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Das goldgas Beratungsangebot zur
Optimierung der Fernwarmekosten.

Als Immobilienverwalter wissen Sie, dass Fernwérme eine saubere und komfortable, aber unter Umstanden auch
teure Art der Warmeversorgung sein kann. Zudem macht die intransparente und nicht beeinflussbare Preisgestaltung
es schwer, Betriebskosten zu reduzieren. Doch die fachlich fundierte Beratung von goldgas unterstitzt Sie dabei,
zum Teil deutliche Einsparungen bei den Fernwarmekosten zu realisieren und so die Attraktivitat der von lhnen ver-
walteten Immobilie zu steigern. Auf uns kénnen Sie sich verlassen:

e Persodnliche Ansprechpartner in Ihrer Nahe
e Direkter Kontakt — kein Callcenter

e Zuverlassige und freundliche Mitarbeiter/-innen
im Vertriebsinnendienst

e Mehrfach ausgezeichneter Kundenservice

Jetzt 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 zéhlen auf goldgas. ein Unternehmen der VNG




EDITORIAL

Aus DDIV wird VDIV - die einheitliche
Marke fur deutsche Immobilienverwalter

Sehr geehrte Damen und Herren,
liebe Leserinnen und Leser,

nun ist es soweit. Nach knapp
zweijahriger intensiver Vorberei-
tungsarbeit erhalt unser Verband
nicht nur eine neue Corporate
Identity, sondern ab sofort auch
einen neuen Namen. Aus dem

Dachverband Deutscher Immo-
bilienverwalter wird der VDIV
Verband der Immobilienverwal-
ter Deutschland. Oder kurz gesagt: Aus dem
DDIV wird der VDIV Deutschland. Dadurch
werden der Verband und seine zehn Landes-
verbande, in denen inzwischen rund 3 000
Mitgliedsunternehmen organisiert sind, noch
besser wahrgenommen als Einheit und
DAS Sprachrohr der Immobilienverwal-
ter in Branche und Politik sowie Medien und
Offentlichkeit. Unser Anspruch wird es selbst-
verstandlich wie in den vergangenen Jahren
sein, uns flr eine Professionalisierung und
Qualifizierung der Wohnungsverwaltung und
addquate politische Rahmenbedingungen
wirkungsvoll und nachhaltig zu engagieren.

Unseren neuen gemeinsamen AuBenauftritt
prasentieren wir erstmals am 12. und 13. Sep-
tember im Rahmen des Deutschen Verwal-
tertages in Berlin. Der Verband als Ganzes
agiert damit kiinftig unter einer gemeinsa-
men starken Marke. Insbesondere im digi-
talen Zeitalter ist es essenziell, verbindende
Zeichen zu setzen. Ein pragnantes, vereinen-
des Logo dient dabei nicht nur als starke
Marke, sondern zugleich als Giitesiegel.
Die Mitgliedschaft in unserer Gemeinschaft
steht dabei fiir Professionalitat und Qualitit,
fiir Innovation und Vertrauenswiirdigkeit —
entscheidende Auswahlkriterien, um einen
Verwalter zu beauftragen.

Andererseits werden wir uns noch starker
als bisher engagieren fiir eine deutlich ver-
besserte Honorierung unserer Verbands-
mitglieder. Das tut Not, wie die Zahlen des

7. DDIV-Branchenbarometers belegen. Ledig-
lich um inflationsbereinigte 2,3 Prozent sind die
Regelsdtze der deutschen Immobilienverwal-
tungen fiir im Bestand betreute Eigentumswoh-
nungen im vergangenen Jahr gestiegen. Damit
werden monatlich 21,02 Euro pro verwaltete
Einheit erzielt. Das ist auf Dauer nicht ausrei-
chend, um die immer hoheren Anforderungen
von Gesetzgeber und Wohnungseigentiimern
an unsere Branche erflllen zu kdnnen. AuRer-
dem sehen sich Immobilienverwalter zahlrei-
chen weiteren Herausforderungen gegentiber.
Als Stichworte seien hier nur die Digitalisie-
rung und der wachsende Fachkraftemangel
genannt, die nicht ohne zusdtzliche finanzielle
Mittel bewaltigt werden konnen. Ziel des VDIV
Deutschland wird es daher auch in Zukunft
sein, das Tatigkeitsprofil unserer Branche
in der Offentlichkeit noch stirker abzubil-
den. Denn Qualitat hat nun einmal ihren Preis.

Apropos Qualitdt: Wie bereits in der Vergan-
genheit haben wir auch in diesem Jahr zur
Wabhl des ,Immobilienverwalters des Jah-
res” aufgerufen. Gesucht waren Miet- und
WEG-Verwaltungen, die eine erfolgreiche
Personalstrategie verfolgen, sich als attraktive
Arbeitgebermarke positionieren und damit
dem Fachkraftemangel trotzen. An dieser
Stelle vielen Dank an alle, die sich beteiligt
haben, und an unsere Jury. Nach der Pramie-
rung der Sieger auf dem Deutschen Verwal-
tertag stellen wir lhnen die Preistrager auf
unserer Verbands-Website vor. Schauen Sie
unbedingt einmal dort vorbei.

Und nun winsche ich Ihnen eine aufschluss-

reiche Lektdire.

lhr

1O,

Wolfgang D. Heckeler
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BN POLITIK @ AKTUELLES

Einer fur alle —

alle fur einen

Der Dachverband und seine Landesverbande

treten kiinftig unter einer gemeinsamen

starken Marke auf.

Von Wolfgang D. Heckeler, Prasident des Verbandes
der Immobilienverwalter Deutschland e. V.

ine starke Gemeinschaft — das ver-
korpern der Dachverband und seine zehn
Landesverbande, in denen inzwischen rund
3 000 Mitgliedsunternehmen organisiert
sind. Seit mittlerweile Giber 30 Jahren setzen
sie sich fiir nachhaltige Professionalisierung
und Qualifizierung der Wohnungsverwal-
tung, wirksamen Verbraucherschutz und
adaquate politische Rahmenbedingungen
ein.

Dabei hat sich der Dachverband gerade in
den vergangenen Jahren zu einem wichti-
gen Gesprachspartner in den Medien und
auf der politischen Blihne entwickelt und
ist heute das Sprachrohr der Immobilien-
verwalterbranche. Zudem steht der DDIV
in einem engen Austausch mit den wich-
tigsten Dienstleistern der Branche. Doch
je erfolgreicher die Verbandsarbeit wurde
und je weiter die Mitgliederzahl stieg, desto
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mehr rlickte die Frage in den Vordergrund,
wie sich dies in einem einheitlichen Marken-
auftritt von Landesverbanden und Dach-
verband widerspiegeln kann. Denn dieser
Auftritt und die damit verbundene Mitglied-
schaft wird immer starker zum Auswahl-
kriterium bei der Entscheidung fiir einen
Immobilienverwalter. Die hohe bundesweite
Medienprasenz und Politikbeachtung des
DDIV sowie die starke regionale Verwurze-
lung der Landesverbande ist eine der gro-
RBen Starken unseres Gesamtverbandes. Je
komplexer jedoch Strukturen, Themen und
Branche sich entwickeln, desto mehr muss
die Prozesswirklichkeit auf den Priifstand
gestellt werden — quasi ein Hinterfragen
des eigenen Verbandshandelns und der
AuBenwahrnehmung.

Starke Gemeinschaft — starke Marke
Eine logische Konsequenz: den AuRenauftritt
der einzelnen Verbande auf den Priifstand
stellen. Ein verbandsinterner Arbeitskreis leis-
tete erste Vorarbeit, nach einer umfangrei-
chen Agenturausschreibung erarbeitete die
renommierte Agentur Ligalux aus Hamburg
Strategien, Konzepte und Empfehlungen, die
in demokratischen Prozessen diskutiert und
beschlossen wurden. Nach rund zwei Jahren
ist der aufwendige Prozess abgeschlossen.
Dachverband und Landesverbande erhalten
eine neue Corporate |dentity, und der Ver-
band als Ganzes profitiert kiinftig von einer
gemeinsamen starken Marke. Insbesondere
im digitalen Zeitalter ist diese essenziell, um
Prasenz und Durchschlagkraft zu erhGhen
sowie Vertrauen und Wiedererkennungswert
fiir die Zielgruppen zu schaffen.

Wichtig war den Beteiligten, dass nicht nur
ein neues Logo kreiert, sondern auch eru-
iert wird, was kiinftig fir den Verband im
Ganzen in der Kundenansprache wichtig ist.
Dabei sollten insbesondere die Anspriiche
und Beddirfnisse der Endkunden, sowohl des
Selbstnutzers als auch des Kapitalanlegers,
beriicksichtigt werden, da ein Logo im bes-
ten Fall ein Glitesiegel fiir die Mitgliedschaft
abbildet und zunehmend ein immer wichti-
geres Entscheidungskriterium bei der Wahl
des Verwalters ist. SchlieBlich gelten fiir Mit-
glieder der Landesverbande hohe Standards,
die sogar die Vorgaben des Gesetzgebers
ubertreffen. Den Wert dieses Glitesiegels
gilt es zu nutzen und dafiir Sorge zu tragen,
dass Kunden — also Eigentlimer und Mieter —
Positives mit der Marke VDIV verbinden und
langfristig an sie gebunden werden. Das wird
durch einen einheitlichen Auftritt erleich-
tert, da die einzelnen Verbande durch ihre
offentlichkeitswirksamen Aktionen in eine
gemeinsame Marke ,einzahlen”.

Mehr Verbundenheit:

aus DDIV wird VDIV

Fir die gemeinsame starke Marke geht
der Dachverband einen groBen Schritt. Er

Im digitalen Zeitalter die Prdsenz und

Durchschlagkraft erh6hen.



trennt sich von seinem bei Branche, Poli-
tik, Medien und Offentlichkeit etablierten
Namen. Um die Verbundenheit mit seinen
Landesverbanden noch starker nach auRen
zu tragen, die Wiedererkennbarkeit fiir alle
Zielgruppen zu erhéhen und Orientierung
zu bieten, wird aus dem DDIV der VDIV, aus
Dachverband Deutscher Immobilienverwal-
ter wird Verband der Immobilienverwalter
Deutschland.

Einheitliches Design erh6ht
Wiedererkennbarkeit

Nicht nur im Namen gab es bislang Unter-
schiede, auch die von den einzelnen Ver-
banden verwendeten Schriftarten, -farben
und -groRen wichen oftmals voneinander
ab, ebenso wie die Farbgebung bei der
Wort-Bildmarke und die Anordnung von
Logo und Schrift zueinander. Mit einem
neuen und gemeinschaftlichen Corporate
Design riicken die einzelnen Verbande auch
optisch noch ndher aneinander, und die
Wiedererkennbarkeit fiir alle Zielgruppen
wird erhéht.

Die Landesverbande nutzen das gleiche
Logo wie der Dachverband. Es steht ihnen
aber frei, den beschreibenden Zusatz ,Ver-
band der Immobilienverwalter” im Logo
zu fiihren. Obligatorisch ist die regionale
Zusatzbezeichnung, um den jeweiligen
Landesverband zu kennzeichnen. Ihren

Ein groer Schritt, um die

Wiedererkennbarkeit zu erhohen und

Orientierung zu bieten.

Mitgliedsunternehmen stellen die Lan-
desverbdnde das gleiche Logo zur Verfu-
gung, das sie selbst auch verwenden. So
konnen die Unternehmen auch weiter-
hin beispielsweise auf Unternehmensweb-
site und Briefpapier ihre Mitgliedschaft im
VDIV herausstellen und sich gegeniiber
(potenziellen) Kunden von Wettbewer-
bern abheben.

