat belohnt. Glickwunsch: 130 Mitglieder

haben 2016 das Ziel erreicht!
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Save the Date:

11. Premium-Workshop 2017

\/om 6. bis 8. April 2017 findet der 11. Premium-Workshop des
Landesverbandes im Stuttgarter SI-Centrum statt: Donnerstag und
Samstag Beiratsschulungen fiir Verwaltungsbeiréte der Mitglieds-
unternehmen, am Freitag der Premium-Workshop flir die Mit-
glieder und interessierte Verwaltungen. Rund 1 000 Teilnehmer
werden erwartet. Als namhafte Referenten stehen Rechtsanwalt

Hand informieren.

Dr. Jorg Richardi, RIAG Dr. iur. utr. Olaf Riecke, Prof. Dr. Florian
Jacoby, RiIKG Dr. Oliver Elzer, Keynote Speaker Markus Hofmann
und nicht zuletzt die Wiirttembergische Ministerin fiir Wirtschaft,
Arbeit und Wohnungsbau Dr. Nicole Hoffmeister-Kraut auf der
Agenda, um aktuelle Themen praxisnah zu erlautern. Auch die
Partner der Immobilienwirtschaft werden als Aussteller aus erster

VDIV Berlin-Brandenburg

7. Berlin-Brandenburger Verwalterforum

|m 20. Jahr seines Bestehens setzte der
VDIV BB sein Berlin-Brandenburger Verwal-
terforum nunmehr zum 7. Mal erfolgreich
fort. Kooperationspartner fir die ganz-
tdgige Veranstaltung war auch in diesem
Jahr die Industrie- und Handelskammer
Berlin. 250 Teilnehmer informierten sich
im Berliner Ludwig-Erhard-Haus tiber aktu-
elle rechtliche und praktische Themen der
Immobilienverwaltung.

Die Fernsehjournalistin Barbara Scherle
fiihrte professionell und unterhaltsam
durch die Veranstaltung. Rechtsanwalt Uwe

LY

Der Ton macht die Musik: J. Bernd Schneider gibt Anleitung zum serviceorientierten Telefonieren.

Wanderer, Kanzlei WIR Wanderer und Part-
ner, Berlin, ging in seinem Vortrag zur aktuel-
len Rechtsprechung des BGH in diesem Jahr
u. a. auf die Begriindung von Sondernut-
zungsrechten ein. Dipl.-Ing. Mathias Milch-
meyer, ARCHITEKTEN, Berlin, stellte das
Beispiel einer Dachsanierung in den Kontext
der giiltigen Vorschriften zur Energiesparver-
ordnung. Dem Thema Kundenkommunika-
tion waren gleich zwei Vortrage gewidmet:
J. Bernd Schneider, Stadt-Art Hausverwal-
tung GmbH, Berlin, vermittelte Tipps zum
serviceorientierten und effektiven Telefonie-
ren, und Sylvia Helbing, KONIGSWEG, Boit-
zenburger Land, gab nach der Mittagspause

Anregungen flr die unbirokratische und
kundenfreundliche Korrespondenz.

Vor den Pausen hatten die 15 Aussteller der
begleitenden Fachmesse Gelegenheit, jeweils
ihr Unternehmen sowie Dienstleistungen
und Produkte vorzustellen. Diese Vorinfor-
mation fiithrte wahrend der Pausen zu anre-
genden Gespréchen an den Messestanden,
aber auch zum regen Gedankenaustausch
unter Fachkolleginnen und -kollegen.

Rechtsanwalt Volker Ziaja begeisterte sein
Auditorium mit einem leidenschaftlichen
Statement zur BGH-Mietrechtsprechung
und tiberzeugte durch sein verstandliches,
informatives und anekdotenreiches Referat.
Dr. Oliver Elzer, Richter am Kammergericht
Berlin, betrachtete in seinem von vielen
Teilnehmern gespannt erwarteten ,Elzers
Allerlei” Fragen und Urteile zur Unterbrin-
gung von Asylsuchenden.

