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Die Zeit lauft!

Die Jahresabrechnungen stehen an. So kommt man
mit weniger Stress erfolgreich durch die Saison.
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Ein Jahr DDIV- Einrohrheizung Neue Services
Erfa-Gruppen richtig abrechnen der Messdienste
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goldgas bietet den kompletten Service
rund um den Energieauswels.

Als Immobilienverwalter sind Sie verpflichtet, Energieausweise rechtzeitig zu erneuern bzw. neu ausstellen zu lassen.
Gern kénnen wir das fur Sie Ubernehmen! Wir kennen die spezifischen Bedurfnisse der Immobilienwirtschaft und
wollen Sie in allen Belangen unterstltzen — auch Uber unseren individuellen Service in Sachen Energieausweis
hinaus. Auf uns kénnen Sie z&hlen:

e Personliche Ansprechpartner in Ihrer Nahe

e Direkter Kontakt — kein Callcenter Mengenrabatte exklusiv
e Zuverldssige und freundliche Mitarbeiter/-innen im Vertriebsinnendienst i |mmobi|ienverwaltel’ -
e Mehrfach ausgezeichneter Kundenservice fragen lohnt sich!

Jetzt zum Energieausweis beraten lassen: 06196/7740-190

immobilienwirtschaft@goldgas.de | www.goldgas.de/immobilienwirtschaft

Weil echtes Kimmern goldwert ist. @ goldgaS

Uber 1.200 Unternehmen aus der Wohnungswirtschaft zahlen auf goldgas. ein Unternehmen der VNG

Unsere Partner

Premiumpartner im .
D"Chve.r!w"d Deutscher lvd Immobilienverband
Immobilienverwalter e.V. : er Deutschland IVD

V. J Regionalverband West




EDITORIAL

Regulierungswut, Neujahrsscherze
und die Motivation zu Jahresbeginn

Sie sind hoffentlich gut in dieses
Jahr gestartet, ohne unnétige
Aufreger. Ich hingegen musste
mich schon Silvester aufregen,
und zwar Uber die EU: Wir Ver-
walter wissen genug uber Blei,
zumindest in Zusammenhang

mit der Trinkwasserverordnung.
Aber BleigieRen? Die EU hat's
letztes Jahr verboten. Also gab
es nun Silvester ein WachsgieRset. Es hat nicht gut funktioniert.
Die Figuren werden nicht mehr so schon. Es macht keinen SpaR.
Alles wird reguliert, und das finde ich drgerlich. Passend dazu
erschien ein Zeitungsartikel: , Karussellautos sind jetzt tabu” hie es
aus Osnabrtick. Der stddtische Fachbereich Umwelt hatte verfiigt,
dass kiinftig keine Karussells mehr betrieben werden diirfen, in
denen Kinder ihre Runden mit kleinen Autos, LK\Ws, Motorradern,
Flugzeugen, Hubschraubern oder auf dem Riicken exotischer Tiere
drehen. Erlaubt seien nur noch Modelle mit Fahrradern, Nutztieren,
Kutschen oder Fahrzeugen des OPNV. Der motorisierte Individual-
verkehr ist ein Konzept von gestern, genau wie die nicht artgerechte
Haltung von Wildtieren, begriindete der zustandige Dezernent
Frank Otte die Verabschiedung des , Osnabriicker Signals fiir
die Nachhaltigkeit in der Kinderbelustigung” durch den Rat
der Stadt. Ein Neujahrsscherz, wie sich spdter herausstellte, Werk
eines kreativen Redakteurs — aber durchaus moglich erscheinend.

Und womit beschaftigen wir Verwalter uns im Jahr 2019? In Zeiten
innerstadtisch verhangter Fahrverbote kdnnten wir ein Signal fiir
die Nachhaltigkeit in der Immobilienbetreuung setzen: Mit dem
Lastenfahrrad auf dem Weg zu Objekten oder zur Eigentliimerver-
sammlung - toller Werbeeffekt! Man fallt auf, tut was fiir die Gesund-
heit und entlastet die Umwelt. Meine Empfehlung insbesondere fiir
die Kollegen in Stuttgart. Berichten Sie mir von lhren Erfahrungen!

Vorher aber gibt es einen wichtigen Termin zu beachten: Spates-
tens bis zum 28. Februar 2019 sollten Sie lhre Erlaubnis als Woh-
nimmobilienverwalter nach § 34 c Gewerbeordnung beantragt
haben. Dann endet die Ubergangsfrist und sie ist schneller vorbei
als man denkt.

Das nachste groRe Projekt fiir uns Verwalter steht aber bereits kurz
bevor: die Reform des Wohnungseigentumsgesetzes. Lesen Sie
hierzu auf Seite 4 das aufschlussreiche Interview mit der rechtspo-
litischen Sprecherin der CDU /CSU.

Sehr geehrte Damen und Herren, liebe Leserinnen und Leser,

Auch fiir die Steuererklarung 2018 gelten erstmals offiziell
neue Fristen. Im Vergleich zur bisherigen Regelung hat man gene-
rell zwei Monate mehr Zeit. Wer zur Abgabe der Steuererklarung
2018 verpflichtet ist und sie selbst anfertigt, kann dies bis Ende
Juli 2019 tun. Bisher galt der 31. Mai. Wer abgeben muss und sich
dafiir professionelle Hilfe bei Lohnsteuerhilfeverein oder Steuer-
berater holt, hat fir die Einreichung der Steuererklarung 2018 bis
Ende Februar 2020 Zeit, auch zwei Monate mehr. Die Jahresab-
rechnungen, um die es in diesem Heft geht, gehen Sie aber friiher
an: Laden Sie maoglichst friih zur Eigentiimerversammlung — das
erhéht die Kundenzufriedenheit! Wie aber schreiben wir unsere
Eigentiimer zukiinftig an?

Seit Jahresbeginn gibt es die Option, im Geburtenregister neben
,mannlich” und ,weiblich” auch ,divers” fir intersexuelle Men-
schen einzutragen. Heift es nun ,Sehr geehrte Damen, Herren und
Diverse”? Was bietet lhre Verwaltungssoftware dazu an? Vielleicht
steht das entsprechende Update noch aus.

Apropos Update: Dazu ein interessantes BGH-Urteil. Wurde in
einer Abrechnung nicht das Senatsurteil vom 412.2009 zu den
Abrechnungsformalien der Riicklagenzufiihrung beachtet, greifen
flr den Verwalter keinerlei Vertrauensschutzgesichtspunkte. Die
unzureichende Darstellung der eingesetzten Software ist keine
Entschuldigung, die eine abweichende rechtliche Beurteilung der
Teilungtltigkeit eines fehlerhaften Abrechnungsgenehmigungs-
beschlusses rechtfertigt. Es ist Sache des Verwalters, der Eigentii-
merversammlung eine zutreffende Abrechnung vorzulegen (BGH
1.4.2011, V ZR 162 /10). Unrichtige EDV-Ausdrucke muss er selbst
korrigieren — und dabei lassen sich die Anreden in Einladungen
und Rundschreiben ja auch gleich handschriftlich um ,Diverse”
ergdnzen, was sie vielleicht auch persénlicher macht.

In diesem Sinne wiinsche ich lhnen ein humor- und genussvolles
Jahr 2019. Denken Sie dran: Geld allein macht

nicht gliicklich — man muss schon Wein
davon kaufen!

thr FORUM ZUKUNFT IV

Sichern Sie sich Ihren Platz
in Weimar. Programm und
Anmeldung finden Sie im Heft.

Zimmerbuchungen nimmt das
Hotel Elephant unter dem Stich-
wort ,Forum Zukunft” entgegen.
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Steffen Haase
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SCHNELL

einfach und komfortabel: die Techem Online-Services.

Einfach, effizient und kostet nichts: Das Techem Kundenportal bietet
Ihnen rund um die Uhr viele praktische Online-Services und Informa-
tionen zur Immobilienverwaltung. Ob Abrechnungen, Auftrage oder
Archive, im Handumdrehen haben Sie alle aktuellen Daten parat —
Uber PC, Tablet oder Smartphone.
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Wir wollen mehr!

Die rechtspolitische Sprecherin der CDU /CSU zur

Reform des Wohnungseigentumsgesetzes

Interview: Martin KaBler, Geschaftsfiihrer des DDIV

NACHGEFRAGT

Elisabeth Winkel-
meier-Becker

Die Sprecherin der
CDU/CSU-Fraktion
fiir Recht und Ver-
braucherschutz ist
seit 2005 Mitglied
des Deutschen

Bundestages.

ie Reform des Wohnungseigen-
tumsgesetzes (WEG) ist eingeleitet. Nach-
dem der Koalitionsvertrag erste Aussagen
zu einer WEG-Reform enthilt, liegen seit
Kurzem zwei Diskussionsentwiirfe auf dem
Tisch: einer aus dem Bundesministerium
der Justiz und fiir Verbraucherschutz und
einer aus dem Bayerischen Staatsministe-
rium der Justiz. Zudem hat sich eine offene
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Bund-Lander-Arbeitsgruppe gegriindet, die
den dariiber hinausgehenden Reformbedarf
ermittelt. Schon seit 2013 artikuliert der
DDIV als einziger Verband Reformbestre-
bungen, flankiert von zahlreichen politischen
Aktivitaten. Zusatzlich zu seiner umfassen-
den Stellungnahme liegen auch zwei vom
DDIV beauftragte Gutachten vor, die das
Erfordernis einer umfassenden Novellie-
rung unterstreichen. Die vor einigen Jahren
ebenfalls zum Thema ins Leben gerufene
DDIV-DenkWERKSTATT fand vielfach Beach-
tung. Auch die CDU /CSU-Fraktion stiitzt die
Reformbestrebungen des DDIV. Dies machte
die rechtspolitische Sprecherin der Union
noch einmal in einem Gesprach mit DDIV-
Geschaftsfihrer Martin KaBler deutlich.

Frau Winkelmeier-Becker, in den Diskussions-
entwiirfen zur WEG-Reform aus Berlin und
Bayern wird grofier Wert auf die Férderung
von Barrierefreiheit und Elektromobilitdt
gelegt. Aus unserer Sicht besteht jedoch bei
mindestens einem Drittel aller Gesetzespa-
ragrafen Anderungsbedarf. Wie schtzt Ihre
Fraktion dies ein?

In dieser Frage stimmt die CDU /CSU-
Bundestagsfraktion mit dem DDIV iber-
ein: Im WEG besteht in weiten Teilen groRer
Reformbedarf. Dessen besondere Relevanz
ergibt sich ja aus der Tatsache, dass sich circa
jede fiinfte Wohnung in Deutschland in
einem Gebdude mit Eigentumswohnungen
befindet. Sowohl fiir Selbstnutzer als auch
flir private Vermieterinnen und Vermieter
sind diese oft ein bedeutsames Element der
Altersvorsorge. Gerade deswegen wurde auf
Initiative von CDU und CSU im Koalitions-
vertrag eine Reform des Wohnungseigen-
tumsrechts vereinbart.

Stichwort Vermieter: Inwieweit muss hier
auch das Mietrecht mit einbezogen werden?
Neben einer grundsatzlichen Reform bedarf
es insbesondere auch einer Harmonisierung
mit dem Mietrecht. Bestehende Interes-
senkonflikte in Wohnungseigentiimerge-
meinschaften bleiben durch die fehlende
Verzahnung von WEG und Mietrecht oft
ungel6st. In Bezug auf Gebrauchsregelun-
gen, Instandsetzungen und Modernisie-
rungen, Jahresabrechnung oder auch beim

Foto: © Andrey Gorgots / Shutterstock.com



Kostenverteilungs- oder Umlageschlissel
brauchen wir zwingend eine Harmonisie-
rung. Vermieter missen in der Lage sein,
WEG-rechtliche Verpflichtungen auch an
ihre Mieter weitergeben zu kénnen. Wir
stehen vor groRen Herausforderungen
bei der Modernisierung des Gebaudebe-
standes. Daher muss die Vorbereitung von
Beschliissen der Wohnungseigentiimer —
insbesondere bei der Barrierefreiheit, der
energetischen Sanierung, der Férderung
von Elektromobilitat und beim Einbruch-
schutz — erleichtert werden. Gerade der
bayerische Diskussionsentwurf will neben
den von lhnen genannten Stichworten Bar-
rierefreiheit und Elektromobilitat noch viele
weitere Aspekte des WEG verdndern. Hierzu
zahlt die Flexibilisierung und zeitgemaRe
Anpassung der Regelungen zur Kosten-
tragung bei baulichen Veranderungen und
Aufwendungen am Gemeinschaftseigen-
tum — insbesondere vor dem Hintergrund
von Modernisierungen. Auch sieht der Ent-
wurf die Beseitigung schwerfalliger formaler
Anforderungen an die Beschlussfahigkeit
von Eigentlimerversammlungen vor. Das
sehen wir als sehr positiv an.

Die Bundesregierung fordert mit Biirgschafts-
programmen, Wohnungsbauprdmie und Bau-
kindergeld den Erwerb von Wohneigentum.
Teilen Sie die Ansicht des DDIV, dass eine
solche Forderung nur dann sinnvoll ist, wenn
zugleich auch der Verbraucherschutz und die
Rechtssicherheit fiir Eigentiimer und Mieter
verbessert werden?

Dies sind wichtige MaBnahmen, um neuen
Wohnraum zu schaffen. Der Neubau von
Wohnraum ist das wichtigste Element auf
angespannten Wohnungsmarkten. Dane-
ben sind die allermeisten Erwerberinnen
und Erwerber von Wohneigentum Verbrau-
cher. Fiir sie ist der Erwerb von Wohneigen-
tum die wichtigste oder eine der wichtigsten
wirtschaftlichen Entscheidungen im Leben.
Von daher sehen wir ein klares und eindeu-
tiges WEG als einen sehr wichtigen Beitrag
zum Verbraucherschutz. Dem kommt das
derzeit geltende Gesetz nicht nach. Selbst
Juristen kénnen wohneigentumsrechtliche
Fragen heute haufig nicht mit einem Blick
in den Gesetzestext beantworten, sondern
miissen sich dies anhand der Rechtsprechung
und Kommentarliteratur erarbeiten. Deswe-

gen brauchen wir ein besseres WEG, das es
Eigentlimern und Verwaltern erlaubt, sich
schnell Uber die Rechtslage zu erkundigen.
Ein Beispiel hierflir ist die ,werdende Woh-
nungseigentiimergemeinschaft”. Dazu gibt
es bisher nur Rechtsprechung. Der Bayerische
Entwurf sieht hier eine Kodifizierung vor.

Bund und Ldnder haben ausdriicklich dazu
aufgerufen, den iiber die Diskussionsentwiirfe
hinausgehenden Reformbedarf aufzuzeigen.
Dem ist der DDIV nachgekommen. Wie ist
aktuell der Diskussionsstand in der CDU/
CSU-Fraktion zur WEG-Reform?

Die beiden Diskussionsentwiirfe haben wir
mit groBem Interesse zur Kenntnis genom-
men. Nun sind wir sehr gespannt auf das
Ergebnis der Bund-Lander-Arbeitsgruppe,
das wir im Laufe des Jahres erwarten. Die
Mindestanforderungen an eine WEG-
Reform haben wir im Koalitionsvertrag
festgeschrieben. Wir wollen jedoch mehr!

Ist die offene Bund-Ldnder-Arbeitsgruppe ein
Signal dafiir, dass das hoffnungslos veraltete
WEG ideologiefrei reformiert und zukunfts-
sicher ausgerichtet werden soll?

Die Bund-Lander-Arbeitsgruppe ist ein sehr
gutes Signal. Auch die Tatsache, dass sich
die weit liberwiegende Anzahl der Lander
an dem Vorhaben beteiligt, ldsst mich auf
ein gutes Ergebnis hoffen. Allerdings ldsst
sich Uber Begriffe wie ,ideologiefrei” und
,zukunftssicher” sicherlich trefflich streiten.

Immobilienverwalter managen treuhdnde-
risch die private Altersvorsorge von Millionen
Biirgern und miissen dabei iiber 60 Gesetze
und Verordnungen umsetzen. Halten Sie es
fiir vertretbar, dass sie weiterhin ohne tat-
sdchlichen Nachweis ihrer Qualifikation han-
deln diirfen?

Immobilienverwalter tragen eine sehr groRe
Verantwortung fiir das Vermdgen der Woh-
nungseigentiimer. Diese Tatigkeit verlangt
viele Kenntnisse, Fertigkeiten und Sorg-
falt. Von daher spricht tatsdchlich viel fir
einen Sachkundenachweis in der Fremd-

verwaltung. Das in der letzten Wahlperi-
ode verabschiedete Gesetz zur Einfithrung
einer Berufszulassungsregelung fiir Verwal-
ter reicht hierflir aus meiner Sicht nicht aus,
da es sich dabei hauptsachlich um den Nach-
weis von Weiterbildungen bei Beginn der
Tatigkeit als Immobilienverwalter handelt.
Hier sind weitergehende Regelungen not-
wendig, die im Gleichklang mit effektiveren
Kontrollmdglichkeiten des Eigentiimers iiber
die Arbeit des Verwalters erfolgen mussen.
Eines muss jedoch immer moglich sein:
Eigentlimer aus der eigenen Wohnungs-
eigentlimergemeinschaft miissen diese
voraussetzungslos selbst verwalten konnen.

Wird sich die CDU/CSU-Fraktion im Rah-
men der WEG-Reform fiir die Einfiihrung des
Sachkundenachweises einsetzen?

Wie gesagt kann ich mir gewisse Qualifika-
tionserfordernisse fir Immobilienverwalter
vorstellen, will aber nicht verschweigen, dass
es hierzu in meiner Fraktion auch andere
Auffassungen gibt. Hier bedarf es sicher-
lich noch einiger Diskussionen.

Wo sehen Sie persanlich den dringendsten
Reformbedarf im WEG?

Wie schon erwédhnt, halte ich den bayeri-
schen Entwurf fiir eine gute Diskussions-
grundlage. Neben den oben genannten
Punkten sind andere wichtige Fragen, die
aus unserer Sicht noch geregelt werden
missen, die Verwaltung von Fremdgeld-
konten, die Gestaltung der Jahresabrech-
nung und eine Starkung der Beirdte. Auch
sollte die Verwaltung von Mehrhausanlagen
gesetzlich normiert werden. Ein reformier-
tes WEG sollte sich mit Fragen der Digitali-
sierung beschaftigen. Ich denke dabei zum
Beispiel an digitale Verfahren fiir Beschlisse
von Eigentiimerversammlungen oder an
die Digitalisierung der aufzubewahrenden
Unterlagen. Die Einflihrung eines zentralen
Verwalterregisters kann zur Transparenz und
zur Vermeidung von Interessenkonflikten
beitragen. Auch sollte der Vertretungsnach-
weis daraus ersichtlich sein.

Vieles spricht fur einen Sachkunde-

nachweis in der Fremdverwaltung.
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Durch Austausch

Die Erfa-Gruppen im DDIV —
eine Bestandsaufnahme
nach einem Jahr

Von Martin KaBler, Geschaftsfiihrer
des DDIV

igitalisierung, Konsolidierung,
Prozessoptimierung — unsere Branche ist im
Umbruch. Immobilienverwaltungen miissen
auf zahlreiche Herausforderungen reagie-
ren, neue Wege beschreiten und Mut fiir
Veranderungen beweisen, um auch kiinftig
erfolgreich am Markt agieren zu kénnen.
Der Austausch mit anderen Unternehmen,
die keine unmittelbaren Wettbewerber sind,
kann fiir die Erarbeitung von Losungsstrate-
gien wertvolle Impulse setzen und auch den
betrieblichen Horizont erweitern.

Um Immobilienverwaltungen eine
zukunftsgerichtete Dialog-Plattform zu
bieten, rief der Dachverband Deutscher
Immobilienverwalter die Erfahrungsaus-
tauschgruppen ins Leben — die Erfa-Grup-
pen. Dass der DDIV mit diesem Format
einem groBen Bediirfnis der Branche
Rechnung trdgt, zeigte bereits die Auf-
taktveranstaltung Ende 2017: Mehr als
70 Immobilienverwalter kamen zusammen,
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zum Erfolg.

um in offener und konstruktiver Atmo-
sphdre liber die Zukunft der Branche und
ihre eigene unternehmerische Entwicklung
zu diskutieren.

Inzwischen sind bereits knapp 100 Unter-
nehmen in der Dialog-Plattform organisiert.
In Gruppen von zehn bis 15 Unternehmen
werden mindestens zwei- bis dreimal im
Jahr ganztags strategische und operative
Problemstellungen diskutiert. Hier bringen
sich die Teilnehmer aktiv ein und erarbei-
ten ohne Denkverbote gemeinschaftlich
Lésungen. Hinzu kommt ein gemeinsames
jahrliches Abschlusstreffen aller Teilnehmer.
Die Erfa-Gruppen sind dabei keine klassi-
schen Vortragsveranstaltungen. Im Mittel-
punkt stehen Interaktion, Wissenstransfer
und Handlungsmotivation, um zielgerich-
tet auf neue Herausforderungen reagieren
zu kdnnen.

Offenheit nach innen und
Diskretion nach auBen

Ein Pfeiler der erfolgreichen Zusammen-
arbeit in den Erfa-Gruppen ist das gegen-

seitige Vertrauen der Gruppenmitglieder.

Nur wenn sie sicher sein kdnnen, dass sie
nicht in direkter Konkurrenz zueinander
stehen und mitgeteilte Informationen nicht
an die Offentlichkeit gelangen oder gegen
sie verwendet werden, hat die Erfa-Gruppe
dauerhaft Erfolg. Voraussetzung fiir die Auf-
nahme ist daher neben der Mitgliedschaft
in einem DDIV-Landesverband die Unter-
zeichnung eines Codes of Conduct, einem
Verhaltenskodex lber die vertrauensba-
sierte Zusammenarbeit in den Gruppen.
Zudem besteht bei der Aufnahme neuer
Unternehmen das Allstimmigkeitsprinzip,
damit die vertrauensvolle Zusammenarbeit
in der Gruppe gewahrt bleibt.

Wesentlicher Bestandteil der Erfa-Gruppen
ist auch der verbindliche Abgleich betriebs-
wirtschaftlicher Kennziffern. Denn die Pra-
xis zeigt, dass Unternehmen, die regelmaBig
ihre Kennzahlen erheben und diese ver-
gleichen, mittel- bis langfristig tiberdurch-
schnittliche Betriebsergebnisse am Markt
erzielen. Durch die Analyse von Betreu-
ungsdauer, Mitarbeiterstruktur, EBITDA-

/ Shutterstock.com
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,<Zusammenkommen ist ein Beginn, Zusammenbleiben ist

ein Fortschritt, Zusammenarbeiten ist ein Erfolg.”

Margen, Diversifizierungsgrad und vielen
weiteren Kennzahlen erhalten die teilneh-
menden Unternehmen einen betriebswirt-
schaftlichen Gesamtiiberblick sowie einen
gruppeninternen und branchenweiten Ver-
gleich. Die Notwendigkeit einer solchen
Benchmarkanalyse mag anfangs nicht fir
jeden Teilnehmer einleuchtend sein. Doch
abgesehen von einigen Ergebnissen im
Branchenbarometer, das der DDIV bereits
seit 2013 herausgibt und das 2019 erstmals
kostenpflichtig sein wird, liegen am Markt
keine belastbaren Analysen betriebswirt-
schaftlicher Kennziffern von Immobilien-
verwaltungen vor.

Jedes Unternehmen erhdlt fiir den Bench-
markvergleich seine personalisierte Erfa-
Kennung. So werden die Kennzahlen
pseudonymisiert erhoben und Riickschliisse
auf einzelne Unternehmen vermieden. Die
Ergebnisse der Benchmarkanalyse werden
den jeweiligen Gruppenmitgliedern zur Ver-
fligung gestellt. Die Analyse jedes einzelnen
Unternehmens nach betriebswirtschaftli-
chen, verwaltungstechnischen und personal-
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spezifischen Kennzahlen ist Basis fir einen
fundierten Erfahrungsaustausch. Durch die-
sen kénnen strategische und wirtschaftli-
che Optimierungspotenziale aufgedeckt
und Impulse fiir die ErschlieBung weiterer
Aktionsfelder gegeben werden. Zusitzlich
werden die Kennzahlen ins Verhdltnis zu
anderen Unternehmen einer sogenannten
Peer Group gesetzt.

Man muss nicht alle

Erfahrungen selbst machen,

um erfolgreich zu sein

Die einzelnen Gruppen bildet der DDIV
auf Basis verschiedener relevanter Parame-
ter. Entscheidend sind dabei insbesondere
geografische Faktoren, um Konkurrenzsi-
tuationen zu vermeiden, sowie Unterneh-
mensgroBen. Oftmals stehen gleichgroRe
Unternehmen vor den gleichen Heraus-
forderungen - sei es bei eingefahrenen
Handlungsmustern oder langfristig ausge-
richteten Strategien. Kleinere oder groBere
Unternehmen kénnen von eigenen Erfah-
rungen berichten und so neue Perspektiven
und Herangehensweisen einbringen. Zudem

konnen Strategien diskutiert werden, wie
aktuelle und kommende Herausforderun-
gen bestmdglich zu meistern sind.

Die Anpassung der Vergiitungsmodelle, die
Umsetzung neuer gesetzlicher Anforderun-
gen und die Implementierung technischer
Neuerungen zdhlen zu den entscheiden-
den Themen fir die Immobilienverwal-
tung heute und morgen. Bedeutet die
Datenschutzgrundverordnung fiir Immo-
bilienverwaltungen nur finanziellen und
zeitlichen Aufwand, oder konnen sie hie-
riber Gewinne erzielen? Wie kénnen For-
derméglichkeiten optimal genutzt werden,
um das eigene Unternehmen weiterzuent-
wickeln? Wie kann der Verwalter von Forde-
rungsausfdllen in der WEG profitieren? Es
sind diese und weitere derzeit wie zukiinftig
aktuelle Themen, die Immobilienverwaltun-
gen bewegen. Der Blick tiber den Tellerrand
und der gegenseitige Lerneffekt machen
den Erfahrungsaustausch fiir die Unterneh-
men in den Erfa-Gruppen so wertvoll. Denn
sie bieten enormes Innovationspotenzial —
flr die Mitglieder und letztlich auch fiir die
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Branche, deren Professionalisierung hier-
durch weiter vorangetrieben wird.

Partnerschaften fordern
Vornehmliches Ziel der Erfa-Gruppen ist
es, die im Regelfall herrschende betriebs-
wirtschaftliche Isolation des einzelnen
Unternehmens tiberregional zu tiberwin-
den und den fehlenden Ist-Abgleich durch-
zufiihren. Doch sie sind auch ein Hort der
Ideen und ein idealer Rahmen, um gleich-
gesinnte Unternehmer zu treffen. So ent-
stehen zwischen einzelnen Teilnehmern
nicht nur belastbare Freundschaften, son-
dern auch wertvolle Kooperationen, bei
denen u. a. finanzielle und leistungsspezi-
fische Vorteile generiert werden kénnen.
Zudem ist es moglich, gemeinsame Pilot-
projekte zu entwickeln, um so zusdtzliche
Dienstleistungen anzubieten. Hiervon pro-
fitieren auch die Wohnungseigentiimer
und Mieter, was letztlich auch die Kun-
denbindung starkt.

Diskutiert und vorgestellt wird auch der
Prozess der Bewerbung um neue Eigen-
tiimergemeinschaften. Wie prasentiert
sich das jeweilige Unternehmen, warum
werden WEG abgelehnt und wie trennt
man sich von unrentablen Verwaltungs-
projekten?

Zu all den vorgestellten Themen werden
mitunter externe Referenten eingeladen,
die neue Perspektiven in die Diskussion
einbringen sollen. Generell gilt aber:
Jede Erfa-Gruppe ist eigenverantwort-
lich unterwegs. Dabei hilt vornehmlich
ein gewdhlter Gruppensprecher den Kon-
takt nach Berlin. Somit ist es moglich, dass
der DDIV unterstitzend einwirken und
vor allem schnell erkennen kann, welche
Themen von iibergeordneter Bedeutung
sind, um diese bei der zentralen Veran-
staltung aufzugreifen.
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Internes Portal fiir den
fortlaufenden Dialog
Erfahrungsaustausch lebt von regelmaRiger
Kommunikation. Deswegen hat der DDIV
erganzend ein Portal geschaffen, das aus-
schlieBlich den Erfa-Mitgliedsunternehmen
offensteht. Hier konnen fachliche Diskussi-
onen gefiihrt, potenzielle Geschaftsmodelle
erdrtert und gemeinsam Antworten auf
gestellte Fragen gefunden werden. Zudem
ermdglicht das Portal den vertraulichen Aus-
tausch von Dokumenten und das Koordinie-

I
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ren von Gruppenaktivitdten. So erleichtert
der DDIV die Kommunikation unter den
Mitgliedern und ergdnzt die regelmaRigen
Treffen der einzelnen Erfa-Gruppen.

Fazit: Ein Jahr ERFA — ein erster, neuer
ERFAHRUNGSAUSTAUSCH - mit
ZUKUNFT!

Weitere Informationen zu den Erfahrungs-
austauschgruppen im DDIV erhalten Sie auf
www.ddiv-erfa.de.

DIE EIGENE ZUKUNFT SICHERN

B Betriebswirtschaftlich

Kennzahlen wie Sachkostenquote, EBITDA und Diversifizierungsgrad
erlauben Riickschlisse auf die betriebswirtschaftliche Verfassung eines

Unternehmens.

Verwaltungstechnisch

Verwaltungsspezifische Benchmarks wie Vertragsrestlaufzeiten,

Umsatzanteil von GroBkunden und weitere Geschaftsfelder geben

Auskunft zur Krisenfestigkeit einer Immobilienverwaltung. Dariiber

hinaus werden Themen aus der tagesaktuellen Verwalterpraxis

diskutiert und aufbereitet.

Personalspezifisch

Wie hoch ist die Fluktuation, wie die Altersstruktur, und welche Perso-

nalkosten fallen im Unternehmen an? Personalspezifische Benchmarks

sind in der mitarbeiterintensiven Immobilienverwaltung unerldsslich.

Wettbewerbsfest

Wie kann ein Unternehmen am Markt bestehen und sich einen Wett-

bewerbsvorteil verschaffen? Gemeinsame Strategieentwicklung und

Potenzialanalysen sind ein zentraler Baustein im Erfahrungsaustausch.

Zukunftsorientiert

In einem Umfeld aus immer schneller aufeinander folgenden Innova-

tionen, neuen Gesetzen und modernen Technologien sind Immobili-

enverwaltungen auf Kooperationen angewiesen. Unternehmerischer
Austausch hilft, die Verdnderungen anzunehmen und die entstehenden

Vorteile zu nutzen, um langfristig erfolgreich zu sein.

Foto: © Rawpixel.com / Shutterstock.com
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B POLITIK @ AKTUELLES

Stichtag 1. Marz!

Das Ende der Ubergangsfrist naht.