Dachverband und Landesverbande unter-
halten seit vielen Jahren Partnerschaften mit
branchenrelevanten Dienstleistern. Durch
sie profitieren Mitgliedsunternehmen von
individuellen Dienstleistungsangeboten und
verbesserten Rahmenvertragen fiir ihre Kun-
den. Zudem unterstiitzen Partnerschaften
die Verbande dabei, ihren Mitgliedern ein
immer umfangreicher werdendes Leistungs-
angebot zur Verfiigung zu stellen. Auch
beispielsweise Veranstaltungen, die nur fir
kleine Zielgruppen relevant sind, kénnen
hiertiber zu erschwinglichen Teilnehmer-
preisen ermoglicht werden.

vd

Der Dachverband stellt seinen Partnern
bereits seit geraumer Zeit sogenannte
Partnersiegel zur Verfligung, mit der diese
ihre Partnerschaft zum Ausdruck bringen
kénnen. Der Vorteil der Siegel: Ihr Einsatz
vermittelt Verbundenheit der Partner mit
dem jeweiligen Verband. Dies hat auch Ein-
fluss auf Nichtmitglieder, die durch ent-
sprechende Partnerunternehmen auf eine
Mitgliedschaft im VDIV aufmerksam wer-
den - und so die starke Gemeinschaft noch
weiter starken. Auch die Partnersiegel hat
die Agentur im Rahmen der Neugestaltung
Uberarbeitet und zudem einheitliche Vari-
anten fur die Landesverbande erstellt: fir
Premium- und Kooperationspartner oder —
wenn hierzwischen nicht unterschieden
wird — fir Partner.

Um fur Dachverband und Landesver-
bande, Mitglieder und Partnerunter-
nehmen die Verwendung der Logos und
Siegel zu erleichtern und Umsetzungsfra-
gen direkt zu beantworten, hat die Agen-
tur ein Markenmanual erarbeitet. Dieses
fasst die Formalien zusammen, gibt Aus-
kunft zu unterschiedlichen Einsatzzwecken
und trdgt damit zur weiteren Starkung der
Marke VDIV bei.

GroBe Biihne fiirs neue Design
Offentlich présentiert wird das neue Design
einschlieRlich neuem Logo erstmals beim
27. Deutschen Verwaltertag am 12. und 13.
September 2019. Die vollstandige Umge-
staltung des bestehenden Logos, die zu
einer modernen, frischen Wort-Bild-Marke
flihrte, verbunden mit der Umbenennung
des Dachverbandes in Verband der Immo-
bilienverwalter Deutschland e. V. ist ein
bedeutender Schritt fiir unseren Verband
als Ganzes. Wir freuen uns, ihn auf der gro-
Ren Blihne, die der Deutsche Verwaltertag
als wichtigstes und groRtes Branchenevent
bietet, gebiihrend feiern zu kdnnen.
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Den Wohnungsbau

I

och starker ankurbeln

Wie denkt der Sprecher der CDU /CSU im Bundestag fiir Bau, Wohnen, Stadtentwicklung

und Kommunen tber die wohnungsbaupolitischen Vorhaben der Regierung?

Interview: Martin KaRler, Geschaftsfiihrer des VDIV Deutschland e. V.

NACHGEFRAGT

Kai Wegner

Der Vorsitzende der
Berliner CDU ist
Mitglied des Deut-
schen Bundestages
und Sprecher der
CDU/CSU-Bundes-
tagsfraktion fiir Bau,
Wohnen, Stadtentwicklung und Kommunen.

Herr Wegner, zundichst unseren herzlichen
Gliickwunsch zu Ihrer Wahl zum Vorsitzenden
der Berliner CDU. Im Herbst 2021 findet hier
die ndchste Abgeordnetenhauswahl statt, bei
der Sie mit lhrer Partei wieder Regierungs-
verantwortung iibernehmen wollen. Wie
beurteilen Sie vor diesem Hintergrund und
als Sprecher der CDU/CSU-Bundestags-
fraktion fiir Bau, Wohnen, Stadtentwicklung
und Kommunen die Bestrebungen des Berli-
ner Senats, einen Mietendeckel einzufiihren?
Der Berliner Mietendeckel baut nicht eine
einzige neue Wohnung, verschreckt private
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Investoren und stiinde meines Erachtens
nicht im Einklang mit dem Grundgesetz.
Er wird sehr viel Unsicherheit auf dem
Wohnungsmarkt erzeugen. An die recht-
lichen und wirtschaftlichen Folgeschaden
flir Mieter und Vermieter will ich gar nicht
denken, wenn die Gerichte am Ende sagen,
dass ein Berliner Mietendeckel unzuldssig
ist. Der Berliner Senat bewegt sich damit
noch nicht mal auf diinnem Eis, sondern
will Gibers Wasser gehen. Mit Mietpreis-
bremse und Kappungsgrenze hat der
Bund von seiner Gesetzgebungskompe-
tenz abschlieBend Gebrauch gemacht. Die
Berliner CDU wird alle politischen und
rechtlichen Hebel gegen den Mietende-
ckel in Bewegung setzen.

Es ist unbestritten, dass Deutschland mehr
bezahlbaren Wohnraum bendétigt. Aus Sicht
des VDIV wird dabei aber die Forderung von
Wohneigentum nicht ausreichend beriicksich-
tigt — obwohl es ein wichtiger Baustein fiir die
private Altersvorsorge von Millionen Biirgern
ist. Teilen Sie diese Auffassung?

Zum Teil. Mit dem Baukindergeld haben
CDU und CSU eine sehr starke Eigen-

tumsforderung etabliert. Das Baukinder-
geld wird rege genutzt. Ich freue mich fiir
jeden, der sich damit den Traum vom Eigen-
heim oder von der Eigentumswohnung
erfilllen kann. Aber es ist mehr méoglich.
Der Koalitionsvertrag sieht weitere Vorha-
ben vor. So wollen wir die Wohnungsbau-
pramie attraktiver machen und mit einem
Biirgschaftsprogramm mehr Menschen den
Weg zum Wohneigentum ebnen. Dartiber
hinaus sollte es Erleichterungen bei der
Grunderwerbsteuer geben. Wir wollen,
dass die Lander hier Freibetrage fiir selbst-
genutztes Wohneigentum festlegen kon-
nen. Das wiirde die Erwerbsnebenkosten
splrbar senken.

Die Regierungskoalition hat fiir die laufende
Legislaturperiode den Bau von 1,5 Millionen
Wohnungen ausgerufen. Dahinter bleiben die
Baugenehmigungen und Fertigstellungszah-
len allerdings zuriick. Halten Sie dieses Ziel
noch fiir erreichbar bis 20212

Abgerechnet wird zum Schluss. Im Moment
sollten die noch nicht zufriedenstellenden
Fertigstellungszahlen Anreiz sein, den Woh-
nungsneubau noch starker anzukurbeln. Die

Fotos: © VDIV Deutschland (4); Yves Sucksdorff



Koalition hat mit der Sonderabschreibung,

mit dem Baukindergeld und der Sicherung
der sozialen Wohnraumforderung einen
guten finanziellen Rahmen geschaffen. Es
sind aber noch weitere MaRnahmen notig,
die wir gemeinsam mit Landern und Kom-
munen voranbringen wollen. Wir brauchen
weniger Bauvorschriften und weniger Biiro-
kratie. Wichtig sind auch folgende Aspekte:
Wie kénnen wir die Stadtebauférdermittel
gezielt zur Unterstiitzung des Wohnungs-
neubaus einsetzen, oder wie kommen wir
schneller zu mehr Bauland?

Die Baulandkommission hat kiirzlich Hand-
lungsempfehlungen vorgelegt, um nachhal-
tig Bauland zur Verfiigung zu stellen und so
das Wohnraumangebot zu erweitern. Diese
greifen aus unserer Sicht allerdings zu kurz.
Wie stehen Sie dazu?

Ich wére froh, wenn die guten Empfeh-
lungen der Baulandkommission zligig und
wirkungsvoll umgesetzt werden. Da steht
mehr drin als viele denken. Viele Empfeh-
lungen stehen unter der Uberschrift Ver-
einfachen und flexibilisieren”. Es soll mehr
Abweichungsmaoglichkeiten von tiberhol-
ten Festsetzungen in Bebauungsplanen
geben — zum Beispiel zugunsten des Dach-
geschossausbaus oder der Aufstockung
von Gebduden -, eine Verlangerung des
beschleunigten Bebauungsplanverfah-
rens flr kleinere Wohnungsbauvorhaben
am Ortsrand, und es wird eine Lockerung
des strengen Einfligungsgebotes bei Woh-
nungsbauvorhaben diskutiert. Gegen all
diese Empfehlungen wird es auch Wider-
stinde geben. Das muss erst einmal alles
durch Bundesregierung, Bundestag und
Bundesrat bestatigt werden, das ist kein
Selbstlaufer.

Reicht ein Gesetz denn aus, um etwas zu
verdndern?

Die wichtigste Voraussetzung ist, dass
es einen kommunalen Willen zur Schaf-
fung und Entwicklung neuen Baulandes
gibt. Den konnen wir nicht in ein Gesetz
schreiben. Hier sind auch die Biirger und
Unternehmen vor Ort gefragt. Sie miissen
deutlich den Bedarf an neuen Baugebieten
bei ihren kommunalen Mandatstragern
anmelden. Kein Biirgermeister und keine
Blrgermeisterin in Stadten und Gemein-
den mit Wohnungsmangel darf sich hinter
dem Argument ,Wir sind voll.” verstecken.
Deutschland ist als Wirtschafts- und Wohn-
standort weiterhin sehr attraktiv. Auch die
Kommunen profitieren davon finanziell.
Andererseits sind sie dann aber auch in der
Pflicht, die notwendigen Wachstumsinves-
titionen zu tatigen.

Da Deutschland seine Klimaziele wohl nicht
erreichen diirfte, wird derzeit eine CO,-
Abgabe fiir den Gebdudebereich heftig disku-
tiert. Wie beurteilen Sie diese Uberlegungen?
Die Koalition steckt da mitten in einem Dis-
kussionsprozess. Es wurden zahlreiche gute,
aber auch einige weniger gute Vorschlage
gemacht. Nun gilt es, die MaRnahmen
herauszufiltern, mit denen wir moglichst
viele unserer Ziele erreichen kdnnen. Wir
miissen sehr genau priifen, ob eine CO,-
Steuer zur Zielerreichung beitragen kann.
Grundsatzlich finde ich marktwirtschaftli-
che Losungen, die auf Anreize setzen, bes-
ser als Zwangsinstrumente. Wir miissen mit
Augenmaf vorgehen, denn neben dem Kli-
maschutz wollen wir auch die Bezahlbarkeit
des Wohnens sicherstellen. Hier haben wir
auch eine soziale Verantwortung. Die all-
gemeine Akzeptanz fiir den Klimaschutz

wiirde sonst ziemlich schnell infrage gestellt
werden. Wir spiiren das ja schon jetzt bei
der Modernisierung von Wohngebauden.
Neue Fenster und Fassaden gern — aber
bitte keine Mieterhohung! Darum wollen
wir mit finanziellen Anreizen dazu beitra-
gen, dass die Hauseigentlimer investieren
und gleichzeitig die Kosten der Moderni-
sierung gesenkt werden. Neben Darlehen
und Zuschiissen machen sich CDU und CSU
auch fiir eine steuerliche Forderung der
Modernisierung von Wohngebauden stark.

Die Anforderungen an Immobilienverwaltun-
gen haben sich in den vergangenen Jahren
enorm erhéht, beispielsweise durch gesetz-
geberische Anforderungen, aber auch durch
Megatrends wie Digitalisierung und Klima-
schutz im Gebdudebestand. Teilen Sie die
Auffassung des VDIV, dass es einer Profes-
sionalisierungsoffensive fiir die Tdtigkeit
bedarf, um den neuen und erweiterten Her-
ausforderungen gerecht zu werden?