AbschlieRend dankte Roswitha Pihan-
Schmitt, geschiftsfiihrender Vorstand des
VDIV BB, allen Referenten, Ausstellern und
den an der Vorbereitung und Durchfiihrung
des Forums Beteiligten flir eine informative
und gelungene Veranstaltung und lud alle
Anwesenden zum 8. Berlin-Brandenburger
Verwalterforum am 7. November 2017 ein.
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11. Herbstforum Immobilienverwaltung @r Technik

Kamevallsauftakt, und trotzdem volles Haus! Zum 11. Herbstfo-
rum hatte der Landesverband am 1111.2016 eingeladen. Dr. Joachim
Nake konnte nach seiner Eroffnung drei neue Verbandsmitglieder
begriien. Erstmals zugegen waren auch Vertreter der Polizeidirektion
Dresden, um iber MaBnahmen zum Einbruchschutz fir Hauser und
Wohnungen zu informieren. Traditionell folgten Prof. Dr. Arnold Leh-
mann-Richters Ausfiihrungen, diesmal zur Problematik der Beschluss-
fassung zu baulichen Verdanderungen. Insbesondere zur Einordnung
von baulichen MaRnahmen, zu den Aufklarungspflichten vor der
Beschlussfassung und zur Beschlussverkiindung zeigte sich deutlicher
Informationsbedarf, sodass dies kiinftig vertieft werden wird.

Karnevalsauftakt um 11:11 Uhr

Um dem 1111, anlésslich des 11. Herbstforums gerecht zu werden, gab
es pinktlich um 11:11 Uhr natlrlich Pfannkuchen fiir alle, begleitet
vom Wort zum Tage, das der Vorstandsvorsitzende mit einem Augen-
zwinkern an die Anwesenden richtete. Sein Tenor zur anstehenden
Reform des Wohnungseigentumsgesetzes: Verwalter miissen die
Maglichkeit bekommen, sich ihre Eigentiimer selbst wahlen zu diirfen!

Fachwissen aus erster Hand

Mit giiltigen Regelungen und derzeit noch verbreiteten problematischen
Klauseln in Verwaltervertragen befasste sich Rechtsanwaltin Noreen
Walther, Kanzlei Strunz @7 Alter. Bis zur Aktualisierung des Musterver-
waltervertrags des DDIV riet sie, zu Einzelféllen von Sondervergiitungen
ggf. separate Beschliisse in den Eigentiimerversammlungen zu fassen.

Der Vorstellung der Kooperationspartner schloss sich ein ausgiebi-
ger Diskurs tiber die Legionellenprifung an: Uber die rechtlichen
Regelungen und amtlichen MaBnahmen bei Pflichtverletzungen
referierten Bettina Klein, Gesundheitsamt Dresden, und Dr. Benno
Schneider als Vertreter des neuen Kooperationspartners Eurofins.
Rechtsanwalt Martin Alter, Kanzlei Strunz 7 Alter, und Sabine Leip-
ziger, VdIV Incon, informierten (iber Rechtsprechung und Versiche-
rungsregelungen. Zudem stellte Verbandsmitglied Steffen Salheiser,
KKS Leipzig, die aus der Trinkwasserverordnung resultierenden
Aufgaben und Pflichten des Verwalters anhand des von ihm ent-
wickelten App-basierten Trinkwasserportals dar.

Den Abschlussvortrag hielt Alexander Haas, Haas Immobilienver-
waltung, Stuttgart, liber Moglichkeiten der Prozessoptimierung
im Verwalterbiiro durch Digitalisierung von Unterlagen. Auch zu
diesem Thema ist eine Fortsetzung angedacht.