Seit dem 1. August 2018 gelten
die gesetzlichen Zugangsvorausset-
zungen flir Wohnimmobilienver-
walter. Fiir schon am Markt Tatige
wurde eine Ubergangsfrist bis zum
1. Médrz 2019 eingeraumt. Bis dahin
gilt es, die nun fiir die Berufsaus-
tibung erforderliche Gewerbeer-
laubnis zu beantragen und hierfir
Zuverldssigkeit, geordnete Vermo-
gensverhdltnisse und Berufshaft-
pflichtversicherung nachzuweisen.
Zustandig flr die Antragstellung
sind regional unterschiedliche Auf-
sichtsbehorden: Meist ist es das
ortliche Gewerbe- oder Ordnungs-
amt, in Bayern, Niedersachsen und
Schleswig-Holstein sind es die Indus-
trie- und Handelskammern. Ach-
tung: Wer ohne Erlaubnis tdtig ist,
begeht eine Ordnungswidrigkeit, die
mit bis zu 5.000 Euro BuBgeld belegt
werden kann.

Antworten auf Fragen rund um die
Berufszulassung enthalt die neu auf-
gelegte Broschiire des DDIV. Mitglie-
der konnen sie im DDIV-Intranet,
Uber die Landesverbande oder den
DDIV beziehen.

Startschuss fur das
7. DDIV-Branchenbarometer

Teilnehmen und eigene wirtschaftliche Kennziffern abgleichen

Das DDIV-Branchenbarometer hat sich in den vergangenen Jahren als
wichtigster Indikator der wirtschaftlichen Entwicklung der Immobilienver-
walterbranche etabliert und ist Basis zahlreicher Fachbeitrage und weiter-
flihrender Analysen. In diesem Jahr widmet sich die gréBte und wichtigste
Branchenumfrage neben der Verwaltervergiitung und Kostenstruktur auch
der Mitarbeiter- und Unternehmensentwicklung.

Nehmen Sie teil, und nutzen Sie die Ergebnisse fiir den eigenen betriebs-
wirtschaftlichen Abgleich branchenspezifischer Kennziffern: Die Aus-
wertung der Fragenkomplexe ermdglicht es lhnen, Ihr Unternehmen
zukunftsorientiert auszurichten und betriebliche Schwerpunkte zu scharfen.
Hiervon profitieren Sie tber Jahre — die Beantwortung der Fragen dauert
nur 20 Minuten.

Die Umfrage lauft bis einschlieBlich 24. Marz 2019, und zwar ausschlieBlich
online. Alle Daten werden selbstverstandlich anonym erhoben und nur im
Rahmen der Umfrage ausgewertet. Teilnehmende Immobilienverwaltungen
erhalten das 7. DDIV-Branchenbarometer kostenlos und haben zudem die
Chance auf einen attraktiven Gewinn: Der DDIV verlost dreimal ein Ticket
fiir den 27. Deutschen Verwaltertag — dankt lhnen fiir lhre Teilnahme und
wiinscht viel Gliick bei der Verlosung!

Den Fragebogen und weitere Informationen finden Sie hier:
www.ddiv.de/branchenbarometer

Mietrechtsanpassungsgesetz beschlossen

Bundesrat billigt Verschérfung der Mietpreisbremse.

In seiner 68. Sitzung hat der Bundestag Ende November das
umstrittene Mietrechtsanpassungsgesetz verabschiedet, Mitte
Dezember wurde es im Bundesrat beschlossen. Kern der Reform
ist eine Auskunftspflicht fiir Vermieter: Sie miissen bei Neuver-
mietungen nun offenlegen, wie hoch die Miete des Vormieters
war. Dies soll zu einer konsequenteren Anwendung der Miet-
preisbremse fithren. Zudem wird die Modernisierungsumlage
von elf auf acht Prozent abgesenkt und zugleich gedeckelt: Maxi-
mal drei Euro diirfen innerhalb von sechs Jahren umgelegt wer-
den, sofern die Miete iiber sieben Euro/qm liegt. Bei Mietpreisen
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unter sieben Euro/qm diirfen zukiinftig nur zwei Euro innerhalb
von sechs Jahren umgelegt werden. Zusatzlich wird ein verein-
fachtes Verfahren zur Berechnung der Modernisierungsum-

lage nach MafSnahmen mit einem Kostenvolumen von maximal
10.000 Euro eingefiihrt: Vermieter sollen in solchen Féllen auto-
matisch 30 Prozent fiir den Erhaltungsaufwand abziehen kénnen.
Weiterhin wird das sogenannte ,Herausmodernisieren® zukiinf-
tig als Pflichtverletzung und Ordnungswidrigkeit eingestuft. Nun
muss der Bundesprasident das Gesetz noch unterzeichnen, bevor
es im Bundesgesetzblatt verkiindet wird. Einen Monat spéter soll
es in Kraft treten.

Fotos: © Gaudilab / Shutterstock.com



Kompromiss fiir Mieterstrom

EEG beeintrachtigt die Wirtschaftlichkeit in den meisten Féllen nicht.

eine Ubergangsfrist bis 1. Mai 2019 ver- lich des Mieterstromabschlags. Durch
D ie befiirchtete deutliche Absenkung einbart, um in Planung befindliche Mie- die Absenkung der Vergiitungssatze und
der Vergiitungsséatze fiir Solaranlagen ab terstromprojekte nicht zu gefdhrden. Der zugleich des Abschlags éndert sich fiir
40 kWp und die damit verbundene Beein- Mieterstromabschlag wird von 8,5 auf 8 drei Viertel aller Mieterstromprojekte
trachtigung der Wirtschaftlichkeit von Cent verringert, um die Wirtschaftlich- nichts. Lediglich bei gréfSeren Anlagen ab
Mieterstromprojekten ist nicht eingetre- keit und Attraktivitat von Mieterstrom- 80 kWp kommt es teils zu geringfiigigen
ten. Zwar werden die Vergiitungssatze fiir projekten auch in Zukunft zu garantieren. Anpassungen. Fiir Wohnungsgenossen-
Photovoltaikdachanlagen im Bereich zwi- Der Mieterstromzuschlag, den der Anla- schaften wird es mit dieser Regelung in
schen 40 und 750 kWp abgesenkt, aller- genbetreiber erhalt, um den Strom giins- Zukunft weniger steuerliche Hemmnisse
dings nur um die Hélfte der urspriinglich tig anbieten zu kénnen, berechnet sich fiir den Betrieb von Mieterstromprojekten
geplanten GrofSenordnung. Zudem wurde namlich nach dem Vergiitungssatz abziig- | geben.

Aktiv und gut vernetzt

Die Plane des DDIV-Frauennetzwerks
fiir 2019

Am 29. Mérz 2019 findet in KoIn das Friih-
jahrstreffen des DDIV-Frauennetzwerks statt.
Wie jedes Mal gibt es ein Arbeits-, Workshop-
oder Seminarthema. Diesmal: ,Professionel-
les Beschwerdemanagement: Probleme |6sen.
Kunden binden.” Fir die Teilnehmerinnen auf-
bereiten und gemeinsam mit ihnen erarbeiten
wird es die als Beraterin, Trainerin und Coach
tatige Diplomokonomin Dr. Marion Duparré.
Ziel ist die Optimierung von Arbeitsablau-

fen im Alltag. Auch der Herbsttermin steht
bereits: Im Oktober trifft sich das Netzwerk

in Minchen.

Den letzten Termin des Jahres 2018 nutzten
25 Teilnehmerinnen, um sich in Niirnberg
von Dr. Cornelia Schlatter fiir den souvera-
nen Umgang mit ,schwierigen” Kunden schu-
len zu lassen. Den Auftakt jedes Treffens
bildet ein gemeinsames Abendessen, zu dem
regelmaBig ein Sponsor aus den Reihen der
DDIV-Partner einladt. Das Netzwerken und
der Erfahrungsaustausch der Immobilienver-
walterinnen untereinander stehen hier im
Vordergrund. Verwalterinnen aus den DDIV-
Landesverbanden, die an einem der nachsten
Treffen teilnehmen oder einfach regelmaRig
Infos tber die Netzwerk-Aktivitaten erhalten
mochten, schreiben per E-Mail an:
frauennetzwerk@ddiv.de

Wegweisend
Neues DDIV-Qualitats-
siegel setzt Standards

fiir Weiterbildung.

Weiterbildung
anerkannt nach § 15b MaBV
geprift durch den DDIV e. V.

I\/\. . -2019 -
It einem neuen

Qualitatssiegel fiir Wei-

terbildungsangebote star-

ten der DDIV und seine

Landesverbande ins Jahr. Es wird

fiir Fortbildungsveranstaltungen verge-

ben, die den Anforderungen des Gesetzes zur Einfithrung einer
Berufszulassungsregelung fiir Wohnimmobilienverwalter entspre-
chen. Sie sind in § 34c Abs. 2a GewO und § 15b MaBV Anlage
1B, 2 festgeschrieben und beziehen sich auf formale Kriterien.
Demnach miissen Fortbildungsangebote einem geplanten zeitli-
chen und inhaltlichen Ablauf folgen. Dies sowie die Lerninhalte,
das Lernziel und der zeitliche Umfang muss Teilnehmern im Vor-
feld schriftlich mitgeteilt werden, ihre Anwesenheit ist zudem
vom Anbieter verbindlich und nachvollziehbar zu dokumentieren
und archivieren. Auch die Qualifikation des Lehrpersonals muss
gesichert sein. Dozenten miissen nachweislich tiber hinreichende
Kenntnisse im zu vermittelnden Fachgebiet verfligen.

Die Einhaltung dieser Vorgaben weist das neue Qualitatssiegel fiir
Weiterbildungsveranstaltungen des DDIV und der Landesverbande
aus. Mit dem Qualitatssiegel und der entsprechenden Ausgestal-
tung seiner eigenen Weiterbildungsangebote ergreift der DDIV
die Initiative, um Orientierungshilfe zu geben und Standards zu
setzen. Denn der Wert der fiir die Professionalisierung der Bran-
che unerldsslichen Weiterbildung bemisst sich an definierten und
transparenten Qualitatskriterien.
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Sonder-AfA fur

Wohnungsneubau

Bundestag beschliet steuerliche Férderung von
Mietwohnungen.

Das Gesetz zur steuerlichen Forderung des Miet-
wohnungsneubaus wurde in dhnlicher Form bereits in
der vergangenen Legislaturperiode behandelt, schei-
terte letztlich jedoch. Ende November 2018 wurde

es nun verabschiedet, mit dem Ziel, den Bau von
Mietwohnungen fiir Investoren attraktiver zu gestal-
ten. Riickwirkend zum 1. September 2018 wird bis

31. Dezember 2021 eine Sonderabschreibung einge-
flhrt. Im Jahr der Anschaffung einer Immobilie und in
den folgenden drei Jahren betragt sie bis zu finf Pro-
zent zusatzlich zur linearen Normalabschreibung. Ins-
gesamt kénnen somit 28 Prozent der forderfahigen
Anschaffungs- und Herstellungskosten abgeschrieben
werden, begrenzt auf Vorhaben, deren Anschaffungs-
und Herstellungskosten maximal 3.000 Euro/qm nicht
ubersteigen. Die Errichtung hochpreisiger Wohnungen
soll so von der steuerlichen Férderung ausgeschlos-
sen werden. Die Immobilienwirtschaft allerdings kriti-
siert die Regelung: Gerade in Ballungsgebieten lagen
die Herstellungskosten haufig tiber diesem Limit. Die
maximale Bemessungsgrundlage fiir die Abschreibung
ist auf 2.000 Euro gedeckelt. Der DDIV plddiert in die-
sem Zusammenhang bereits seit geraumer Zeit fiir eine
Anhebung der linearen Abschreibung, um der kiirzeren
Lebensdauer heutiger Bauteile gerecht zu werden.
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DDIV e7 LANDESVERBANDE

DDIV

> 8. DDIV-Wintertagung

Datum/Ort: 27.1. - 1.2.2019, Leogang, Osterreich
Anmeldung: www.ddiv.de/wintertagung

> Forum Zukunft IV
Datum/Ort: 20./21.3.2019, Hotel Elephant Weimar
Anmeldung: www.ddiv.de /forum-zukunft

VDIV HESSEN
> 16. Verwalterforum
Datum/Ort: 29.3.2019, Kongresszentrum
Bad Homburg v. d. H.
Anmeldung: www.hausverwalter.de /verwalterforum

VDIV MITTELDEUTSCHLAND
> 19. Mitteldeutsches Verwalterforum
Datum/Ort: 12.3.2019, Best Western Hotel
am Schlosspark, Lichtenwalde
Anmeldung: www.immobilienverwalter-
mitteldeutschland.de

VDIV NIEDERSACHSEN /BREMEN

> WEG-Verwalterforum Hannover

Datum/Ort: 28.2.2019, H4-Hotel Hannover Messe,
Laatzen

Anmeldung: www.ddiv.de /verwalterforum-hannover

VDIV RHEINLAND-PFALZ /SAARLAND
> Verwalterforum Mietrecht

Datum/Ort: 13.3.2019, CongressForum Frankenthal
Anmeldung: www.vdiv-rps.de/veranstaltungen

VNWI NORDRHEIN-WESTFALEN

> 20. Kdlner Verwalterforum
Datum/Ort: 22./23.2.2019, Maternushaus KéIn
Anmeldung: www.vnwi.de/veranstaltungen

Detaillierte Informationen und weitere

Veranstaltungen sind auf den Internetseiten der
jeweiligen Landesverbénde zu finden: siehe Seite 63

eee VERANSTALTUNGEN eee ANKUNDIGUNGEN eee VERANSTALT

Foto: © BIGANDT.COM / Shutterstock.com
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TITELTHEMA

Die Jahres-
abrechnung

Mehr als reines Zahlenwerk

Uhr erneut zu ticken — zumindest in den
Verwaltungen. Denn die Jahresabrech-
nungen wollen erstellt werden. Losgelost
von den hierfiir geltenden gesetzlichen

aum ist der Countdown zum Jah- s
reswechsel verklungen, schon beginnt die

Fristen scheint sich — nicht zuletzt wegen

der Digitalisierung vieler Abldufe - eine .
Tendenz zur Beschleunigung zu zeigen. s
Kunden erwarten immer héiufiger, dass /

Abrechnungen schon gleich zu Jahresbe-

ginn vorliegen, und messen die Qualitdt

ihrer Verwaltung auch daran. Mit einem
stringenten Konzept zur Erfassung der
relevanten Daten und einer iibers Jahr
gut gepflegten Ablage ist das durchaus
zu realisieren. Noch entscheidender ist
es allerdings, Abrechnungen ordnungsge-
mdfs, korrekt und damit rechtssicher zu
erstellen. Dabei gilt es so manche Klippe
zu umschiffen. Wie Ihnen das gelingt,
zeigt sich auf den folgenden Seiten. Kom-
men Sie gut durch die turbulente Saison
mit zufriedenen Kunden.




TITELTHEMA

1

Laufende Priifung
Auch wenn die Jahresabrechnung regel-
mafSig nach Ablauf des 31. Dezember jedes
Jahres ansteht, sollte man mit den Vorberei-
tungen dazu besser frither beginnen: Unab-
héngig davon, ob die Zahlungsfliisse im
Verwalterbtiro zentral oder dezentral bear-
beitet werden, empfiehlt es sich, gebuchte
Betrdge und dazugehorige Belege regelmé-
{Sig einer vorlédufigen Kontrolle zu unterzie-
hen — mindestens monatlich oder alle zwei
Monate. Dies gilt insbesondere deshalb,
weil Umsétze im Abrechnungszeitraum
zu berticksichtigen sind und sich in der

Hausgeldabrechnung wiederfinden miissen,
selbst wenn mdglicherweise ein falscher
Betrag oder gar vom falschen Girokonto
gezahlt worden ist. Wahrend des Abrech-

nungszeitraums entdeckte Fehler kénnen

abrechnungsneutral korrigiert werden und

zeigen dariiber hinaus, dass die Verwaltung
Zahlungsvorgénge sorgsam priift.

Geeignete Strukturen
Nach meiner Kenntnis werden in vie-
len Verwaltungen die Belegordner des
laufenden Geschaftsjahres immer noch
thematisch angelegt: Betriebskosten,
Heizkosten, sonstige Belege. Eine solche
Struktur ist eigentlich nur in der Miet-
verwaltung sinnvoll, wenn Mieter zur
Belegeinsicht nach einzelnen Posten ihrer
Nebenkostenabrechnung suchen.

Eine WEG-Verwaltung sollte, zumal
wenn sie noch keine Online-Belegpriifung
anbietet, mit Blick auf die Rechnungs-
prifung durch die Verwaltungsbeirate
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alle Belege zusammen, aber in der
Reihenfolge des Buchungsjournals able-
gen - eine deutliche Erleichterung fiir
Priifer, die Transparenz schafft und
Vertrauen weckt.

Vorausschauende
Planung
Seit die Gerichte den 30. September als
angemessenen Termin fiir die Vorlage
der Jahresabrechnung anerkannt haben,
hat sich der Wettlauf mit der Zeit tiber
das Verwalterjahr etwas entspannt. Nun

lassen sich die Sommerferien immer-
hin nutzen, um Eigenttimerversammlun-
gen vorzubereiten. Langer wird das Jahr
dadurch aber nicht, und Durchfiihrung,
Nachbereitung sowie die Abarbeitung von
Beschliissen brauchen auch ihre Zeit.

Planen Sie Ihre Eigentiimerversammlun-
gen ein Jahr im Voraus - und informieren
Sie Eigentiimer unter TOP Sonstiges der
Vorjahresversammlung bereits tiber den
néichsten Termin. So entféllt die meist
leidige Diskussion tiber den Versandter-
min der Einladungen und Unterlagen, der
Termin steht, ist allen bekannt und kann
auch der Verwaltung als Ziel dienen, auf
das Arbeitsprozesse abgestellt werden.

Unterstiitzung
des Beirats
Grundlegend fiir den Beschluss der
Eigentimerversammlung iiber die Jah-
resabrechnung ist die Stellungnahme
des Verwaltungsbeirates dazu. Wie und

in welcher Form er tiber seine Priifung
gemdf § 29 Abs. 3 WEG berichtet, ist ihm
freigestellt. In der Regel sind priifende
Eigentiimer nicht kaufméannisch oder
buchhalterisch geschult und kénnen pro-
fessionelle Unterstiitzung brauchen - die
Verwalter auch anbieten sollten. Viele
Fachpublikationen enthalten Anleitun-
gen zur Rechnungspriifung, die auch fiir
Verwalter hilfreich sind. Aufihrer Basis
lasst sich professionelle Buchfithrung
fiir Laien versténdlich erkldren — und
letztlich auch, unabhéngig vom verwen-
deten EDV-System, die Jahresabrech-
nung fiir die Prifung durch den Beirat
iibersichtlich gliedern.

10 Tipps

Wie Sie die Jahresabrechnung erfolgreich meistern.

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

5

Sinnvolle Gliederung
Untergliedern Sie die Priifung fiir den
Beirat in die Bereiche ,Einnahmen der
Gemeinschaft’, ,Ausgaben zur Abrech-
nungsspitze” und ,Riicklagenentwicklung’”
Aus dem Beschluss tiber den Wirtschafts-
plan ergibt sich fiir den Verwalter das
Erfordernis der Fithrung einer Nebenbuch-
haltung zur Sollstellung, Bedienung offener
Posten, Ist-Verbuchung. Dies erlaubt eine
vereinfachte Darstellung fiir Priifende:

B Nach Wirtschaftsplan zu

erzielende Einnahmen
B Tatsédchliche Einnahmen
M Erkldrung eventueller

Differenzen

Mit ausgewiesen werden sollten hier
selbstverstandlich auch sonstige geplante
Einnahmen wie Mieten, Versicherungs-
entschiadigungen o. A, und es darf der
Blick auf das Mahnwesen der Verwaltung
gelenkt werden. Fiir den Priifbericht

lllustration: Bikomins / Shutterstock.com



des Verwaltungsbeirates kann eine
Formulierung vorgegeben werden, die
kurz und btindig die Differenz zwi-
schen den geplanten und tatsachlichen
Einnahmen erklart.

Darstellung des
Wirtschaftsplans
Der zweite Teil der Priifung durch den
Beirat gilt den urspriinglich geplan-
ten Ausgaben. Hier zeigt sich, ob der
Verwalter den im Vorjahr vorgelegten
Wirtschaftsplan gut kalkuliert hat. Dafiir
empfiehlt sich eine transparente Gegen-
iiberstellung der geplanten Ausgaben und
der tatsachlich im Abrechnungsjahr ent-
standen Ausgaben. Zeigen sich hier Dif-
ferenzen, sollten sie im Einzelnen leicht
erklarbar sein. Ein Blick in die Nebenrech-
nungen oder Notizen zur Wirtschafts-
plankalkulation des Vorjahres kann dabei
helfen - das ist ohnehin eine optimale
Vorbereitung fiir die Erlduterung der
Abrechnungsspitze in der Eigentiimer-
versammlung,

Liquiditat und
Riicklagen

Hier zeigt sich, dass es fiir die Darstel-
lung des Wirtschaftsplans sinnvoller ist,

die tatséchlich erforderliche Liqui-
ditat einzustellen als mithsam

aus voraussichtlichen Ent-
wicklungskosten ermittelte
Zahlen. Zu empfehlen ist

folgendes Schema:

B Gesamtausgaben
im Wirtschaftsjahr

M Abweichung vom Kostenansatz
im Wirtschaftsplan
B Begriindung der Abweichung

Zur Darstellung der Entwicklung der
Instandhaltungsriicklage sollten Ent-
nahmen und Zufithrungen stets den
WEG-Beschlussfassungen entsprechen,
wobei in der Praxis Entnahmen auch
fiir die Regulierung versicherter Scha-
den tiblich sind, oder Zufiihrungen bei-
spielsweise erwirtschafteter Zinsen.
Folgendes Schema bietet sich an:

Endbestand des Vorjahres
Zugang geméaf$ Wirtschaftsplan
Zugang aus Zinsertragen

Abzug von Abgaben und Steuern

Abzug beschlussgemafler
Entnahmen
B Rechnerischer Endbestand

Die Angemessen-
heitspriifung
Unabhéngig davon, nach welchem Ver-
teilmaf3stab innerhalb der Gemeinschaft
mit dem vorgelegten Bericht abgerechnet
wird, empfiehlt es sich, Vergleichswerte
anzugeben. In einer Abrechnung nach
Miteigentumsanteilen kénnen die nach
I1. BV, Petersscher Formel etc. pro Qua-
dratmeter ermittelten Werte hilfreiche
VergleichsmafSstdbe sein.

Ihre Basis fur den Karriereaufstieg - Ihr Abschluss

Gepriifte/r Immobilienfachwirt/in (gtw) und (IHK)

Lehrgangsstart im Marz, Mai + Oktober
Beste Erfolgsquote an der IHK Minchen-Oberbayern!

gtw - Weiterbildung fiir die Immobilienwirtschaft

www.immobilienfachwirt-ihk.de
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Die Schliissigkeits-
rechnung
Fiir mich die Kénigsdisziplin im Rahmen
der WEG-Abrechnung ist die rechnerische
Erklarung des ausgewiesenen Riicklagen-
bestandes. So wirken z. B. nicht vollstdndig
oder tiberzahlte Hausgelder, die ermit-
telte Abrechnungsspitze und abgegrenzte
Kostenpositionen zur Heizkostenabrech-
nung genauso auf die Vermégenslage wie
die Geldbesténde auf Giro- und Tagesgeld-
konten. Gleichwohl miissen sie rechne-
risch erkldrbar sein. Wer es schafft, seinen
Eigentiimern dies verstédndlich zu machen,
weckt Vertrauen. Eine solche Schliissig-
keitsrechnung kann so aussehen:

B Rechnerischer Endbestand
der Riicklage

B Abzug Geldbestinde

B Abzug Salden der Eigentiimer

B Abzug Abrechnungsspitze

10

Die Eigentumer-
versammlung
Das Abrechnungswerk, das Eigentiimer
mit der Einladung zur Versammlung
erhalten, ist umfassend. Die Erfahrung
hat gezeigt, dass es sinnvoll ist, zur Erldu-
terung das hier beschriebene Schema
zu nutzen. Detailfragen sollten in der
Regel bereits im Vorfeld geklért sein. So
lasst sich das Wirtschaftsjahr mit einem
in Einnahmen, Ausgaben, Riicklagen
und Schliissigkeitsrechnung geglieder-
ten Kurzvortrag schon und zur vollsten
Zufriedenheit Threr Eigentiimer zusam-
menfassen. Ich wiinsche allen Kollegen
viel Erfolg im Versammlungsjahr 2019!
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ie Digitalisierung hat auch dem WEG-
Verwalter viele Moglichkeiten erdffnet, seine Aufga-
ben eflizienter zu erfiillen - sei es durch den Versand
von Informationen an Eigentiimer per E-Mail,
die Einrichtung von Web-Portalen fiir verwaltete
Gemeinschaften oder die Ablesung von Verbrauchs-
daten per Funk. Viele Neuerungen sind seit Langem
Gegenstand der Diskussion bzw. ( fast schon) Verwal-
tungsalltag. Da verwundert es nicht, dass auch die
Tétigkeit des Verwalters in Bezug auf die Jahresab-
rechnung ins Blickfeld gerét: Lasst sich vielleicht mit
Hilfe externer Spezialisten das Abrechnungswesen
verschlanken? Und wenn ja: Waére das wohnungsei-
gentumsrechtlich iiberhaupt zulassig?

Der praktische Hintergrund

Worum es konkret geht: Ein WEG-Verwalter mdchte
die lastige Aufgabe der Erstellung der Jahresabrech-
nung ausgliedern und auf ein Drittunternehmen
tibertragen. Fiir dieses ,Outsourcing” sind ver-
schiedene Modelle denkbar. Bei der kleinen Losung
erfolgt die laufende Buchhaltung weiterhin durch
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den Verwalter, und das Drittunternehmen erstellt
anhand dieser Daten die Jahresabrechnung. Die gro-
Sere Losung geht dahin, dass das Drittunternehmen
bereits die vollstandige Buchhaltungserstellung tiber-
nimmt, der Verwalter also alle Belege und Bankkon-
toausziige an das Drittunternehmen tibermittelt und
dieses daraus sowohl die Buchhaltung als auch die
Jahresabrechnung erstellt. Der Verwalter macht sich
bei beiden Modellen anschlief3end das Produkt des
Drittunternehmens, also die Jahresabrechnung, zu
eigen und verwendet sie im tiblichen Umfang gegen-
iiber den Wohnungseigentiimern. Der Verwalter ver-
sendet also die Abrechnung im eigenen Namen an
die Wohnungseigentiimer, die anschliefSend iiber die
Abrechnung beschliefSen. Dies geschieht selbstver-
stdndlich mit Einverstandnis des Drittunternehmens.

Die Pflicht zur Erstellung

der Jahresabrechnung

§ 28 Abs. 3 WEG verpflichtet den Verwalter dazu,
nach Ablauf des Kalenderjahres eine Abrechnung

zu erstellen, tiber die die Wohnungseigentiimer
dann nach § 28 Abs. 5 WEG beschliefSen. Das Gesetz
schweigt aber zu der Frage, ob der Verwalter die Jah-
resabrechnung personlich erstellen muss. Soweit
ersichtlich, haben sich weder Rechtsprechung noch
Literatur bislang mit dieser konkreten Problemstel-
lung befasst. Die allgemeine Frage nach einer Zulés-
sigkeit der Delegation von Verwaltungsaufgaben

ist aber selbstverstandlich Gegenstand der juristi-
schen Diskussion. Hierbei ist es einerseits anerkannt,
dass sich der Verwalter bei der Wahrnehmung sei-
ner Aufgaben der Unterstiitzung durch Hilfsperso-
nen bedienen darf (BayObLG v. 19.6.1997 - 2Z BR
35/97). Andererseits ist es einhellige Meinung, dass

Foto: © Billion Photos / Shutterstock.com



der Verwalter seine Befugnisse nicht rechtsgeschaft-
lich auf Dritte tibertragen oder diesen zur Ausiibung
tiberlassen kann (BGH v. 21.2.2014 - V ZR 164/13).
Die entscheidende Frage lautet daher, wo man die
Erstellung der Jahresabrechnung durch Dritte ein-
ordnet: Handelt es sich um eine blof$ unterstiitzende
Handlung oder bereits um die unzuléssige Delega-
tion von Verwalterbefugnissen? Hier ist zu beach-
ten, dass die Erstellung der Jahresabrechnung dazu
dient, einen Beschluss der Wohnungseigentiimer
tiber das Zahlenwerk zu ermoglichen. Die Erstel-
lung der Jahresabrechnung ist insoweit eine vorberei-
tende Verwaltungshandlung. Wenn man dies in den
Vordergrund stellt, spricht wenig dafiir, in der Ein-
schaltung eines Drittunternehmens eine unzuléssige
Ubertragung von Verwalterbefugnissen zu erblicken.
Vielmehr bedient sich der Verwalter bei der Vorbe-
reitung eines WEG-Beschlusses der Hilfe eines Drit-
ten, dhnlich wie dies etwa bei Sanierungsbeschliissen
oder solchen iiber eine Rechtsverfolgung durch Ein-
schaltung von Bauingenieuren oder Rechtsanwalten
in der Praxis geschieht. Die Verantwortung fiir den
Beschlussvorschlag itbernimmt in all diesen Féllen
hingegen der Verwalter, indem er sich die Vorberei-
tungshandlungen des Dritten zu eigen macht. Ergan-
zend kann man anfiihren, dass die Erstellung der
Heizkostenabrechnung, die bekanntlich Bestandteil
der Jahresabrechnung ist, bereits heute ganz verbrei-
tet durch externe Dienstleister erfolgt, ohne dass dies
bislang moniert worden wére.

Die Rechnungslegungspflicht
Bei der rechtlichen Betrachtung darf indes nicht tiber-
sehen werden, dass § 28 WEG den Verwalter auch

zur Rechnungslegung verpflichtet, die nach allgemei-
ner Ansicht in der Jahresabrechnung enthalten ist.
Jedenfalls die Rechnungslegung dient der Kontrolle
des Verwalters; ganz verbreitet wird auch der Jahres-
abrechnung diese Kontrollfunktion beigelegt. Geniigt
ein Verwalter dieser Berichtspflicht, wenn der Rechen-
schaftsbericht nicht aus seiner Feder, sondern aus der
eines Dritten stammt? Auch an dieser Stelle mag man
betonen, dass der Verwalter seine Pflichten hochstper-
sonlich zu erledigen habe. Uberzeugender erscheint
aber die Gegenposition: Auch soweit der Verwal-

ter durch die Jahresabrechnung Rechenschatft ablegt,
geschieht dies héchstpersénlich, weil er sich die Vor-
arbeiten des von ihm eingeschalteten Dritten zu eigen
macht und daher personlich fiir ihr Ergebnis einsteht.

v

Ob der Verwalter die Erstellung der Jah-
resabrechnung unter Nutzung digitaler
Kommunikationswege einem Drittunter-
nehmen tiberlassen darf. ist wohnungsei-
gentumsrechtlich noch nicht gekldrt. Es
sprechen gute Griinde dafiir, die Frage
wegen der nur unterstiitzenden Titig-

keit des Dritten, der gegeniiber den Woh-
nungseigentiimern nicht in Erscheinung
tritt, zu bejahen. Rechtssicherheit wird die
Praxis aber auch hier erst haben, wenn
eines Tages der Bundesgerichtshof zu dem
Problem Stellung genommen hat.

KALO

einfach persénlicher.

Immobilien
effizient abrechnen

,Mit dem KALO Full-Service Immobilien
schnell, rechtssicher und effizient abrechnen.”