Vor zwei Jahren wurde ja ein erster Schritt
unternommen, um Zugangsvoraussetzun-
gen zum Berufsbild der Immobilienverwal-
ter zu entwickeln. Dass damit nicht alle
Erwartungen erfiillt worden sind, ist mir
bewusst. Wir brauchen deshalb in abseh-
barer Zeit eine Evaluierung, um sodann
zielgenau die Professionalisierung der Tatig-
keit von Verwaltern weiter voranzutrei-
ben. Wenn Immobilieneigentlimer ihre
Grundstiicke oder Eigentumswohnungen
in die Hande von Verwaltern legen, sollte
ihr Vermdgen durch Recht und Gesetz aus-
reichend geschiitzt sein. Daher habe ich
durchaus Sympathien dafiir, dass Verwal-
ter ein MindestmaR an Kenntnissen nach-
weisen missen, bevor sie das Vermogen
anderer bewirtschaften.
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Sonder-AfA
fiir den Miet-
wohnungsbau

Steuerersparnis fiir private
Investoren kommt.

Ende Juni hat der Bundesrat zuge-
stimmt: Private Investoren konnen
befristet fiir vier Jahre fiinf Prozent
der Anschaffungs- und Herstel-
lungskosten einer neuen Woh-
nung steuerlich geltend machen,
und zwar zusétzlich zur bereits
bestehenden linearen Sonderab-
schreibung tiber zwei Prozent -
insgesamt somit also in den ersten
vier Jahren 28 Prozent dieser Kos-
ten. Unter der Voraussetzung, dass
die Herstellungskosten 3.000 Euro
pro Quadratmeter nicht iiberstei-
gen, sind 2.000 Euro/qm steuer-
lich absetzbar. Dies soll den Bau
bezahlbarer Mietwohnungen for-
dern, wobei gesetzlich zudem
geregelt ist, dass solche Wohnun-
gen dauerhaft, also nicht von Feri-
engésten, bewohnt werden. Auch
Steuervorteile fiir Investitionen in
den Gebdudebestand zur Schaf-
fung neuen Wohnraums sind vor-
gesehen. Die Sonder-AfA gilt fiir
Bauvorhaben mit Genehmigungs-

antrag vom 1. September 2018 bis
31. Dezember 2021.
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Baulandgewinnung und Bodenpolitik

Baulandkommission legt Handlungsempfehlungen vor

Seit Anfang Juli liegen die Empfehlun-
gen zur nachhaltigen Baulandmobilisie-
rung und Bodenpolitik vor. Wahrend die
SPD-Bundestagsfraktion sie als erforder-
liche ,Trendwende in der Bodenpolitik”
bezeichnet, kritisiert die Immobilien-
branche ungenutzte Chancen. Zufrie-
den mit einer Vielzahl der Empfehlungen
zeigt sich die BID Bundesarbeitsgemein-
schaft Immobilienwirtschaft Deutschland,
der auch der VDIV angehért. Anderer-
seits Uibt sie auch deutliche Kritik: Skep-
sis herrscht, ob wirklich ein Durchbruch
bei der Baulandmobilisierung und den
Baugenehmigungen erreicht wird. Viele
Empfehlungen, insbesondere zum Mit-
wirken der Kommunen, kdnnen letztlich
nur Appellcharakter haben. Entscheidend
wird also sein, welche Impulse bei Stadt-
rdten und Verwaltungen ankommen. In
Zeiten akuten Baubedarfs miissten Grund-
stlicke schnellstmdglich aktiviert werden.
Positiv sieht die BID die Flexibilisierung
des § 17 der Baunutzungsverordnung,
wonach die festgelegten Obergrenzen
der baulichen Nutzung lberschritten
werden dirfen, was beispielsweise den
Dachgeschossausbau und die Aufstockung
erleichtern wird. Auch die Einfiihrung

einer Umweltdatenbank, in der Ergebnisse
von Umweltberichten bundesweit syste-
matisch gesammelt und zur Verfligung
gestellt werden, wird begriift — ebenso
dass iiber die Fristverlangerung von § 13 b
BauGB Bauland nun bis 31.12.2022 einfa-
cher und schneller ausgewiesen werden
kann und dass die Flexibilisierung von § 34
Abs. 3a BauGB und die Schaffung der Bau-
gebietskategorie ,dorfliches Wohngebiet”
nun bauliche Eingriffe in die Natur leich-
ter genehmigungsfahig machen. Als posi-
tiver Ansatz wird auch gréBere Flexibilitat
beim Larmschutz bei der Anndherung von
Wohn- und Gewerbenutzung gesehen.

Zu befiirchten sei, so die BID, dass mit
den Empfehlungen neuer Raum fiir Regu-
lierung und Reglementierung des Woh-
nungsbaus entstehe. Als Beispiele wurden
die sektoralen Bebauungsplane fiir den
unbeplanten Innenbereich genannt und
die Verlangerung des Vorkaufsrechts
von zwei auf drei Monate. Die empfoh-
lene Verscharfung der Steuergestaltung
von Share Deals kritisiert die BID als
kontraproduktiv, da es das Bauen wei-
ter verteuere und den Wirtschafts- und
Investitionsstandort Deutschland nach-
haltig schadige.

Foto: © Dmitry Elagin , Francesco Scatena, G-Stock Studio, PavelShynkarou,/ Shutterstock.com



Trend zum
Einpersonenhaushalt

Zahl der Wohnungen pro Kopfin
Deutschland steigt.

Deutschlands Haushalte werden kleiner. Im Jahr 2018
lebte jede fiinfte Person in einem Einpersonenhaus-
halt. An den 41,4 Millionen privaten Haushalten hatten
dem Mikrozensus zufolge die Einpersonenhaushalte
mit 42 Prozent den grofSten Anteil. Wie das Statisti-
sche Bundesamt (Destatis) weiter mitteilt, wohnen
rund 17,3 Millionen Menschen in Deutschland allein.
Zweipersonenhaushalte haben einen Anteil von 34
Prozent, zu dritt sind nur zwolf Prozent aller Haus-
halte, genau so viele zu viert und mehr. Der langfris-
tige Trend zur Vereinzelung setzt sich also fort: Von
1991 bis 2018 ging die durchschnittliche Haushalts-
grofde von 2,27 Personen auf 1,99 Personen zuriick.
Dazu passt die ebenfalls von Destatis gemeldete Ent-

wicklung des bundesdeutschen Wohnungsbestandes:
Er erhéhte sich im Vergleich zum Jahr 2010 um 4,3 Pro-
zent bzw. 1,8 Millionen Wohnungen. So kamen Ende
2018 auf 1 000 Einwohner 509 Wohnungen, 14 mehr
als noch acht Jahre zuvor.

Wohnungsleerstand

wird zum Problem
Betroffen sind rund 1,94 Millionen Wohnungen

In Deutschland stehen 4,7 Prozent aller Wohnungen leer, das
geht aus einer neuen Studie des Instituts der deutschen Wirt-
schaft (IW KéIn) hervor. Herangezogen wurden Daten des
Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR).
Das Problem: Auch ohne Mieteinnahmen miissen Eigentii-
mer flr Steuern und Betriebskosten aufkommen, wahrend
ihre unbewohnte Immobilie verfallt, Garten verwildern, Van-
dalismus droht — mit negativen Folgen auch flir Kaufpreise und
Mieten in der Umgebung. In Ostdeutschland weisen 40 von
77 Landkreisen Leerstande von mindestens zehn Prozent auf,
wahrend sie insbesondere in den Ballungszentren gegen Null
tendieren.

,Gerade in Gegenden, in denen es Leerstand und fast keinen
Bedarf nach neuem Wohnraum gibt, wird zu viel gebaut”, so
Studienautor Michael Voigtlander. Er pladiert im Sinne einer
nachhaltigen Siedlungspolitik fiir den sparsamen und schonen-
den Umgang mit Grund und Boden. Verbessert werden muss
die Abstimmung zwischen Nachbargemeinden und umliegen-
den Regionen. Nur mit grenziiberschreitenden Entwicklungs-
konzepten und gezielter Forderung lassen sich Landflucht und
Strukturschwache verhindern und die Schwarmstadte entlas-
ten. Neben der Aufwertung landlicher Raume kann auch der
gezielte Abriss das Mittel der Wahl sein.

Haus

Mietkautionsservice und
Immobilienverwaltung online

Die Hausbank Services
fur Immobilienverwalter

Kautions-Service | Verwalter-Service

Mietkautionen schnell und einfach

40.000 Immobilienbesitzer und -verwaltungen
nutzen den Kautions-Service der Hausbank, um

die taglichen Aufgaben effektiv und professionell
zu bearbeiten.

- Gesetzeskonforme Anlagen

- Direkter Zugriff auf die Kaution

- Digitale Signatur (der archivierten Dokumente)
-Versand der Jahresabschlussunterlagen an den Verwalter
- Integrierter Zahlungsverkehr, taggenaue Zinsberechung

- Papierlose Verwaltung aller relevanten Daten und
Dokumente

Weitere Informationen unter:

Telefon: 08955141-499
Mail: immo-vertrieb@hausbank.de - www.hausbank.de

Software Immobilienverwaltung online

Die zertifizierte Branchensoftware VS3 ermoglicht
es Immobilienverwaltern, die Ausfiihrung von
Verwalteraufgaben einfach und kostenglinstig
zu erledigen.

- Datenmanagement (Personen-, Objekt-, Wohnungs-,
Umsatz- und freie Stammdaten)

-Gesamt- und Einzelabrechnung

- Gesamt- und Einzelwirtschaftsplan

- Betriebskostenabrechnung flir Mieter

- Teilintegrierte Heizkostenabrechnung

- Druckservice fiir Abrechnungen

- Plausibilitatsprifung

Hausbank Miinchen eG

Bank fiir Haus- und Grundbesitz
Sonnenstrale 13 - 80331 Miinchen
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Mietendeckel
auch bundesweit?

Zweifel an der Gesetzgebungskompetenz der Lander

Mitte Juni beschloss der Berliner Senat die Einfiih-
rung eines Mietendeckels fiir die Hauptstadt. Noch bis
Oktober wird tiber das dafiir erstellte Eckpunktepapier
beraten. Schon jetzt allerdings regen sich juristische
Bedenken.

Der noch zu erarbeitende Gesetzentwurf sieht vor,
dass Mieten riickwirkend zum 16. Juni 2019 fiir fiinf
Jahre eingefroren werden. Bei Neuvermietung darf
maximal die Miete verlangt werden, die fiir das vorhe-
rige Mietverhéltnis vereinbart war. Mieter konnen tiber
ein Absenkungsbegehren die Minderung zu hoher Mie-
ten auf eine definierte Obergrenze verlangen. Moder-
nisierungsmieterhéhungen sollen erschwert werden.
Von den Regelungen ausgeschlossen sind Neubauten.

Umstritten ist das Papier nicht nur im Senat selbst,
sondern auch in der Wohnungswirtschaft. Nun legte
der Berliner Mieterverein eine Alternative vor. Sie sieht
festgelegte Hochstmieten und einen jéhrlichen Inflati-
onsausgleich vor. Die Mietobergrenzen sollen anhand
des durchschnittlichen Mietniveaus im Jahr 2011 defi-
niert werden und den darauf folgenden Anstieg der
Lebenshaltungskosten um rund zwolf Prozent beriick-
sichtigen. Alter und Grofe der Wohnung sollen den
maximalen Mietpreis bestimmen, nicht die Lage.