Das Kolloquium fiir Verwaltungsbeirdte am folgenden Tag zog
nahezu 70 Teilnehmer an. Rechtsanwaltin Claudia Wildeck stellte die
Rechte und Pflichten des Verwaltungsbeirats anhand von Beispielen
dar. Lutz Waszik, IBA Energie, Chemnitz, erlauterte Entwicklungen
der Digitalisierung auf dem Gebiet der Strom- und Gasversorgung,
insbesondere fiir Ablesung und Abrechnung. Einen Uberblick tiber
die Versicherungen der WEG und ihrer Organe gab Séhnke Schmidt,
Gursch @ Schmidt Versicherungsmakler, Dresden. Einhelliges Fazit:
Eine sehr informative Veranstaltung, die fortgesetzt werden sollte -
was Dr. Nake auch in Aussicht stellte.

Auch am 1111. gut besucht: Das 11. Fachforum erwies sich als gefragte Veranstaltung.
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Immobilienverwaller Hessen eV

VDIV Hessen

2. Tag des Privaten

Eigentums in Frankfurt /Main

Am 2910.2016 hatten Haus € Grund
Frankfurt, Haus @7 Grund Hessen und der
VdIVH Immobilieneigentiimer und poten-
zielle Kaufer zu einer Informationsveranstal-
tung rund um das Thema Wohneigentum
eingeladen. ,Wir stellen den Wohnraum” hie8
es beim Gastgeber Haus @ Grund Frankfurt,
mit der Intention, den Schritt vom Mieter zum
Eigentlimer zu erleichtern und Eigentiimer
tber ihre Rechte und Pflichten aufzuklaren.
Das Spektrum der Vortrdge reichte von der
Eigentlimerversammlung (iber Kaufvertrage,
den Immobilienerwerb vom Bautrager und die
Selbstversorgung mit Strom bis hin zum Kiin-
digungsrecht des Vermieters. In der begleiten-
den Fachausstellung war auch der VdIVH mit

eigenem Stand
prasent. Stets gut
besucht, standen
der Vorstandsvor-
sitzende Werner
Merkel, Vor-
standsmitglied Eigentiimern

Petra Kielmann

und Katja Nieb-

ling als Leiterin der Geschéftsstelle Interes-
senten Rede und Antwort — insbesondere
zur gerade druckfrischen Sonderpublika-
tion DDIVaktuell — Verwaltungsbeirat, den
Mustervertragen zur WEG-Verwaltung, zu
den Kriterien fiir die Auswahl eines geeigneten
Verwalters und wie man auch fiir kleine Lie-

genschaften eine professionelle Losung findet.

Beratung aus erster Hand: Werner Merkel und Petra Kielmann im Gespréch mit

Das groBe Interesse und die rege Beteiligung
an der Veranstaltung belegen, dass
Information bei Eigentiimern und Beira-
ten gefragt ist. Der VdIVH wird insofern die
Kooperation mit den Eigentiimerverbanden
fortsetzen, nicht zuletzt, weil dies auch
der Zusammenarbeit von Verwaltern und
Eigentlimern dienlich ist.

Il. Partner-Dialog in Kronberg /Ts.

Rund zwanzig Vertreter der Koopera-
tionspartner des VdIVH fanden sich am
2311.2016 im Schlosshotel Kronberg ein.
In seiner BegriiBung betonte der Vor-
standsvorsitzende Werner Merkel, dass
der Verband voller Stolz auf ein solches
Portfolio kooperierender Unternehmen
blicke. Seinem Bericht tiber die Entwick-
lung des Landesverbands folgte der Aus-
blick auf das Jahr 2017. Besonders intensiv
diskutiert wurden die Méglichkeiten der
Partner, sich im Sinne der Mitglieder und
der Erleichterung ihrer taglichen Arbeit

zukiinftig zu engagieren. Viele von ihnen

kiindigten an, den Verband in seinem
weiteren Wachstum unterstitzen zu wol-
len, bspw. mit Veranstaltungen in den Tei-
len Hessens, wo Verwalter noch weniger
stark organisiert sind.