KALO - lhr Partner fir digitale Abrechnungslésungen

Folgen Sie uns auch auf Twitter und Xing

i
KALORIMETA GmbH - info@kalo.de - www.kalo.de ) (2] T



Im Spiegel
der Gerichte

Die Jahresabrechnung in der aktuellen Rechtsprechung:
Urteile, die man kennen und berticksichtigen sollte.

N (A

it seinem Urteil vom 27.10.2017
(Az.V ZR 189/16) hat der Bundesgerichtshof (BGH)
die Arbeit von WEG-Verwaltern erheblich erleichtert.
Es wurde klarstellt, dass eine Ubersicht aller Abrech-
nungsergebnisse aller Wohnungen und aller Haus-
geldriickstande nicht notwendiger Bestandteil der
Jahresabrechnung i. S. d. § 28 Abs. 3 WEG ist. Der
Beschluss der Wohnungseigentiimer tiber die Geneh-
migung der Jahresabrechnung ist deshalb auch nicht
anfechtbar, wenn der Verwalter mehr leistet, aber
eine von ihm tiberobligatorisch erstellte Saldenliste
nicht an die Wohnungseigentiimer versendet bzw.
nicht zur Einsicht vorlegt.

Der BGH macht damit deutlich, dass es sich bei Uber-
sichten tiber die Abrechnungsergebnisse und Haus-
geldriickstidnde aller Wohnungen um eine freiwillige
Leistung des Verwalters handelt, auf die die Eigentii-
mer keinen Anspruch haben. Er unterstreicht erneut,
dass die gesetzliche Pflicht lediglich die Erstellung
einer geordneten und tibersichtlichen Einnahmen-
und Ausgabenrechnung sowie Angaben tiber die
Hohe der Riicklagen umfasst. In der Jahresabrechnung
miisse nicht aufgezeigt werden, ob die im Abrech-
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und Wohnungseigentums-
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Rechtsanwalte
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nungsjahr entstandenen Kosten durch die laufenden
Hausgeldzahlungen gedeckt wurden. Es miisse in der
Jahresabrechnung auch die Entwicklung der Instand-
haltungsriicklage dargestellt werden. Dieser Grundsatz
lasse sich aber nicht auf Hausgeldriicksténde tiber-
tragen. Fiir Wohnungseigentiimer ist in einer Einnah-
men- und Ausgabenrechnung eindeutig erkennbar, ob
die Hausgeldzahlungen die angefallenen Kosten und
Lasten des gemeinschaftlichen Eigentums decken.

Bei Entstehen einer Differenz kann beim Verwalter

in Erfahrung gebracht werden, ob dies an der Nicht-
zahlung anderer Eigentiimer liegt. Eine Ubersicht der
Abrechnungsergebnisse aller Wohnungen soll schon
deshalb kein notwendiger Bestandteil der Jahresab-
rechnung sein, so der BGH, weil ihr kein wesentlicher
Informationswert zukommt. Auch eine Zusage des
Verwalters, eine solche Ubersicht zu erstellen, lasse
eine Anfechtung des Beschlusses nicht zu. Unabhéingig
von Ankiindigungen des Verwalters komme es beim
Inhalt und der Richtigkeit der Jahresabrechnung nur
auf die Einhaltung der Grundsatze der Abrechnungser-
stellung aus § 28 Abs. 3 WEG an. Der WEG-Verwalter
kann sich derartige ,Zusatzleistungen” somit zukiinftig

ersparen.

Jahresabrechnung bei Verwalterwechsel

Die Pflicht zur Erstellung der Jahresabrechnung
trifft gemafs § 28 Abs. 3 WEG den Verwalter, der im
Zeitpunkt der Entstehung der Abrechnungspflicht
Amtsinhaber ist. Scheidet der Verwalter wihrend
des Wirtschaftsjahres aus seinem Amt aus, schul-
det er die Jahresabrechnung fiir das abgelaufene
Wirtschaftsjahr unabhangig davon, ob bei seinem
Ausscheiden die Abrechnung bereits fillig war. Die
Beendigung des Verwaltervertrages steht der Pflicht
zur Erstellung der Jahresabrechnung nicht entgegen,
da nachwirkende Vertragspflichten bestehen kénnen.
Dem ausgeschiedenen Verwalter ist die Erstellung
der Jahresabrechnung auch maglich, da ihm gegen-

lllustration: © MIKHAIL GRACHIKOV / Shutterstock.com




iiber dem neuen Verwalter ein Einsichtsrecht zusteht
(BGH, Urteil vom 16.2.2018, V ZR 89/17).

Beschluss unter Vorbehalt

Die Jahresabrechnung kann unter Vorbehalt der
Nachpriifung einzelner Positionen beschlossen wer-
den, so entschied das LG Frankfurt am Main mit
Urteil vom 13.9.2017 (Az. 2-13 S 16/17). Behilt sich
die WEG vor, iiber die Jahresabrechnung erneut zu
beschliefien, wenn die Nachpriifung einer Position
hier einen Fehler ergeben hitte, kann ein derarti-
ger Beschluss zulédssig sein. Der Beschluss enthalt
auch eine durchfiihrbare Regelung, denn aus dem
Beschluss wird hinreichend deutlich, dass die Jah-
resabrechnung genehmigt wird, lediglich einzelne
Kostenpositionen sollen spater nachgepriift werden.

Verbuchung von Hausgeldzahlungen

(Nach-) Zahlungen auf Hausgelder sind nicht in

den Einzelabrechnungen der anderen Wohnungsei-
genttimer als Einnahmen zu verteilen: Sie gehéren

in die Gesamtabrechnung, so das LG Frankfurt am
Main mit Urteil vom 29.1.2018 (Az. 2-13 S 72/17). In
die Jahresabrechnung sind, da es sich um eine Auf-
stellung samtlicher Einnahmen und Ausgaben bzg].
des jeweiligen Wirtschaftsjahres handelt, grundsétz-
lich alle tatsachlichen Einnahmen, die in dem jewei-
ligen Wirtschaftsjahr entstanden sind, einzustellen.
Insoweit ist mit der Einzelabrechnung anhand der
verteilungsrelevanten Einnahmen und Ausgaben
und Abgleich mit dem Wirtschaftsplan die Abrech-
nungsspitze zu ermitteln. Dies ergibt sich aus dem
Zusammenspiel des Wirtschaftsplanes mit der nach-
folgenden Jahresabrechnung. Der Beschluss iiber den

Wirtschaftsplan begriindet eine Zahlungsverpflich-
tung hinsichtlich der dort festgesetzten Hausgeldzah-
lungen. Durch den Beschluss tiber die nachfolgende
Jahresabrechnung soll hinsichtlich etwaiger Haus-
geldriickstande kein neuer Anspruch begriindet
werden. Hinsichtlich etwaiger Hausgeldriickstdnde
verbleibt es daher bei der Zahlungsverpflichtung,
welche durch den Beschluss tiber den Wirtschafts-
plan begriindet wurde. Bedingt durch diese Annahme
wird in der Jahresabrechnung den Ausgaben das Soll
der Hausgeldzahlungen gegeniibergestellt, und nicht
die tatsdchlichen Einnahmen zur Ermittlung der
~Abrechnungsspitze”. Nur hinsichtlich dieser Abrech-
nungsspitze hat der Beschluss tiber die (Einzel-) Jah-
resabrechnung anspruchsbegriindende Wirkung.
Insofern richtet sich auch die Verteilung der Ein-
nahmen und Ausgaben bzw. deren Umlage auf die
Eigentiimer nach diesem Prinzip.

Dieses Ergebnis entspricht auch den Vorgaben der
standigen hochstrichterlichen Rechtsprechung. Die
Einzelabrechnung ist auf die Angabe der Soll-Vor-
schiisse auf das Hausgeld beschrénkt. Es besteht
zwar die Moglichkeit, die tatsédchlichen Zahlungen
auf die Hausgeldzahlungsverpflichtungen informa-
torisch mitzuteilen. Eine Verrechnung der tatséch-
lichen Einnahmen findet jedoch im Rahmen der
Einzelabrechnung nicht statt. Daher diirfen auch die
Einnahmen bzgl. offener Hausgeldforderungen aus
einem vorherigen Abrechnungszeitraum nicht in die
Einzelabrechnung eingestellt und damit auch nicht
auf die Eigentiimer umgelegt werden. Diese sind nur
in die Jahresgesamtabrechnung als Einnahmeposten
einzustellen.

l Warum wir der passende Partner fiir die Warme- und Wasserabrecl"'lung
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edes Jahr das gleiche Vorgehen: Am Anfang
warten wir auf die Endabrechnungen fiir Heizener-
gie, Strom und Wasser. Wenn diese Unterlagen voll-
stdndig vorliegen, werden sie entweder aufwendig
von Hand in die Papierformulare der Abrechnungs-
dienstleister eingetragen, dann noch die Liste der
Nutzerwechsel, die Schornsteinfegerrechnung und
die Kosten der Heizungswartung hinzugefiigt - oder,
wenn Verwaltungen schon fortschrittlich arbeiten,
werden die Daten elektronisch tibertragen. Der Anteil
derer, die dies schon vollelektronisch tun, liegt aber
gerade mal bei einem Prozent. Nach Auskunft von
Kalorimeta und Ista liegt die Quote der Einreichun-
gen auf Papier immer noch bei ca. 60 Prozent. Somit
miuhen sich 99 Prozent der Verwalter jedes Jahr zur
Vorbereitung ihrer Wohngeldabrechnungen zunéachst
durch die Unterlagen und hoffen, die Heizungsab-
rechnung schnellstmoéglich erstellt zu bekommen.
Die wenigsten aber schaffen dies konsequent inner-
halb einer annehmbaren Frist, sodass die Reali-
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tat meist so aussieht: Erst im Marz/April liegen die
Abrechnungen vor, und damit beginnt die Saison der
Eigentiimerversammlungen — mit erhohtem Stress-
faktor, denn man ist ja bemiiht, alle Versammlun-
gen moglichst bis zu den Sommerferien abzuhalten.
Einige Bundesldnder, z. B. Bayern, haben hier noch
einen leichten Vorteil, wo die Sommerferien teils vier
bis fiinf Wochen nach den anderen beginnen.

Der Stressfaktor

Fassen wir also zusammen: Zwei bis drei Monate
Stress fiir die Erstellung der Abrechnung und noch
einmal drei, vier Monate lang, um alle Versamm-
lungen abzuhalten. Seit ich meine Ausbildung 1989
begonnen habe, haben es gerade einmal 40 Prozent
der Verwaltungen geschafft, auf teilweise elektroni-
sche Ubertragung umzustellen. Wie ich finde, ein
Armutszeugnis fiir die Verwalter, aber auch fiir die
Abrechnungsfirmen, die zu lange an ihren beste-
henden Prozessen festgehalten haben. Nun end-
lich - nach knapp 30 Jahren — kommt durch die
Digitalisierung Bewegung in das ,angestaubte”
System. Aktuell zeichnen sich drei Modelle ab,

die ich nachfolgend etwas néher beleuchte:

Full Service Contracting

Immer 6fter werden Heizungsanlagen komplett von
einem Contractor betrieben. Im Idealfall umfasst das
Contracting auch die direkte Abrechnung der Heiz-
kosten mit den nutzenden Bewohnern. So hat der



Verwalter mit der Erstellung der Heizungsabrech-
nung nichts mehr zu tun. Dies ist aber aufgrund

der bestehenden Teilungserklarungen grofstenteils
nur im Neubau moglich und somit anteilig eher zu
vernachldssigen. In meinem Unternehmen sind es
gerade mal zwei Objekte, in denen die Heizkosten auf
diese Weise abgerechnet werden.

Digitalisierung & Smart Metering

Im Zuge der Digitalisierung soll die Heizkostenab-
rechnung dahingehend revolutioniert werden, dass sie
schon zum Ende des laufenden Abrechnungsjahres
bzw. gleich zu Beginn des néchsten, im Januar, vollstan-
dig beim Verwalter eingeht. Wie soll das gehen? Durch
die Umstellung der Zahler auf Smart Metering miissen
die Hausmeister sie nicht mehr eilig an Silvester able-
sen, um die Werte an den Verwalter zu tibermitteln, der
sie dann wiederum den Versorgern weitergibt, damit
sie die Endabrechnung erstellen konnen. Zukiinftig
wird der Zahlerstand dem Versorger automatisch am
31. Dezember eines jeden Jahres elektronisch mitge-
teilt, sodass er sofort Anfang Januar seine Abrechnung
erstellen und sie automatisch an den Verwalter tiber-
senden kann. KALO ist auf diesem Gebiet sehr innova-

tivund Vorreiter in Sachen Kundenorientierung. Mit
Mit diesem Verfahren liefSen sich allein zwei bis drei
Wochen einsparen, was in den Verwaltungen zu deutli-
cher Entspannung fithren wiirde.

Der Prozess ist aber noch nicht zu Ende gedacht: Schon
gibt es erste Uberlegungen von Versorgungsunterneh-
men, ihre Energierechnungen direkt dem Abrechnungs-
unternehmen zuzustellen. Hat der Verwalter dann
bereits im Dezember die ihm vorliegenden restlichen
Unterlagen an den Abrechnungsdienstleister tiber-
sandt, kann der die Einzelabrechnungen bereits Anfang
Januar erstellen und noch im Laufe des Monats an den
Verwalter iibermitteln. Es geht aber noch besser:

Wie wire es, wenn sich der Versorger die Zdh-
lerstédnde bereits Anfang/Mitte Dezember holt,

die Werte aufgrund des Jahresverbrauches zum

31. Dezember hochrechnet und den Abrechnungsun-
ternehmen vor Jahresende tibermittelt? So wéren die
Einzelabrechnungen noch im Dezember zu erstellen,
und zum Stichtag 1. Januar lage dem Verwalter nicht
nur eine bezahlte und verbuchte Versorgerrechnung
vor, an der keinerlei Abgrenzungsbuchungen mehr

HAUFE.

STARKEN VERBINDEN.
ZUKUNFT GESTALTEN.

Haufe unterstiitzt Sie auf dem Weg ins digitale
Zeitalter — mit Software- und Beratungslosungen,
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vorzunehmen sind, sondern er wére auch in der Lage,
seine Gesamtwohngeldabrechnungen inklusive Heiz-
kostenabrechnung am 1. Januar zu erstellen und im
Laufe des Monats bereits die ersten Versammlungen
einzuberufen. Eine klare Verbesserung: Der Verwal-
ter spart sich diverse Buchungen, kann sich fiir die
Erstellung seiner Abrechnungen mehr Zeit lassen,
und die Versammlungssaison erweitert sich auf sechs
Monate - ohne tédgliche Abendveranstaltung, ein ech-
ter Mehrwert fiir alle Mitarbeiter einer Verwaltung!

Einfach selber machen?

Héufig wird dartiber diskutiert, warum wir Verwalter
uns in die Abhangigkeit von den Abrechnungsdienst-
leistern begeben. Wir unterstiitzen deren Marketing
und seien ihnen andererseits ,hilflos” ausgeliefert.
Wire es nicht einfacher, die Heizkostenabrechnung
selbst zu erstellen?

Erst kiirzlich sprach mich eine Gemeinschaft an, ob ich
ihre Heizkostenabrechnung nicht selbst tibernehmen
kénne. Sie wiren sogar bereit, mehr als fiir den Abrech-
nungsunternehmer zu zahlen, denn immerhin wiiss-
ten sie dann, dass alles ordnungsgemafs aus einer Hand
kommt. Den Versuch haben wir in unserem Unterneh-
men schon vor Jahren unternommen und erstellen die
Heizkostenabrechnung fiir eine grofSere Liegenschaft
selbst. Zunéchst genau fiir diese Liegenschaft, da dort
lediglich je Einheit ein Warmemengenzahler abzurech-
nen ist - zudem ein wirklich guter Hausmeister stets
zu Jahresbeginn die Zahlerstande ibermittelt. In unse-
rem ERP-System (Verwaltungssoftware) ist es moglich,
die Heizungsabrechnung direkt mit den Zahlerstén-
den und Verbrauchsberechnungen in die Wohngeldab-
rechnung einzufiigen. Da uns die Zghlerstédnde bereits
Anfang Januar vorliegen, konnen wir auch sofort mit
der Abrechnungserstellung beginnen. Die Eigentiimer
sind iiber diese Zusatzleistung sehr erfreut und wissen
die Qualitat und das Tempo zu schétzen.

Sollten nun alle Verwaltungen die Heizkostenabrech-
nungen selbst erstellen? Warum noch mehr Aufga-
ben tibernehmen, wo im Kerngeschéft ohnehin schon
genug zu tun ist?!

Ein lohnendes Zusatzgeschiift?

Ich sehe hier eher eine Moglichkeit fiir Verwaltungen,
ein lukratives Zusatzgeschaft zu entwickeln und so
das Leistungsspektrum zu erweitern. Selbstverstand-
lich muss dieser Schritt wohl tiberlegt sein, genau wie
auch die Begleitumsténde, z. B. eine Software, die dies
tiberhaupt erméglicht, sorgsam zu betrachten sind:
Nicht jede Abrechnung ist gleich, Mehrparteienhau-
ser mit je einem Warmemengenzéhler pro Einheit sind
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eher selten, verschiedene Nutzergruppen, Kosten fiir
Warmwasser oder Liiftung machen die Abrechnung
komplex. Als ersten Schritt empfehle ich daher, sich
die Abrechnungen einzelner Objekte genau anzusehen
und zu tberpriifen, welche so unkompliziert sind, dass
sich das Angebot dieser Zusatzleistung lohnt.

Nun besteht die Erstellung einer Abrechnung aber eben
nicht nur aus Zahlenwerk. Es muss auch sichergestellt
werden, dass das Gerdtemanagement (Heizkostenver-
teiler, Wasseruhren etc.) verntinftig funktioniert und die
Ablesung komplikationsfrei erfolgen kann — was einige
Unternehmen als Service anbieten, teils Tochterunter-
nehmen der Abrechnungsdienstleister. Solche Losun-
gen unterstiitzt beispielsweise auch die noventic group.
Zu beachten ist hierbei jedoch auch, dass die Nutzer

spatestens ab 2028 unterjéhrig tiber ihre Verbrau-
che informiert werden miissen.

Die Zukunft hat begonnen. Verwaltungen

arbeiten unterschiedlich, und so muss jede

fiir sich entscheiden, wie perspektivisch

mit dem Thema Heizkostenabrechnung

umzugehen ist. Dabei geht es nicht unbe-

dingt darum, nur einen Weg einzuschlagen.

Man kann sich je nach Objekt auch fiir verschie-
dene der hier beschriebenen Mdglichkeiten entschei-
den. Das stumpfsinnige und sinnlose Ausfiillen von
Papierformularen allerdings muss aufhoren. Schlief3-
lich liegen samtliche Daten iiber die in der Verwaltung
genutzte EDV bereits digital vor, sodass sie auch an
Abrechnungsunternehmen elektronisch tibermittelt
werden konnen.

Das Interessante daran ist auch, dass viele die Mog-
lichkeit haben, auf den elektronischen Austausch
umzustellen, es aber nicht tun, weil dies ja ,so viel
Arbeit macht”. Unternehmen aber, in denen die
Zukunft nicht Einzug hélt, werden auf Dauer in die-
sem anspruchsvollen Markt nicht bestehen kdnnen.
Eine Zusatzleistung wie die Erstellung der Heizkos-
tenabrechnung anzubieten, ist auch gutes Marketing,
das Kunden ans Unternehmen bindet. Eine Gemein-
schaft, die sich mit dem Gedanken trégt, ihre Ver-
waltung zu wechseln, wird den Rundum-Service bei
einem potenziellen Nachfolger nicht missen wollen.

Der eigene Abrechnungs-
Service kann fiir Kunden

attraktiv sein.
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Was ist bei der Abrechnung von
Mieterstrommodellen zu beachten?

it Wirkung vom Juli 2017 wurde das
sog. ,Mieterstromgesetz" erlassen. Dabei handelt es
sich streng genommen nicht um ein eigenes Gesetz,
sondern um ein Artikelgesetz, das verschiedene beste-
hende Gesetze anderte, um den Mieterstrom zu regeln.

Der Begriff ,Mieterstrom™ ist in § 21 Abs. 3 EEG 2017
legaldefiniert. Folgende Voraussetzungen, die u. a.
auch an anderer Stelle niedergelegt sind, miissen
erfiillt sein, damit Mieterstrom nach dem EEG mit
einem Zuschlag geférdert wird, wenn der Betreiber
einer Photovoltaikanlage, der gleichzeitig der Strom-
lieferant ist, dies beantragt:

B Strom stammt aus PV-Anlage
B Installierte PV-Leistung max. 100 kW
peak

B PV-Anlage auf, an oder in einem Wohngebédude
installiert

DER AUTOR
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Der Sachverstandige fiir KWK-Anlagen
und Warmenetze befasst sich seit 1995
mit der Konzeption und Betreuung von

Mieterstrommodellen, ist ehrenamtlicher
Vizeprasident im Bundesverband Kraft-Warme-Kopplung
und Mitglied im juristischen Beirat des Verbandes fiir
Warmelieferung.
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B Stromlieferung an Letztverbraucher innerhalb

des Gebaudes oder in Wohngebauden oder
Nebenanlagen im unmittelbaren rdumlichen
Zusammenhang

B Die Nutzung des Netzes der allgemeinen
Versorgung zur Lieferung ist ausgeschlossen.

B Die Gesamtkosten des an Letztverbraucher gelie-
ferten Stroms betragen hochstens 90 Prozent der
Kosten des ortlichen Grundversorgungstarifs.

B Der Lieferant fiihrt fiir die an Letztverbraucher
gelieferte Strommenge die volle EEG-Umlage ab.

B Die Laufzeit des Stromlieferungsvertrags
betrdgt max. ein Jahr.

Als ,Mieterstrom” werden im Sprachgebrauch héu-
fig auch Versorgungsmodelle mit KWK-Anlagen,

also Blockheizkraftwerken, kurz: BHKW, bezeichnet.
Die vorstehend zitierte Legaldefinition bezieht sich
aber ausschlieSlich auf Strom aus PV-Anlagen! Der
Gesetzgeber wollte die Férderung aus dem EEG-Topf
ausschliefilich auf Strom aus gebdudebezogenen PV-
Anlagen begrenzen. Somit gibt es nun zwei Begriffe:

B PV-Mieterstrom
B KWK-Mieterstrom

Mieterstrommodell weiter eingegrenzt

Eine PV-Anlage muss sich dem Gesetz zufolge auf, an
oder in einem Wohngebédude befinden. Mal abgese-
hen davon, dass eine solche Anlage innerhalb eines
Gebéaudes von fragwtirdiger Effizienz wére: Was ist ein
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Gefordert wird nur Strom

aus PV-Anlagen.

Wohngebéude? Auskuntft gibt § 3 Nr. 50 EEG 2017:

» Wohngebaude' ist jedes Gebdude, das nach seiner
Zweckbestimmung tiberwiegend dem Wohnen dient,
einschliefSlich Wohn-, Alten- und Pflegeheimen sowie
ahnlichen Einrichtungen, [...]" Zudem § 21 Abs. 3

S.2 EEG 2017:,,§ 3 Nr. 50 ist mit der MafSgabe anzu-
wenden, dass mindestens 40 Prozent der Flache des
Gebéaudes dem Wohnen dient.

Daraus ist zu schlieflen, dass belieferte Letztver-
braucher - anders als es der Begriff Mieterstrom
vermuten lieSe — nicht nur Mieter, sondern auch
Eigentiimer, gewerbliche Mieter, Pachter usw. sein
konnen, sofern sie im Gebdude bzw. im unmittel-
baren rdumlichen Zusammenhang Strom verbrau-
chen. Was im Gesetzeskontext unter ,unmittelbarem
raumlichem Zusammenhang” zu verstehen ist, wurde
nicht eindeutig definiert. Die Auslegung kann hier
nicht vorgenommen werden. Dazu ist eine eigene
juristische Abhandlung erforderlich.

Preisgestaltung fiir PV-Mieterstrom

Anders als Warme, fiir die nach der HeizkostenV
nur die entstandenen beweglichen Kosten umge-
legt werden diirfen, kann die Stromlieferung durch
den Vermieter (rsp. durch die WEG) weitgehend frei
im Rahmen des Preisrechts bestimmt werden. Nach-
weise wie bei den Heizkosten sind nicht erforderlich.
Dennoch ist eine wesentliche Bedingung zu erfiil-
len, wenn PV-Mieterstrom den Mieterstromzuschlag
nach dem EEG erhalten konnen soll: Die Kosten

fir die gesamte Stromlieferung (aus PV-Strom und
Zusatzstrom) diirfen die Grenze von 90 Prozent der
Kosten des ortlichen Grundversorgungstarifs nicht
iibersteigen.

Bevor es nun an die eigentliche Frage der Abrech-
nung geht, miissen die Anforderungen an die Mes-
sung gekldrt werden. Dazu § 21 Abs. 3 EEG 2017,
letzter Satz: ,Die Strommenge [...] muss so genau
ermittelt werden, wie es die Messtechnik zuldsst, die
nach dem Messstellenbetriebsgesetz zu verwenden
ist” Diese Bestimmung hat aufler in einem Sonderfall
erhebliche Konsequenzen.

Struktur der PV-Mieterstromlieferung
Die Kundenanlage im Gebaude ist mittels eines sog.
Summenzahlers mit dem Netz verkntipft. Am Sum-
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menzahler wird der Zusatzbezug aus dem Netz ent-
nommen und der PV-Uberschuss eingespeist. So ist
sichergestellt, dass jeglicher PV-Strom, der im Haus
verbraucht wird, allein schon durch die Zahlerdif-
ferenz messtechnisch erfasst wird. Dieser einfa-

che Sonderfall (der ,Idealfall”) setzt voraus, dass alle
Letztverbraucher als Kunden am Mieterstrommo-
dell teilnehmen und dass der Betreiber der PV-Anlage
nicht im Gebaude als Eigenstromnutzer wohnt.
Streng betrachtet ist in dem rechnerischen Saldo des
von den Mietern verbrauchten PV-Stroms auch der
interne Stromverlust in der Kundenanlage enthalten.
Diese geringe Unscharfe ist jedoch durch den oben
zitierten letzten Satz aus § 21 Abs. 3 EEG gedeckt.

Anders liegt der Fall, wenn der Betreiber der PV-
Anlage, also der Mieterstromlieferant, selbst Nutzer
im Gebaude ist. Fiir die Eigenstromnutzung kann der
Betreiber die Kiirzung der EEG-Umlage auf 40 Pro-
zent in Anspruch nehmen (§ 61 b Nr. 1 EEG). Dazu
muss er nachweisen, dass die Kilowattstunden, fiir
die er das Privileg beansprucht, zeitgleich mit der
Entnahme in der PV-Anlage erzeugt worden sind

(§ 61 h EEG). Da der messtechnische und administra-
tive Aufwand hier recht hoch ist, sollte der Betreiber
in Erwagung ziehen, auf das Privileg zu verzichten
und sich selbst als Letztverbraucher wie einen Mieter
einzuordnen.

Komplexer ist das Vorgehen, wenn einer der Mie-

ter von seinem Recht Gebrauch machen will, seinen
Strom von einem Lieferanten freier Wahl zu bezie-
hen. Dann ist die Umsetzung des Modells ohne intel-
ligente Messsysteme (iMSys) im gesamten Gebaude
zur Feststellung der an Mieterstromkunden zeit-
gleich gelieferten Kilowattstunden gar nicht moglich.
Soll die PV-Anlage gar mit einem BHKW im Haus
kombiniert und der Zuschlag fiir PV-Mieterstrom in
Anspruch genommen werden, kommt der Betreiber
um die Installation und die regelméafliige Auswertung
der iMSys nicht herum.

Aufgrund der rechtlichen Vorgaben ist der Anlagen-
betreiber in jedem Fall Vollstromlieferant. Bei mehr
als einem Letztverbraucher im Gebaude eine Teil-
stromlieferung nur aus der Anlage zu realisieren, ist
praktisch nicht moglich. Der Betreiber muss, da die
Stromerzeugung allein schon aus praktischen Erwa-
gungen niemals 100 Prozent des Bedarfs im Gebdude
decken kann, Zusatzstrom beschaffen und mit sei-
ner Erzeugung ,mischen”. Die Abrechnung erfolgt
dann zum Haustarif, der bei Inanspruchnahme des
Zuschlags fiir PV-Mieterstrom 90 Prozent des ortli-
chen Grundversorgungstarifs nicht tibersteigen darf.



Da der Zusatzbezug kaum zu deutlich besseren Kon-
ditionen als der Normalbezug zu beschaffen ist, wird
also ein Teil des Zuschlags fiir die Quersubventionie-
rung aufgezehrt.

Diese Restriktion besteht bei KWK-Mieterstrom
nicht! Der Betreiber kann auch auf den Mieterstrom-
zuschlag verzichten, er ist dann in der Bepreisung des
Hausstroms frei.

In der Abrechnung miissen einige Angaben gemacht
werden, die im Energierecht festgelegt sind:

B Zihlerstande

B Verbrauch

B Vorjahresverbrauch
B Preis pro kWh

B Grundpreis

B EEG-Umlage

M Gesamtkosten netto und brutto mit Umsatz-
steuerausweis

B nach Handelsrecht iibliche Angaben
B Meldepflichten und weitere Auflagen

Vermieter bzw. WEG, die in das Mieterstrommo-

dell einsteigen wollen, sollten sich vor Aufnahme

des Betriebs hier unbedingt fachkundige Unterstiit-
zung holen. Denn nebenher bestehen umfangrei-
che Meldepflichten bei der Bundesnetzagentur, beim
Hauptzollamt, beim Verteilnetzbetreiber und auch
beim Ubertragungsnetzbetreiber. Sie alle hier auch
nur kurz zu beschreiben, wiirde den verfiigbaren
Rahmen sprengen.

Abschlief3ender Hinweis

Es ist ein verbreitetes Missverstandnis, dass eine
WEG sich selbst mit Strom versorgen kann. Eigenver-
sorgung im Sinne des EEG erfordert die 100-prozen-
tige Personenidentitdt zwischen Stromerzeuger und
Stromnutzer. Diese sehr enge Identitét ist aber bei
einer WEG allein schon deswegen nicht gegeben, weil
die WEG gegeniiber den Teileigentiimern eine eigene
Rechtspersonlichkeit darstellt. Und wenn nur ein
Teileigentum vermietet ist, ist die Eigenversorgung
erst recht nicht moglich. Auch in einer WEG handelt
es sich stets um eine Stromlieferung an Dritte!
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Die Einrohrheizung

Das BGH-Urteil zur Abrechnung nicht erfasster Verbrauchswarme von
Einrohrheizungsanlagen hat Folgen. Eine Erlauterung,

it seinem Urteil vom 15. Marz 2017
hat der BGH entschieden, dass § 7 Abs. 1 S. 3 Heiz-
kostenV auf tiberwiegend ungeddmmte, aber nicht
freiliegende Leitungen der Warmeverteilung nicht
analog anwendbar ist (VIII ZR 5/16 ). Dabei wurde
formell auf den Gesetzestext mit dem eindeutigem
Wortlaut ,freiliegende Rohrleitungen” abgehoben und
eine Regelungsliicke verworfen, die die Anwendung
der Rohrwéarmekorrektur gemafs VDI 2077 Bl. 3.5
bei nicht frei liegenden Leitungen (z. B. im Estrich)
ermoglicht.