Juristische Zweifel werden nun an der Zulassigkeit einer
solchen Regelung gedufSert. Ein Gutachten des BFW
kommt zu dem Schluss, den Bundeslédndern fehle es

an der Gesetzgebungskompetenz, womit die Mieten-
deckelung verfassungswidrig sei. Zudem greife sie so
massiv in das Eigentumsrecht ein, dass dies einen Ver-
stof$ gegen das Grundgesetz darstelle. Einer Ausarbei-
tung der Wissenschaftlichen Dienste des Bundestags
zufolge ermdglicht nur ein einziges denkbares Schlupf-
loch einer Landesregierung ein entsprechendes Gesetz.
Allerdings diirften ,iberwiegende Griinde” dafiir spre-
chen, dass die Normen es Biirgerlichen Gesetzbuchs
(BGB) abschliefiend sind und fiir andere Vorgaben eine
Sperrwirkung entfalten. Gepriift werde, ob eine Miet-
preisbindung gegen die Eigentumsgarantie aus Artikel
14 Grundgesetz verstofst. Eigentum diirfe zwar unter
bestimmten Voraussetzungen eingeschrénkt werden,
allerdings nicht ,zu einer Substanzgefdhrdung der Miet-
sache fithren’ zudem miissen ,Instandhaltungskosten
sowie sonstige fiir das Grundeigentum typische Kosten"
durch die Miete abgedeckt sein.
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Mietpreisbremse
in Hessen gekippt

BGH erklart Verordnung von 2015 fiir nichtig.

Wegen eines Mangels im Normsetzungsverfahren hat der Bundes-
gerichtshof die erste Fassung der Mietpreisbremse fiir Hessen vom
17. November 2015 fiir ungiiltig erklart. Die Landesregierung habe
damals keine korrekte Begriindung der Verordnung geliefert. Der
lediglich als Entwurf gekennzeichnete und verdffentlichte Text habe
den rechtlichen Anforderungen des Bundesgesetzes zur Mietpreis-
bremse nicht entsprochen und sei auch dem Sinn und Zweck des
Begriindungserfordernisses nicht gerecht geworden. Die spatere kor-
rekte Bekanntmachung dndere daran nichts, so die Karlsruher Rich-
ter mit Urteil vom 17. Juli 2019, Az. VIl ZR130/18. Sie bestatigten
damit ein Urteil des LG Frankfurt, wo ein Mieter unter Berufung auf
die Mietpreisbremse gegen seinen Vermieter auf Erstattung tiber-
zahlter Miete geklagt hatte. Die erste hessische Mietpreisbremse
ware ohnehin am 30. Juni 2019 ausgelaufen. Seit 28. Juni gilt bereits
eine neue Verordnung, die in 31 hessischen Stadten und Kommu-
nen die Miethohe fiir neu abgeschlossene Mietvertrage begrenzt.

VERANSTALTUNGEN eee ANKUNDIGUNGEN eee VERANSTALTU

VDIV e7 LANDESVERBANDE

VDIV ¢ VDIV SCHLESWIG-HOLSTEIN /
HAMBURG /MECKLENBURG-
VORPOMMERN

> 1. VDIV-Golf-Cup NORD

Datum/Ort: 26.9.2019, Golfanlage Warnemiinde
Anmeldung: www.vdiv-management.de

VDIV BADEN-WURTTEMBERG

> 3. Zukunftswerkstatt Digitalisierung
Datum/Ort: 24.9.2019, GETRAG-Areal, Ludwigsburg
Anmeldung: www.vdiv-bw.de /veranstaltungen

VNWI| NORDRHEIN-WESTFALEN

> 12. Bielefelder Verwalterforum
Datum/Ort: 9.10.2019, Stadthalle Bielefeld
Anmeldung: www.vnwi.de/veranstaltungen

Detaillierte Informationen und weitere Veranstaltun-

gen sind auf den Internetseiten der jeweiligen Landes-

verbinde zu finden: siehe Seite 63
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27. DE CHER
VERWALTERTAG

Der Treffpunkt fiir alle, die mitreden wollen.

VDIV ZUM THEMA
Impulse, die voranbringen

l l/ illkommen zum wichtigsten Kongress der Branche!
Hier trifft man sich, hier tauscht man sich aus unter Kolle-
gen — und hier stellt man Weichen fiirs eigene Vorwdrtskom-
men. Denn auch das ist der Deutsche Verwaltertag: einer der
wichtigsten Impulsgeber fiir Inmobilienverwaltungen. Dabei
geht es nicht nur um das breit gefdcherte Themenspekt-

rum der Vortrdge und Fachforen, sondern auch um das stets
sehr kommunikative Grundrauschen rund um das, was die
Branche aktuell am meisten bewegt: Vergiitungsstrukturen,
Vertragsgestaltung, Geschdftsmodelle, Eckdaten der Bran-
chenentwicklung, Gesetzesreformen und noch so viel mehr.
Werfen wir also gemeinsam den Blick gezielt auf unsere
Branche - am 12. und 13. September in Berlin, aber auch in
diesem Heft, das auf den folgenden Seiten vielleicht den ein
oder anderen Diskussionsbeitrag fiir das Gesprdch mit Kolle-
gen enthdlt. Lassen Sie sich inspirieren.
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Von Andrea Korner
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Wunsch und
Wirklichkeit

96 000 Wohnungen fehlen in Berlin.
Wiirden weiterhin wie zuletzt 2017
jahrlich 16 000 Wohnungen fertig-
gestellt, dauerte es sechs Jahre, um
den Wohnungsmangel auszuglei-
chen, so der IBB-Wohnungsmarkt-
bericht 2018. Zwar werden Jahr fiir
Jahr mehr als 20 000 Wohnungen
genehmigt, aber der Bau zieht sich
hin - im Schnitt 22 Monate, sieben
mehr als noch 2008. Dass es auch
anders geht, zeigt sich in Hamburg,
10 000 neue Wohnungen sollen
jahrlich in der Hansestadt geneh-
migt werden. 2018 ist es erstmals
gelungen, diese Marke auch bei der
Fertigstellung zu knacken: 10 674
Wohnungen waren es, 35 Prozent
mebhr als im Vorjahr, zuriickzufiih-
ren auf die gute Zusammenarbeit
von Senat, Bezirken und Woh-
nungswirtschaft, so die Erkldrung
der Politiker.

Nachverdichtung
140 000 Wohnungen kénnten in
Berlin entstehen, wenn man die

Nachverdichtungspotenziale von
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ten:

Bauen &
Wohnen
in Berlin

bestehenden Gebduden nutzen
wiirde. Das geht aus einer Studie
der TU Darmstadt und des Pes-
tel Instituts hervor. Dabei geht es
um Dachgeschossausbauten und
die Aufstockung vornehmlich von
Wohngebaduden aus den 1950er
bis 90er Jahren. Berlin miisste
dafiir allerdings die Bauvorschrif-
ten dndern, um eine dichtere
Bebauung zu erlauben. Das wire
in Eigenregie iiber die Landes-
bauordnung durchaus méglich.
Es gibt aber noch mehr Hemm-
nisse: die Brandschutzvorschrif-
ten, die Denkmalschutzbehorde,
die wenigen verbliebenen Mitar-
beiter in den aus Kostengriinden
ausgediinnten Bauplanungsam-
tern - kurz: trage Prozesse, weil
stets sehr viele Menschen mitent-
scheiden.

Berliner Modell

Das ,Berliner Modell der koopera-
tiven Baulandentwicklung” wird
seit August 2014 angewandt, um
dem Anspruch an eine sozialge-

rechte Bodennutzung zu gentigen.
Im April 2015 wurde dariiber ein

fester Anteil von grundsatzlich
25 Prozent mietpreis- und bele-
gungsgebundenem Wohnraum

bezogen auf die Gesamtzahl neu
zu errichtender Wohnungen ein-
gefiihrt. Im begriindeten Einzel-
fall ist es geboten, den Anteil zu
verringern oder ganz darauf zu
verzichten. Projekttrager konnen
der Verpflichtung auch dadurch
nachkommen, indem sie eine
geeignete Flache im Plangebiet
an einen anderen Bautrdger zur
Umsetzung abtreten. In den ver-
gangenen zwolf Jahren wurden
in Berlin nur 12 880 Sozialwoh-
nungen gebaut — im Ergebnis der
bundesweit stédrkste Riickgang in
diesem Bereich. Zum Vergleich:
Hamburg ist zwar nur halb so
grof$ wie die Hauptstadt, hat im
gleichen Zeitraum aber 28 500
Sozialwohnungen geschaffen.

Partikularinteressen
Der Berliner Senat hat die kom-
munale Wohnungsbaugesellschaft
Howoge dazu verpflichtet, 15 000
~preisgeddmpfte Wohnungen"
bis zum Jahr 2025 zu errichten.
Nun mehren sich die Proteste.
Denn die Howoge will in Innen-
hofen ihrer Liegenschaften nach-
verdichten. Dagegen gehen die
Anwohner auf die Barrikaden. Sie
fiirchten um Griinflachen, Spiel-
platze, Licht und Luft, in diesem
Fall in Lichtenberg. Nun soll der
Bezirk ein Konzept zum Schutz
der bestehenden Innenhofe ent-
wickeln, das den Erhalt von Natur
und Umwelt in den Vordergrund
stellt. Statt der geplanten 240
Wohnungen pléddiert man fiir eine
Nulllésung - in Berlin ein Beispiel
von vielen.

Baufertigstellungen
Nach Meldungen der Bauauf-
sichtsbehérden wurden in Berlin
2018 insgesamt 16 706 Wohnun-



gen fertiggestellt. Wie das Amt fiir
Statistik Berlin-Brandenburg mit-
teilt, sind das 6,6 Prozent mehr
als im Jahr zuvor. 2017 betrug der
Anstieg noch 14,7 Prozent und im
Jahr 2016 sogar 27,4 Prozent. 4 600
bzw. 27,5 Prozent der fertiggestell-
ten Wohnungen sind Eigentums-
wohnungen. Neu gebaut wurden
14 463 Wohnungen, 12,9 Prozent
mehr als im Vorjahr. Die Anzahl
der Wohnungen in neu gebau-
ten Mehrfamilienhdusern nahm
um 12,7 Prozent auf 12 858 Woh-
nungen zu. In Ein- und Zweifa-
milienhédusern stieg die Zahl der
Fertigstellungen 2018 um 6,7 Pro-
zent auf 1 469 neue Wohnungen.
Durch Baumafinahmen an beste-
henden Gebduden wurden 2 243
weitere Wohnungen fertiggestellt,
gut ein Fiinftel weniger als im Vor-
jahr. Die meisten Wohnungen
entstanden in den Bezirken Trep-
tow-Kopenick und Mitte.

Hehre Ziele

30 000 neue Wohnungen in Lan-
desbesitz will Berlin bis zum Jahr
2021 schaffen. Aus einem Bericht
der Stadtentwicklungssenatorin
Katrin Lompscher ging Anfang
August hervor, dass es lediglich
gut 26 000 werden - und auch
nur, wenn im Jahr 2021 mit 10 000
neuen Wohnungen doppelt so
viele fertiggestellt werden wie
in den Vorjahren. Auch von den
schon vor Jahren angekiindigten
5000 zusatzlichen Studentenwoh-
nungen sind erst 734 fertig.

WEG-Kredit

,  attraktive Konditionen
¢+ ohne Sicherheiten
(kein Grundbucheintrag)
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Mietpreis-
entwicklung

Von 4,49 Euro im Jahr 2005 auf 6,72
Euro im Jahr 2019 ist die durch-
schnittliche Berliner Nettokalt-

miete gestiegen — zwischen 2015
und 2017 noch um 4,6 Prozent jahr-
lich, von 2017 bis 2019 nur noch um

2,5 Prozent. Der aktuelle Mietspie-

gel 2019, aus dem dies hervorgeht,

basiert auf 10 948 Datensétzen von
Mietern und Vermietern. Erstma-

lig seit 2013 erkennen auch die Ver-

mieterverbande diesen Mietspiegel
als halbwegs realistisch an. Zum

Vergleich: Die Angebotsmieten der

einschldgigen Mietportale rangie-
ren fiir die ersten drei Quartale 2018
im Schnitt bei 10,34 Euro.