Nach einem konstruktiven Dialog schloss
die Veranstaltung beim gemeinsamen
Abendessen, bei dem die Optimierung
der Kooperation von Verband und Part-
nern zum allseitigen Nutzen weiter dis-
kutiert wurde. Der VdIVH dankt den
Partnerunternehmen fiir den offenen
Meinungsaustausch und freut sich auf
ein gemeinsames Jahr 2017.

Zahlreich
erschienen zum
konstruktiven
Dialog: die Part-
ner des VdIVH

14,
Verwalter-
forum 2017

Am 24.3.2017 ladt der VdIVH nach
Bad Homburg v.d.H., um Gber Digital-
isierung, Datenschutz und Elektro-
mobilitdt in WEG-Anlagen zu infor-
mieren. Neben Vortragen namhafter
Referenten wird es erstmalig auch eine
Podiumsdiskussion mit Versicherungs-
maklern rund um die Objektversiche-
rung geben. Als Vortragende stehen u. a.
bereits Rechtsanwaltin Ruth Breiholdt,
Rechtsanwalt Riidiger Fritsch, DDIV-
Geschaftsfihrer Martin KaRler und
Dr. Olaf Riecke fest. Zudem werden
sich rund 40 Unternehmen in der Fach-
ausstellung rund um die Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft prasentieren.

Weitere Informationen:
www.hausverwalter.de
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Zufrieden mit dem Verlauf: die Mitglieder des Verbandsvorstands (v. |.) Wolfgang Ries, Axel Ewen, Oliver Martin, Oliver Philipp Kehry, Markus Herrmann

Verwalterforum in Frankenthal

Zum letzten Verwalterforum 2016 lud
der Verband der Immobilienverwalter
Rheinland-Pfalz /Saarland e.V. am 9:11. Das
CongressForum im pfalzischen Frankenthal
war einen Tag lang Treffpunkt fiir mehr als
100 Immobilienverwalter aus der Region.
Auf dem Programm stand zwischen 8:30
und 17:30 Uhr das WEG-Recht mit den
Aspekten ,Rechtsfahige Gemeinschaft zwi-
schen Grundstiickseigentiimer und Ver-
braucher”, ,Todstinden des Verwalters” und
4Erstverwaltung im Widerstreit der Inter-
essen von Bautragern und Eigentlimern”.
Prof. Dr. Florian Jacoby, Universitdt Bie-
lefeld, informierte in seinen Fachvortra-
gen iiber die aktuelle Rechtsprechung und
vermittelte wichtige Tipps, um als Verwal-
ter im Tagesgeschaft stets auf der sicheren
Seite zu stehen.

Neben dem WEG-Recht thematisierte die
Veranstaltung weitere relevante Bereiche
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fur die Immobilienwirtschaft: DDIV-
Geschaftsfiihrer Martin KaBler referierte
iber die Folgen der Berufszulassungsrege-
lungen flr Verwalter, Karin Mock-Kiel, Bel-
for Deutschland GmbH, informierte tiber
Sofortmalnahmen bei Gebaudeschaden.
AuRerdem gab Kommunikationsberater
Axel Kriiger Tipps rund um die Unterneh-
mensfiihrung, und Vertreter der Aareal
Bank veranschaulichten effizientes Zeit-
management im Berufsalltag. Das GruR-
wort zum Thema ,Wohnungswirtschaft
als Ausdruck sozialer Verantwortung”
sprach Dr. Thomas Schell, Vorsitzender
der FDP-Stadtratsfraktion Ludwigsha-
fen. In der begleitenden Fachausstellung
erhielten die Besucher Einblicke in das
Angebot verschiedener Dienstleister
aus dem Bereich der Wohnungswirt-
schaft. Hier konnten sie sich auch mit
Kollegen und Fachexperten in lockerer
Atmosphdre austauschen. Oliver Philipp
Kehry zog als Vorstandsvorsitzender des

Landesverbandes ein positives Fazit: ,Auch
unser letztes Verwalterforum des Jahres
war ein voller Erfolg. In kurzer Zeit haben
wir rund 130 Teilnehmer mit der aktuel-
len WEG-Rechtsprechung und anderen
Themen aus dem Verwalteralltag gut und
kompakt informiert. Wir freuen uns schon
heute auf unsere Events im kommenden
Jahr. Erstmals wird dann Mainz als Veran-
staltungsort dabei sein.”