Danach diesem Urteil die Korrektur der nicht erfass-
ten Wérmeabgabe von nicht frei liegenden Rohr-
leitungen nicht mehr zuléssig ist, drohen nun bei
Pauschalabrechnung mit zu niedrigem Verbrauchs-
wirmeanteil Kiirzungen, oder aber unplausibel hohe
Abrechnungen sind bei den Nutzern nicht eintreibbar.
In der Folge des BGH-Urteils werden Betriebsdnderun-
gen der betroffenen Heizungsanlagen erforderlich. Wie
bis zur erfolgreichen Sanierung des Heizbetriebs abge-
rechnet werden kénnte, wird im Folgendem dargelegt.

DER AUTOR

#8 DIPL.-ING. JOACHIM WIEN

_‘ Der Sachverstandige fiir Heizkosten-

/ abrechnung ist Mitarbeiter im Arbeitsaus-
E::-_ schuss Warmezahler der PTB-VV und im
& | technischen Beirat des Verbandes filr

ud Warmelieferung sowie in der Normung
von Heizkostenverteilern, Warmezahlern und Wasser-
zahlern und seit 1996 fiir die Minol-Gruppe tatig.
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Was Heizkostenverteiler nicht erfassen
Heizkostenverteiler werden auf die Heizflaichen mon-
tiert und erfassen an einem représentativen Ort die
Temperatur der Heizkorperoberflache als Kennwert
fiir die Warmelieferung. Die Warmeabgabe der Rohre
wird nicht erfasst. Hinzu kommt eine zweite Wérme-
quelle: Nur im Vorlauf wird der Heizkérper abgesperrt,
und das Heizwasser fliefSt dann am offenen Riicklau-
fanschluss vorbei. Thermische Unterschiede sowie
Turbulenzen in der Rohrleitung verursachen eine Stré-
mung innerhalb des Riicklaufanschlusses, die Heiz-
wasser in den Heizkorper aufsteigen lasst. Aufgezeigt
wurde dieser Effekt durch die Zahlung elektronischer
Heizkostenverteiler bei abgestellten Heizkorpern.
Auch in der Thermographie ist die grof3flachige Erwar-
mung durch das rezirkulierende Heizwasser sicht-

bar. Die Messung fiir ein Gutachten von IEMB, Berlin,
ergab, dass bei geschlossenem Ventil mit 101 W noch
fast ein Drittel der bei voll ge6ffnetem Lanzenven-

til erreichbaren Leistung von 316 W vorhanden war.
Messungen mit Warmezéhlern in Einrohrheizkreisen
ermitteln die bei abgestellten Heizkérpern noch abge-
nommene Leistung, die aufgrund ihrer Hohe nicht
allein von der Ringleitung in der Wohnung geliefert
werden konnte. Gemessen wurden Werte, die iiber

50 Prozent hoher als die Normleistung der vorhande-
nen Rohrleitungen waren - dieser Anteil wurde von
den durch Rezirkulation erwdrmten Heizkérpern gelie-
fert. Bei den westdeutschen Einrohranlagen liegen die
Rohrleitungen in den Wohnungen zu iiber 98 Prozent
im Estrich und sind damit nicht freiliegend.

Wie wirkt sich das aus?

Der hohe Anteil der nicht erfassten Wérmeliefe-

rung verursacht eine Verzerrung der Kosten: Uber
den erhoéhten Einheitenpreis zahlt ein Vielverbrau-
cher einen Teil der Heizkosten der Wenigverbraucher.

Foto: © linerpics / Shutterstock.com



Dazu ein Beispiel: Die Auswertung einer Anlage ergibt
fiir einen Nutzer mit hohem Verbrauch einen Rohr-
wirme-Anteil von 1 500 Einheiten und 4 500 abge-
lesenen Einheiten am Heizkorper. Fiir einen wenig
verbrauchenden Nutzer ergibt sich ein Einheitenan-
teil von 50 tiber Heizkorper und 930 tiber Rohrwérme.
Nach der Anzeige der Heizkostenverteiler ergibt sich
also ein Kostenverhaltnis beider Nutzer von 1:90 -
also so unplausibel, dass die Abrechnung nicht kla-
geféhig ist. Nach VDI-Korrektur mit dem gesamten
Wirmeanteil von 980 E zu 6 000 E liegt das Verhalt-
nis bei 1:6 und entspricht der tatsachlichen gesamten
Wiérmeabnahme.

Die Pauschalabrechnung

Uberwiegt die unbeeinflussbar gelieferte ungemes-
sene Wérme, kann rechtlich eine Pauschalabrechnung
gefordert werden, mit der Begriindung, die Warmelie-
ferung sei tiberwiegend vom Nutzer nicht beeinfluss-
bar. Der in der Literatur vorgeschlagene Grenzwert
eines Verbrauchswérmeanteils von 0,215 ist aber nur
theoretisch und mit vielen Randbedingungen postu-
liert, die nicht gesichert fiir einzelne Heizungsanlagen
zutreffend sind. Fehlertoleranzen in der Berechnung
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des Verbrauchswarmeanteils in der VDI 2077 erge-
ben sich u. a. aus dem angenommenen Nutzungsgrad
der Heizungsanlage mit pauschal 0,8. Die tatséachliche
Hohe bei verbundenen Anlagen liegt je nach Betrieb
und Art zwischen 0,65 und 0,85. Was elektronische
Heizkostenverteiler anzeigen, hédngt vom gewéhlten
Exponenten ab. Im Bereich der Betriebstemperatu-
ren von Einrohrheizungen liegt zwischen Expo-

nent 1,1 und 1,35 bei gleicher Warmeabnahme ein
Unterschied von ca. 15 Prozent. Die Berechnung der
Bewertungsfaktoren Kq und Kc haben je drei Prozent
Toleranz. In Anlehnung an die neuere Rechtsprechung
kann 0,15 als Grenzwert des Verbrauchswarmeanteils
als sicherer angesehen und dann pauschal nach Fla-
che abgerechnet werden (z. B. LG Bamberg 2S 16/12
WEG vom 7.8.2014). Mieter haben dann ein Kiirzungs-
recht von 15 Prozent.

Schiitzung unplausibler Werte

Im beschriebenen Beispiel ergaben sich nicht fiir alle
Nutzer grob unzutreffende Kostenanteile, die eine Auf-
hebung der Abrechnung erfordern. Eine Korrektur war
aber aufgrund extrem hoher Kostenanteile zwingend
fiir mindestens sechs von 65 Nutzern erforderlich. Der
Rechtsprechung zufolge kann man physikalisch nicht
plausible hohe Kostenanteile durch Schatzungen erset-
zen (BGH, Beschluss vom 5.3.2013 - VIII ZR 310/12).
Auch das LG Karlsruhe hat im Fall einer kleinen Lie-
genschaft mit Einrohrheizung und sechs Nutzern
entschieden: Bei erkennbar unplausibler Hohe der
Heizkostenverteilereinheiten muss
die Ursache nicht geklért, sondern der
Wert durch eine Schatzung nach § 9 a
HeizkostenV ersetzt werden (Az. 11

S 8/18, vom 25.9.2018). Es musste der

°C
Erfassungswert nur eines Nutzers kor- 100
rigiert werden. Damit ist eine rechtli-
che Anerkennung dieser Losung durch 90

Urteile gegeben.

Sinnvoll ist dieses Verfahren, wenn
der Verbrauchsanteil von Nutzern
mehr als 300 Prozent iiber dem
Durchschnitt liegt. Zwar bedeu-

tet die Schitzung nach vergleichba-
ren Rdumen oder Zeitraumen einen
erheblichen Mehraufwand fiir die
Abrechnung, stellt aber sicher, dass

&—— Vorlauftemperatur ——
o
o)

sie ohne Kiirzung akzeptiert werden 30
muss. Zur sachgerechten Priifung

moglichen Anteil von 25 Prozent fiir die per Schétzung
abgerechnete Fldche.

Die Abrechnungsbasis verbessern

Dem Beschluss des LG Neubrandenburg vom
23.3.2013 zufolge, sind Gebadudeeigentiimer bei zu
geringer Verbrauchserfassung dazu verpflichtet, Maf3-
nahmen nach VDI 2077 umzusetzen (Az. 1 S 75/12).
Dies wurde auch 2005 schon in der gemeinsamen
Erklarung zur Abrechnung von Einrohrheizungen des
GdW und der Abrechnungsunternehmen empfohlen:

Verbrauchs-/Grundkosten-Schliissel

Bei Abrechnungen mit einem Verbrauchskostenanteil
tiber 50 Prozent sollte der Schliissel fiir Verbrauchs-
und Grundkosten zur folgenden Heizperiode auf
50:50 gedndert werden, um die nicht erfasste War-
memenge starker mit dem Grundkostenanteil abzu-
bilden. Dazu das LG Meinigen (Az. 4S 58/09) mit
Urteil vom 25.6.2009: Mit dem Grundkostenanteil
von 50 Prozent ist die ungemessene Wérme bereits
wesentlich berticksichtigt und somit muss die Heiz-
kostenabrechnung nicht aufgehoben werden.

Heizkurvenabsenkung

Fiir die Reduzierung sowohl der Warmeabgabe der
Heizkérper als auch des Eintrags von Wéarme durch
Rezirkulation in den Heizkorper ist die Absenkung der
Vorlauftemperaturkurve entscheidend. Bei Heizungsan-
lagen mit Mischerregelung ist dies durch eine Anderung

Kennlinie Einrohrheizung
Empfehlung einer Heizkurve fiir Einrohrsysteme

- Heizgrenztemperatur 18 °C

- Nachtabsenkung
- Sommerabschaltung
1:00-4:00 Uhr

der Schatzwerte kann der Vergleich 20
mit dem prozentualen Anteil gemaf3

VDI-Korrektur eine Orientierungshilfe 37

geben. Die Grenze liegt beim maximal
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der Einstellung zu erreichen - optimal mit frei program-
mierbarer Regelung (z. B. Samson Trovis, Kieback &

Peter). Ergénzend sollte sich die Anlage im Sommer bei
Auflentemperaturen ab 18 °C und tiber die Nachtabsen-
kung auch nachts abschalten, damit sie bei ndchtlichen
Temperaturabfillen auf z. B. 16 °C nicht heizt.

eit Uber 25 Jahren entwickelt die ALCO GmioH als
unabhdangiges Unternehmen Software-
produkte fur die Immobilienwirtschaft
Mit ALCO HOUSE bieten wir
eine bewdahrte, ausgereifte und
umfassende Systemlosung fur die
Verwaltung von Immobilien, vom
Einzelplatzsystem bis hin zu groflen
Mehrplatzanlagen.

Im Fall der oben beschriebenen Anlage werden durch
die Heizkurvenabsenkung die Anteile der ungemesse-
nen Warme halbiert, womit sich der Kostenunterschied
nach Heizkorperanzeige auf das Verhaltnis 1:10 redu-
ziert. Der erwdhnte Wenigverbraucher kommt damit auf
515 Einheiten nach Heizkorper und 465 Einheiten Rohr-
warme, insgesamt wieder 980 Einheiten. Der Vielver-

Mit ALCO HOUSE stellen wir Innen und Ihren hohen
Anforderungen neben einer mandantenfahigen Buch-
haltung, welche die Anforderungen der GOB erfullt, eines
zentralen Informations- und Dokumentenmanagement-

braucher kommt so auf 5 250 Einheiten nach Heizkorper
und 750 Einheiten Rohrwérme, insgesamt 6 000 Einhei-
ten. Das Ergebnis entspricht dem realen Verbrauchsun-

system weitere umfangreiche Funktionalitaten zur
Verfugung. Unsere Losungen inklusive der intelligenten
Schnittstellen erhohen nicht nur Ihre Effektivitat sondern

. . . fuhren zudem zu einer enormen Zeitersparnis
terschied deutlich besser, sodass die Abrechnung ohne

Korrektur nach VDI 2077 erfolgen kann.

ALCO Computer-Dienstleistungs-GmbH
Rahlstedter Str. 73-/5
D-22149 Hoamburg

Ein Sonderfall ist das Regelungssystem IndiControl,
ein Patent der GWG Kassel, fiir horizontale Einrohr-

heizungen: Es stellt eine Mindesttemperaturdifferenz Ansprechpartner: Alexander Vargas

info@alco-immobiliende
wwwalco-immobiliende

zwischen Vor- und Riicklaufleitung sicher und variiert

den Durchfluss durch den Einrohrkreis lastabhéngig
anhand der Temperaturdifferenz. Diese Regelung hat
eine wesentlich erhohte Erfassung und hohe Einspa-
rungen in Pilotanlagen erreicht.

Heizkurvenregelung iiber Brennersteuerung und
zusitzlich Warmwasserbereitung

Die Heizkurvenregelung iber die Brennersteuerung

ist ein Sonderfall und stellt ein vereinfachtes Kon-

zept fiir die Regulierung der Vorlauftemperatur dar:
Ohne Mischer dient die Steuerung der Brennerlaufzeit
zur Erzeugung der gewiinschten Vorlauftemperatur

fir die Raumheizung. Die Umschaltung zur Warm-
wasserbereitung erfolgt tiber eine Pumpenansteue-
rung. Der Heizkessel fahrt dann die Temperatur fiir

die Warmwasserbereitung auf iiber 65 °C hoch. Nach
dem Umschalten auf die Betriebsart ,Raumheizung”
wird damit eine nicht benétigte hohe Heizwassertem-
peratur von 65 °C ins Einrohrheizsystem gedriickt und
erzeugt eine hohe Rohrwarmeabgabe. Dies erfolgt aber
bis zu 18 mal am Tag. Die Nachriistung einer Mischer-
regelung mit einer frei programmierbaren Regelungs-
elektronik ist daher erforderlich.

Einsatz von Wirmezihlern

Die Warmezahlermessung in einer horizontalen Ein-
rohrheizung mit geschlossenem Heizkreis je Nutzer-
einheit ist die teuerste Losung. Durch sie wird die
gesamte Warmeabgabe in der Wohnung erfasst - also
auch die nicht tiber die Heizkorper abgegebene Menge

Junges dynamisches Unternehmen
auf dem Immobilienverwaltungssektor
mochte expandieren und ist am
Kauf oder der Ubernahme eines
Immobilienverwaltungsunternehmen
im GroBRraum Frankfurt interessiert.

Strikte Vertraulichkeit wird gewdhrleistet.
Angebote unter Chiffre Nr. 210312 an

AVR Agentur fur Werbung und Produktion GmbH
Susanne Meier * ArabellastraBe 17, 81925 Munchen
Mail: smeier@avr-verlag.de
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Anlagenauswertung

Messergebnisse im Vergleich: EHKV (schwarz), EHKV, korrigiert nach VDI 2077 (grau), Verdunster Vorjahr (lila)
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sowie die von Heizkérpern unterhalb der Ansprech-
grenze der Heizkostenverteiler abgegebene Warme.

Heizkostenverteiler nach Verdunstungsprinzip
Fiir eine Ubergangszeit, wenn die Méglichkeit einer
Sanierung des Heizungsanlagenbetriebs nicht
besteht, kann der Wechsel zur Erfassung mit Heiz-
kostenverteilern nach dem Verdunstungsprinzip eine
Losung sein, sofern dies normativ zuldssig ist.

Wie die grafische Darstellung einer Anlagenauswer-
tung zeigt, sind die Verbrauchswerte des Verdunsters
ahnlich den mit dem VDI-Rohrwérmeverfahren kor-
rigierten Werten des elektronischen Heizkostenver-
teilers (EHKV) des Folgejahres.

Dass Verdunster bei Einrohranlagen so gute Erfassungs-
ergebnisse erzielen, liegt daran, dass jede Erwarmung
der Raumluft die Messfliissigkeit in den Heizkos-
tenverteilern verdunsten ldsst. Selbst bei wegen der
Rohrwiérme fast ganzjahrig abgestellten Heizkorpern
verursacht diese Verdunstung die Zahlung von Einhei-
ten, die wie die VDI-Korrektur ausgleichend wirkt.

Unplausible Abrechnungs-

werte lassen sich auch

ohne Korrektur vermeiden.
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Uber Schiitzungen nach § 9 a HeizkostenV kénnen
verbrauchsabhdngige Abrechnungen auch bei schlech-
terer Erfassung mit erheblichem Mehraufwand noch
sichergestellt werden. Der Wechsel zu 50 Prozent Ver-
brauchskostenanteil fiir die néchste Heizperiode hilft
wesentlich. Bei zu geringen Verbrauchswérmeanteilen
kann eine Pauschalabrechnung erforderlich sein. Der
Wegfall der Korrektur der Erfassungsergebnisse tiber
die VDI 2077 fiir Heizungsanlagen mit nicht frei lie-
genden Rohrleitungen (z. B. im Estrich) erfordert, dass
der Heizungsbetrieb bei Anlagen mit geringer Wéirme-
lieferung iiber die Heizkorper schnell verdndert wird.
Dazu dient eine Absenkung der Heizungsvorlauftem-
peraturkurve, bei Anlagen mit Heizkurvenregelung
liber Brennersteuerung mit Warmwasserbereitung
der Einbau eines Mischers (oder eines Regelventils
mit Einspritzschaltung) oder von Wirmezdhlern. Fiir
eine Ubergangszeit ohne die Maglichkeit einer Sanie-
rung des Heizungsanlagenbetriebs kann der Wech-
sel zur Erfassung mit Heizkostenverteilern nach
dem Verdunstungsprinzip eine Lésung sein. Bei Ver-
brauchswdrmeanteilen unter 0,1 sind iiber 20 Prozent
Heizwdrmeeinsparung erfahrungsgemds maglich -
die Durchfiihrung einer optimalen Sanierung des
Betriebs der Heizungsanlage erfiillt damit das wesent-
liche Ziel der Heizkostenverordnung, Primdrenergie-
verbréuche zu verringern.




VERANSTALTUNGSHIGHLIGHTS 2019

Spannende Vortrage, exklusive Formate, auBergewdhnliches Ambiente - sichern
Sie sich wertvolle Weiterbildungsstunden bei unseren abwechslungsreichen

Veranstaltungen. Investieren Sie in lhre unternehmerische Zukunft: Profitieren Sie Dachverband Deutscher
von erfahrenen Referenten und praxisrelevanten Fragestellungen. Immobilienverwalter e.V.

* 8. DDIV-WINTERTAGUNG
27. Januar - 1. Februar 2019

Salzburger Hof | Leogang | Osterreich
Weiterbildung vor alpiner Kulisse. Auch bei der 8. DDIV-Wintertagung starten Sie mit exzellenter
Fortbildung in das neue Verwalterjahr - im exklusiv gebuchten Hotel.

£ FORUM ZUKUNFT IV
20.-21. Méarz 2019

Hotel Elephant | Weimar
Prozessoptimierung, Digitalisierung, wirtschaftliche & personalspezifische Benchmarks - Unternehmen,
die sich intensiv mit ihrer Zukunft auseinandersetzen, kénnen entscheidende Potenziale heben.

, 3. DDIV-SOMMERAKADEMIE
12.-17. Mai 2019

Hotel Riu Palace Bonanza Playa | Mallorca
Sonne, Meer und Weiterbildung: Mallorca heif3t Sie zur 3. DDIV-Sommerakademie willkommen!
Informatives Fachprogramm und erstklassiges Vergnigen - einfach eine ideale Kombination.

& 4. DDIV-GOLF-CUP
13. Juni 2019

Spa & Golf Resort Weimarer Land | Weimar
Entspanntes netzwerken auf dem Griin: Kniipfen Sie neue Kontakte und informieren Sie sich Gber
aktuelle Entwicklungen in der Immobilienbranche.

d 27. DEUTSCHER VERWALTERTAG
12.-13. September 2019

Estrel Berlin

Ein praxisnahes Fachprogramm, innovative Themen und exklusive Netzwerkméglichkeiten erwarten
Sie auch im kommenden Jahr beim wichtigsten Kongress fiir Immobilienverwaltungen und auf der
gréBten Fachmesse der Branche.

Weitere Informationen und Anmeldung unter www.ddiv.de
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Smarte

Perspektiven

Wie sieht sie aus, die Zukunft der Verbrauchs-

messung und -abrechnung?

m mit ihren Angeboten fiir die Wohnungs-
wirtschaft am Puls der Zeit zu sein, entwickeln Mess-
dienstleister ihre Services kontinuierlich weiter. So
werden die Verbrauchsdaten der Nutzer heute bereits
zunehmend aus der Ferne ausgelesen, anstatt ein-
mal jahrlich vor Ort an Heizkostenverteilern und
Wasserzahlern in den Wohnungen. Der Termin mit
dem Ableser entfillt; das macht es nicht nur Bewoh-
nern, sondern auch vielen Verwaltungen leichter.

Um wettbewerbsfahig zu bleiben, miissen Unterneh-
men der Wohnungswirtschaft ihre Prozesse digitali-
sieren — auch in Hinblick auf kommende gesetzliche
Vorgaben. So wird mit der Novelle der EU-Energieef-
fizienz-Richtlinie (Energy Efficiency Directive, EED),
die voraussichtlich in den kommenden Monaten ver-
abschiedet wird, die Fernablesung zum Standard.
Die EED schreibt ndmlich vor: Ab 2020 installierte
Zahler und Kostenverteiler sollen fernablesbar sein,
wenn dies technisch machbar und kosteneffizient
durchfiihrbar ist. Bereits installierte, nicht fernab-
lesbare Zahler und Kostenverteiler sollen bis 2027
mit dieser Funktion nachgeriistet oder durch ferna-
blesbare Geréte ersetzt werden. Das Ziel: Ab 2022
sollen Hausbewohner unterjahrige Verbrauchsinfor-
mationen erhalten, vorausgesetzt, die erforderliche
Messtechnik ist im Haus verfiigbar.

Wie aber, mit welchen Geraten und Infrastrukturen,
lasst sich dies technisch darstellen? Und welche
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Von Andrea Korner

Losungen bieten die Messdienstleister dazu an?
,Wohin geht die Reise?’, fragten wir die auf diesem
Gebiet tatigen DDIV-Premiumpartner, und sie zeigen
hier ihre Perspektiven auf:

ista: komfortable Erfassung —

heute und in Zukunft

Moderne Endgerate verfiigen nicht nur tiber einen
integrierten Sender, sondern auch iiber einen Emp-
fanger. Auf dieser Basis lassen sich Funksysteme
realisieren, bei denen die Endgerate unterein-
ander kommunizieren. Dies ermdglicht die pro-
fessionelle Ablesung, Umprogrammierung oder
Uberpriifung der Heizkostenverteiler und Zih-

ler ohne Betreten der Wohnung bzw. Liegenschalft.
Eine solche Losung stellt das Funksystem sympho-
nic sensor net des Immobiliendienstleisters ista dar.
Hier werden sdmtliche Verbrauchsdaten automa-
tisch erfasst und drahtlos iibertragen. Dazu baut
die Lésung nur gelegentlich ein Netzwerk auf, tiber
das die Daten der Endgeréte an eine zentrale Kom-
munikationseinheit weitergeleitet werden. Sie sen-
det die Verbrauchswerte per Telekommunikation an
ein Rechenzentrum, wo die abrechnungsbezogene
Weiterverarbeitung erfolgt.

Diese durchgehende elektronische Kommunikati-
onskette vom Endgerét bis zur Abrechnung sorgt fiir
eine ebenso schnelle wie fehlerfreie Datenerfassung.
Gleichzeitig werden die Daten héufiger als einmal im
Jahr erfasst, was auch im Fall eines Mieterwechsels

eine stichtaggenaue Abrechnung erméglicht.

Foto: © blackzheep / Shutterstock.com



Psst... ..
wir haiten diCht!

Die automatische Fernauslesung von Verbrauchen dient
zudem als Basis fiir weitere Dienstleistungen und Ser-
vices. So hat ista einen ganzheitlichen Standard fiir die
digitale Verwaltung und Heizkostenabrechnung von
Gebauden entwickelt, der neben der termingerechten Ver-
brauchsablesung unter anderem die unterjéhrige Funk-
tionspriifung der eingesetzten Mess- und Verteilgerite
ermoglicht. Eine zentrale Rolle spielt das Webportal fiir
Vermieter, iiber das sich samtliche abrechnungsrelevan-
ten Daten komfortabel verwalten und iibermitteln lassen.

Verbrauchserfassung per NB-IoT

Noch einen Schritt weiter geht eine Technologie, die den /
Wohnungssektor mittelfristig revolutionieren dtirfte: Bei Storungen im unterirdischen Ver-
NB-IoT, das Kiirzel steht fiir Narrow Band Internet of und Entsorggngsnetz des AIFbau-
Things, ermoglicht die Vernetzung von Endgerdten tiber bestandes sowie Kellergrundieitungen

I Tiefbaunotdienst Il Schadensanalyse

B Gebé&udesicherung I Planungshilfe
Gebédudedurchdringung aus. So lasst sich selbst Mess- = Regenwasserri]ck? = Saniert?ng mit

technik in Tiefgaragen automatisch auslesen. Gemein- haltung Inlinern

das Internet und zeichnet sich dabei durch eine hohe

sam mit der Deutschen Telekom evaluiert ista derzeit

—
das Potenzial von NB-IoT fiir die schnelle und sichere TB S\ R e i
Dateniibertragung in Mehrfamilienhdusern. \_/- ’ n n e

Tiefbau mit Tradition

Perspektivisch ldsst sich auf Grundlage der Technologie
zudem eine breite Vielfalt weiterer Anwendungsfelder 24-Std. Notdienst * Tel. 0800-97 97 300
realisieren, von denen Verwalter, Eigentiimer und Mieter www.rohrhavarie.de
gleichermafien profitieren kdnnen: Von Smart Building-
Ansétzen wie Energiemonitoring und -management auf
Gebéudeebene bis hin zur zeitnahen Visualisierung von
Energieverbrduchen fiir die Bewohner ist einiges denk-
bar. Ebenso kdnnten Zugangsrechte und -kontrollen fiir
Gebéude bzw. Wohnungen automatisch verwaltet oder
Tiefgaragenplatze zugeteilt werden. Der Digitalisierung

von Gebéduden sind keine Grenzen gesetzt.

Rauchwarnmelder
fumaenic® 3 radio net

Wasserzihler @
istameter® radio net 3

Kommunikationseinheit
memonic® 3 radio net

Heizkostenverteiler
doprimo® 3 radio net

Repeate Zihler mit
T
zur Uberbriickung Kontakta ::::r:: ::.j

von Funkstrecken pulsonic® 3 radio net

Warmezdhler
sensonic® Il

mit Funk-Modul — "l

Wasserzihler
domaqua® m radio 3

optosonic® 3radionet

Mit dem Funksystem symphonic sensor net lassen sich simtliche Daten von Mess- und
Verteilgeraten sowie Rauchwarnmeldern komfortabel fernauslesen.

www.archiv.ddivaktuell.de




KALO: Synergien durch

Vernetzung und Integration

Die Hamburger KALORIMETA GmbH bietet eine ver-
netzte Infrastruktur fiir Messdienstleistungen sowie
intelligente Analyse- und Abrechnungslésungen an.
Das Portfolio umfasst unter anderem die Verbrauchs-
datenerfassung und -analyse sowie die integrierte
Abrechnung von Heiz- und Betriebskosten. Dabei
setzen die Hamburger konsequent auf digitale
Anwendungen, beispielsweise integrierte Abrech-
nungslosungen in Kooperation mit Wodis Sigma und
anderen Anbietern, den automatischen Rechnungs-
Workflow oder den Service kaloPRINT, der Druck
und Versand von Heiz- und Betriebskostenabrech-
nung iibernimmt. Um die Abrechnung fiir Verwalter
weiter zu vereinfachen, kooperiert KALO mit der Ver-
waltungsplattform etg24. Ist sie in einer Verwaltung
im Einsatz, kann KALO Informationen zur Heizkos-
tenabrechnung oder anderen Dienstleistungen direkt
in das Portal, und Verwalter konnen die Dokumente
Bewohnern bzw. Eigentiimern zeitnah digital zur Ver-
fiigung stellen. So entfallen der sonst sehr zeitinten-
sive Bearbeitungsprozess, die Portokosten sowie der
mogliche Medienbruch mit Datenverlust.

Vernetzte Infrastrukturen

Mit Blick auf die fiir die Branche unausweichliche
Digitalisierung liegt die Zukunft in der modernen
Automatic-Meter-Reading-Funktechnologie (AMR)
und fiir Open-Metering-Systeme (OMS) zertifizierten
Geriten sowie in nicht-proprietiren Systemen. Uber
eine solche vernetzte Infrastruktur werden die erfass-
ten Verbrauchswerte von Funk-Heizkostenverteilern,
Funk-Wasserzédhlern und Funk-Wérmezéhlern tiber
Netzwerkknoten und Gateways sicher und direkt an
den Messdienstleister tibermittelt. Das verringert
nicht nur den Aufwand, sondern steigert auch die
Qualitat und die Schnelligkeit der Abrechnungen, ins-
besondere in Kombination mit integrierten Abrech-
nungslosungen. Der Einsatz von Funktechnologie
und intelligenten Anwendungen entlastet Verwaltun-
gen in vielen Bereichen, zugleich bringt er neue Ser-
vices hervor, die das Leistungsspektrum erweitern,
aber auch neue Anforderungen wie die des EED erfiil-
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len kénnen: Hier kommt die von KALOs dénischem
Schwesterunternehmen KeepFocus entwickelte App
,Cards" ins Spiel. Sie visualisiert kontinuierlich und
zeitnah das Nutzerverhalten und motiviert mit indivi-
duellen Benchmark-Sets zum bewussteren und spar-
sameren Verbrauch. In Dédnemark ist die App bereits
erfolgreich im Einsatz.

Minol: Auf dem Weg zur Smart City
Messdienstleister Minol bietet mit dem smarten
Funksystem Minol Connect die Grundlage fiir digi-
tale Prozesse in der Verwaltung. Es vernetzt die
Messtechnik und die Rauchwarnmelder in den Woh-
nungen, aber auch andere Endgerite und Sensoren,
die fiir die Bewirtschaftung, den Komfort und die
Sicherheit in Wohngebéuden relevant sind, und liest
deren Daten aus. Das kénnen etwa Verbrauchszahler
auf Hausebene, Temperatur- und Feuchtigkeitssen-
soren oder Smart-Home-Losungen sein. Die Daten
werden tUber ein zentrales Gateway in eine sichere,
in Deutschland betriebene Cloud tibertragen und
stehen dann fiir webbasierte Anwendungen zur Ver-
fiigung. Minol Connect ist ein offenes System, das
auf dem internationalen Standard LoRaWAN (Long
Range Wide Area Network) basiert. So lassen sich
Endgerite unterschiedlicher Hersteller in das gleiche
Netz integrieren.

Unterjihrige Verbrauchsinformation

Uber dieses System sind Hausbewohner immer iiber
Verbrauchswerte und die Kostentendenz fiir ihre
Wohnung informiert, kénnen so ihr Nutzungsver-
halten dndern, um Energie und Kosten zu sparen.
Aber auch Verwalter haben den Energieverbrauch
ihrer Gebaude mittels Energiemonitoring stets im
Blick. Dariiber hinaus lassen sich Temperatur- und
Feuchtigkeitssensoren in das Netz einbinden, um
Schimmel vorzubeugen oder Leckagen schneller zu
erkennen. Nicht zuletzt macht die Fernauslesung
auch die klassische Heizkostenabrechnung schneller
und komfortabler: Weil alle Verbrauchswerte piinkt-
lich zum Stichtag vorliegen, sind Verbrauchsschét-
zungen nicht mehr erforderlich, viele Riickfragen und
Reklamationen von Nutzern eriibrigen sich.