Wohneigentum
Mit einer personenbezogenen
Wohneigentumsquote von 20 Pro-
zent bildet Berlin das bundesweite
Schlusslicht. Die hochste Quote
gibt es im Saarland mit 64 Pro-
zent, der Bundesdurchschnitt liegt
bei 52 Prozent. Fiir 2015 wies die
Statistik fiir Berlin rund 1,9 Mio.
Wohnungen aus, davon 1,6 Mio.
Mietwohnungen, von denen
etwa 70 Prozent privaten Eigen-
tiimern gehoéren. Nur 15 Prozent
des Wohneigentums wird selbst
genutzt. Die Angebotspreise boo-
men: 2018 stiegen sie im Vergleich

zum Vorjahr um zwdlf Prozent auf
durchschnittlich 4.150 Euro/qm.

WEG-Konten

gebihren

i * lhre Vorteile als Eigentimer

» keine Bonitatspriifung
+ keine SCHUFA-Auskinfte
oder -Eintrage

+ attraktive Kontofiihrungs-

+ WEG-Sicherheitspaket

Riicklagenkonten

 einfache Online-
Bearbeitung
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Spekulation
Eine im vergangenen Jahr vor-
gelegte Wohnungsmarktstudie
des Analysehauses Bulwiengesa
im Auftrag der privaten Immo-
bilienwirtschaft (BFW) Berlin-
Brandenburg zeigt auf, dass ein
GrofSteil der in Berlin geplanten
und bereits genehmigten Woh-
nungen gar nicht gebaut werden.
Bezogen auf die zurtickliegenden
zehn Jahre wurden nur 54 Pro-
zent realisiert. Einer der Griinde
ist die Spekulation mit Baugeneh-
migungen: Grundstiicke werden
mit Baurecht weiterverkauft. Das
ist lukrativer und weniger riskant
als der Bau selbst. Damit haben
sich die Grundstiickspreise in Ber-
lin der Studie zufolge von 2012 bis
2017 versiebenfacht. Betroffen sind
etwa zehn bis 20 Prozent aller Bau-
genehmigungen.

10

Wohnflache

Zweieinhalb Zimmer, 73 qm und
1,8 Bewohner - so sieht sie aus,
die Berliner Durchschnittswoh-
nung, wie das Amt fiir Statistik

am Silvestertag 2016 auswies.
Wéhrend die WohnungsgrofSe
seit Jahren stetig, wenn auch nur
geringfiigig zunimmt, verhélt es
sich mit der Wohnflache pro Kopf
umgekehrt: In Berlin betragt sie
39,9 qm pro Person, ein Quad-
ratmeter weniger als fiinf Jahre

Zuvor.

Mietkautionskonten

Jetzt informieren auf

oder unter 0621/397468 -20 & -21

AMBf\W

Bank fir Wohnungswirtschaft AG

Kompetent. Innovativ. Leistungsstark.
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Innovationen,

Chancen,
Perspektiven

Der 27. Deutsche Verwaltertag am
12./13. September im Estrel Berlin

Von Andrea Korner

er Teilnehmerrekord von mehr als 900 Fach-
und Fihrungskraften der Inmobilienbranche machte
im letzten Jahr deutlich, welchen Stellenwert der bedeu-
tendste und zugleich grofite Fachkongress tatsachlich
hat. Und vermutlich wird er ihn in diesem Jahr noch aus-
bauen. Mehr denn je sind Orientierungshilfen gefragt,
Handlungsempfehlungen fiir rechtssicheres Vorgehen
und Impulse fiir die Nutzung unternehmerischer Chan-
cen. Einiges scheint nicht nur im Umbruch zu sein,
sondern ist es tatsdchlich, wenn man den Blick auf die
Branche und ihr Umfeld richtet: Klimawandel und Ener-
giewende, Wohnungsnot und die politischen MafSnah-
men dagegen, Fachkraftemangel und Digitalisierung,
neue immer komplexere Gesetze und iiber die Jahre
nicht mehr zeitgemaile, aber immer noch geltende Rege-
lungen, steigende Anforderungen an einen Beruf und
eine Vergiitung, die all dem nicht mehr gerecht werden
kann - kurz: So ziemlich alles ist im Wandel. Und das
geht auch an noch so stabil aufgestellten Unternehmen

nicht spurlos voriiber. Neue Geschéftsmodelle entstehen,

Strukturen und Prozesse werden optimiert, Weichen fiir
die Zukunft gestellt.

Solche existenziellen Uberlegungen fundiert und mit
Bedacht anzustellen, dazu lasst das Tagesgeschéft
meist wenig Zeit. Stattdessen verstellt es die Sicht auf
zukunftsweisende Perspektiven. Der 27. Deutsche Ver-
waltertag aber setzt genau hier an: Richtungweisende
Vortrage und Fachforen zeigen Optionen fiir rechtssi-
cheres Vorgehen auf und lenken den Blick auf zukunfts-
fahige unternehmerische Chancen. Mehr denn je stehen
dabei Innovationsgeist und der Netzwerkcharakter des
Jahreskongresses im Fokus.
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GEMEINSAM BESSER
VORANKOMMEN
Insgesamt 16 ebenso erfahrene wie renom-

mierte Referenten gestalten das diesjahrige
Programm an Vortrdgen und Fachforen zu
unterschiedlichsten thematischen Aspek-

ten der Immobilienverwaltung. Temporeich,
schlagfertig und mit Wortwitz moderieren
wird es der Stuttgarter Rechtsanwalt Stephan
Volpp. Erstmalig in diesem Jahr gibt es zwei
inhaltlich speziell auf die WEG- und Mietver-
waltung ausgerichtete Vortrags-Panels. Je zwei
Beitrage widmen sich typischen juristischen
Fragestellungen, die sich aus WEG- und Miet-
recht ergeben. Mit der gezielten Ansprache
der in den verschiedenen Bereichen Tétigen
soll der zunehmenden Diversifizierung der
Branche besser Rechnung getragen werden, in
der die Mietverwaltung als Geschiftsfeld ste-
tig an Bedeutung gewinnt.

Grof3er Beliebtheit erfreuen sich alljéhrlich die
Fachforen. Deren Workshop-Charakter ermog-
licht es den Teilnehmern, unter Leitung eines
qualifizierten Referenten relevante Fragestel-
lungen der Immobilienverwaltung gemeinsam
zu bearbeiten und Lésungen zu entwickeln.

Fotos: © VDIV Deutschland



Das VDIV-Frauennetzwerk
Die Idee dazu entstand im Jahr
2016. Heute haben sich bereits
mebhr als 100 Immobilienver-
walterinnen dem VDIV-Frau-
ennetzwerk angeschlossen und
treffen sich regelméafiig zum
Austausch iiber unterschied-
lichste berufliche Aspekte. Zum
Beispiel beim jahrlichen Herbst-
event im November. Auf der
Agenda stehen jeweils neue
praxisrelevante Themen, die im
Workshop gemeinsam erarbei-
tet werden, etwa Prasentations-
techniken, Kundengesprache
oder der Umgang mit schwie-
rigen Eigentlimern. Was das
Netzwerk bisher veranstaltet
hat, und was zukiinftig ansteht,
dariiber kénnen sich interes-
sierte Immobilienverwalterin-
nen auf dem 27. Verwaltertag
informieren — am Donnerstag,
12:30 Uhr.

Die ERFA-Gruppen im VDIV
In den Erfahrungsaustausch-
gruppen im VDIV geht es
darum, betriebswirtschaft-
liche, strategische und ope-
rative Aspekte zu definieren
und zu vergleichen. Je zehn
bis 15 Unternehmen gehéren
einer Gruppe an. Ihr Ziel ist
es, in der Diskussion und u. a.
durch den Vergleich betriebs-
wirtschaftlicher Kennziffern
Denkanstofie zu gewinnen,
unterschiedliche Sichtwei-
sen kennenzulernen, Markt-
potenziale zu erkennen und
geeignete unternehmerische
Strategien zu entwicklen sowie

Pilotprojekte anzustof3en.

Neue Mitglieder und Teilneh-
mer sind immer willkommen.
Erste Informationen vermit-
telt die Info-Veranstaltung am
Donnerstag, 13:15 Uhr.

Connect now.

Zukunftssicher vernetzt.

Die smarte Funklésung Minol Connect macht die
Abrechnung fiir Sie ab sofort genauer, einfacher und
sicherer denn je. Dank offenem Ubertragungsstandard
LoRaWAN™ sind wir bereit fur alle vernetzten Anwen-

dungen der Zukunft.
Sind Sie bereit fir den nachsten Schritt?

minol.de/connect

Minmnol
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MOTIVATIONSSCHUB INKLUSIVE
An jedem der beiden von fachlicher Expertise geprégten Ver-
anstaltungstagen sticht ein Vortrag deutlich heraus: Zwei
Impulsvortrédge werden einen Ruck durchs sonst so konzent-
riert lauschende Auditorium gehen lassen. Am Donnerstag ist
es der 5-Sterne-Redner Hermann Scherer, der schon zu etli-

chen erfolgreichen Unternehmensgriindungen motiviert hat.
In seinem Impulsvortrag wird er sich der Chancenintelligenz
widmen und damit der Frage, warum die einen ihr Leben lang

nach Chancen suchen, wahrend andere sie taglich nutzen —

provozierend, inspirierend und sicherlich aktivierend.

Raphael Stenzhorn ist der Zweite im Bunde. Unter dem Titel
~Alle geFEUERT!" geht es ihm um effiziente Personalfiihrung -
und wie man es schafft, Beschaftigte zu Mitdenkenden und

Mitunternehmenden zu machen.

GUT VERNETZT UND INNOVATIV

Mit 90 Ausstellern ist die grofSte Fachmesse der Bran-
che auch in diesem Jahr wieder komplett ausgebucht.
Alle Unternehmen, die sich, ihre Leistungen und Pro-
dukte in diesem Rahmen présentieren, haben es sich
auf die Fahne geschrieben, die Wohnungswirtschaft bei
anstehenden Schritten zur Verdnderung von Prozessen,
Strukturen und Angeboten zu begleiten. Die Branche,
die selbst enormes Innovationspotenzial besitzt, findet
in der Ausstellung das ideale Umfeld fiir die Anbahnung
von Kooperationen, um ungenutzte Potenziale gemein-
sam zu heben. Der VDIV selbst geht hier mit gutem Bei-
spiel voran: Der von ihm initiierten AG Digitalisierung
steht ein eigener Messestand zur Verfiigung, um Inte-
ressierte dariiber zu informieren, wie die Chancen fiir
die Lésung der Schnittstellenproblematik in der Ver-
waltungssoftware stehen. Um den Mut zur Veranderung
geht es am Gemeinschaftsstand des VDIV mit seinem
Kooperationspartner Haufe. Eigens fiir den gemeinsa-
men Auftritt als Berater und Begleiter der Immobili-
enwirtschaft in die digitale Transformation wurde das
Workbook Innovation aufgelegt, eine Zusammenstel-
lung von Fachbeitragen zu zukunftsweisenden Verande-
rungsstrategien in Unternehmen.
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GESUCHT: DIE BESTE
PERSONALSTRATEGIE

Darum geht’s beim Immobilienver-
walter des Jahres 2019: 86 Prozent der
Immobilienverwaltungen in Deutsch-
land sehen Schwierigkeiten, kiinftig
qualifiziertes Personal zu finden. Diese
Problematik greift der VDIV in diesem
Jahr mit der Ausschreibung des Titels
Immobilienverwalter des Jahres auf.
Zur Bewerbung um die begehrte Aus-
zeichnung aufgerufen waren diesmal
Unternehmen, die sich als starke und
attraktive Arbeitgebermarke etabliert
haben, um dem Fachkréftemangel zu
begegnen. Wie also findet man geeig-
netes und qualifiziertes Personal und
wie hélt man es moglichst langfristig
im Unternehmen?