Die Termine fir die Verwalterforen 2017
stehen bereits fest: Am 8. Mérz dreht
sich in Frankenthal alles um das Miet-
recht, die Veranstaltungen am 28. Juni
in Homburg/Saar und am 27. Septem-
ber in Mainz thematisieren das Miet- und
WEG-Recht. Den Schlusspunkt 2017 setzt
am 8. November erneut Frankenthal mit
dem Tagungsschwerpunkt WEG-Recht.
Einen Uberblick iiber die Themen der
neuen Tagesseminare gibt es unter:
www.vdiv-rps.de/veranstaltungen
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Immobilienforen in Minchen und Nurnberg

.J ahresendspurt des VDIV Bayern! Tradi-
tionell ist die Jahresabschlussveranstaltung
des VDIV Bayern das kronende Finale einer
langen Seminarsaison. Allein im November
und Dezember flihrte der bayerische Lan-
desverband zwanzig Veranstaltungen mit
tber 1 200 Teilnehmern durch.

Sowohl das Miinchener als auch das Nuirnber-

ger Immobilienforum waren ein voller Erfolg.

Immobilienverwalter und Verwaltungsbei-
rate wurden an zwei Tagen fit fiir die bevor-
stehende Versammlungssaison gemacht.
Juristische und technische Fachvortrage mit
renommierten Referenten, u. a. RIAG Min-
chen Jost Emmerich, Prof. Dr. Wolf-Riidiger
Bub und Rechtsanwalt Marco J. Schwarz —
letzterer flihrte souveran durch die emotionale
und sehr informative Podiumsdiskussion zum
Thema Rauchwarnmelder — waren Garanten
flr den Erfolg. Das Themenpotpourri reichte

von der Instandsetzung an der Grenze von
Gemeinschafts- und Sondereigentum ber
,Mein Auto braucht Strom — E-Mobilitat in
der WEG” bis hin zu ,Mietrecht aktuell”.

Begleitet wurden beide Veranstaltungen
von einer umfangreichen Fachausstellung,
die insbesondere den Verwaltungsbeiraten
die Moglichkeit gab, sich eingehend iiber
neue Dienstleistungen der VDIV Partner
zu Informieren.

Juristisches Update fiir Verwalter
und Beirate: Jost Emmerich, Richter
am Amtsgericht Miinchen

Gut gefiillte Vortragssale: Auch zum
Jahresende sind die bayerischen
Immobilienforen stets gefragt.

Hitzige Debatte und erhellende
Erkenntnisse: Rechtsanwalt Mario
Gabrielli, Dipl.-Kfm. Andreas Reich,
Rechtsanwalt Marco J. Schwarz,
Robert Nisster und Horst Mai (v. I.)
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Jahresabschluss auf dem Nockherberg

D ie groBe Familie der bayerischen Immo-
bilienverwalter und ihre Partnerunterneh-
men — unter diesem Motto eroffnete der
Vorsitzende des VDIV Bayern e.V. Marco
J. Schwarz in seiner BegriiBung die Jahres-
abschlussveranstaltung auf dem Nockher-
berg, und es wurde am 15. Dezember auch
gelebt. Uber 250 Verwalter fanden sich auch
dieses Jahr zum geselligen Miteinander ein.