Foto: © Surasak Ch / Shutterstock.com



Erweiterte Funktionen und damit zu Bindegliedern und Bestandteilen eines
Smarte Funksysteme sind aber auch ausbauféhig und zunehmend digitalisierten Lebens in der Smart City.
konnten kiinftig weitere Funktionen tibernehmen, z. B.
im Bereich Ambient Assisted Living: Solche Assistenz-
systeme, die Personen orten oder Gesundheitsdaten
ibermitteln, schaffen Voraussetzungen, damit éltere

oder behinderte Menschen moglichst lange selbst- 1010101010
stidndig in ihrer Wohnung leben kénnen. 101010
Digitale Prozesse, Cloud Services . |
und Fernauslesung bedeuten - =
also nicht nur einen Quan- 3 n Minol Rechanzentisin
- : i Funk-Heizkostenverteiler 4—— 3 : —— Funk-Wasserzshler
tensprung fiir die Quali M st w Minomess H N
tét der Abrechnung und ! H B
eréffnen viele neue Mog- (=] |
lichkeiten. Sie gestalten die Funk Rauchwarnmelder ¢—— - Y H B
Minoprotect® 4 =
Zukunft der Wohnungs- L @ |‘
wirtschaft und stehen A a .
dabei erst am Anfang; Funk-Warmezahler 4 ) ] —_ = « ! — ¥ Funkmodul
Minocal® C5 ; . C PDC [Pulse Data Capture)
Gebiaude werden kiinf- r ‘I ‘ [L-"“ zur Einbindung von Hauszahlern
. . bl | l fir Wasser, Strom, Gas, O
tig nicht mehr nur Immo- Minol Esboway
bilien zum Wohnen Oder fur Fernubertragung der Verbrauchswerte
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Das steht an

Noch bis Mitte des Jahres wird Kabel-TV digitalisiert.

eit Sommer 2018 lauft in vielen
Regionen Deutschlands die Umstellung
des Kabel-TV-Netzes von analog auf digital.
Mit der Abschaltung des analogen Signals
schaffen die Kabelnetzbetreiber u. a. Platz
flir mehr Programme in HD und UHD. In
Bayern, Bremen und Sachsen endete die
Umstellung bereits 2018 — in vielen anderen
Bundeslandern wird sie noch bis Mitte 2019
andauern. Vodafone stellt Ende Marz 2019
die letzten TV-Haushalte um, bei PYUR
erfolgt der Abschluss der Digitalumstellun-
gen im Sommer 2019.
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Von Andrea Kérner

Kabelkunden sind nur ab dem in ihrer
Region geltenden Stichtag von der Umstel-
lung betroffen. Dieser Termin wird von den
Kabelnetzbetreibern rechtzeitig kommu-
niziert. Mit einem Vorlauf von etwa zehn
Wochen werden sie auch online veréffent-
licht unter: www.digitaleskabel.de /termine

Gehort der Kabelanschluss zur Mietsache,
weil Wohnungen mit Kabel-TV ausgestattet
sind, ist der Vermieter Vertragspartner des
Kabelnetzbetreibers. Entsprechend wird auch
er Uber die Umstellung informiert — und ist
gut beraten, diese Information an Wohnungs-
nutzer weiterzugeben und sie gegebenen-
falls auch zu instruieren: Nur bei modernen

Empfangsgerdten wird die Umstellung fast
unbemerkt vonstatten gehen. Im Zuge der
Digitalumstellung nehmen die Kabelnetz-
betreiber in der Regel auch eine Neusor-
tierung der Programme vor. Uber einige
Kabel-Receiver lauft der neue Sendersuch-
lauf automatisch. Bei anderen Receivern und
TV-Gerdten miissen Nutzer den Sendersuch-
lauf selbst durchfiihren. Haushalte, die noch
kein digitalfahiges Empfangsgerat besitzen,
bendtigen nach der Umstellung ein neues
TV-Gerat mit einem DVB-C-Tuner oder einen
digitalen Kabel-Receiver. Sonst bleibt der
Bildschirm schwarz — und in der Verwaltung
laufen die Telefone hei. In vielen Kabelnet-
zen wird gleichzeitig mit dem Umstieg von

Foto: © BrAt82 / Shutterstock.com



analogem auf digitales Fernsehen auch die
analoge Radio-Verbreitung im Kabel been-
det. Hierfiir bedarf es also auch eines DVB-
C-Tuners oder der guten alten Wurfantenne,
denn an der terrestrischen Verbreitung des
Radiosignals dndert sich nichts.

In Wohnungen ohne Kabel- oder Satel-
litenanschluss trat vor Jahren DVB-T die
Nachfolge des terrestrischen Empfangs
via Hausantenne an. Darlber kamen rund
30 &ffentlich-rechtliche wie auch private TV-
Sender kostenlos ins Haus. Mit Einfiihrung
des digitalen Standards DVB-T2 HD aller-
dings werden einige Programme nur noch
verschliisselt Uibertragen. Fiir ihren Empfang
ist ein kostenpflichtiges Abonnement bei
Freenet TV erforderlich — mit Kosten von
5,75 Euro monatlich pro Empfangsgerit.
Vor diesem Hintergrund wird eine moderne
Medienausstattung wohnungswirtschaftlich
immer interessanter.

Rund 38,6 Millionen Fernsehhaushalte gibt
es in Deutschland, von denen 17,72 Milli-
onen ihre Programme via Satellit empfan-
gen — mit steigender Tendenz. Ebenfalls auf
dem Vormarsch: IPTV, also Fernsehen tiber
Internet. Es verzeichnet derzeit den groRten
Zulauf. Ausgedriickt in Marktanteilen auf

Die

konnte sich auch auf Dienste wie Telefon

Basis von 38,58 Millionen TV-Haushalten
ergibt sich fiir den TV-Empfang in Deutsch-
land folgendes Bild: Satellit: 45,9 Prozent;
Kabel: 42,5 Prozent; IPTV: 6,8 Prozent; Ter-
restrisches Fernsehen: 4,7 Prozent. Das sind
die Kernergebnisse des Astra TV-Monitors
2017. Mit der Abschaltung von DVB-T und
der schrittweisen Einflihrung von DVB-T2
HD, die im Jahr 2019 vollstandig im gesam-
ten Bundesgebiet abgeschlossen sein wird,
verdndert sich die Fernsehlandschaft in
Deutschland. So miissen die rund 3,4 Mil-
lionen deutschen Haushalte, die aktuell
per DVB-T fernsehen, liberlegen, ob sie
sich nun die nétigen neuen Empfangsge-
rate fiir DVB-T2 HD zulegen oder zu einer
alternativen Anschlussart wie Satellit oder
Kabelfernsehen wechseln.

Vieles spricht dafiir, Liegenschaften per
Sat-Anlage zentral fiir den TV-Empfang
zu risten: Ohne Vertragsbindung an
einen Anbieter sind mehr als 300 Pro-
gramme ohne monatliche Anschlussge-
biihren kostenlos empfangbar, darunter
viele in HD oder sogar UHD, die Nutzung

und Internet auswirken.

von Smart-TV-Diensten ist auf diesem
Weg moglich wie auch der Bezug der Pay-
TV-Sender von Sky. Wie bei Wohnungen
mit Kabel-TV wird auch der Zugang zur
gemeinschaftlichen Sat-Anlage mietvertrag-
lich geregelt und lber die Betriebskosten-
abrechnung auf die Mieter umgelegt. Die
wiederum sind insofern vertraglich daran
gebunden, liebdugeln aber immer haufiger
mit internetbasierten Diensten wie Net-
flix und Amazon Prime, also erganzenden
Angeboten — oder wechseln gleich ganz
zu sogenannten Triple-Play-Diensten, die
TV, Internet und Telefonie meist Uber die
Telefonleitung zusammenfuhren. In einem
solchen Fall zahlen sie doppelt, denn miet-
vertraglich sind sie ja an den Hausanschluss
gebunden, selbst wenn sie ihn nicht nut-
zen. Die Verteilung der Dienste Telefon,
Internet, TV auf unterschiedliche Infrastruk-
turen scheint nicht nur vor diesem Hinter-
grund tiberholt. ZeitgemaR ware es also, sie
zusammenzufithren — und das ist durchaus
moglich. Der schnelle und zuverlassige Breit-
bandzugang zum Internet Idsst sich heute
auch per Satellit herstellen.
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WEG-RECHT

ktuelle Urteile

Anfechtbar oder nichtig? Was gilt flir WEG-Beschliisse, die von geltenden

Regelwerken abweichen? So entschied der BGH.

ANFORDERUNGEN AN DIE ANDERUNG DES
IN DER TEILUNGSERKLARUNG VEREINBARTEN
VERTEILUNGSSCHLUSSELS

» DAS THEMA

Vereinbarungen iiber den Verteilungsschliis-
sel verschiedener Kosten werden haufig in
Teilungserklarungen getroffen. Die diesbe-
zliglichen Regelungen der Teilungserklarung
kénnen gedndert werden, um verschiedenen
aktuellen Veranderungen etwa der Woh-
nungseigentiimerstruktur oder auch des
Verwaltungsaufwands Rechnung tragen zu
konnen. Diese Anderungsméglichkeit unter-
liegt jedoch nicht zu unterschatzenden recht-
lichen Voraussetzungen, die es gewissenhaft
zu beachten gilt. Der BGH hat sich in der vor-
liegenden Entscheidung ausfiihrlich zu der

DIE AUTORINNEN

DR. SUSANNE SCHIERER
Die Fachanwaltin flr Miet-
und Wohnungseigentums-
recht ist Salary Partner der
Kanzlei Arnecke Sibeth
Dabelstein, Miinchen.

VICTORIA E. WARKEN
Die Rechtsanwaltin ist

in derselben Kanzlei
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Gebiet des gewerblichen
Mietrechts tatig.
www.asd-law.com
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(BGH, Urteil vom 8.6.2018, Az. V ZR 195 /17)

Frage geduBert, welche rechtlichen Hiirden
Verwalter und Wohnungseigentiimer hier-
bei zu liberwinden haben.

» DER FALL

Die Parteien sind Mitglieder einer Wohn- und
Teileigentimergemeinschaft eines Hoch-
hauses mit tiber 400 Wohneinheiten sowie
einem Hotelbereich. Das Hotel verfiigt Uiber
knapp die Halfte der Miteigentumsanteile.
Die Teilungserklarung enthalt Regelungen
uber die Verteilung der Lasten und Kosten
des gemeinschaftlichen Eigentums; eine Off-
nungsklausel findet sich darin jedoch nicht.
In zwei Vertrdgen — einem (iber die Kosten
des Pfortnereinsatzes und einem zweiten
uber die technische Betreuung — vereinbar-
ten die Betreibergesellschaft des Hotels und
die Wohnungseigentiimergemeinschaft von
der Teilungserklarung abweichende Vertei-
lungsschliissel. Lediglich der Vertrag tber die
Kosten des Pfortnereinsatzes wurde durch
bestandskraftigen Beschluss der Wohnungs-
eigentiimer genehmigt. In der Eigentlimer-
versammlung vom 4.12.2015 fassten die
Wohnungseigentiimer schlieBlich Beschlisse,
wonach die Kostenverteilungen des Pfort-
nereinsatzes (TOP 7) und der technischen
Betreuung (TOP 4) den Vertragen entspre-
chend vorgenommen werden.

Beide Beschlisse focht ein Teil der Woh-
nungseigentiimer per Klage an. Das Amts-
gericht erklarte den zu TOP 7 gefassten
Beschluss fiir ungiiltig und wies die Klage
hinsichtlich des zu TOP 4 gefassten Beschlus-
ses ab. Die gegen die Klageabweisung gerich-
tete Berufung der Klager vor dem Landgericht
hatte Erfolg. Hiergegen wendet sich die
Beklagte mit der Revision zum BGH. Der
weist diese zurlick und fiihrt aus, dass von
der Teilungserklarung abweichende Regelun-
gen grundsdtzlich wirksam getroffen werden
kénnen. Die Wirksamkeit dieser Regelun-
gen setzt jedoch voraus, dass sie durch einen

/ Shutterstock.com
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Mehrheitsbeschluss genehmigt werden und
der Wohnungseigentiimergemeinschaft die
notige Beschlusskompetenz hierfiir zusteht.
Mangelt es an der Beschlusskompetenz, sind
selbst genehmigte Beschliisse nichtig. Diese
Kompetenz kann sich aus Vereinbarung oder
Gesetz ergeben. Aufgrund fehlender Off-
nungsklausel in der Teilungserklarung war vor-
liegend auf das Gesetz abzustellen. Der BGH
stellte fest, dass sich die Beschlusskompetenz
nicht aus § 21 Abs. 3 WEG ergibt. Bezlglich
des einzig zu priifenden Vertrags (iber die
Kostenverteilung der technischen Betreu-
ung ist § 21 Abs. 3 WEG nicht anwendbar;
die technische Betreuung weist weder einen
besonderen Nutzen fiir das gemeinschaftliche
Eigentum auf, noch handelt es sich hierbei um
Kosten fiir einen besonderen Verwaltungsauf-
wand. Ob eine Beschlusskompetenz der Woh-
nungseigentiimer gemdR § 16 Abs. 3 WEG
vorlag, konnte der BGH auf Grundlage der
Feststellungen des Berufungsgerichts nicht
abschlieBend feststellen, begriindete seine
Entscheidung jedoch wie folgt:

Selbst wenn eine Beschlusskompetenz gemal
§ 16 Abs. 3 WEG bejaht werden konnte,
fehlt es laut BGH vorliegend jedoch an
der hinreichenden Konkretisierung des
Bewusstseins der Wohnungseigentiimer
im Mehrheitsbeschluss, eine Anderung der
bisherigen Kostenverteilung auch fur kiinf-
tige Abrechnungen zu beschlieBen. Dieses
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WEG-RECHT

Bewusstsein bzw. der ausdrtickliche Wille
der Wohnungseigentiimer ist insbesondere
aus Griinden der Gewahrleistung erforder-
licher Transparenz essenziell, aber auch, um
die Neuregelung der Kostenverteilung fiir
Sonderrechtsnachfolger, die nach § 10 Abs. IV
WEG an Beschliisse gebunden sind, durch
Einsicht in die Beschlusssammlung nachvoll-

ziehbar und ersichtlich zu gestalten. Diese
Voraussetzung ist durch Aufnahme einer
abstrakt-generellen Regelung tiber die kiinf-
tige Verteilung der Kosten gewahrt — eine
solche Regelung wurde in vorliegendem Fall
jedoch nicht getroffen; der Beschluss ent-
sprach somit nicht ordnungsgemaBer Ver-
waltung und war fiir ungiiltig zu erklaren.

VERWALTERSTRATEGIE
Nach seinem Urteil vom 8.4.2016, Az. VV ZR 104 /15, beschaftigt sich der
BGH erneut mit den Voraussetzungen einer wirksamen Vereinbarung von
der Teilungserklarung abweichender Verteilungsschliissel. Wahrend das
Urteil aus dem Jahr 2016 grundsatzlich feststellte, dass ein Mehrheitsbe-
schluss auch dann bestandskréftig wird, wenn der kiinftige Verteilungs-
schliissel nicht im Beschlusstext selbst wiedergegeben, sondern insoweit
auf einen in einer erfolgten Jahresabrechnung verwendeten Verteilungs-
schliissel Bezug genommen wird, setzt sich das vorliegende Urteil mit den
grundsdtzlichen Wirksamkeitsvoraussetzungen von Vereinbarungen ausein-
ander, die einen von der Teilungserklarung abweichenden Verteilungsschliis-
sel festschreiben sollen. Diese gilt es in der Praxis vor einer entsprechenden
Beschlussfassung zu priifen: Jede Anderung des Verteilungsschliissels bedarf
eines Mehrheitsbeschlusses, der mit einer Beschlusskompetenz der Woh-
nungseigentlimer gefasst wird. Diese Beschlusskompetenz kann sich entwe-
der aus der Teilungserklarung selbst oder aber aus §§ 21 Abs. 2, 16 Abs. 3
oder aber 21 Abs. 3 WEG ergeben. Dieser Mehrheitsbeschluss muss zudem
einen Hinweis darauf enthalten, dass es dem Willen der Wohnungseigent-
mer entspricht, eine Anderung des bisherigen Kostenschlissels fiir kiinftige
Abrechnungen zu beschlieRen. Fehlt es an einer dieser Voraussetzungen,
kann der Beschluss nach Anfechtung fiir unwirksam erklart werden.
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RECHTLICHE BEWERTUNG EINES VON
DEN VORGABEN DER HEIZKOSTENVERORDNUNG
ABWEICHENDEN BESCHLUSSES

» DAS THEMA

Die Heizkostenverordnung (HeizkostenV)
wurde geschaffen, um einerseits im Bereich
der Gebaudeheizung und der Warmwasser-
bereitung den Energieverbrauch zu reduzie-
ren und andererseits die Abhangigkeit von
Primdrenergietragern zu verringern (BR-Drs.
632/80, 1). § 3 HeizkostenV regelt daher
konsequent, dass ihre Vorschriften zwingend
auf Wohnungseigentum anzuwenden sind
und zwar unabhangig davon, ob durch Ver-
einbarung oder Beschluss der Wohnungsei-
gentiimer abweichende Bestimmungen tiber
die Verteilung der Kosten fiir die Versorgung
mit Warme und Warmwasser getroffen
worden sind. Welche Folgen hat es aber,
wenn die Eigentlimerversammlung einen
Beschluss entgegen § 3 HeizkostenV fasst,
der somit von deren Vorschriften abweicht,
und anschlieBend nach diesem Beschluss
handelt? Mit dieser Frage beschiftigte sich
der BGH in vorliegendem Fall.

» DER FALL

Die Parteien bilden eine Wohnungseigen-
tiimergemeinschaft. § 11 der Teilungser-
klarung legt beziiglich der Ermittlung der
Kosten fiir Warme und Warmwasserbe-
reitung fest, dass diese auf der Grundlage
der gesetzlichen Bestimmungen ,z. Zt.
zu jeweils 30 % Grundkosten und 70 %
verbrauchsabhingige Kosten” durchge-
flhrt wird. Auf den Klager entfielen somit
gemaR der Einzelabrechnung ,Energie und
Betriebskosten” fiir das Jahr 2015 Kosten
in Hohe von 637,75 Euro. In der nachsten
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(BGH, Urteil vom 22.6.2018, Az. V ZR 193 /17)

Eigentlimerversammlung kam es zu einer
Diskussion tiber die Richtigkeit der Heiz-
kostenabrechnungen, da auf zwei Wohn-
einheiten ein vergleichsweise hoher Anteil
der Heizkosten entfiel. Die Versammlung
beschloss daraufhin unter TOP 3, einen
Sachverstandigen flr Heizungstechnik mit
der Ermittlung der Ursachen zu beauftragen.
Sofern sich durch ihn keine verwertbaren
Erkenntnisse ergeben sollten, die sich auf
die Heizkostenabrechnung auswirken, soll
die Abrechnung fiir 2015 nur nach Wohnfla-
che erfolgen. Da der Sachverstandige in der
Folge keine entsprechenden Erkenntnisse
gewann, wurde beschlussgetreu eine neue
Jahresabrechnung 2015 erstellt, wonach
der Kldger flr den Posten ,Energie und
Betriebskosten” statt 637,75 Euro einen
Betrag von 1176,45 Euro bezahlen musste,
somit 539,20 Euro mehr als in der letzten
Abrechnung.

Der Kldger begehrte die Feststellung der
Nichtigkeit des zu TOP 3 gefassten Beschlus-
ses. Das Amtsgericht wies die Klage ab, eine
Berufung des Klagers blieb erfolglos. Hier-
gegen wendet sich der Klager mit der Revi-
sion zum BGH. Der BGH jedoch bestatigte
die rechtliche Nachpriifung des Berufungs-
gerichts und flihrte aus, dass ein Beschluss,
der entgegen der Heizkostenverordnung
genehmigt wurde, in vorliegendem Fall
lediglich anfechtbar, jedoch nicht nichtig
ist. § 7 Abs. 1 HeizkostenV regelt die Ver-
teilung der Kosten des Betriebs der zent-
ralen Heizungsanlage dahingehend, dass
mindestens 50 vom Hundert, hochstens

70 vom Hundert nach dem erfassten War-
meverbrauch der Nutzer zu verteilen ist. Die
ubrigen Kosten sind gemaR § 7 Abs. 1S.5
HeizkostenV nach der Wohn- oder Nutz-
flache oder nach dem umbauten Raum zu
verteilen. Die Teilungserklarung halt sich in
diesem gesetzlichen Rahmen und auch die
erste Heizkostenabrechnung, wonach der
Klager lediglich 637,25 Euro schuldet, wurde
auf dieser Grundlage erstellt. Eine Abwei-
chung von § 7 HeizkostenV ist nur unter den
Voraussetzungen des § 9a Abs. 1 S. 1 Heiz-
kostenV maglich, wenn der anteilige Warme-
oder Warmwasserverbrauch von Nutzern
flir einen Abrechnungszeitraum wegen
Gerdteausfalls oder aus anderen zwingen-
den Griinden nicht ordnungsgemaR erfasst
werden kann. In vorliegendem Fall lagen
die Voraussetzungen des § 9a HeizkostenV
aber nicht vor. Der angefochtene Beschluss
war nicht mit der Heizkostenverordnung
vereinbar, da er abweichend von § 7 Heiz-
kostenV eine pauschale Abrechnung nach
Wohnfldche enthielt. In Rechtsprechung
und Literatur ist es umstritten, ob und unter
welchen Voraussetzungen ein Beschluss, der
mit den Vorgaben der Heizkostenverord-
nung nicht in Einklang steht, nichtig oder
lediglich anfechtbar ist. Der BGH hat diese
Rechtsfrage auch im vorliegenden Fall nicht
abschlieRend entschieden. Ein Beschluss, so
der BGH, mit dem die Wohnungseigentiimer
jedenfalls im Einzelfall — bezogen auf eine
konkrete Jahresabrechnung — von den Vor-
gaben der Heizkostenverordnung abweichen,
ist jedenfalls nicht nichtig, sondern lediglich
anfechtbar. Nach der standigen Rechtspre-
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chung des Senats entspricht alleine eine den
Anforderungen der Heizkostenverordnung
geniigende Abrechnung den Grundsatzen
ordnungsgemaRer Verwaltung. Genehmi-
gen die Wohnungseigentiimer nun eine
Abrechnung, die von der Heizkostenver-
ordnung abweicht, so ist der Beschluss auf

WEG-RECHT

Anfechtung fiir unwirksam zu erkldren. Eine
Nichtigkeit des Beschlusses kann letztlich
auch deswegen nicht bejaht werden, da die
Wohnungseigentiimer mit Beschlusskompe-
tenz flr die Entscheidung lber die Jahres-
abrechnung agiert haben, die sich aus § 28
Abs. 5 WEG ergibt und eine Nichtigkeit nur

in Ausnahmefallen anzunehmen ist, wenn
der Schutzzweck der verletzten Norm dies
erfordert. Da die Wohnungseigentiimer die
Abweichung nur fir die Jahresabrechnung
2015 und somit nur fir einen Einzelfall ent-
schieden haben, liegt ein derartiger Versto
gegen den Schutzzweck nicht vor.

VERWALTERSTRATEGIE
Die Heizkostenabrechnung gehort zum jahrlichen Standardgeschaft eines jeden Verwalters. Im Falle einer Beschlussfassung
tiber die Jahresabrechnung ist grundsatzlich darauf zu achten, dass sich der Beschluss im Rahmen der Regelungen der Heiz-
kostenverordnung bewegt. Weicht ein solcher Beschluss nach diesem Urteil trotz aller Vorsicht im Einzelfall dennoch von der
Heizkostenverordnung ab, kann dieser nur durch Anfechtungsklage in den entsprechenden gesetzlichen Fristen fiir unwirk-
sam erklart werden. Unterbleibt eine Anfechtung, wird der Beschluss bestandskraftig und damit wirksam. Der BGH hat sich
noch nicht abschlieRend zu der Frage geduBert, ob Beschliisse, die hingegen im Regelfall von der Heizkostenverordnung

abweichen, ebenfalls lediglich anfechtbar oder doch nichtig sind. Diese Beschliisse bieten daher ein nicht abschatzbares Risiko,

das es mit besonderer Vorsicht bei der Beschlussfassung zu vermeiden gilt.

Bestellen Sie jetzt — die 5. Ausgabe
fur lhre Beirate
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Aktuelle Urteile

Die Nebenkostenabrechnung fiir Mieter: Der BGH hat sich mit den Zustandigkeiten

fir die fristgerechte Vorlage und der Abrechnung der Grundsteuer befasst.

RECHTZEITIGE NEBENKOSTENABRECHNUNG

IST VERMIETERRISIKO!

(BGH, Urteil vom 25.1.2017, Az. VIII ZR 249 /15)

» DAS THEMA

Ausgangspunkt fiir das Problem des Vermie-
ters ist auch hier die strenge Abrechnungs-
frist flir Nebenkosten in § 556 Abs. 3 S. 2
BGB. Nach dieser (nur fiir das Wohnraum-
mietrecht gliltigen, im Gewerberaummiet-
recht nicht analog anwendbaren) Vorschrift
muss die formal ordnungsgemaBe Neben-
kostenabrechnung dem Mieter spdtestens
ein Jahr nach Ablauf des Abrechnungszeit-
raums zugehen. Wird diese Frist tiberschrit-
ten, kann der Vermieter jedenfalls keine
Nachzahlungen mehr verlangen. Der Ver-
mieter einer Eigentumswohnung ist flr die
Nebenkostenabrechnung in aller Regel auf
die Zuarbeit der WEG-Verwaltung angewie-
sen. Der BGH hat nun entschieden, inwie-
weit dem Vermieter ein Fristversaumnis
gegendiber seinen Mieter auch dann zur Last
gelegt wird, wenn die Abrechnung der WEG
bzw. der hierlber zu fassende Beschluss der
Eigentlimergemeinschaft bei Ablauf der
Abrechnungsfrist fiir die Mietnebenkosten
noch nicht vorliegt. Bereits vor zwei Jahren
hatte der BGH klargestellt, dass insoweit
der WEG-Verwalter nicht Erfiillungsgehilfe
des Vermieters ist, sodass dem Vermieter
ein entsprechender Verzug nicht zuzurech-
nen ist und ihn damit auch nicht entlasten
kann. Die Versaumnisse des WEG-Verwalters
gehen auch nach dieser neuen Entscheidung
weitestgehend zu Lasten des Vermieters.
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» DER FALL

Der Vermieter einer Eigentumswohnung
hatte im Mietvertrag sogar mit handschriftli-
cher Ergdnzung vereinbart, dass die Betriebs-
kosten gegeniiber der Mieterin jahrlich
»nach Genehmigung der Abrechnung in
der Eigentlimerversammlung” abgerech-
net werden. Die friihere WEG-Verwaltung
hatte Gber die Jahre 2010, 2011 und 2012
nicht abgerechnet, diese Abrechnung wurde
erst von einer neuen WEG-Verwaltung bis
August 2013 erstellt und sodann von der
Gemeinschaft beschlossen. Noch im Dezem-
ber 2013 rechnete der Vermieter gegeniiber
seiner Mieterin auf Basis der WEG-Abrech-
nung alle drei Jahre ab. Die Mieterin verwei-
gerte die Nachzahlung fr die Jahre 2010
und 2071. Alle Instanzen und ebenso der
BGH haben der Mieterin Recht gegeben.

Zundchst stellt der BGH fest, dass die hand-
schriftliche Ergdnzung des Mietvertrags,
wonach erst nach Vorliegen des WEG-
Beschlusses tiber die Abrechnung abge-
rechnet werden misse, der gesetzlichen
Abrechnungsfrist im Wohnraummietrecht
nach § 556 Abs. 3 S. 2 BGB widerspricht
und deshalb nach § 556 Abs. 4 BGB unwirk-
sam ist, hiernach sind Abweichungen von
der strengen Abrechnungsfrist zulasten des
Mieters, also insbesondere eine Verldnge-
rung, nicht moglich.

Eine Verlangerung der Abrechnungsfrist
ware daher nur moglich, wenn der Vermie-
ter die verspdtete Geltendmachung nicht zu
vertreten hatte. Hierzu priift der BGH, ob
alle Voraussetzungen fiir die Abrechnung
noch wahrend des Laufes der Abrechnungs-
frist vorlagen, wobei sich insbesondere die
Frage aufdrangt, ob bei der Abrechnung der
Nebenkosten einer Eigentumswohnung das
Vorliegen des WEG-Beschlusses tiber diese
Abrechnung als ungeschriebene Vorausset-
zung flir die Betriebskostenabrechnung im
Mietverhaltnis gelten muss. Entgegen der
von einem Teil der Literatur vertretenen
Ansicht verneint der BGH, dass der WEG-
Beschluss liber die Abrechnung und die
Mietnebenkostenabrechnung in irgendei-
ner Weise miteinander in Beziehung stehen.
Die Rechtsbeziehungen des Wohnungsei-
gentiimers zur Eigentlimergemeinschaft
und deren Verwalter sind vollkommen
unabhangig von dessen Rechtsbeziehun-
gen zum Mieter seiner Eigentumswohnung.
Weder aus der gesetzlichen Definition von
(Miet-) Nebenkosten noch aus der Systema-
tik oder dem Sinn und Zweck l&sst sich ein
solcher Zusammenhang ableiten. Betriebs-
kosten sind nach der gesetzlichen Defini-
tion solche, die dem Eigentlimer durch das
Eigentum oder den bestimmungsgemaRen
Gebrauch laufend entstehen. Deren Fillig-
keit spielt keine Rolle. Entstanden sind die



Nebenkosten daher bereits durch ihren
Anfall innerhalb der WEG. Dass der Ver-
mieter mit diesen Kosten erst durch einen
wirksamen Beschluss und Falligstellung sei-
tens der WEG belastet wird, andert nichts
an deren Anfall auch im Mietverhaltnis.
Dieser Beschluss ist vielmehr lediglich ein
interner Akt der Willensbildung der Woh-
nungseigentumer.

Ein Zusammenhang kann auch deshalb nicht
hergestellt werden, weil zwischen der Jahres-
abrechnung der WEG und der Nebenkos-
tenabrechnung im Mietverhaltnis erhebliche
Unterschiede bestehen. Insbesondere erfolgt
die Verteilung nach unterschiedlichen Mag-
staben (im WEG nach Miteigentumsanteilen,
im Mietrecht in der Regel nach tatsachlicher
Flache), und die WEG-Abrechnung beinhal-
tet Kosten der Verwaltung sowie der Instand-
haltung und Instandsetzung.

Dariiber hinaus ist zu beachten, dass das
Abwarten eines WEG-Beschlusses dem Sinn
und Zweck der engen Abrechnungsfrist im
Mietrecht widerspricht, die der Abrech-
nungssicherheit flr die Mieter und der Ver-
meidung unerwarteter Zahlungen dienen
soll, was nur innerhalb eines Uberschau-
baren Zeitraums gewdhrleistet ist. Fiir die
WEG-Abrechnung gibt es dagegen solche
gesetzlichen Fristen nicht, sodass diese belie-
big verschoben werden kénnte. Der Mie-
ter einer Eigentumswohnung ware dann
hinsichtlich des Mieterschutzes schlechter

MIETRECHT

gestellt als der Mieter einer Wohnung in
einem sonstigen Gebdude.