Wollen Immobilienverwaltungen ihren
wirtschaftlichen Erfolg ausbauen,
muss der unternehmerische Fokus
heutzutage neben der Kundenbindung
vermehrt auf dem Halten des Perso-
nals liegen. ,Mitarbeiter zu gewinnen,
einzuarbeiten und weiterzuqualifizie-
ren ist zeit- und kostenaufwendig - sie
im Unternehmen zu halten ist somit
betriebswirtschaftlich klar von Vor-
teil. Hinzu kommt, dass Arbeitnehmer,
die mit ihren Aufgaben, ihrem Arbeits-
umfeld und den Rahmenbedingun-
gen zufrieden sind, leistungsbereiter,
motivierter und enger mit dem Arbeit-
geber verbunden sind. Das wirkt sich
direkt auf das Unternehmensergebnis
aus’, so VDIV-Geschéftsfithrer Martin
KafSler. Wer sich als attraktive Arbeit-
gebermarke positioniert, kann dariiber
hinaus leichter begehrte Fachkrafte
gewinnen und so die Leistungsfahig-
keit des Betriebes weiter steigern.

Welche Strategien die Jury iiberzeug-
ten, das wird auf dem Festabend am
12. September bekanntgegeben. Die
Preistrager erhalten ein Preisgeld und
werden bei individuellen Marketing-
mafinahmen unterstiitzt. Uber alle
Gewinner wird zudem eine Reportage
gedreht, die nach Veréffentlichung frei
vervielfaltigt und in sozialen Netzwer-
ken genutzt werden kann.

Foto: © VDIV Deutschland




P N

.li;lp"-‘l- 'Af.'.:. wl g

=

!

- Ly o

SPANNUNG, SPASS UND
ENTERTAINMENT
Sicherlich einer der Hohepunkte des Kon-
gresses: der Festabend am 12. September. Ab
19:00 Uhr erwartet der stilvoll dekorierte Saal
im Estrel Festival Center die angemeldeten
Gaéste, um sie mit kulinarischen Geniissen
und hochkaratigem Entertainment zu ver-
wohnen. Stimmgewaltig und mit viel Tem-
perament rocken die Stars in Concert die
Biihne. Ein Garant fiir Lacher ist der Parodist
und Moderator Jorg Knor, der humoristische
Einblicke in sein Leben gewahrt. Wenn es
dann an die Auszeichnung der Verwalter des
Jahres und die Bekanntgabe der neuen VDIV-
Stipendiaten geht, wird es natiirlich span-
nend. Umso ausgelassener wird im Anschluss
gefeiert, getanzt und der exklusive Abend
ausgiebig gemeinsam genossen.

Jahrlich vergibt der VDIV gemeinsam
mit dem Europdischen Bildungszent-
rum (EBZ) zwei Stipendien. Um sie kon-
nen sich Mitarbeiter aus Unternehmen
der Immobilienwirtschaft bewerben.
Bereits zum fiinften Mal in Folge wird

jeweils ein Stipendium fiir die Weiter-

bildung im Fernlehrgang ,Gepriifte/r
Immobilienfachwirt/in“ (IHK/EBZ)
und zur Ausbildung im Fernlehrgang
,Gepriifte/r Inmobilienverwalter/in*
(IHK) vergeben.

@®MMOW\RE24

Immobilien einfach anling verwalian.

Lauft auf Mac,
Windows, im Park
oder am See.

Bestens far die Zukunft aufgestelt;
Immoware24 ist die webbasiere Haus-
verwaltungssoftware, mit der Sie arbeiten
kﬁ-nnan, wo Sie wollen.

Jetzt kostenlosen Beratungstermin vereinbaren
www.immoware24.de/ddiv

Besuchen Sie uns auch
auf dem 27. Deutschen
Verwaltertag in Berlin!
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Kollegen,
wacht

endlich

auf!

Pladoyer einer Praktikerin fiir mehr Mut und

Selbstbewusstsein bei der Gestaltung von
Verwalterhonoraren.

18

nde Mérz war ich als Teilnehmerin einer
Podiumsdiskussion eingeladen. Gastgeber war der
VdIV Hessen. Im Rahmen des 16. Verwalterforums in
Bad Homburg ging es um Preisgestaltung und ange-
messene Vergiitungsstrukturen fiir die Leistungen von
Immobilienverwaltern — und so manche Wortmeldung
versetzte mich wirklich in Staunen. VdIV-Vorstands-
mitglied und Verwalterkollege Heiko Schlag weckte
mit seiner AufSerung, dass in seinem Unternehmen in
Kahl am Main keine Eigentiimerversammlung mehr
nach 17:00 Uhr beginne, den Unmut der Zuhérer: \Wir
sind doch Dienstleister — das haben wir uns schlief3-
lich ausgesucht’, hief§ es unter anderem. Und als ich
ausfiihrte, dass ich meinen Eigentiimergemeinschaf-
ten die Erstellung notwendiger neuer Energieausweise

DIE AUTORIN

BIANCA KOLLIG

Gilinderin und Inhaberin der Hausverwal-
tung Bianca Kollig in Heusenstamm
www.hv-kollig.de
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mit je 200 bis teils sogar 500 Euro in Rechnung gestellt
habe, ging ein Raunen durch den Saal.

Dazu nur eine kurze Anmerkung: Mehr als 90 Prozent
unserer Belegpriifungen fiir das vergangene Jahr lie-
gen bereits hinter uns, und absolut keine WEG hat die
zusétzlichen Kosten mit auch nur einer Silbe moniert.
Wir allerdings haben im Jahr 2018 durch die Ener-
gieausweise ein Zusatzeinkommen von 35.000 Euro
erzielt. Meine Mitarbeiter, die damit wirklich viel zu
tun hatten, konnten sich so iiber die hoher ausfallende

Bonuszahlung fiir Sonderrechnungen freuen.

Gelegenheiten nutzen

Um mein Unternehmen sicher aufzustellen, habe ich
zu Jahresbeginn die Firmierung als Einzelunterneh-
merin in eine Personengesellschaft umgewandelt. Nun
will es das Gesetz so, dass ich im Jahr 2019 das Ein-
zelunternehmen und die Personengesellschaft paral-
lel fithre — solange bis die letzte WEG in der jahrlichen
Eigentiimerversammlung die Abdankung des Einzel-
unternehmens akzeptiert und die Personengesell-
schaft als Verwalterin bestellt.

Die Umwandlung nahm ich zum Anlass, meinen Ver-
waltervertrag zu modifizieren. Beschliisse zur Erho-
hung der Verwaltergebiihr, habe ich bereits mit einigen
Gemeinschaften, die ich schon seit mehr als 20 Jahren

Foto: © samritk / Shutterstock.com



betreue, durchgefiihrt, aber noch nie den ganzen Ver-
trag neu gestaltet. Allein der neue Vertragsentwurf, der
dem Muster des VDIV nicht unahnlich ist, verursachte
bei einigen Eigentiimern Schnappatmung.

Richtig kalkulieren

In diesem Zug habe ich auch endlich einmal meine
Verwaltergebiihren richtig KALKULIERT. In der Folge
wurden rund 80 Prozent meiner WEG nicht nur mit
einem neuen Vertrag, sondern auch mit deutlich héhe-
ren Preisen konfrontiert. VDIV-Geschiftsfithrer Mar-
tin Kafller hatte auf demselben Verwalterforum eine
Anhebung des Vergiitungsniveaus um 40 Prozent als
realistisch bezeichnet. Ich habe fiir die Personengesell-
schaft diese Marke um weitere 20 Prozent iiberschrit-
ten. Dazu muss man sich einfach einmal Folgendes
vor Augen fiihren: Ein Rechtsanwalt verlangt durch-
schnittlich einen Stundensatz von 250 Euro. Verliert er
den fiir seinen Mandanten gefiithrten Prozess, haftet er
noch nicht einmal. Der Berater, der die Umwandlung
der Gesellschaftsform meines Unternehmens beglei-
tete, kostete 200 Euro pro Stunde. Ware dabei etwas
schiefgegangen, kénnte ich ihn wohl zur Verantwor-
tung ziehen?

Und dennoch: Letztlich stellte der typische Eigentii-
mer Q in der Eigentiimerversammlung seine eigene
Berechnung zu dem in meinem Vertrag geforderten
Stundensatz von 75 Euro an — und kam stattdessen auf
45 Euro. Ein anderer vom selben Typ, aber aus einer
anderen WEG, lud sich den zur Einsicht im Kunden-
portal bereitgestellten neuen Verwaltervertrag runter
und tibersandte ihn mir spéater per E-Mail als ,korri-
giert” - ganze fiinf Sétze entsprachen noch meinem
Original.

Ich kann die Kollegen an dieser Stelle nur dazu ermu-
tigen, sich von solch tibergriffigem Verhalten nicht ein-
schiichtern zu lassen. Ich selbst habe mich in beiden
Féllen selbstbewusst dagegen gestellt und jeweils eine
neue Bestellung fiir fiinf Jahre eingeholt. Die Angst,
einen Auftrag zu verlieren, weil man eine angemessene
Bezahlung verlangt, ist in diesem Fall ein schlechter
Berater.

Ihre Basis fur den Karriereaufstieg - Ihre Abschltsse

Gepriifte/r Immobilienfachwirt/in (gtw) und (IHK)
Geprifte/r Immobilienverwalter/in (EBZ|gtw|DDIV)

Lehrgangsstart im Oktober und November

Einfach machen!

Uber viele Jahre habe ich die Bearbeitung von Scha-
densfillen als meine Aufgabe betrachtet — was

sie ja auch ist. Aber in der Grundvergiitung ist sie
nicht enthalten. Vor drei Jahren erst wurde mir das
bewusst — und ich wies meine Mitarbeiter an, dafiir
Zusatzrechnungen zu stellen. Anfangs klappte das
einfach nicht - bis ich das Bonussystem fiir Zusatz-
rechnungen einfiihrte. Lediglich etwa zehn Pro-

zent unserer Kunden haben zunéchst pikiert darauf
reagiert, denn frither war diese Leistung ja umsonst.
Aber wir haben keine einzige WEG deshalb verloren
- sie hatten ein Einsehen. Uns beschert das seither
dauerhaft etwa zehn Prozent unseres Jahresumsatzes
von rund einer halben Million Euro. Indem ich meine
Mitarbeiter daran beteilige, gelingt es mir, eingearbei-
tetes und qualifiziertes Personal zu halten.

Umdenken!

Noch einmal zuriick zur Grundvergiitung: Hier miis-
sen wir alle umdenken! Wir sind schon lange nicht
mehr nur nette, zugewandte Organisatoren mit
méfSigen bis guten Buchhaltungskenntnissen und
der Fahigkeit zu moderieren. Allein damit kommt
man heute nicht mehr weit, sofern man nicht auch in
gewisser Weise Jurist, Energieexperte, Bauingenieur
und nicht zuletzt Seelenklempner ist. Wir kennen ihn
alle, den Eigentiimer, der jeden Satz damit beginnt,
dass er ja noch zwolf andere Wohnungen besitzt, des-
sen Schwager Anwalt ist, der alles, was wir tun, selbst
machen konnte, weil er es sowieso besser weif3, aber
leider keine Zeit hat ... Wir konnen unseren Job nur
gut machen, wenn wir durch entsprechende Schu-
lungen, eigene Recherchen, das Lesen von Kommen-
tierungen etc. Beschlussvorschlédge erarbeiten, die
rechtssicher sind. Gehen wir doch mal in uns: Einen
solchen Aufwand und so viel Risiko gab es vor 20 Jah-
ren noch nicht, oder? Wie kann es dann sein, dass
unsere Verglitungsstruktur noch der von vor 20 Jah-
ren entspricht?