Der VDIV Bayern ware nicht so erfolgreich,
wenn neben der Geselligkeit nicht auch die
Fortbildung seiner Mitglieder einen wich-
tigen Teil der Veranstaltung ausmachen
wiirde. Themen wie ,Modernisierungsmiet-
erhéhung” - kurzweilig vorgetragen durch
die Vorsitzende von Haus und Grund Bay-
ern, Dr. Ulrike Kirchhoff, — ,Duplexparker in
der Praxis der Eigentumswohnanlage”, tiber
die Ive Nekic von Klaus Multiparking infor-
mierte, sowie der Blick in die Zukunft der
,Elektromobilitat und Ladeinfrastrukturen
in der Tiefgarage” des Referenten Johannes
Riedl, N-ERGIE, wurden angeregt diskutiert.

Im Juni dieses Jahres konnte der VDIV Bay-
ern sein 500. Mitglied, die Property First

GmbH, aufnehmen. Wo lieRe
sich das wohl besser wiirdi-
gen, wenn nicht beim Jah-
resabschluss! Zur feierlichen
Verleihung der Mitgliedsur-
kunde waren der Geschafts-
fiihrer, Rechtsanwalt Andreas
Flechtner, und der Prokurist
des Unternehmens, Robert
Nisster, eigens aus Bochum
angereist, und der Geschifts-
fihrende Vorstand des VDIV
Walter Plank dankte in seiner
Vorrede unter Hinweis auf die
weiterhin erfreulich konstante
Mitgliederentwicklung allen Mitgliedern und
Partnern des Landesverbandes fr ihre Treue.

Den Verwaltern bot die Veranstaltung
hinreichend Gelegenheit, sich unterei-
nander auszutauschen und sich mit den
verschiedenen gereichten Kostlichkei-
ten zu starken. Mit dem letzten Vortrag
zur aktuellen Rechtsprechung, wie immer
launig vorgetragen von Verbandsjustiziar
Rechtsanwalt Marco J. Schwarz, endete
das Seminarjahr 2016. Die Prasentationen
der Veranstaltungen stehen fiir Mitglieder

auf der Website des bayerischen Landes-

verbandes zum Download bereit:
www.vdiv-bayern.de

Der Mix macht's: Geselligkeit und
Fortbildung beim Jahresabschluss auf
dem Nockherberg

Urkunde fiir das 500. Mitglied:
Property First-Geschiftsfiihrer Andreas
Flechtner mit dem Vorstandsvorsitzen-
den Marco J. Schwarz und Geschifts-
fiihrendem Vorstand Walter Plank (r.)

Die Zukunft fir Gemeinschaftswaschmaschinen @r -trockner

D ie gemeinschaftliche Nutzung von Waschmaschinen und Trock-
nern in Mehrfamilienhdausern wird 2017 attraktiver! Das Start-up
WeWash bietet einen neuen Service: Bewohner kénnen sich ein-
fach und bequem iiber die Belegung der Gerdte abstimmen — per
Smartphone-App, Website oder Festnetztelefon.

Der Vorteil fir Eigentliimer und Nutzer: WeWash bietet den kos-
tengiinstigen Einstieg ins komfortabel vernetzte Heim", so WeWash
CEO Philip Laukart. ,Sinkt die Zahl der eigenen Gerdte in den Miet-
wohnungen, werden auch Wasserschaden oder Schimmelbildung
durch Lufttrocknung in den Wohnungen seltener.” Das Sammeln und
Abrechnen von Kleingeld und Waschmarken
entféllt, ebenso das Risiko aufgebrochener

Basis der Digitalisierung ist ein Retrofit-Kit, das an allen handels- | Minzzahler. .:;.':’:l....
tiblichen Wasch- und Trockengeraten problemlos, schnell und kos- :.':' .-:.z
tengtinstig nachriistbar ist. Uber diese Hardware lassen sich Gerdte | Mit dem Service integriert die Ausgriindung A K
reservieren, Updates zum Waschstatus abrufen, und die Zahlung der BSH Hausgerate GmbH erstmals auch ...3.".%'.:..
erfolgt bargeldlos. So wird der Haushalt besser planbar und der | Waschmaschinen und Trockner in den boo- *
Gemeinschaftswaschraum zur Erweiterung der eigenen vier Wande. | menden Sharing-Economy-Markt. WeWash
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