Der Vermieter kénnte der Frist nur entgehen,
wenn er gemdR der weiteren gesetzlichen
Voraussetzungen flr eine Fristverlange-
rung darlegen wiirde, dass er die verspatete
Geltendmachung der Nachforderung nicht
selbst zu vertreten hat. Nach der erwahn-
ten BGH-Entscheidung aus dem Jahr 2016
wird ihm zwar das Verschulden des Verwal-
ters nicht automatisch zugerechnet, weil der
WEG-Verwalter insoweit nicht Erfiillungsge-
hilfe des Vermieters ist. Der BGH erwahnt
hier nochmals, dass sich die Tatigkeit des

WEG-Verwalters nur auf das Gemeinschafts-
eigentum bezieht und gerade nicht auf Ver-
bindlichkeiten, die der Vermieter gegentiber
dem Mieter eingegangen ist. Der Vermieter
muss jedoch umgekehrt nachweisen, dass er
sich bemiiht hat, die WEG-Abrechnung recht-
zeitig vorlegen zu konnen. Hierzu fehlte im
entschiedenen Fall jeglicher Vortrag. Der Ver-
mieter hatte darlegen miissen, was er konkret
veranlasst hatte, um sicherzustellen, dass die
WEG-Abrechnung von der Hausverwaltung
erstellt wurde. Hierzu reicht es jedenfalls nicht
aus, dass die WEG - auch kurzfristig nach
Vorliegen der Abrechnungen — den entspre-
chenden Beschluss gefasst hat.

VERWALTERSTRATEGIE

Der Verwalter vermieteter Eigentumswohnungen muss sich konkret

darum bemiihen, die WEG-Verwaltung zur piinktlichen Abrechnung anzu-

halten. Gegebenenfalls miissen entsprechende WEG-Beschliisse bis hin

zum Entzug des (WEG-) Verwaltermandats gefasst werden. Obwohl der

WEG-Verwalter nicht Erfiillungsgehilfe des einzelnen Miteigentiimers und
Vermieters ist, kdnnten ein entsprechender Angang seitens der WEG und
entsprechende Beschlussfassungen doch auch eine Haftung des WEG-Ver-

walters flir Nebenkosten-Nachzahlungen des Mieters ausldsen, die wegen

Fristablaufs nicht mehr durchgesetzt werden konnen. Falls der Vermie-
ter weder eine zeitgerechte Abrechnung des WEG-Verwalters noch ent-
sprechendes Vorgehen und Beschliisse der WEG bewirken kann, ist zu
priifen, ob nicht eine Nebenkostenabrechnung auf geschdtzter Basis ggf.
unter Ansatz der letzten bekannten Kosten sinnvoll ware. Diese ist jeden-
falls nur materiell unrichtig, kann formal aber so gestaltet werden, dass
sie jedenfalls die Abrechnungsfrist einhalt.

ABRECHNUNG DER GRUNDSTEUER
BEI GEMISCHT GENUTZTEN OBJEKTEN

» DAS THEMA

Nebenkostenabrechnungen bei Mietobjek-
ten beschaftigen immer wieder die hochst-
richterliche Rechtsprechung. Erfreulich ist
insoweit, dass der BGH bei der Nebenkos-

(BGH, Urteil vom 10.5.2017, Az. VIl ZR 79/16)

» DER FALL

tenabrechnung einen zunehmend vermie-
terfreundlichen Ansatz verfolgt und immer
weniger formalistisch entscheidet. Auch die
nachfolgende Entscheidung zu gemischt
genutzten Objekten ldsst sich hier einreihen.

In dem vom BGH bereits 2017 entschie-
denen Fall wurde das Mietobjekt zu einem
Flachenanteil von ca. 56 Prozent, also leicht
tiberwiegend, gewerblich genutzt, der rest-
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liche Flachenanteil entfiel auf Wohnungen.
Die Voreigentiimerin hatte gegeniiber dem
klagenden Mieter die Grundsteuer immer
so abgerechnet, dass sie einen Betrag von
70 Prozent der anfallenden Grundsteuer,
also deutlich mehr als den Flachenanteil der
Gewerbeflachen, vorweg auf die Gewerbe-
mieter umgelegt hatte und lediglich den
Restbetrag von 30 Prozent flachenantei-
lig auf die Wohnungen umgelegt hatte.
Dieses Verhiltnis hatte die Eigentlimerin
aus dem Berechnungsbogen zum Einheits-
wertbescheid ermittelt, aus dem wiederum
die Verhdltnisse der Jahresbruttomiete fiir
Gewerbe und Wohnen nach dem Stand des
Jahres 1935 zu entnehmen waren. Nach
einem Verkauf des Objekts stellte der neue
Eigentimer — ohne Ankiindigung — die
Abrechnung um, nahm keinen Vorwegab-
zug fir die Gewerbeflachen mehr vor, son-
dern legte den ganzen Grundsteuerbetrag
ohne Unterschied flachenanteilig um, sodass
der auf die Wohnungen entfallende Betrag
erheblich in die Hohe schnellte. Die Mieter
verlangten nun, dass der neue Eigentiimer
ebenfalls die friihere Abrechnungsweise
und den Vorwegabzug fiir die Gewerbe-
flachen beibehalten sollte, und klagten den
von ihnen errechneten Differenzbetrag ein.
Alle Instanzen bis zum BGH wiesen jedoch
die Klage ab und gaben dem Vermieter hin-
sichtlich der ,neuen”, rein flachenanteili-
gen Abrechnung ohne Vorwegabzug Recht.

Die Gerichte nahmen hierzu zundchst Bezug
auf den Mietvertrag, in dem als Umlegungs-
malstab fur die Nebenkosten ,das Ver-
haltnis der Wohn- und Nutzflachen des
Hauses” vereinbart war. Ein Vorwegab-
zug ist hierin nicht geregelt. Die Tatsache,
dass die Eigentlimerin (iber Jahre anders
abgerechnet habe und die Mieter dieses
akzeptiert haben, fiihrt nicht zu einer Aus-
legung dieser Vereinbarung dahingehend,
dass ein Vorwegabzug zwingend geschuldet
sei, es handelt sich vielmehr um eine bloRe
Abrechnungsweise.

Die Grundsteuer stellt auch keine Neben-
kostenposition dar, die von einem erfass-
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ten Verbrauch oder von einer
erfassten Verursachung durch

den Mieter abhdngt und des-

halb nach der gesetzlichen Ver-
mutung des § 556a Abs. 1S. 2

BGB so umgelegt werden muss,

dass der UmlagemaRstab dem
unterschiedlichen Verbrauch oder

der unterschiedlichen Verursachung
Rechnung tragt. Die Abrechnung der
Grundsteuer beruht namlich nicht auf
einem Verhalten des Mieters, sondern aus-
schlieBlich auf der entsprechenden Festset-
zung der Gemeinde.

Auch Treu und Glauben oder Billigkeitsar-
gumente flihren nicht dazu, dass der Ver-
mieter zu einem Vorwegabzug verpflichtet
ware. Dies ware nur dann der Fall, wenn die
gewerbliche Nutzung im Abrechnungszeit-
raum erhebliche Mehrkosten verursacht
und es unbillig wére, diese Kosten einheit-
lich nach dem FlachenmaRstab zu verteilen.
Die Grundsteuer ist jedoch eine ertragsun-
abhangige Objektsteuer. Sie hdngt gerade
nicht von den in einem bestimmten Abrech-
nungsjahr erzielten Ertragen aus dem Objekt
bzw. deren Verteilung auf die Gewerbe- und
Wohnflachen ab. Selbst wenn, wie hier, die
Festsetzungen im Einheitswert Unterschiede
bei der Bewertung von Gewerbeflachen
einerseits und Wohnflachen andererseits
erkennen lassen, so nehmen diese doch auf
die Verhiltnisse zu einem weit zurlickliegen-
den Zeitpunkt, hier 1935, Bezug. Zwischen
der im jeweiligen Abrechnungsjahr angefal-
len Grundsteuer und der konkreten Nutzung

konkreten

Ertrdgen in die-

sem Zeitraum gibt es keinen
Zusammenhang. Als zusdtzliche Erwagung
stellt der BGH noch die Uberlegung an, ob
es zu einer gerechteren Verteilung fiihren
wiirde, wenn der Vermieter sich tatsachlich
die Miithe machen wiirde, fiir jedes Jahr die
Ertrdge fiir die gewerbliche Nutzung einer-
seits und die Wohnnutzung andererseits
zu ermitteln, diese ins Verhdltnis zu setzen
und dann einen entsprechenden Vorwegab-
zug vorzunehmen. Dies verneint der BGH
jedoch, weil der feste Grundsteuerbetrag
fiir diesen Abrechnungszeitraum mit den
Ertragen im Abrechnungszeitraum gerade
nichts zu tun hat. Damit fithren auch Billig-
keitserwagungen nicht zu einer Verpflichtung
des Vermieters, einen Vorwegabzug fiir die
gewerbliche Einheiten bei der Grundsteuer
vorzunehmen.

VERWALTERSTRATEGIE

Mit dieser Entscheidung kann die Grundsteuer auch bei gemischt genutz-

ten Objekten flichenanteilig gleichmaBig auf Wohnen- und Gewerbefla-

chen umgelegt werden. Die Vornahme eines Vorwegabzugs ist natiirlich

nicht verboten. Auch eine Umstellung von einer Abrechnungsmethode

auf die andere ist jederzeit moglich. Die MaRstdbe des BGH insbesondere

bei dem Aspekt, ob einem unterschiedlichen Verbrauch oder einer unter-

schiedlichen Verursachung Rechnung getragen wird, kénnen sicherlich

auch bei anderen Nebenkostenpositionen angewendet werden.

Foto: © Dmitri Ma / Shutterstock.com
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um
Jahresbeginn 2019

Steuerliche Hinweise flr Arbeitnehmer und Unternehmer

erfen wir den Blick zunachst
zuriick: Wie steht es um lhre Einkommen-
steuererklarung 2017? Sie sollte bereits
erledigt sein, denn gesetzlich galt eine Frist
bis 31.5.2018. Wer steuerlich vertreten ist,
konnte sich mit Fristverlangerung fiir die
steuerberatenden Berufe bis 3112.2018
Zeit lassen.

Arbeitnehmer, die nicht zur Abgabe einer
Steuererklarung verpflichtet waren, kénnen
mit Beginn des Jahres 2019 noch riickwirkend
bis zum Steuerjahr 2015 eine Veranlagung
beantragen. Fiir viele Arbeitnehmer ist es loh-
nend, eine Steuererklarung abzugeben, auch
wenn keine Verpflichtung besteht. Mdgliche
Erstattungen werden mit sechs Prozent ver-
zinst, der Zinslauf beginnt 15 Monate nach
Ablauf des Veranlagungszeitraums. Das gilt
allerdings nicht nur flr Erstattungen, sondern
auch fiir Nachforderungen des Finanzamtes.

Achtung: strittige Verzinsung!
Die Verzinsung von Steuerzahlungen,
auch von Erstattungen, beginnt nach einer

DER AUTOR

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

Steuerberaterverbandes Berlin-Brandenburg
und ehrenamtlicher Richter am LG Berlin.
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Karenzzeit von 15 Mona-

ten, also beispielsweise

fir die Steuerveranlagung

2017 am 1.4.2019. Der Zinssatz

auf Steueranspriiche ist gesetzlich

mit sechs Prozent festgelegt. Das aber
entspricht derzeit nicht mehr der Realitat.
Deshalb sind verschiedene Verfahren wegen
tiberhohter Zinsanspriiche rechtsangangig.
So hat der Bundesfinanzhof schon Entschei-
dungen getroffen, dass zunachst riickwir-
kend ab 2015, neuerlich sogar schon ab
2012, Zinsforderungen der Finanzbehor-
den ausgesetzt werden kdnnen. Zwei Ver-
fahren in dieser Sache liegen bereits beim
Bundesverfassungsgericht vor. Wenn also
das Finanzamt Zinsen anfordert, sollte vom
Steuerbiirger die Aussetzung der Vollzie-
hung beantragt werden.

Gemeinsame Veranlagung

Ab 2018 werden Ehegatten und eingetra-
gene Lebenspartner bei Erfiillung der Vor-
aussetzungen zur Zusammenveranlagung
automatisch beide in die Steuerklasse 1V
eingeordnet. Auf gemeinsamen Antrag kon-
nen sie die Steuerklassen Ill /V erhalten. Fir
den Wechsel in die Steuerklasse IV genligt
der Antrag eines Ehegatten.

Arbeitnehmer konnen mit der Wahl der
Steuerklassen oft ihre Steuerlast beeinflus-
sen. Insbesondere bei unterschiedlichen
Einklnften konnen Eheleute oder auch
eingetragene Partnerschaften anstelle der
Steuerklasse IV fir beide Partner die Steu-
erklasse Il fir den Besserverdienenden
und die Klasse V fiir den anderen Partner
wahlen. Bei Verdnderungen innerhalb des
laufenden Jahres kdnnen sich aber auch
Nachforderungen des Finanzamtes nach

Jahresende ergeben. Eine recht prazise Form
der Steuerklassenwahl ist das Faktorverfah-
ren, dabei wird nach den Verhaltnissen der
jeweiligen Lohneinkiinfte zueinander ein
Faktor errechnet, der dann fir den Lohn-
steuerabzug gilt.

Der fiir Eheleute anwendbare Splitting-
Tarif fiir die Einkommensteuer ist in den
weit liberwiegenden Fillen vorteilhafter
als eine getrennte Veranlagung nach dem
Grundtarif. Deshalb bietet es sich an, eine
beabsichtigte Ehe noch kurz vor Jahresende
zu schlieRen. Fiir eine seit 2001 maogliche
eingetragene Lebenspartnerschaft besteht
nun die Moglichkeit, die Partnerschaft riick-
wirkend in eine Ehe umzuwandeln und
damit auch riickwirkend ab Eintragung der
Lebenspartnerschaft den Splitting-Tarif zu
beanspruchen. Das Finanzgericht Hamburg
(Az. 1 K 92/18) hat die Umwandlung in
eine Ehe als riickwirkendes Ereignis (§ 175
Abgabenordnung) entschieden. Das Urteil
des Finanzgerichts ist derzeit aber noch
nicht rechtskraftig!

Geld im Ausland?

Vergessen Sie bei lhrer Steuererkldarung
nicht, dass auslandische Banken Informati-
onen Uber auslandische Konten dem Bun-
deszentralamt fiir Steuern zugeleitet haben
und auch Konto- bzw. Depotbestande tber-
mittelt wurden. Soweit keine inlandische
Abgeltungsteuer abgefiihrt wurde, sind

lllustration: © FARBAI / Shutterstock.com



solche Kapitaleinkiinfte dem Finanzamt
zu erkldren.

Kapitalertrage

Bei geringeren Einkiinfte — so auch bei
Anrechnung von Verlusten — ist es sinn-
voll, alle Kapitalertrdge, auch wenn sie der
Abgeltungsteuer bereits unterlagen, dem
Finanzamt zu erklaren und die Giinstiger-
priifung in der Anlage KAP anzukreuzen.
Liegt ndmlich die sich individuell ergebende
Einkommensteuer unter 25 Prozent, kann
die Abgeltungsteuer ganz oder teilweise zu
einer Erstattung fiihren.

GmbH statt Limited

Der in Deutschland durchaus belieb-
ten englischen Limited als kostenglins-
tiger Alternative zur hiesigen GmbH
droht wegen des anstehenden BREXIT
in Deutschland der Verlust der Anerken-
nung. Soweit keine Uberfithrung in eine
in Deutschland anerkannte und gliltige
Rechtsform erfolgt, ergeben sich Kon-
sequenzen durch die persénliche und
unbeschrankte Haftung fiir Gesellschafts-
schulden. Im Umwandlungsgesetz wird
eine Anderung durch Einfligung einer
Ubergangsfrist geplant.

Abschreibungen und Férderungen
Seit dem 18.9.2018 ist es moglich, das
neue Baukindergeld zu beantragen. Die
Férderung erfolgt fiir Kinder, die bei der
Antragstellung noch keine 18 Jahre alt
sind. Es muss sich um eine einzige (nicht
aber die erste) Wohnimmobilie handeln.
Die Forderung gilt flir den Kauf oder Neu-
bau von selbstgenutztem Wohneigentum,
flir das ab 11.2018 bis 3112.2020 der Kauf-
vertrag abgeschlossen oder eine Bauge-
nehmigung erteilt wurde. Zu beachten
sind Einkommensgrenzen je nach Anzahl
der Kinder.

Durch BaumaRnahmen nach dem 31.8.2018
und vor dem 11.2022 kann eine Sonder-
abschreibung fiir den Mietwohnungsneu-
bau beansprucht werden. Bedingungen
sind zwingend Wohnzwecke, die nicht der
voriibergehenden Beherbergung von Perso-
nen dienen, und die Anschaffungs- oder Her-
stellungskosten diirfen 3.000 Euro/qm nicht
ubersteigen. Das Bauwerk muss im Erstjahr

und den neun Folgejahren der entgeltlichen
Wohnungstiberlassung dienen. Die Sonder-
abschreibung betragt neben der reguldren
Abschreibung im Anschaffungs- oder Herstel-
lungsjahr und in den drei Folgejahren bis zu
jahrlich finf Prozent auf max. 2.000 Euro/qm
Wohnfldche. Achtung: hier bedarf es noch
der Zustimmung des Bundesrates!

Dienstliche Elektro- und Hybridfahrzeuge
bzw. (Elektro-) Fahrrader werden steuer-
lich begtinstigt. Schon 2018 wurden hierfur
Beglinstigungen eingefiihrt, die ab 2019
noch nachgebessert wurden. Die private
Mitbenutzung betrieblicher Fahrzeuge
wird deutlich ermaRigt und fiir Fahrrader
sogar freigestellt. Zugleich bleiben ab 2019
flir den Arbeitnehmer gestellte Jobtickets
lohnsteuerfrei.

Neu ab 2019

Die allgemeine Frist zur Abgabe der Steuer-
erklarungen ab 2018 wird um zwei Monate
verlangert; es gilt der 31. Juli des Folgejah-
res. Bei Vertretung durch steuerliche Berater
gilt dann der 28. Februar des tiberndchs-
ten Jahres.

Fir Besteuerungszeitraume ab 2018 wurde
ein automatisch festgesetzter Verspatungs-
zuschlag eingefiihrt, wenn eine Steuererkla-
rung nicht binnen 14 Monaten nach Ablauf
des Kalenderjahrs oder des Besteuerungs-
zeitpunkts eingereicht wurde. Fiir jeden
angefangenen Monat entstehen von Amts
wegen 0,25 Prozent der um Vorauszahlun-
gen und anzurechnende Steuerabzugsbe-
trage bereinigten Steuer, mindestens jeweils
25 Euro pro Steuerart und Monat.

Ab 2018 miissen Unternehmer eine Verfah-
rensdokumentation (iber ihre organisatori-
sche und technische Buchfiihrungsverwaltung
vorlegen kénnen. Grundlegend gelten das
HGB und die Grundsdtze ordnungsgemaRer
DV-gestiitzter Buchfiihrungssysteme (GoBS).
Erganzend gelten die Grundsatze zum Daten-
zugriff und zur Priifbarkeit digitaler Unterla-
gen (GDPdU), denen die Abgabenordnung
zu Grunde liegt. Digitale Registrierkassen
missen diesen Grundsdtzen entsprechen.
Unternehmer;, die nur eine offene Ladenkasse
fiihren, mussen aber nicht auf ein elektroni-
sches Kassensystem wechseln. Ab 2018 wurde

eine Kassen-Nachschau durch die Finanzam-
ter eingefiihrt, die unangekiindigt erfolgt!

Die Besteuerung der Ertrdge aus Invest-
mentfonds unterliegen ab 2018 neuen
Regelungen durch das Investmentsteuerge-
setz. Kapitalanleger werden erstmals Anfang
2019 von den Banken mit einer Abgeltungs-
steuer von 15 Prozent belastet, die bei Akti-
enfonds um 30 Prozent, bei Mischfonds um
15 Prozent und bei Immobilienfonds um
60 Prozent bzw. bei iiberwiegend auslan-
dischen Immobilien um 80 Prozent gemin-
dert wird. Rentenfonds sind ausgenommen.

STEUERLICHE
ENTLASTUNGEN
AB 2019
M Erhohung des Grund-
freibetrags auf 9168 Euro
und ab 2020 auf
9.408 Euro

M Anhebung des Kinder-
freibetrags auf 4.980 Euro
und ab 2020 auf
5172 Euro

M Erhohung des monatlichen
Kindergeldes ab Juli 2019:

- fur das 1. und 2. Kind auf
204 Euro,

- fiir das 3. Kind auf
210 Euro

- flir jedes weitere Kind
auf 235 Euro

M Erhohung des Unterhalts-
hochstbetrags entspre-
chend der Anhebung des
Grundfreibetrags

M Ausgleich der ,kalten
Progression” durch

Verschiebung der Tarif-
eckwerte: 2019 um
1,84 Prozent und 2020
um 1,95 Prozent.
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Teil 3: Welche steuerlichen Auswirkungen hat der Verzicht auf die Umsatzsteuerbefreiung?

as Umsatzsteuergesetz erffnet
mit der Vorschrift des § 9 UStG Wohnungs-
eigentiimergemeinschaften (WEG) die
Maglichkeit, auf die grundsatzlich steuerbe-
freiten Leistungen, wie sie in § 4 Nr. 13 UStG
aufgefiihrt sind (siehe DDIVaktuell 5/18),
zu verzichten. Diese Verzichtserklarung,
damit also die Option zur Regelbesteue-
rung nach den allgemeinen Vorschriften
des § 16 UStG beinhaltet dann gleichzei-
tig auch den Verzicht auf die Anwendung
der sogenannten ,Kleinunternehmerrege-
lung” im Sinne des § 19 UStG und bindet
die Gemeinschaft fiir einen Zeitraum von
mindestens finf Jahren.

Sinnvoll ist eine solche Optionserkla-
rung nur dann, wenn einzelne Teil- oder
Wohnungseigentiimer einer WEG die
Umsatzsteuer aus der Hausgeldabrech-
nung wiederum als Vorsteuer in ihren
eigenen Umsatzsteuererklarungen zum
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Abzug bringen konnen. Dies ist regelma-
Rig dann der Fall, wenn die betreffenden
Eigentlimer ihre Raumlichkeiten fiir eigene
gewerbliche bzw. berufliche Zwecke nutzen
(z. B. als Ladenlokal, Rechtsanwalts- oder
Steuerberatungspraxis, Maklerbiro etc.)
und mit ihrer Tatigkeit somit selbst der
Umsatzsteuerpflicht unterliegen. Hierzu
zahlt neben der Eigennutzung auch die
Vermietung an andere Unternehmer, wenn
die Raume fiir Umsatze verwendet werden,
die den Vorsteuerabzug nicht ausschlieBen.
Damit diirfte klar sein, dass eine Option
z. B. fiir Arztpraxen und Kleinunternehmer
im Sinne des § 19 Abs. 1 UStG nicht mog-
lich ist, da diese nicht zum Vorsteuerab-
zug berechtigt sind. Bevor sich eine WEG
fiir die Option zur Regelbesteuerung und
damit auf den Verzicht einzelner Steuerbe-
freiungen entscheidet, sollte in jedem Fall
auch der wirtschaftliche Aspekt tiberpriift
werden. Hiernach ist die Option regelma-
Rig nur dann sinnvoll, wenn der zu erwar-
tende Vorsteuerabzug bei den einzelnen
Eigentlimern hoher ist als die wohl auf
jeden Fall entstehenden Mehrkosten fir
den zusitzlichen Verwaltungsaufwand, der
im Einzelfall beachtlich sein kann. Denn im
Anschluss an eine solche Optionserkldarung
hat der Verwalter die kiinftigen Jahresab-
rechnungen grundsatzlich flr die umsatz-
steuerpflichtigen und umsatzsteuerfreien
Eigentlimer getrennt zu erstellen. Wah-
rend im einen Fall die in der Abrechnung
aufgefiihrten Kosten netto und die darauf
entfallende Umsatzsteuer gesondert aus-
gewiesen werden muss, darf bei den nicht

an der Option beteiligten Eigentlimern
(z. B. Selbstnutzer) die Umsatzsteuer nicht
gesondert in der Jahresabrechnung aus-
gewiesen werden. Andernfalls wiirde die
WEG die in diesen Abrechnungen unbe-
rechtigt ausgewiesene Steuer zusdtzlich an
das Finanzamt abfiihren missen (§ 14 ¢
UStG).

Des Weiteren hat der Verwalter die beson-
deren Aufzeichnungspflichten i. S. d. § 22
UStG zu beachten, was im Ergebnis dazu
flihrt, dass bereits in der Buchhaltung der
jeweiligen Eigentlimergemeinschaft umfang-
reiche Aufteilungen hinsichtlich der steu-
erfreien und steuerpflichtigen Einnahmen
sowie der in den Kostenrechnungen aus-
gewiesenen Vorsteuerbetrdge erfolgen
missen. So sind auch die Bestimmungen
des § 14 Abs. 4 UStG zum formalen Inhalt
einer Rechnung von besonderer Bedeutung,
wenn die darin enthaltene und gesondert
ausgewiesene Umsatzsteuer als Vorsteuer
gem. § 15 UStG ganz oder teilweise geltend
gemacht werden soll.

Der weitere Aufwand fiir den Verwalter
besteht in der Verpflichtung, nunmehr fiir
die WEG regelmaBig USt-Voranmeldun-
gen zu erstellen und dem Finanzamt auf
elektronischem Wege zu tibermitteln (§ 18
UStG). Soweit die zu entrichtende Umsatz-
steuer jahrlich nicht mehr als 1.000 Euro
betréagt, kann das Finanzamt auf die vier-
teljdhrliche Abgabe der Voranmeldungen
verzichten. Ubersteigt die Steuer dagegen

Foto: © Angela Rohde / Shutterstock.com



den Betrag von 7.500 Euro, sind die USt-
Voranmeldungen monatlich einzureichen.
Der Kalendermonat gilt jedoch auch in den
ersten beiden Jahren als Voranmeldungs-
zeitraum nach der erstmaligen Option und
damit der Verpflichtung zur Entrichtung von
Umsatzsteuern.

Zusatzlich zur Abgabepflicht der Ifd. Vor-
anmeldungen hat der Verwalter dann jahr-
lich die USt-Jahreserklarung zu erstellen
und ebenfalls auf elektronischem Weg dem
Finanzamt zu tibermitteln.

Vor dem Hintergrund des durchaus erhebli-
chen Mehraufwands flr den Verwalter wer-
den wohl regelmaBig die von der Option
nicht betroffenen Eigentlimer einer WEG
penibel darauf achten, dass sie durch die
ebenfalls anfallenden Mehrkosten der Ver-
waltung nicht zusatzlich belastet werden.
So sollte es selbstverstandlich sein, dass die
Entscheidung zur USt-Option nur durch
Mehrheitsbeschluss der Eigentiimergemein-
schaft erfolgen kann (so auch Barmann/
Becker § 28 Rn. 122, 123, 13. Aufl.). Dieser
Beschluss muss dann auch die Verteilung der
anfallenden Mehrkosten fiir die Verwaltung
enthalten. Der von einem Verwalter ohne
gesonderten Beschluss der Gemeinschaft
erklarte Verzicht auf die Umsatzsteuerbe-
freiung ist jedenfalls mangels Bevollmdch-
tigung unwirksam (LG Hagen, Urteil vom
84.2014 -3 T39/10).

Neben den bisher beschriebenen tber-
wiegend formalen Konsequenzen, die sich
aus dem Verzicht auf die USt-Befreiung
ergeben, sind noch weitere steuerliche

Folgen zu beachten, auf die nachfolgend
eingegangen wird.

Der mit der Option zwangslaufig verbun-
dene Wegfall der Kleinunternehmerrege-
lung im Sinne des § 19 UStG flhrt dazu,
dass fur samtliche Einnahmen der WEG, die
auch bisher nicht ausdriicklich nach den Vor-
schriften der §§ 4 Nr. 12 und Nr. 13 UStG
von der Umsatzsteuer befreit waren, nun-
mehr die Umsatzsteuer nach dem allgemei-
nen Regelsteuersatz von derzeit 19 Prozent
an das Finanzamt abgefiihrt werden muss.
Beispielsweise kdmen in diesem Fall die Ein-
nahmen aus dem Verkauf von Miinzen fir
Trockner und Waschmaschinen an Mieter,
Einnahmen aus der Vermietung von Stell-
platzen sowie Einnahmen aus dem Betrieb
einer Photovoltaikanlage oder eines Block-
heizkraftwerks infrage. Zu diesen méogli-
chen Einnahmen einer WEG wurde bereits
in DDIVaktuell 5/18 und 7 /18 eingehend
Stellung genommen.

Der Vollstandigkeit halber soll an dieser
Stelle noch darauf hingewiesen werden,
dass WEG auch im Fall der Option grund-
sétzlich von den Bestimmungen des § 13b
UStG (Umkehr der Steuerschuldnerschaft —
reverse-charge) ausgenommen sind, wenn
die hier in § 13b Abs. 2 Nr. 4 UStG genann-
ten Bauleistungen als steuerfreie Leistungen
(§ 4 Nr. 13 UStG) der WEG an die Woh-
nungseigentiimer weitergegeben werden.
Dies gilt auch dann, wenn die Eigentiimer-
gemeinschaft auf die Steuerbefreiung nach
§ 4 Nr. 13 UStG verzichtet hat und die dem-
entsprechenden Umsitze teilweise oder
ganz als steuerpflichtig behandelt (UStAE
13b. 3 Abs. 9). Doch Vorsicht: Betreibt die
WEG z. B. eine Photovoltaikanlage oder
ein BHKW und erzielt hierbei Einnahmen
aus dem Stromverkauf, wiirden diese nicht
unter die Befreiungsvorschrift des § 4 Nr. 13
UStG fallen — mit dem Effekt, dass folg-
lich im Fall der Anschaffung wiederum die

Bestimmungen des § 13 b UStG zu beach-
ten waren. Im Fall der Ifd. Wartungs- und
Reparaturarbeiten konnte andererseits die
jeweilige Freigrenze in Hohe von 500 Euro
in Anspruch genommen werden (UStAE
13b. 2 Abs. 7 Nr. 15). Die Ausnahmen von
den Bestimmungen des § 13 b UStG sind
jedoch auf keinen Fall anzuwenden, wenn
eine WEG Leistungen durch einen auslan-
dischen Unternehmer erbringen lasst.