Die Anforderungen an uns Verwalter sind exorbitant
gestiegen, und der Rechtsprechung zufolge werden

wir fiir jedwedes Fehlverhalten zur Verantwortung

gtw - Weiterbildung fiir die Inmobilienwirtschaft

www.gtw.de
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gezogen. Dagegen miissen wir uns absichern, damit
im Ernstfall die Versicherung zahlt - und damit es
gar nicht erst dazu kommt, bilden wir uns stetig fort.

Meines Erachtens ist das Verwalter-Risiko, fiir
Fehler haftbar gemacht zu werden, der aktuellen
Rechtsprechung zufolge héher als das eines Rechts-
anwalts. Statt aber annédhernd den gleichen Stun-
densatz von 250 Euro zu verlangen, miissen wir uns
auch fiir 75 Euro noch rechtfertigen.

Viele der Zusatzaufgaben, die wir heute erledi-

gen, haben sich nach und nach bei uns eingeschli-
chen: Ausweisung haushaltsnaher Dienstleistungen,
Datenschutz, Eichgesetz etc. Hitten sie von Anfang
an alle auf unserer Agenda gestanden, hétten wir
bemerkt, dass da was nicht stimmt. Zeit, aufzuwa-
chen und aktiv zu werden.

Zeit, aufzuwachen!

So manches Immobilienunternehmen betreibt die
WEG-Verwaltung eher als Nebengeschéft, denn
eigentlich sind sie Makler. Die guten Einkiinfte aus
diesem Bereich gleichen die aus der viel zu nied-
rig kalkulierten Verwaltung aus - und machen den
hauptberuflichen Verwaltern die Preise kaputt,
letztlich auch die Existenz. Ich gebe zu beden-
ken, dass - Stichwort: Bestellerprinzip - die WEG-
Verwaltung kiinftig an wirtschaftlicher Bedeutung
gewinnen kénnte. Man sollte nicht an dem Ast
sdgen, auf dem man sitzt.

Der Blick in die Zukunft

So mancher WEG-Verwalter arbeitet fiir sein Aus-
kommen grundsétzlich 60 bis 70 Stunden pro
Woche - es war ja schon immer so, und letztlich
muss es jeder fiir sich entscheiden. Was in dieser
Generation von Unternehmern aber noch gang und
gabe war, sehen die Nachwuchskréfte heute ganz
anders: 60 Wochenstunden fiir ein Einkommen,
dass noch nicht einmal den Kauf einer Eigentums-
wohnung ermdéglicht? Ich bin doch nicht bléd! Wer
heute im Alter von 60+ sein Unternehmen noch
immer bis zur Selbstaufgabe fiihrt, sollte zumindest
seine Kunden darauf vorbereiten, dass sich fiir sie
in ein paar Jahren einiges &ndern wird: Die nédchste
Verwaltung wird das Doppelte verlangen, dafiir aber
auch wesentlich mehr Service und Know-how
bieten.

Um ehrlich zu sein, blicke ich gerade auf 25 Jahre
Misswirtschaft zuriick, nach denen ich mir nun end-
lich monatlich 5.000 Euro Gehalt auszahlen kann.

Klingt erstmal gut, aber nach Steuern und fiir eine

vdivoiwer 06119

60-Stundenwoche? Meine Tochter, die das Unter-
nehmen in ein paar Jahren iibernehmen wird, bean-
sprucht das gleiche Geld fiir eine 30-Stundenwoche,
genau wie die meisten anderen, die tatsachlich in
unsere Fuf$stapfen treten wollen. Unsere Leistung um
die Halfte zu reduzieren, wird nicht funktionieren.
Deshalb muss es in Zukunft darum gehen, unseren
Umsatz zu steigern, und zwar um 50 Prozent.

Appell zum Schulterschluss

Beruflich miissen wir extrovertiert sein, moderieren
und uns behaupten. Und wenn es um die Vergiitung
geht, knicken wir ein, ganz serviler Dienstleister!
Wie viele Hausmeisterdienste verdienen mehr als
wir? Und dabei muss fiir die Pflege der AufSenan-
lagen, die Treppenhausreinigung, die Umstellung
der Heizung von Winter- auf Sommerzeit und den
Einlass der Handwerker ins Haus niemand studie-
ren oder sich stdndig die aktuelle Rechtsprechung
zu Gemiite fithren. Dafiir tragt man auch keine Ver-
antwortung fiir die Willensbildung einer WEG und
korrekt gefasste, unanfechtbare Beschliisse. Diese
Unterschiede miissen sich in der Vergiitungsstruk-
tur niederschlagen. Daher appelliere ich an alle Kol-
legen — und weif8 mich darin vom VDIV unterstiitzt:
Wir miissen gemeinsam daran arbeiten, von der
60-Stundenwoche fiir einen Hungerlohn wegzukom-
men, hin zu einem Berufsbild, das leistungsgerecht
vergiitet wird und akzeptable Arbeitszeiten vorwei-
sen kann.

Foto: © samritk / Shutterstock.com
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7. DDIV-

Branchenbarometer

Verwalterleistungen werden noch immer nicht addquat honoriert,

und die Energiewende steht und féllt mit neuen Forderanreizen.

Von Martin Kafller, Geschéftsfithrer des VDIV Deutschland e. V.

n Deutschland steigen vielerorts die Wohnkos-
ten. Alle Bemithungen dem entgegenzuwirken, sind
bislang ohne spiirbares Ergebnis geblieben. Das ist
wenig verwunderlich, da ZwangsmafSnahmen wie
Mietpreisbremse oder etwaige Mietendeckel Inves-
toren verschrecken. Dabei wiirde nur ein steigendes
Wohnraumangebot fiir Entlastung auf den Wohnungs-
markten sorgen. Die Bundesregierung versucht des-
halb, den Mietwohnungsbau mit einer Sonder-AfA
anzukurbeln, um die fiir die laufende Legislaturpe-
riode angestrebten 1,5 Millionen neuen Wohnungen
auf den Weg zu bringen. Doch der ist wahrhaft steinig.
2018 wurde in Deutschland der Bau von insge-
samt 347 300 Wohnungen genehmigt —
0,2 Prozent weniger als im Vorjahr.!
Was fehlt ist die unkomplizierte
Ausweisung von Bauland
durch die Kommunen.

Auch die Zahl der
genehmigten
Eigen-
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tumswohnungen ging zuletzt zurtick. Baukindergeld,
Wohnungsbauprdmie und Biirgschaftsprogramme
haben daran nichts gedndert. Dabei sind die eige-
nen vier Wande ein wichtiger Eckpfeiler der privaten
Altersvorsorge und die wohl wichtigste und grofste
Investition im Leben vieler Verbraucher.

Erworbenes Wohneigentum, unabhéngig davon, ob es
selbst genutzt oder vermietet wird, bedarf professio-
neller Verwaltung. Je mehr dabei die Aufgaben durch
den Gesetzgeber zunehmen und je hoher die Anfor-
derungen durch den Eigentiimer werden, umso mehr
sollte die Vergiitung damit Schritt halten - je komple-
xer, umso teurer die Dienstleistung. Diese Tatsache ist
jedoch noch nicht iiberall in unserer Branche ange-
kommen, wie die jiingste Erhebung zeigt. Lediglich um
inflationsbereinigte 2,3 Prozent stiegen die Regel-
satze der deutschen Immobilienverwaltungen
filr im Bestand betreute Eigentumswoh-
nungen im Jahr 2018 an. Das ent-

spricht einem Durchschnitt
von 21,02 Euro je verwal-

teter Einheit. Damit

erhohte sich
die durch-

06119 vdivekwel
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schnittliche WEG-Bestandsvergiitung seit 2010 nur um
3,55 Euro, was inflationsbereinigt einem nicht weiter
erwdhnenswerten Anstieg von 0,19 Euro p. a. entspricht.

Qualitativ hochwertige Immobilienverwaltung
ist weder umsonst noch kostenlos.

Um langfristig profitabel wirtschaften und hochwer-
tige Leistungen erbringen zu kénnen, ist eine ange-
messene Vergiitung aber unabdingbar. Klimawandel,
Fachkraftemangel und die Digitalisierung sind nur
einige der Herausforderungen, denen sich die Bran-
che stellen muss. Langfristig wird das nicht ohne

eine deutliche Erh6hung der Honorare funktionieren.
Dabher ist die im 7. Branchenbarometer festzustellende
Zuriickhaltung in der Preispolitik nicht zielfithrend. So
passten 2018 nur gut 80 Prozent der befragten Unter-
nehmen ihre Vergiitungssitze bei einer Vertragsverlan-
gerung an, bei laufenden Vertrdgen sank die Zahl der
Unternehmen, die eine Anpassung durchsetzten, auf
gut ein Drittel. Nur zwei Drittel der befragten Unter-
nehmen planen, bei neu akquirierten Objekten ihre
Leistungen zu hdheren Sdtzen anzubieten.

Doch wo Schatten ist, ist auch Licht: Trotz der zurtick-
haltenden Honorarpolitik gelingt es laut der aktuellen
Erhebung inzwischen knapp drei Vierteln der befragten
Unternehmen leichter, wenn sie sich dazu entschlos-
sen haben, hohere Vergiitungen durchzusetzen. Zu den
Griinden zahlen aus Sicht der Inmobilienverwalter die
bessere Kommunikation der erbrachten Leistungen,
gestiegene Wertschatzung der Tatigkeit sowie hohere
Aufmerksamkeit durch die Medien. Der VDIV Deutsch-
land als Stimme und Sprachrohr der Immobilienver-
walter sieht sich dadurch in seinem Ansatz bestatigt,
Verwalterleistungen in Politik und Offentlichkeit kon-
tinuierlich darzustellen, um so die Bereitschatft fiir eine
angemessene Vergiitung zu erhohen.

Leistungsportfolios vergréfiern sich.

Um sich zukunftssicher aufzustellen, erweitern immer
mehr Immobilienverwaltungen ihr Leistungsspektrum.
So sind acht von zehn der fiir das 7. DDIV-Branchen-

barometer befragten Unternehmen schwerpunktma-
8ig in der Mietverwaltung tétig. Parallel dazu wéchst

Grofles Potenzial fiir
kleine Unternehmen:
Wohnraumvermittlung

gewinnt Bedeutung,.
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die Bedeutung von Vermittlungstétigkeiten. Rund 42
Prozent der befragten Immobilienverwaltungen sind

in diesem Bereich aktiv und erwarten hier fiir 2019 ein
deutliches Umsatzwachstum. Insbesondere Kleinunter-
nehmen sehen hier grof3e Potenziale und rechnen mit
einem Anstieg um rund 24 Prozent. Zum Vergleich: Fiir
die WEG-Verwaltung erwarten die Unternehmen ins-
gesamt ein durchschnittliches Umsatzplus von knapp
sieben Prozent, Kleinunternehmen prognostizieren hier
lediglich einen Zuwachs von fiinf Prozent.

Positive Personalentwicklung, verstirkte
Ausbildungsaktivitiit

Obwohl die Zahl der in Immobilienverwaltungen
Beschiftigten auf durchschnittlich zehn Mitarbeiter
leicht zuriickgegangen ist, bleibt die Personalentwick-
lung insgesamt weiterhin positiv. Mehr als 50 Pro-
zent der Betriebe gaben an, 2018 ihre Mitarbeiterzahl
erhoht zu haben. Dass die Zahl der durchschnittlich
beschéftigten Personen dennoch gesunken ist, beruht
vermutlich lediglich darauf, dass in diesem Jahr deut-
lich mehr kleinere Unternehmen mit entsprechend
weniger Mitarbeitern an der Befragung teilgenommen
haben. Denn auch fiir 2019 sind die Befragten optimis-
tisch. Rund 44 Prozent der Umfrageteilnehmer gehen
von einem Personalzuwachs aus, wiahrend mehr als
die Halfte eine konstante Mitarbeiteranzahl erwartet.