Zum Abschluss soll noch auf eine weitere
Bestimmung hingewiesen werden, die oft-
mals bereits in Vergessenheit geraten ist,
flir den Verwalter jedoch eine erhebliche
Haftungsgefahr darstellt. Bereits seit dem
Jahr 2002 haben Leistungsempféanger einer
Bauleistung gem. § 48 Abs. 1 EStG einen
Steuerabzug i. H. von 15 Prozent fiir Rech-
nungen des Leistenden vorzunehmen und
an das Finanzamt abzufthren, wenn sie
selbst Unternehmer i. S. d. § 2 UStG sind.
Da WEG auch ohne die hier beschriebenen
Folgen der Optionserklarung als Unterneh-
mer im Sinne des UStG gelten, ldsst sich der
Verpflichtung zum Steuereinbehalt nur ent-
gehen, wenn der Verwalter darauf achtet,
dass der leistende Unternehmer der WEG
eine Freistellungsbescheinigung i. S. d. § 48b
Abs. 1'S. 1 EStG vorlegt. Ein Steuerabzug
durch den Verwalter muss auch dann nicht
vorgenommen werden, wenn die Bauleis-
tungen im Kalenderjahr 5.000 Euro nicht
Uberschreiten. Diese Grenze bezieht sich
hierbei immer auf den konkret Leistenden,
damit also nicht auf alle Leistenden in ihrer
Gesamtheit.

Interessant ist vielleicht auch noch der Hin-
weis, dass im Zweifel die Uberschreitung der
Freigrenze vermieden werden kann, wenn
die moglicherweise erst zum Jahreswechsel
fallige Zahlung (Gegenleistung) der Hand-
werkerrechnung teilweise oder ganz in das
nachste Jahr verschoben wird, da die Frei-
grenze kalenderjahrbezogen ist (Schmidt/
Loschelder EStG § 48 Rn. 29).

geht es im 4. und letzten Teil der Serie.
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Handwerkern sollen sie mehr Sicherheit fiir zu erbringende Arbeiten bieten. Nun wurden

die Voraussetzungen fir solche Zahlungen gesetzlich vereinfachts

ind Abschlagszahlungen bei
Geschaften des tdglichen Lebens so gut
wie gar nicht zu finden, sind sie bei Geschaf-
ten mit Handwerkern dagegen an der
Tagesordnung. In der Regel werden hier
Werkvertrdge geschlossen, bei denen der
Gegenstand, um den es geht, erst noch her-
gestellt werden muss. Dieses herzustellende
Werk ist nicht selten von groBem Umfang
und die Herstellungsdauer dementspre-
chend lang. Die dem Handwerker so entste-
henden haufig hohen Kosten sollen durch
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Abschlagszahlungen besser handhabbar
sein. Geregelt ist die Abschlagszahlung vor
allem in § 632a BGB. Das Werkvertrags-
recht hat sich mit Wirkung zum 11.2018
geandert — auch in Bezug auf die Abschlags-
zahlung.

Auch bei Werkvertrdgen groReren
Umfangs ist der Handwerker zur Vorleis-
tung verpflichtet. Seit dem Jahr 2000 gibt
es gesetzliche Vorschriften, die dem Hand-
werker das Recht einrdaumen, Abschlage
zu verlangen, auch wenn keine vertragli-
che Abrede dazu vorliegt. Diese Regelung
wurde zuletzt mittels des Forderungssi-
cherungsgesetzes (FoSiG) mit Wirkung
ab 2009 deutlich erweitert. Die jlingste
Neufassung des § 632a BGB bringt wei-
tere Vereinfachungen in Bezug auf die
Abschlagszahlung. In der Neufassung heift
esin Abs. 1S. 1: ,Der Unternehmer kann
von dem Besteller eine Abschlagszahlung
in Hohe des Wertes der von ihm erbrach-
ten und nach dem Vertrag geschuldeten
Leistungen verlangen.” Streng genommen

missen Abschlagszahlungen also nicht
extra vertraglich geregelt werden, da sie
bereits gesetzlich vorgesehen sind. Die
Erfahrung hat aber gezeigt, dass es fiir
beide Vertragspartner besser ist, genau zu
vereinbaren, wann eine Abschlagszahlung
in welcher Hohe gezahlt werden soll, wenn
z. B. erforderliche Stoffe angeliefert wur-
den. Es hilft sowohl dem Auftraggeber als
auch dem Auftragnehmer bei der Finanz-
planung und beugt Missverstandnissen
und ,dem Vergessen” vor.

Auch wenn das Verlangen von Abschlags-
zahlungen ein Recht des Auftragnehmers ist,
kann deshalb noch lange nicht jede x-belie-
bige Summe gefordert werden. Aus dem
bereits zitierten Gesetzestext geht hervor,
dass ,eine Abschlagszahlung in Hohe der
vom Auftragnehmer erbrachten und auch
vertraglich so vereinbarten Leistung” gefor-
dert werden darf. Dies stellt eine erhebliche
Vereinfachung der bis dahin gliltigen Rege-
lung dar, da es nicht mehr auf einen (vom
Auftragnehmer nachzuweisenden) Wert-
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sollten vertraglich geregelt werden.

zuwachs beim Auftraggeber ankommt —
ein sehr unbestimmtes Kriterium, tber das
leicht Streit entstehen kann. Jetzt gilt die
im Vertrag bestimmte Wertfestsetzung der
Leistung. Die erbrachte Leistung muss aber
weiterhin in einer Aufstellung nachgewie-
sen werden, und zwar so, dass sie fiir den
Auftraggeber schnell und sicher zu beur-
teilen ist.

Abschlagszahlungen diirfen gemaR § 632a
Abs. 1S.6 BGB auch gefordert werden ,fiir
erforderliche Stoffe oder Bauteile, die ange-
liefert oder eigens angefertigt und bereitge-
stellt sind, wenn dem Besteller nach seiner
Wahl Eigentum an den Stoffen oder Bautei-
len (ibertragen oder entsprechende Sicher-
heit hierflr geleistet wird”. Eigentum wird

einem Auftraggeber z. B. an einem Bauteil
in der Regel spatestens dann ibertragen,
wenn dies in ,seinem” Werk verbaut wurde,
und eine geleistete Sicherheit kann z. B. eine
Bankbiirgschaft sein.

Einige Besonderheiten gelten nach § 650m
BGB fiir den Verbrauchervertrag — insbeson-
dere werden die Abschlage hier auf 90 Pro-
zent der Gesamtverglitung begrenzt und
der Auftragnehmer muss dem Auftragge-
ber im Gegenzug eine Sicherheit fiir die
ordnungsgemaBe Herstellung des Werks
leisten (z. B. durch die bereits genannte
Bankbiirgschaft oder auch durch eine Kiir-
zung der verlangten Abschlage).

Was nun, wenn die bisher ausgefiihrte
Leistung Médngel aufweist? Das Wort
»Méngel” ist in der Neufassung des § 632a
BGB nicht mehr zu finden. Vielmehr heift
esnun in Abs. 1S. 2:,Sind die erbrachten
Leistungen nicht vertragsgemaB, kann der
Besteller die Zahlung eines angemesse-
nen Teils des Abschlags verweigern.” Der
Auftraggeber kann also nach Filligkeit
der Abschlagsrechnung einen angemes-
senen Teil des Abschlags (aber nur den)
zuriickbehalten, bis die vertraglich verein-
barte Leistung ordnungsgemaR erbracht
wurde, wobei die Beweislast hierfiir (bis
zur Abnahme) beim Unternehmer liegt.
Fallig ist eine Abschlagsrechnung norma-
lerweise sofort, sobald diese samt einer
Aufstellung tiber die erbrachten Leistun-
gen (fir die der Abschlag zu zahlen ist)
den Auftraggeber erreicht. Nach wie vor
wird gemaR § 641 Abs. 3 BGB das Dop-
pelte der fiir die Beseitigung des Man-
gels erforderlichen Kosten in der Regel
als angemessen angesehen.
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Sonder

Ein Dauerthema fiir WEG-Verwalter. Hier geht es ums Extra-Honorar fiir die Ausstellung

der Bescheinigungen nach § 35 a EStG.

eit einigen Jahren ist es mog-
lich, die Einkommensteuerlast um Ausga-
ben gemaR § 35 a EStG fiir haushaltsnahe
Beschaftigungsverhdltnisse und Dienstleis-
tungen sowie flir bestimmte Handwerker-
leistungen zu mindern. Um dies geltend zu
machen, muss der Lohnkostenanteil dieser
Leistungen in der Jahresabrechnung oder
durch eine Bescheinigung ausgewiesen wer-
den. Nach § 35 a Abs. 2 EStG kommt fiir
bestimmte haushaltsnahe Dienstleistungen
eine ErmaRigung der Einkommensteuer in
Hohe von 20 Prozent, hdchstens aber 600
Euro in Betracht — vorausgesetzt, es handelt
sich um Renovierungs-, Erhaltungs- oder
Modernisierungsmafnahmen. Auch sog.
,Kontrollaufwendungen” wie etwa Schorn-
steinfegergebiihren und insbesondere auch
Kosten der Treppenhausreinigung gehdren
dazu. Bezugsgrundlage der Steuerminderung
ist der in Rechnung gestellte Arbeitslohn.

Diese Steuervorteile kdnnen vom selbst-
nutzenden Wohnungseigentiimer geltend
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gemacht werden. Es handelt sich also um
die einzigen steuerlichen Vorteile, die ein
Selbstnutzer geltend machen kann. Demge-
geniiber kann der vermietende Eigentlimer
diese Vorteile nicht gesondert nutzen, was
fir ihn nicht von Nachteil ist, weil samtli-
che wohnungsbezogenen Ausgaben ohne-
hin Werbungskosten darstellen. Allerdings
kann in diesem Fall der Mieter die Bescheini-
gung nutzen. Deshalb hat auch der vermie-
tende Wohnungseigentiimer ein Interesse
an dieser Bescheinigung, denn es ist Mietern
nicht zuzumuten, im Zuge der Belegein-
sicht beim Vermieter die Einzelrechnungen
selbst zusammenzustellen und zuzuordnen.
Dies obliegt dem Vermieter. Eine Klausel im
Mietvertrag, nach der der Vermieter keinen
Nachweis tiber haushaltsnahe Dienstleistun-
gen schuldet, benachteiligt Mieter unange-
messen und ist daher unwirksam (LG Berlin,
1810.2017 - 18 S 339/16).

Dass die erforderliche Bescheinigung, wie
viele Eigentlimer oft annehmen, auf ,Knopf-
druck” aus dem Drucker befordert wird, ist
nur die halbe Wahrheit. Der Bearbeitungs-
prozess fangt bereits bei der Rechnungs-
priifung und Buchung der nach § 35 a EStG
beglinstigten Positionen (Lohn- und Mate-
rialkosten) an, erfordert also einen gewis-
sen Aufwand.

Nun konnen WEG-Verwalter grundsatzlich
Zusatzvergiitungen fiir Aufgaben verlangen,
die Uber die gesetzlich vorgeschriebenen
hinausgehen (vgl. Barmann, Wohnungsei-
gentumsgesetz, 13. Auflage 2015, Rd. 164).
Was im Leistungskatalog des § 27 WEG auf-
geflihrt ist, gilt als Grundpflicht, die mit der
Vergiitungspauschale abgegolten ist. Die
Rechtsprechung hat aber klargestellt, dass
eine Verpflichtung des WEG-Verwalters zum

Ausweis des steuerlich absetzbaren Anteils
der haushaltsnahen Dienst- und Handwer-
kerleistungeni. S. d. § 35 a EStG im Rahmen
der Jahresabrechnung nicht zu den gesetz-
lichen Pflichten zahlt.

KG Berlin, Beschluss vom 16.4.2009 -
24 W 93/08: ,Auch die Festsetzung einer
Zusatzverglitung flr diese Tatigkeit ent-
spricht den Grundsatzen ordnungsgema-
Rer Verwaltung. Dies ware lediglich dann
nicht der Fall, wenn die Zusatzverglitung
der Verwalterin eine Zusatzvergiitung fiir
Tdtigkeiten zubilligen wiirde, die bereits
zu ihrem Pflichtenkreis gehoren (vgl. OLG
Dusseldorf, WuM 1998, 681 und WuM
1999, 477 (479)). Das ist indes nicht der
Fall. Eine Verpflichtung des WEG-Verwal-
ters, die Jahresabrechnung so zu erstellen,
dass die Wohnungseigentiimer damit
bestimmte Ausgaben steuerlich als Steuer-
ermaRigung i. S. v. § 35 a EStG geltend
machen konnen, ist nicht ersichtlich.”
Weiter heift es an anderer Stelle der Ent-
scheidung: ,Die Verwalterin muss darauf
hinwirken, dass der Anteil der steuer-
beglinstigten Kosten in den Rechnun-
gen der Leistungserbringer ausgewiesen
ist, sie muss in der den Bescheinigungen
zugrunde liegenden Jahresabrechnung die
im Kalenderjahr unbar gezahlten Betrdge
nach den begiinstigten haushaltsnahen
Beschiftigungsverhaltnissen und Dienst-
leistungen entsprechend den Anforderun-
gen des BMF-Schreibens vom 3.11.2006
jeweils gesondert auffiihren, den Anteil des
jeweiligen Wohnungseigentiimers anhand
seines Beteiligungsverhiltnisses individuell
errechnen und dem einzelnen Wohnungs-
eigentlimer eine Bescheinigung dariiber
ausstellen.” Im Ergebnis hélt dann das Kam-
mergericht eine Vergiitung von 17 Euro je
Einzelbescheinigung fiir angemessen.
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LG Disseldorf, Beschluss vom 8.2.2008 —
19T 489/07: ,Die Verwalterin hat angebo-
ten, die vom Beschwerdefihrer verlangte
Bescheinigung gegen eine Kostenerstattung
von 25 Euro zu erstellen. Die Kammer halt
diesen Betrag flir angemessen.”

LG Bremen, Beschluss vom 19.5.2008 -
4T 438/07: ,Die Verpflichtung des Ver-
walters der Wohnungseigentlimergemein-
schaft zur Erstellung einer Jahresabrechnung
im Rahmen des § 28 Il WEG umfasst nicht
den Ausweis und die differenzierte Darstel-
lung beglinstigter haushaltsnaher Beschaf-
tigungsverhaltnisse und Dienstleistungen
i.5.d§35a"

RegelmaRig fehlen in bestehenden Ver-
waltervertragen explizite Regelungen zur
Verglitung des Ausweises der haushalts-
nahen Dienst- und Handwerkerleistungen
nach den Vorgaben des Bundesministe-
riums der Finanzen. Vereinbart ist in sol-
chen Féllen meist, dass tiber die im Vertrag
beschriebenen Grundleistungen hinausge-
hende Leistungen des Verwalters nicht in
der Grundvergiitung enthalten und nach

Dr. Adams Consulting

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

Zeitaufwand zu einem Stundensatz zzgl.
Mehrwertsteuer zu vergiiten sind. Auf die-
ser Grundlage sind auch die zuvor zitierten
Gerichte zu der Auffassung gelangt, dass
eine Vergiitung in Héhe von 17 bis 25 Euro
je Sondereigentum bzw. je ausgestellter
Bescheinigung gerechtfertigt ist.

Im Ergebnis also billigt die sonst so kritische
Rechtsprechung hier eine Sonderverglitung.
In der Branche aber zeigt sich, dass Ver-
walter den Aufwand fir die Erstellung der
Bescheinigungen nach § 35 a EStG haufig
unterschatzen und entsprechend auch nicht
gesondert in Rechnung stellen. Dies vor
dem Hintergrund der seit Jahren steigen-
den Anforderungen, denen die Honorare
jedoch nicht folgen. Wenn nun die Gerichte
ausnahmsweise einmal eine Sondervergi-
tung als unproblematisch beurteilen, dann
sollte man sie auch wahrnehmen.

Zu beachten ist allerdings: Die Rechtspre-
chung sieht dann kein Problem, wenn

wir spezialisiert auf:

@ Ihr Lebenswerk bewerten.

UNSER AUFTRAG IN 3 SCHRITTEN:

Informieren Sie sich vertraulich und
unverbindlich unter Tel.: +49 6196 400 108

die vermeintliche Sonderverglitung zur
Hauptvergiitung gemacht wird. Damit
ist gemeint, dass es nicht Aufgabe der
Gerichte ist, die Hohe der Verglitung zu
beurteilen, ob also beispielsweise 17 oder
25 Euro je Wohneinheit angemessen sind.
Wenn es der Branche also geldnge, einheit-
lich nicht mehr nach Wohnungspauschale
abzurechnen, sondern sich leistungsbezo-
gen vergiiten zu lassen, dirfte die Recht-
sprechung keine Schwierigkeiten machen.
Zu |6sen ware dies Uber einen Leistungs-
katalog mit gelisteten Einzelvergiitungen,
z. B. fur die Erstellung der Jahresabrech-
nung, die Durchfiihrung der Eigentlimer-
versammlung etc. Monatlich wiirden von
Eigentlimern Akontozahlungen geleistet
und mit der jahrlichen Honorarabrechnung
ausgeglichen. Ein vielleicht etwas umstand-
licher Weg, der sich fiir die Branche aber
auszahlen wiirde, weil Sondervergiitun-
gen im Gewand der Hauptverglitung nicht
mehr zu beanstanden waren.

HAUS- UND WOHNUNGSVERWALTUNGSUNTERNEHMEN GESUCHT flr etablierte
und bonitatsstarke Kaufinteressenten. Bei absoluter Diskretion und Vertraulichkeit sind

@ Die Ermittlung eines bonitétsstarken und fiir Sie passenden Kaufers.
@ Moderation und Begleitung der Verhandlungsprozesse.

Kooperationspartner im

C

www.ddiv.de

Dachverband Deutscher
Immobilienverwalter e.V.




VERWALTUNG 7 FINANZEN

auch finanziell meistern

Zahlreiche Forderprogramme ebnen den Weg zur Immobilienverwaltung 4.0 — ein Uberblick.

Von Maren Herbst, Leiterin der Presse- und Offentlichkeitsarbeit des DDIV

ie Digitalisierung birgt groRe
Potenziale fiir Immobilienverwaltungen — von
der Prozessoptimierung liber neue Dienst-
leistungsangebote bis zu hoherer Kunden-
zufriedenheit. Doch diese Potenziale werden
insbesondere wegen des groBen Zeit- und
Kostenaufwands haufig nicht gehoben.

Dabei gibt es zahlreiche Programme, die
unternehmenseigene Digitalisierungsiniti-
ativen finanziell fordern.

Mit dem gleichnamigen Programm begleitet
das Bundesministerium fiir Wirtschaft und
Energie gezielt kleine und mittlere Unter-
nehmen (KMU) von der Beratung bis zum
Implementieren digitaler Losungen. Mit
drei Modulen - ,Digitalisierte Geschafts-
prozesse”, ,Digitale MarkterschlieBung” und
,IT-Sicherheit” — unterstlitzt es Unterneh-
men nicht nur bei der Digitalisierung des
Geschiftsalltags, sondern stellt auch den
steigenden Sicherheitsbedarf im Rahmen
der digitalen Vernetzung in den Vorder-
grund. Die Zuschtisse von bis zu 16.500 Euro

pro Jahr fiir Beratungsleistungen kénnen
Unternehmen mit bis zu 99 Mitarbeitern
und einem Jahresumsatz bzw. einer Jah-
resbilanzsumme von héchstens 20 Mio.
Euro in Anspruch nehmen. Besonders
praktisch: Autorisierte Beratungsunter-
nehmen iibernehmen die Antragstellung
fir die Fordermittel, die Abrechnung und
das Berichtswesen - und reduzieren so den
birokratischen Aufwand.

Auch auf Landerebene stehen innova-
tionsfreudigen Unternehmen spezielle
Programme zur Verfligung; das Angebot
ist jedoch schwerer zu Uberblicken. Jedes
Bundesland hat eigene Forderprogramme,
die sich in Schwerpunkten, Richtlinien und
Umfang unterscheiden. So bezuschussen
beispielsweise Baden-Wiirttemberg, Bayern
und Thiiringen die Anschaffung spezifischer
Soft- und Hardware mit der Digitalisierungs-
pramie bzw. dem Digitalbonus. Sachsen
fordert den Erwerb von Software fiir Pro-
jekte, mit denen moderne Informations- und
Kommunikationstechnologien im Unterneh-
men eingefiihrt werden. In Schleswig-Hol-
stein wiederum kénnen Unternehmen zwar
keine speziell auf die Digitalisierung zuge-
schnittenen Fordermittel beantragen, tiber
die Investitionsbank Schleswig-Holstein
stehen aber Gelder fiir Digitalisierungsvor-
haben zur Verfligung. Neben klassischen
Forderungen fiir Hard- und Software
sowie Beratungsleistungen bieten
die Lander auch Bonusprogramme
und Innovationsgutscheine sowie
speziell zugeschnittene Kre-
dite an, um die Digitalisierung
von Geschaftsprozessen zu
erleichtern.

Auch die KfW Bankengruppe unterstiitzt
KMU beim technischen Fortschritt. Mit
dem ERP-Digitalisierungs- und Innova-
tionskredit bietet sie besonders zins-
glinstige Darlehen fiir Investitionen und
Betriebsmittel in Hohe von bis zu funf
Millionen Euro pro Vorhaben je Unter-
nehmensgruppe und Kalenderjahr. Die
Fordersumme kann z. B. fiir den Aufbau
digitaler Plattformen und Apps oder fir
IT- und Datensicherheitskonzepte zur bes-
seren Abwehr von Cyberattacken genutzt
werden. Forderfahig ist zudem der Aus-
bau innerbetrieblicher Breitbandnetze
fur eine effektivere Kommunikation und
Dateniibermittlung.

Foto: © Alexander Supertramp / Shutterstock.com
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VDIV Rheinland-Pfalz/Saarland

Verwalterforum in Frankenthal

Aktuelles zum Wohnungseigentums-
recht gab es am 14. November beim letz-
ten Verwalterforum des vergangenen Jahres
in Frankenthal. Rund 120 Immobilienbe-
sitzer und Hausverwalter aus der Rhein-
Neckar-Region und Vorderpfalz folgten
der Einladung ins CongressForum. Nach
dem GruRwort des Oberbiirgermeisters der
Stadt Frankenthal Martin Hebich themati-
sierten die Fachvortrage von Dr. Olaf Riecke,
RIAG Hamburg-Blankenese, und Wolfgang
Dotsch, RIiLG Koln, aktuelle Rechtsfragen.
Tagungsthemen waren unter anderem die
geplante WEG-Novellierung, Grenzen und
Haftungsfragen von Instandsetzungen sowie
aktuelle Fragen zum Abrechnungswesen.

Beide Experten prasentierten die Rechts-
theorie sehr anschaulich und mit Bezug zur
Verwalterpraxis, in der neue Gerichtsent-
scheide schlieBlich zur Anwendung kommen
mussen.

Als weitere Referenten widmeten sich DDIV-
Geschaftsflihrer Martin KaRler der ,(Ohn-)
Macht des Immobilienverwalters” und Rai-
ner Bisser, Vertriebsleiter eVera GmbH,
innovativen Losungen und Fordermdoglich-
keiten in der Energieversorgung.

Das Fazit des geschaftsflihrenden Vorstands
Markus Herrmann zum Forum: ,,Auch 2018
haben wieder mehrere Hundert Verwalter
und Immobilieninteressierte unsere Foren in

Frankenthal, Homburg und Mainz besucht,
sie haben sich in der Immobilienbranche,
bei Teilnehmern und Ausstellern, voll etab-
liert, und auch das Tagungskonzept mit drei
verschiedenen Schwerpunkten geht auf,
denn es ist fiir die Branche interessant: Das
Vortragsprogramm vermittelt kompaktes
Expertenwissen zu verschiedenen Sachthe-
men aus erster Hand; in der Fachausstellung
informieren unsere Partner tber aktuelle
Angebote fiir die Wohnungswirtschaft, es
entstehen Kontakte und Netzwerke.”

2019 wird die Veranstaltungsreihe in Rhein-
land-Pfalz und im Saarland fortgesetzt. Los
geht's am 13. Marz in Frankenthal mit dem
Tagungsthema Mietrecht.

Mitgliederversammlung 2018

Frauenpower fiir den Vorstand: Die Mitgliederversammlung des
VDIV RPS wihlte in Frankenthal Angelika Neubauer in den fiinf-
kopfigen Verbandsvorstand. Die Immobilienverwalterin ersetzt in
der Fiihrungsriege kiinftig Wolfgang Ries, der aus personlichen
Griinden nach neun Jahren aus dem Gremium ausgeschieden ist.

Der neue Vorstand (v. |.): Axel Ewen (Vorstand Saarland),
Oliver Philipp Kehry (Vorstandsvorsitzender

Oliver Martin, Angelika Neubauer (Vorstand Rheinland-Pfalz
Markus Herrmann (Geschaftsfiihnrender Vorsitzender),
Wolfgang Ries, der den Vorstand nun verlasst.

7

)
)
)
)

Die Inhaberin der CASA Hausverwaltung Neubauer in Otterstadt
ist langjahriges Verbandsmitglied und will auch im Vorstand kiinftig
aktiv in der Verbandsarbeit mitwirken. Oliver Philipp Kehry, Vor-
standsvorsitzender des VDIV RPS, freut sich auf die Zusammenar-
beit und dankte auch dem ausscheidenden Wolfgang Ries fiir sein
langjahriges Engagement.
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VDIV Mitteldeutschland

25 Jahre Verband der Immobilienverwalter Mitteldeutschland e.V.

D ie Jubildumsveranstaltung zum 25-jahrigen Bestehen des Lan-
desverbandes war der Hohepunkt des Jahres 2018! Mehr als 80
Festgdste wurden dazu am 24. Oktober auf der Albrechtsburg in
MeiBen empfangen — neben Mitgliedern und Kooperationspart-
nern auch der Staatssekretar im Sachsischen Innenministerium Prof.
Glinther Schneider und der stellvertretende Hauptgeschaftsfiihrer
der IHK Dresden, Assessor Thomas Ott. Beide Festredner brach-
ten zum Ausdruck, wie wichtig ihnen die Zusammenarbeit mit den
Immobilienverwaltern ist, und unterbreiteten ausdriicklich weitere
Gesprachsangebote, um den Erfahrungsaustausch und letztlich den
Verband zu starken. Der Vorstandsvorsitzende Dr. Joachim Nake
bedankte sich im Namen des Vorstands bei allen Mitgliedern und
insbesondere den Ehrenmitgliedern Roswitha Liesicke und Rechts-
anwalt Dietmar Strunz fiir ihre unermidliche Unterstiitzung des
mitteldeutschen Verbandes. Resiimierend stellte er fest, dass sich
die Mitgliederzahl seit dem 20-jahrigen Jubilaum nahezu verdoppelt
hat und das Interesse an einer Mitgliedschaft unvermindert hoch
ist. Musikalisch umrahmt wurden die Vortrage vom Violin- und Cel-
lospiel Lien Gohlers, den launigen Schlusspunkt setzte Nake, der
mit Bezug zum neuesten BGH-Urteil, das Fensterputzen zur Sache
von Mietern erklart, seinen Status als Eigentiimer deutlich machte.

Festliches Abendprogramm

Im beeindruckenden Ambiente des ,Burgkellers” erwartete die
Géste eine faszinierende Feuer-Show und ein virtuoses Musikpro-
gramm: Unter dem Bandnamen ,Two of us” zeigten zwei ehema-
lige Leistungssportler und Olympiamedaillengewinner aus Dresden
ihr musikalisches Konnen. Im Meiner Dom fand der Héhepunkt
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des Abends statt: Zu spater Stunde stellte Dompropst Andreas
Stempel sehr anschaulich den ,Dom als Immobilie” vor, immer
wieder unterstitzt durch nachtliches Orgelspiel, u. a. mit der Toc-
cata von J. S. Bach. Es war ein ganz einzigartiges Fluidum, das die
Gaste umgab und sie in die Nacht begleitete. So ein Erlebnis, das
war die Meinung aller, bleibt unvergessen.

13. Herbstforum Immobilienverwaltung €7 Technik

Fast 70 Teilnehmer fanden sich am Folgetag zum Herbstforum ein.
Rechtsanwalt Steffen GroR, Berlin, stellte hier aktuelle Erkenntnisse
zur Umsetzung der Datenschutzgrundverordnung sowie mogliche
Haftungsrisiken fiir den Immobilienverwalter dar und formulierte
in einem weiteren Vortrag Algorithmen fiir die Verfolgung von
Forderungsausfallen in der WEG. Sichtlich erstaunt zeigte sich der
Berliner Rechtsanwalt Oliver Korn tiber das Ergebnis seiner Nach-
frage bei den Anwesenden: Um die neue Berufszulassungsrege-
lung hatten sich bisher nur wenige Verwalter gekiimmert, auch
uber eine Zulassung verfiigte das Gros nicht. Bis Februar 2019, so
das Fazit seines Vortrags, wird das Thema sicherlich akut bleiben.

Ein ebenfalls sehr aktuelles Thema griffen Theresa Weber und
Dr. Joachim Néke mit dem Umgang des Verwalters mit Antragen
zur E-Mobilitat auf. Neben formulierten Beschlussvorschlagen fiir
WEG stellten sie auch technisch unterschiedliche Ladesysteme
vor. Als Kooperationspartner stellten VDIV-INCON und Howden
Caninenberg Probleme in Zusammenhang mit dem Abschluss der

Impressionen vom 25-jahrigen Jubildum des VDIV MD



Berufshaftpflichtversicherung flr Verwalter sowie der Versicherung

gegen Cyber-Attacken dar.

Um technische Fragen im Tagesgeschdft ging es am Nachmittag.
Der Chemnitzer Rechtsanwalt Martin Alter erlduterte Details
der novellierten BGB-Regelungen, insbesondere in Bezug auf die
Abnahme von Bauleistungen und die Haftungsrisiken fiir Verwalter.
Der Sachverstandige Michael Eichler scharfte den Blick der Horer

flr ,interessante Phanomene an Bauwerken”. ,Innen Schimmel,
auBen Dammung?”, so seine pointierte Fragestellung. AbschlieBend
riickte die Sicherheit von Gebauden und Haustechnik in den Fokus:
Wirkungsvollen Schutz fiir Gebdude, Wohnungen und Biiros und
Trends der Vernetzung von Technik, Mechanik und Sicherheits-
dienstleistungen stellten Peter StraBburg, DWSI GmbH, und Alb-
recht Felgner, FELGNER Sicherheitstechnik Dresden, vor.

Fazit: Ein duRerst informatives Herbstforum, dessen Fachmesse
mit 14 Ausstellern gut besucht den Erfahrungsaustausch der Teil-
nehmer noch intensivierte. In der Verbindung von Jubildumsver-
anstaltung und Forum zeigte sich: Auch im 25. Jahr gestaltet sich
die Verbandsarbeit dynamisch, zukunftsorientiert und weiterhin
fur Wohnimmobilienverwalter hoch interessant. Das nachste Mit-
teldeutsche Verwalterforum findet am 5. Marz 2019 am Barock-
schloss Lichtenwalde bei Chemnitz statt.

VDIV Bayern

Munchner Immobilienforum

I\/\ it mehr als 400 Teilnehmern ein voller
Erfolgl Am 9. und 10. November 2018 hatte
der bayerische Landesverband Verwalter
und Beirate ins Kiinstlerhaus am Lenbach-
platz geladen. Dort, im Herzen Miinchens,
informierten namhafte Referenten ber
aktuelle Themen: Um Rechte und Pflichten
des Verwalters in der Zwangsvollstreckung
gegen einen Wohnungseigentlimer ging es,
um die Berufshaftpflichtversicherung nach
§ 34 ¢ GeWo und die aktuelle Rechtspre-
chung zum WEG.

Auch in diesem Jahr wieder konnte Prof.
Dr. Wolf-Rudiger Bub flir den Fachvortrag
+Mietrecht aktuell” gewonnen werden, in
dem er aktuelle Entscheidungen u. a. der
Oberlandesgerichte und des BGH vorstellte
und erlduterte.

Podiumsdiskussion zum Datenschutz

Highlight dieses ersten Tages war die Podi-
umsdiskussion zum Datenschutz im Verwal-
terbliro, moderiert von Rechtsanwalt Marco
J. Schwarz. Als Gesprachspartner gingen der
Datenschutzbeauftragte Riidiger Imsel, Prof.
Dr. Wolf-Rudiger Bub, Stephan Heufelder,
Geschiftsfiihrer der Innova Hausverwaltung

GmbH, sowie Max
Funke-Kaiser, Ralph
Funke-Kaiser Immo-
bilienverwaltungs
GmbH, das Thema
sehr praxisnah an.
Eine der Kernfragen:
Inwieweit gerdt bei VerstoRen auch der Ver-
walter ins Visier der Behorden? Prof. Bubs
Antwort darauf fiel ausgesprochen prag-
matisch aus: ,Wenn auf Tauben geschossen
wird, kann es auch mal einen Spatz treffen.”

Gut informierte Beirdte

Der zweite Veranstaltungstag gehorte wie
gewohnt den Verwaltungsbeirdten, die von
den Mitgliedern des VDIV Bayern dazu
eingeladen worden waren. Rechtsanwalt
Michael Koch, Haus- und Grundbesitzerver-
ein Miinchen und Umgebung e.V, ertffnete
die Vortragsreihe mit seinen Ausfiihrun-
gen zu Schadensersatzanspriichen im Woh-
nungseigentumsrecht. In weiteren Beitragen
ging es um die Datenschutzgrundverord-
nung sowie die Berufszugangsvorausset-
zungen fiir Immobilienverwalter, die der
geschiftsfiihrende Vorstand Walter Plank
erlauterte. Ein technisches Thema griff Franz
Hebich, Geschaftsfiihrer der Strobl Service

GmbH, auf, indem er iiber Wasserschaden

und die Leckortung in Wohnungen und bei
Flachdachern referierte.

Die beide Tage begleitende Fachausstellung
der Partner des VDIV Bayern erfreute sich
regen Interesses: Viele Teilnehmer nutz-
ten die Gelegenheit, in den Veranstal-
tungspausen den direkten Kontakt zu den
Ausstellern zu suchen, um sich tber Neu-
erungen zu informieren oder Erfahrungen
auszutauschen.

Gleiches Programm, zwei Wochen spiter:
Am 23./24. November kamen mehr als 200
Teilnehmer zum Niirnberger Immobilienfo-
rum in der Meistersingerhalle zusammen.
Die Prasentationen der Vortrage beider
Veranstaltungstermine stehen bis zum Jah-
resende im Mitgliederbereich der Home-
page des Landesverbandes zum kostenlosen
Download bereit.
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VDIV Berlin-Brandenburg

9. Berlin-Brandenburger Verwalterforum

I\/\ehr als 130 Immobilienverwalter der Region waren der
Einladung des VDIV BB zum Verwalterforum am 6. November
gefolgt — nicht wie urspriinglich geplant in die Schlosserei der
LAlten Forsterei” am Stadion des 1. FC Union in der Berliner
Wuhlheide, sondern wegen noch andauernder Sanierungsar-
beiten nach einem Brandschaden ins vor dem Gebaude bereit-
gestellte Ausweichquartier: Das komfortable Zelt erwies sich als
geeigneter Rahmen fiir das auch in diesem Jahr wieder abwechs-
lungsreiche Forum.

Die Veranstaltung er6ffnend nahm die Vorstandsvorsitzende Sylvia
Prug Stellung zum Umgang mit der DSGVO, zu den Anforderun-
gen des Gesetzes zur Regelung des Berufszugangs fiir Wohnim-
mobilienverwalter sowie zur angemessenen Verwaltervergiitung
in Auswertung der mit dem jiingsten DDIV-Branchenbarometer
erhobenen Zahlen.

Schon traditionell startete Rechtsanwalt Uwe Wanderer das Vortrags-
programm mit Ausfiihrungen zur aktuellen BGH-Rechtsprechung
zum Wohnungseigentumsgesetz. Fundierte Hinweise zur Aufstel-
lung der Instandhaltungsplanung in WEG, damit zur Sicherung des
Werterhalts von Immobilien, gab Dipl.-Ing. Mathias Milchmeyer.

Die diesjahrige Expertenrunde beschéftigte sich unter Leitung von
Vorstandsmitglied Bernd Schneider mit der Digitalisierung in der
Immobilienverwaltung.

Im weiteren Verlauf zeigte Dr. Marion Duparré unterhaltsam auf,
wo im Tagesgeschaft selbst die Kommunikation Stolperfallen ber-
gen kann, wie man sie geschickt umgeht und Pannen vermeidet.
Rechtsanwaltin Ruth Breiholdt widmete sich in ihrem Vortrag zum
Mietrecht der jahrlichen Betriebskostenabrechnung, u. a. der nach
BGH-Urteil neu festgestellten dafiir maBgeblichen Wohnflache.
Zudem zeigte sie auf, wie und wann die Verwertung der Mietsi-
cherheit im laufenden Mietverhaltnis bzw. nach dessen Beendigung
erfolgen kann.

In der begleitenden Fachausstellung prasentierten 20 Unternehmen
und Partner der Wohnungswirtschaft den Forumsteilnehmern ihre
Produkte und Dienstleistungen und luden mit Kurzvorstellungen
zu den Vortragspausen zum personlichen Gesprach an ihre Stande
ein. AbschlieBend gab Roswitha Pihan-Schmidt, geschéftsfiihrender
Vorstand, ein Reslimee der Veranstaltung und kiindigte das Jubi-
laumsforum im kommenden Jahr an: Das 10. Verwalterforum des
VDIV BB findet am 5. November 2019 in der dann frisch sanierten
Schlosserei der ,Alten Forsterei” statt.

Volles Programm im Dezember

Beides kurz, themenorientiert und von

D er letzte Monat des Jahres 2018 hatte
es noch einmal in sich: Neben dem Tagesge-
schaft stand einiges auf der Vorstandsagenda,
u. a. Frauennetzwerk, Cl-Kommission und
Urkundenverleihung an die ersten KlimaVer-
walter — aber auch der Weihnachtsstamm-
tisch 2018: Das traditionelle Weihnachtsessen
mit den Partnern des Landesverbandes fand
unweit des Berliner Gendarmenmarktes in
der Brasserie statt. Als besondere Uberra-
schung prasentierte Vorstandsmitglied Bernd
Schneider den anwesenden Mitgliedern die
neue Verbands-App. Uber sie kdnnen Nut-
zer nun zusatzlich aktuelle News und Infor-
mationen zu Veranstaltungen des VDIV BB
abrufen, zukiinftig wird sie auch Anmeldun-
gen daflir ermdglichen sowie die jahrliche
Ubermittlung der Stammdaten zur Aktua-
lisierung in der Geschiftsstelle.
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Zu Networking, Information und Inspira-
tion lud der Landesverband gemeinsam
mit dem DDIV an zwei Vormittagen zum
Business-Friihstiick. Zum einen ging es
dabei um die Medienversorgung via Glas-
faser und Satellit, zum anderen um Con-
tracting-Modelle und BHKW fiir WEG.

den zahlreichen Teilnehmern gut ange-
nommen. Auch fir 2019 ist der Veran-
staltungskalender bereits gut gefiillt. Der
VDIV BB wiinscht allen Mitgliedern, Part-
nern und Geschaftsfreunden einen erfolg-

reichen Start ins neue Jahr.




VNWI Nordrhein-Westfalen

Winterseminar in Dortmund

Wer stort denn da? Die tagliche Ver-

walterarbeit wird mehr denn je durch Kon-
flikte und Storer erschwert — sei es durch
Fehlverhalten im verwalteten Objekt, durch
Provokationen in der Eigentlimerversamm-
lung oder im Treppenhaus. Und spatestens
mit dem Vormarsch der sozialen Medien
haben Rufschddigungen eine neue Dimen-
sion angenommen. Fiir den VNWI Grund
genug, sein diesjahriges Dortmunder Win-
terseminar diesem Themenfeld zu widmen,
und mit 300 Teilnehmern war der groBe
Saal der Spielbank Hohensyburg auch bis
auf den letzten Platz gefiillt. Hocherfreut
dariiber zeigte sich der VNWI-Vorstands-
vorsitzende Dr. Michael Casser in seiner
BegriiRung.

Zum Auftakt riickte der Kolner Rechtsan-
walt Frederik Albrecht sogleich die The-
men Rufschddigung und Beleidigung in den
Fokus. Sein Credo: Um Unterlassungsan-
spriiche schnell und wirksam durchsetzen zu
konnen, sind insbesondere Eile und Beson-
nenheit geboten. Marc Biinnecke, Vorsitzen-
der Richter am Landgericht Dortmund, ging
in seinem anschlieBenden Rechtsprechungs-

berblick ,Storer

in einer WEG”

nicht nur auf die

Klassiker Larm,

Dreck und bau-

liche Verdnderun-

gen ein, sondern z. B. e
auch auf mogliche Erstat-
tungsanspriiche einer WEG

bei einem Leichenfund im
Gebdude. Die 6ffentlich-rechtliche
Perspektive des Themas Storer wurde
anschlieRend von Prof. Dr. Bjorn Riidiger
aufgezeigt — verbunden mit dem Ratschlag,
im Zuge eines Verwaltungsverfahrens mog-
lichst kooperativ mit den Behorden zusam-
menzuarbeiten.

Nach der Mittagspause hieB es dann, die
Schlagfertigkeit zu trainieren, um fiir Ver-
balattacken im Hausflur oder in der Eigen-
tiimerversammlung gewappnet zu sein.
Kommunikationstrainerin Evelyn Meyer-
Lentge lieferte Tipps und Tricks, um sol-
che Situationen souverdn zu meistern.
Wolfgang Dotsch, Richter am OLG Kéln,
zeigte zum Abschluss des Seminars u. a.
auf, welche zivilrechtlichen Abwehran-

Das Casino Hohensyburg war zum letzten
Mal Standort des Winterseminars.
Nun geht es nach Duisburg.

spriiche gegen Stérer im vermieteten
Wohnungseigentum bestehen und wie
man diese durchsetzt — dies gewohnt
praxisnah und humorvoll, vor noch immer
vollbesetztem Plenum. Die lange Tradi-
tion des Winterseminars am Standort
Dortmund endete damit. Ab 2019 wird
Duisburg die neue Heimat dieser Veranstal-
tung sein — zum Auftakt mit dem Thema
Digitalisierung.

Jetzt 600 Mitglieder stark!

Das Jahr 2018 war flir den VNWI geprégt von beachtlichem
Mitgliederzuwachs. Und im Herbst war es soweit: Mit der aarau
Immobilien GmbH aus dem minsterlandischen Greven konnte
das 600. VNWI-Mitglied willkommen geheien werden — natr-
lich persénlich und vor Ort durch den Verbandsgeschaftsfiihrer
Dr. Roland Nolte. Er besuchte das Unternehmen, das bereits seit
40 Jahren als Immobilienverwaltung erfolgreich ist und heute rund
1 400 Wohn- und Gewerbeeinheiten betreut. ,Wir sind mit der
Mitgliedschaft im VNWI jetzt noch besser flr die Zukunft geris-
tet”, so aarau-Geschaftsfiihrer Philipp Wimber, der insbesondere
das breite Fortbildungsangebot des Landesverbandes intensiv nut-
zen will. Und weil er mit diesem Ansinnen nicht allein ist, wird der
Verband dieses Angebot auch 2019 weiter ausbauen und dabei
neue regionale Standorte in NRW erschlieRen.

Personlich und vor Ort: Dr. Roland Nolte machte sich auf den Weg nach

Greven zu aarau-Geschiftsfiihrer Philipp Wimber.
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VDIV Hessen

Der neue VdIVH-Vorstand mit Geschiftsstellenleiterin Katja Niebling: Marco Weber, Thomas Pardemann, Werner Merkel, Heiko Schlag, Christoph W. Venema

Mitgliederversammlung 2018 mit Vorstandswahlen

Z ur Mitgliederversammlung des VdIVH am 24. September 2018
in Bad Homburg stand auch die Vorstandswahl fiir die Amtszeit
2019 bis 2022 auf der Agenda. Um es vorwegzunehmen: Werner
Merkel und Christoph W. Venema wurden in ihren Amtern besta-
tigt. Aber der Reihe nach:

Eingangs berichtete Werner Merkel, der den VdIVH-Vorstandsvor-
sitz bereits seit 2013 innehat, tber die Entwicklung des Landesver-
bandes. Insbesondere liber den regen Zulauf an Mitgliedern zeigte
er sich erfreut: Im Jahr 2018 kamen fast 50 neu hinzu, seit 2016 ist
ihre Zahl auf das 1,5-Fache gestiegen. Auch das zwischenzeitlich
deutlich erweiterte Seminar- und Veranstaltungsangebot verzeich-
net stetig steigende Teilnehmerzahlen. Zudem trdgt die politische
Verbandsarbeit Friichte: Immer haufiger wird der VdIVH um Ein-
schatzungen in wohnungs- und immobilienwirtschaftlichen Fragen
gebeten und im Rahmen der AWI-Hessen beteiligt er sich an den
flr Verwalter relevanten Gesetzgebungsverfahren in Hessen, zuletzt
zur Hessischen Bauordnung. Seinen Vortrag abschlieRend gab Mer-
kel einen Uberblick iiber Vorhaben, die sich der Gesamtvorstand
auf die Agenda geschrieben hat, und fasste wie folgt zusammen:

I Ein eigens eingerichteter Fachausschuss soll die berufliche
Ausbildung von Immobilienkaufleuten fordern.

B Das Seminarangebot zu praktischen Themen soll erweitert
werden.

M Mitglieder sollen bei energetischen Sanierungen und dem
Ausbau der Infrastruktur fir die E-Mobilitat besser unter-
stiitzt und angeleitet werden.

I Die Kooperation mit Haus 7 Grund Hessen soll verstetigt
werden.
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M Die aktive Gewinnung von Mitgliedern und Kooperati-
onspartnern soll ein stetiges Wachstum des Verbandes
gewdhrleisten.

I Die politische Arbeit in Hessen soll intensiviert werden.

H Die Verbandsmitgliedschaft soll das Qualitatsniveau der
Unternehmen anheben und sich als Giitesiegel im Markt
etablieren.

Zur Vorstandswahl

Im Vorfeld der anstehenden Wahlen erklarte Fanny Gopel, dass sie
nach 15-jahriger Tdtigkeit im Verbandsvorstand nicht noch einmal
kandidieren werde. Sie dankte den Vorstandskollegen herzlich fiir
die langjahrige gute Zusammenarbeit und brachte auch zum Aus-
druck, wie viel Freude sie stets an der Vorstandsarbeit, insbesondere
der Mitgliederbetreuung und der Durchfiihrung der Stammtische,
hatte. Die Mitglieder dankten ihr jahrelanges Engagement mit gro-
Bem Applaus.

Letztlich wurden in geheimer Wahl Werner Merkel als Vorstands-
vorsitzender und Christoph W. Venema als stellvertretender Vor-
standsvorsitzender in ihren Amtern bestatigt. Mit iiberragenden
Mehrheiten wurden auch drei neue Mitglieder in den Vorstand
gewdhlt: Thomas Pardemann (TOPAS GmbH, Bad Homburg),
Heiko Schlag (Schlag Immobilien GmbH, Kahl am Main) und Marco
Weber (Weber Hausverwaltung Immobilien GmbH, Kassel). Marco
Weber wurde im anschlieRenden Wahlgang auch zum Vertreter
des VdIV Hessen im DDIV-Verbandsrat gewahlt. Der Vorstand
freut sich Uber das Wahlergebnis und auf die Zusammenarbeit
in den nachsten Jahren. Des Weiteren wurden im Rahmen der
Mitgliederversammlung Satzungsanderungen verabschiedet, mit
denen der VdIVH nun ganz aktuell gednderten Anforderungen
Rechnung trégt.



VDIV Baden-Wiirttemberg

28. Verwalter-Workshop

U nter dem Titel ,Knackpunkte der Wohnungseigentumsver-
waltung” hatte der VDIV am 29./30. November zum mittlerweile
28. Verwalter-Workshop ins Kronenzentrum nach Bietigheim-Bis-
singen eingeladen. Vor dem Hintergrund, dass die Anforderungen
stetig steigen und Kunden sowohl juristische Grundkenntnisse als
auch kaufmannisches Know-how und kommunikative Fahigkeiten
voraussetzen, bedeutet Immobilienverwaltung, sich tdglich neuen
Aufgaben zu stellen und sie gekonnt zu I6sen. Und genau dafiir bot
der diesjahrige mit 210 Seminarteilnehmern ausgebuchte Work-
shop das erforderliche Update.

Nach der BegriiBung der Teilnehmer durch den VDIV-Vor-
standsvorsitzenden Wolfgang D. Heckeler und dem folgenden

personlichen GruRwort des Oberbiirgermeisters der Stadt Bie-
tigheim-Bissingen Jiirgen Kessing tibernahmen die eingeladenen
Fachreferenten das Programm: Der Miinchener Rechtsanwalt
Horst Miiller leitete den Workshop zum Thema ,Willensbildung
der Wohnungseigentlimer bei geplanten groferen Sanierungs-
maBnahmen”. In der Arbeitsgruppe von Rechtsanwalt Ridiger
Fritsch aus Solingen ging es um die Finanzierung der Wohnungs-
eigentlimergemeinschaft, und der dritte Workshop, den Rechts-
anwalt Stephan Volpp leitete, widmete sich der Rechtsprechung
zum WEG mit einem Update 2018. Auf den aktuellen Informa-
tionsstand lber Leistungen und Produkte der VDIV-Partner fiir
die Immobilienbewirtschaftung brachte die begleitende Fachaus-
stellung, die auch hinreichend Gelegenheit zum Networking und
den Austausch unter Kollegen bot.

Am Abend hatte der VDIV seine Mitglieder und
Partner zum Gospelkonzert nach Heilbronn einge-
laden — das mit seinem stimmungsvollen Mix aus
Power-Gospels, Spirituals und Balladen begeisterte.

Workshop von Stephan Volpp ging es
um die WEG-Rechtsprechung.

Erfreut iiber den gelungenen Verlauf:
Stephan Volpp, Wolfgang D. Heckeler,
OB Jiirgen Kessing und Andreas Veit

Networking und Informationsgewinn:
In der Fachausstellung prasentierten
sich die Partner.
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VDIV Baden-Wiirttemberg

Jetzt anmelden:

Infoveranstaltung fiir Nichtmitglieder

Zu einer exklusiven Informationsveranstaltung ladt
der wiirttembergische Landesverband interessierte
Immobilienverwalter am 19. Februar ins Mannheimer

Leonardo Royal Hotel.

Die Teilnehmer erwartet eine Reihe von Vortragen zu
vielfaltigen Themen: Sabine Leipziger, Geschéftsfiihrerin
des Premiumpartners VDIV-INCON GmbH Versiche-
rungsmakler, widmet sich der Haftung des Verwal-
ters unter Betrachtung aktueller Vermé&gensschaden
und wird dabei relevante Aspekte, Stolperfallen und
Deckungsliicken aufzeigen. Daniel Jaquemar wird als
Vertreter der Minol Messtechnik W. Lehmann GmbH ¢7
Co. KG Brunata Connect als Losung fiir die Erfiillung der
Anforderungen der EED (EU-Energieeffizienz-Richtlinie)
vorstellen. Rechtsanwalt Thomas Hannemann, Sozie-
tat Hannemann, Eckl @ Moersch, Karlsruhe, erlautert
die aktuelle Rechtsprechung zum WEG- und Mietrecht
und ihre Auswirkungen auf die Verwalterpraxis. Die Teil-

nahme ist flir Nichtmitglieder kostenfrei.

Anmeldung online unter: www.vdiv.de/
veranstaltungen /anmeldung /?seminarid=136
oder Programm per E-Mail anfordern: info@vdiv.de

Papierprotokolle waren gestern

f—acilioo entwickelt digitale Lésungen und
Mehrwertkonzepte fir die Immobilienwirt-
schaft. Neuestes Mitglied der facilioo Pro-
duktfamilie: das facilioo Protokoll-Modul.
Das Modul stellt als eigenstandige App fiir
Tablets und Smartphones digitale Protokolle
bereit, die sich direkt mit dem Vorgangs-
management von facilioo verkniipfen las-
sen. So konnen z. B. Gewerke nahtlos mit
Arbeiten beauftragt werden, die aus einer
Wohnungsabnahme entstehen.

Digitale, interaktive Protokolle verringern
den Zeitaufwand vor Ort und erméglichen

62 DDIVaktuell 01119

eine bessere Dokumentation, indem sich
unter anderem Fotos direkt aus der App
erstellen und hinterlegen lassen. Mitgelie-
ferte Vorlagen erlauben einen schnellen
Einstieg, lassen sich vollstandig individu-
alisieren und als personalisierte Vorlagen
abspeichern.

Das neue Protokoll-Modul kann auch
ohne facilioo-Benutzerkonto verwendet
werden. Verbindet man die App mit sei-
nem facilioo-Zugang, steht fiir die weitere
Bearbeitung der vollstindige Funktions-
umfang von facilioo zur Verfligung. So
konnen Adressen direkt aus der Daten-

Fortbildungszertifikate
2018 vergeben

Der Qualitdtsanspruch des VDIV schldgt sich seit Jahren auch
in geeigneten Manahmen zu seiner Umsetzung nieder - u. a. in
der Méglichkeit, sich nach dem Prinzip der freiwilligen Selbstkon-
trolle mit dem Besuch von Fortbildungsveranstaltungen des Lan-
desverbandes und des DDIV Punkte zu erarbeiten. Je nach Umfang
gbt es 15, 30 oder 40 Punkte pro Veranstaltung. Werden in einem
Unternehmen tibers Jahr mindestens 100 Punkte erreicht, gibt es
ein Zertifikat, das die Gewissenhaftigkeit in Sachen Weiterbildung
honoriert. 175 Mitglieder wurden dafiir kirzlich mit ihrem Fort-

bildungszertifikat ausgezeichnet.

bank eingespeist, Gewerke beauftragt
und organisiert sowie die Protokolle auf
Objekt- und Einheiten-Ebene zentral hin-
terlegt werden.

https:/ /www.facilioo.de/protokolle

r_ "1 .
<, facilioo

Foto: © TZIDO SUN / Shutterstock.com




Geschiftsstelle:

Dachverband Deutscher Immobilienverwalter e. V.
Leipziger Platz 9 e 10117 Berlin

Tel.: 030-3009679-0

Dachverband Deutscher
Immobilienverwalter e.V.

info@ddiv.de ® www.ddiv.de
Geschaftsfiihrer: Martin KaRler

Mitgliedsverbande

Verband der Immobilienverwalter
Baden-Wiirttemberge. V.

Berliner StraBe 19 e

74321 Bietigheim-Bissingen

Tel. 07142-76-296

info@vdiv.de ® www.vdiv.de
Geschaftsfiihrerin: Diana Rivic
Vorstandsvorsitzender:

Wolfgang D. Heckeler

Verband der Immobilienverwalter
Bayerne. V.

SonnenstraBe 11 ® 80331 Miinchen

Tel. 089-5998845-0

info@vdiv-bayern.de

www.vdiv-bayern.de

Geschaftsfiihrender Vorstand: Walter Plank
Vorstandsvorsitzender: Marco J. Schwarz

Verband der Immobilienverwalter
Berlin-Brandenburg e. V.

Neue Griinstrake 9 ® 10179 Berlin

Tel. 030-27907090

info@vdivbb.de

www.vdivbb.de

Geschaftsflihrender Vorstand:
Roswitha Pihan-Schmitt
Vorstandsvorsitzende: Sylvia Pru@

Verband der Immobilienverwalter
Hessene. V.

Dreiherrnsteinplatz 16 o

63263 Neu-lsenburg

Tel. 06102-5745216
Hausverwalter@Hausverwalter.de
www.Hausverwalter.de
Vorstandsvorsitzender: Werner Merkel

Verband der Immobilienverwalter
Niedersachsen /Bremene. V.
Gneisenaustralle 10 e

30175 Hannover

Tel. 0511-2139873
info@vdiv-nds-bremen.de
www.vdiv-nds-bremen.de
Geschaftsflihrender Vorstand:

Thomas Eick

Vorstandsvorsitzende: Cornelia Noack

Verband der nordrhein-west-
filischen Immobilienverwalter e. V.
Vaalser StraBe 148 ® 52074 Aachen

Tel. 0241-51835040

info@vnwi.de ® www.vnwi.de
Vorstandsvorsitzender: Dr. Michael Casser
Stv. Vorsitzender: Dr. Klaus Vossen

Verband der Immobilienverwalter
Rheinland-Pfalz / Saarland e. V.
Mundenheimer StraRe 141 o

67061 Ludwigshafen

Tel. 0621-5610638

Geschiftsstelle Dirmstein:
Metzgergasse 1 ® 67246 Dirmstein
Tel. 06238-9835813
office@vdiv-rps.de ® www.vdiv-rps.de
Geschaftsfiihrender Vorstand:
Markus Herrmann
Vorstandsvorsitzender:

Oliver Philipp Kehry

Verband der Immobilienverwalter
Mitteldeutschland e. V.

Webhlener Strake 46 ¢ 01279 Dresden
Tel. 0351-255070
info@immobilienverwalter-
mitteldeutschland.de
www.immobilienverwalter-
mitteldeutschland.de
Geschaftsfiihrender Vorstand:

Dr. Joachim Nake

Stv. Vorsitzender: Alfred Rothert

Verband der Immobilienverwalter
Sachsen-Anhalte. V.

Geschiftsstelle Halle:
Willy-Brandt-StraRe 65 ® 06110 Halle
Hauptgeschiftsstelle Magdeburg:
Klausener StraBe 35 ¢ 39112 Magdeburg
Tel. 0391-5558948

info@vdiv-sa.de ® www.vdiv-sa.de
Geschaftsfiihrender Vorstand: Mirko Wild
Vorsitzender: Axel Balzer

Verband der Immobilienverwalter
Schleswig-Holstein / Hamburg /
Mecklenburg-Vorpommern e. V.
Geschiftsstelle Schleswig-Holstein:
Diippelstrale 71 ® 24105 Kiel

Tel. 0431-84757

Geschiftsstelle Hamburg:
DorotheenstraRe 48 o

22301 Hamburg

Tel. 040-69691168

Geschiftsstelle
Mecklenburg-Vorpommern:

Zur Steinbeck 1 18225 Kiihlungsborn
Tel. 038293-60100
info@immoverwalter.org
www.immoverwalter.org
Geschaftsfiihrender Vorstand:
Wolfgang Mattern

Vorsitzender: Holger Zychski
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WIR LIEBEN
FEEDBACK

Wir freuen uns uber lhre

Fragen, Kritik und Anregungen.

Schreiben Sie uns an:

Steffen Haase . )
Chefredakteur redaktion@ddivaktuell.de

GENUSS- UND BUCHTIPP

Bittere Schokolade von Tom Hillenbrand

Eigentlich wollte der Luxemburger Koch Xavier Kieffer seine
Jugendliebe Ketti Faber niemals wiedersehen — an ihre gemein-
same Zeit in Paris erinnert er sich nicht allzu gerne zurtick. Doch
als die Patisseurin ihn einladt, ihre neue Schokoladenmanufaktur
in der Nahe von Briissel zu besichtigen, kann er nicht widerste-
hen. Kurz darauf wird Ketti brutal ermordet. Hat ihr Tod etwas
mit jener mysteridsen Plantage in Westafrika zu tun, von der die
Manufaktur ihren besonderen, fair angebauten Kakao bezog?
Und was hat es mit dem Luxemburger Botschafter der Republik
Kongo auf sich, der in etwa zur selben
Zeit verstarb wie Ketti Faber? Kieffer
beginnt zu ermitteln und kommt einem
Verbrechen von ungeheuren Ausmalen
auf die Spur. Und er lernt, dass Scho-
kolade eine sehr bittere Angelegenheit
sein kann. Ein kulinarischer Krimigenuss!

Tom Hillenbrand: Bittere Schokolade e
KiWi-Taschenbuch 2018 e 480 Seiten
ISBN: 978-3-462-05073-8 ® 11 Euro
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erscheint am 7. Mdrz mit dem Titel Eigentiimer-
versammlung und u. a. folgenden Themen:

M digitale und technische Hilfsmittel
B Umlaufbeschliisse

B Datenschutz

B Beschlusssammlung
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Freude des Monats

Gerichte treffen erfahrungsgema® Entscheidun-
gen. Losungen flir akute Probleme aber kann man
von ihnen nicht erwarten. Dass die haufig eher
in der Kommunikation aller Beteiligten zu finden
sind, zeigt das folgende Beispiel, nachzulesen in
einem Online-Artikel der Stiddeutschen Zeitung
vom 2112.2018, unter dem Titel ,Richter spendet
fiir verklagte Mieterin”: Die Eigentiimerin eines
Mietshauses in Untermenzing hatte eine Miete-
rin verklagt, weil diese im Gemeinschaftsgarten
einen Pavillon errichtet hatte, zudem einen soge-
nannten Schafzaun und eine Treppe fir ihren
Hund - vom Balkon im Hochparterre zum Garten.
Der Zaun versperre den Zugang zu einer dahinter
gelegenen Wohnung, Pavillon und Treppe seien
nicht genehmigt, die Einbauten miissten weg,
so die Vermieterin. Die angeblich unzugangliche
Wohnung stehe seit Langerem leer, der Zaun lieRe
sich mit einem Handgriff 6ffnen, die Treppe sei
eine Rampe, der Hund schon 15 Jahre alt und der
Pavillon beim Einzug miindlich genehmigt wor-
den, entgegnete die Mieterin. Mit Verweis auf
einen weiteren unbeanstandeten Pavillon eines
Nachbarn duBerte sie den Verdacht, die Vermie-
terin mache mit der Klage nur ihrem Groll iiber
eine zuvor gescheiterte Mieterh6hungsklage
Luft. Kurz vor Weihnachten traf man sich wie-
der vor Gericht, und vielleicht lag es am Zeit-
punkt, dass die Vermieterin die Genehmigung
des Pavillons gleich eingestand. Auch in Bezug
auf den Zaun einigte man sich nun, und selbst
die Hunderampe war nicht mehr das Problem.
Streitpunkt blieb lediglich ein uralter Rasentep-
pich im Pavillon. Ihn wollte die Vermieterin durch
einen Holzboden ersetzt wissen — woflr der zu
diesem Zeitpunkt kranken Mieterin aber das Geld
fehlte. Um das Problem aus der Welt zu schaffen,
solle sie ein Sparschwein mit dem Spendenzweck
,Neuer Holzboden” aufstellen, so der Rat des
Amtsrichters, der auch gleich die ersten 50 Euro
aus eigener Tasche beisteuerte. Die Vermiete-
rin legte einen weiteren Schein drauf, und auch
die Anwaltin der Mieterin folgte dem Beispiel.
Ein Weihnachtsmarchen vor Gericht, aber ein
wahres — und vielleicht schaffen wir es 2019 auch,
so manches Problem einvernehmlich zu I16sen
und damit die Gerichte zu entlasten.

Fotos: © optimsrc / Shutterstock.com
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