Fiir den langfristigen Erfolg von Immobilienverwaltun-
gen sind qualifizierte Mitarbeiter ein entscheidender
Faktor. Neues Personal zu gewinnen und qualifizierte
Kréfte zu halten, stellt fiir sie eine grofie Herausforde-
rung dar. Derzeit verfiigt rund jeder zweite Mitarbeiter
in den Unternehmen iiber eine immobilienfachliche
Ausbildung oder ein entsprechendes Studium. Dabei
zeigt sich, dass mit zunehmender Unternehmensgrofie
der Anteil der Mitarbeiter mit branchenspezifischer
Ausbildung erkennbar ansteigt. Angesichts des zuneh-
menden Fachkréftemangels auch bei den Immobili-
enverwaltungen diirften Quereinsteiger kiinftig weiter
an Bedeutung gewinnen. Erfreulich in diesem Zusam-
menhang ist die gestiegene Ausbildungstétigkeit der
Branche. Nach durchschnittlich 2,2 Auszubildenden
pro Unternehmen im Jahr zuvor sind es aktuell 2,4.

Ohne spezifische Forderanreize verfehlt
Deutschland seine Klimaziele.

Wie wichtig gut ausgebildete und regelméfig fortgebil-
dete Immobilienverwalter sind, zeigt sich an der energe-
tischen Sanierung im Gebaudebestand. Die rund zehn
Millionen Eigentumswohnungen in Deutschland sind
ein entscheidender Faktor fiir die Erreichung der Kli-
maschutzziele der Bundesregierung. Allerdings agie-
ren Wohnungseigentiimergemeinschaften (WEG) hier



nach wie vor sehr zurtickhaltend. Nur ein Viertel der
befragten Verwaltungen hat 2018 energetische Sanie-
rungsmafinahmen begleitet. Es ist zu vermuten, dass
eine der Ursachen dafiir im fehlenden Fachpersonal bei
den Verwaltungsunternehmen liegt. Zum anderen feh-
len Forderanséitze der Politik, die den speziellen Bediirf-
nissen von WEG entsprechen. Ebenso wichtig sind
angemessene Honorierungen fiir Verwaltungen. Denn
sie sind die treibende Kraft, um entsprechende Maf3-
nahmen anzustofsen. Wie wichtig diese sind, zeigen
aktuelle Zahlen des Bundesumweltamtes: Im Gebéau-
debestand werden in Deutschland rund 35 Prozent der
gesamten Endenergie verbraucht und circa 30 Prozent
der Treibhausgase ausgestofien. Das verdeutlicht, wel-
chen Stellenwert energie- und emissionssparende Initia-
tiven haben, um die deutschen Klimaziele zu erreichen.
Zur Erinnerung: Von 2008 bis 2020 soll der Wérme-
bedarfvon Gebduden um 20 Prozent verringert wer-
den und bis 2030 ihre CO,-Emissionen um 40 Prozent
gegeniiber 2014 sinken. Bis 2050 ist sogar ein klimaneu-
traler Gebaudebestand das erklarte Ziel.® Will die Bun-
desregierung hier nicht scheitern, ist sie in der Pflicht,
Anreize zu schaffen, die auch auf die Interessen von
Eigentlimergemeinschaften zugeschnitten sind.

"ZUM BESTELLEN|

Das 7. DDIV-Branchenbarometer mit
umfangreichen betriebswirtschaftlichen
Daten und weitreichenden Details zur
Immobilienverwaltungsbranche sowie den
Ergebnissen einer Umfrage zum Digitali-
sierungsgrad von Immobilienverwaltun-
gen auf 85 Seiten kann unter www.vdiv.
de/branchenbarometer bestellt werden.
Unternehmen, die an der Umfrage mit-
gewirkt haben, erhalten es kostenlos. Fiir
Mitglieder der Landesverbinde des VDIV
betrdgt der Preis 39 Euro zzgl. MwSt,, fiir
Immobilienverwaltungen, die nicht Nicht-
Mitglieder sind, 79 Euro zzgl. MwSt.

1 Statistisches Bundesamt, Pressemitteilung Nr. 097 vom 14. Mérz 2019 2 Siehe
hierzu grundlegend: Martin KaBler, DDIVaktuell 5/2018, Weckruf Vergiitungspraxis
3 Bundesumweltamt; https:/ /www.umweltbundesamt.de /presse /pressemitteilun-
gen /energieeffizienz-von-wohngebaeuden-steigt-aber, zuletzt aufgerufen 10.8.2019
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gesichert, Heizung effizient, Bewohner zufrieden —
mit dem Hydraulischen Abgleich von Techem.

30%

BAFA-Forderung
auf Netto-Anschaf-

fungs- u. Installations-
kosten, max. 25.000€.

- techem

Der Hydraulische Abgleich sorgt fiir eine optimale Warmeverteilung und angenehme Temperaturen in den Wohnungen.
Techem kiimmert sich um Planung und Durchfiihrung sowie um die Beantragung der Forderung - fiir eine effiziente
Heizung, die Geldbeutel und Umwelt schont.
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Die Zukunft

meistern

Welche Risiken und Chancen bergen Fusionen fiir
mittelstandische Unternehmen? Ein Beispiel,

wie's funktionieren kann.

irmenfusionen priagen das Branchengeschehen.
Fiir viele Unternehmer sind sie DIE zentrale Wachs-
tumsstrategie. Marktbeobachter aber bewerten unter-
nehmerische Zusammenschliisse eher kritisch, da die
erhofften wirtschaftlichen Effekte in vielen Féllen aus-
bleiben. Aus eigener Erfahrung weif$ ich: Die Fusion
mit einem starken Partner kann fiir ein mittelstandi-
sches Unternehmen ein echter Gewinn sein — wenn
im Vorfeld alle wichtigen Parameter auch wirklich
stimmen.

Rund 20 Jahre war ich Geschéftsfiihrer der Immo-
bilienverwaltung Apropos Service im pfélzischen
Dirmstein. Damit leitete ich ein kleines, modernes
Dienstleistungsunternehmen mit einer gewachse-
nen Kundenstruktur - unabhéngig und eigensténdig.

DER AUTOR

MARKUS HERRMANN
Geschéftsfithrender Gesellschafter der VR
Immobilienmanagement GmbH, Landau,
und geschéftsfithrender Vorstand im VDIV
Rheinland-Pfalz/Saarland e. V.
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Obwohl der Betrieb wirtschaftlich stabil war, machte
ich mir Gedanken tiber die Zukunft: Die Herausfor-
derungen am Markt und biirokratische Hiirden wie
DSGVO, Zensus 2021 oder die Trinkwasserschutz-
verordnung belasteten auch mein Unternehmen. Als
Geschéftsfithrer stand ich im Zwiespalt: Investiere
ich in schnelles Wachstum, oder landet mein Betrieb
infolge nicht genutzter Moglichkeiten irgendwann in
wirtschaftlicher Stagnation?

Herausforderungen die Stirn bieten

Diese Situation fiihrte zu dem Plan, das mittelstén-
dische Unternehmen gemeinsam mit einem starken
Partner breiter aufzustellen — um den stetig steigen-
den Anforderungen besser gewachsen zu sein und

um es inmitten der Konkurrenz grof3er Firmen und
Konzerne als Hausverwaltung zukunftssicher zu
positionieren. Angestrebtes Hauptziel war dabei die
Steigerung des unternehmerischen Wachstums, resul-
tierend aus der Optimierung betriebsinterner Prozesse
und der ErschliefSung neuer Geschéftsfelder. Mit der
VR Bank Siidpfalz eG fand sich eine selbststandige,
regional etablierte Genossenschaftsbank mit identi-
schen Visionen als potenzieller Fusionspartner. Die
Idee dazu entstand zuféllig im Rahmen eines norma-
len Beratungsgespréchs, bei dem die Chemie einfach
stimmte: Seit Jahren steht die VR Bank Stidpfalz fiir
Service-Orientierung und Beratungskompetenz, was
auch die erneute Wahl zur kundenfreundlichsten Bank
der Region belegt. Hier plante der Vorstand gerade, die

Foto: © REDPIXEL.P / Shutterstock.com



Geschaftstatigkeit im
Immobiliensektor zu
intensivieren, womit
sich deutliche Uber-
einstimmungen zweier
Unternehmens-
philosophien zeigten.

Fiir die weiteren
Schritte zur Fusion
nahmen sich beide
Partner rund ein Jahr
Zeit. Bevor die neu
gegriindete VR Immo-
bilienmanagement
GmbH im August
2018 ihre Geschifts-
tatigkeit aufnahm,
mussten die EDV- und
Organisationsstruk-
turen beider Ver-

waltungen erfasst,
ausgewertet und
angepasst werden.
Die Mitarbeiter wurden fiir das neue umfassende Ser-
viceangebot geschult. Heute betreut das von der VR
Bank Siidpfalz unabhédngige und eigenstandige Unter-
nehmen rund 3 300 Wohneinheiten in der gesamten
Metropolregion Rhein-Neckar. Im Jahr 2018 gereichte
es fiir den dritten Platz beim Immobilienverwalter des
Jahres.

Synergieeffekte fiir alle

Die brancheniibergreifende Fusion erwies sich als
Win-Win-Situation: Beide Unternehmen profitieren
von Angebot, Fachpersonal und Know-how des ande-
ren. Dank der sensiblen Vorplanung stellten sich die
erhofften Synergieeffekte tatséchlich ein: Tétigkeits-
bereiche wurden neu strukturiert und die Effizienz
auf allen Ebenen verbessert, wobei alle Arbeits-
pléatze erhalten blieben. Das Team profitiert bei all
dem insbesondere von der Zusammenarbeit mit den
Fachbereichen der VR Bank Stidpfalz, der Unterneh-
menskommunikation, der IT- oder Rechtsabteilung
und dem Kundenservicecenter. Ohne die Flexibi-
litat und Unabhéngigkeit eines mittelstdndischen
Betriebs einzubtifSen, ldsst sich im Tagesgeschaft die
gesamte Infrastruktur eines GrofSunternehmens nut-
zen. Zudem verteilt sich das wirtschaftliche Risiko bei
strategischen Entscheidungen tiber Investitionen oder
Neuausrichtungen an der Seite eines starken Part-
ners kiinftig auf mehrere Schultern. Beides ist fiir ein
kleines Unternehmen ein Mehrwert und ein echter
Gewinn.

Und die Kunden? Auch sie profitieren: Mit zehn Mit-
arbeitern bietet die ,Rundum-sorglos-Verwaltung" an
den Standorten Landau und Dirmstein Immobilien-
besitzern heute einen Service, der tiber das Portfolio
klassischer Immobilienverwaltungen deutlich hinaus-
geht: Ergdnzend wurden sinnvolle Service-Bausteine
der Bank und neue Zusatzleistungen hinzugefiigt, die
Baufinanzierung, die Inmobilienvermittlung und der
Service eines 25-képfigen Hausmeister-Teams. Fiir
alle Fragen zu Immobilien haben Kunden einen fes-
ten Ansprechpartner; die ihnen von frither vertrauten
stehen ihnen aber auch nach der Fusion weiterhin zur
Verfiigung. Uber das Kundencenter der VR Bank Siid-
pfalz wurde die Erreichbarkeit werktags auf die Zeit
von 8:00 bis 18:00 Uhr ausgeweitet. Am neuen Stand-
ort in Landau konnen Eigentiimer aus dem Einzugs-
gebiet Siidpfalz Anliegen rund um ihre Immobilie auf
dem kurzen Wege erledigen.

Aus der gelungenen Symbiose geht eine deutlich
gestédrkte Marke hervor, die mit gelebtem Dienstleis-
tungsgedanken, Effizienz und Kundennéhe nicht nur
an Attraktivitat, sondern auch an Wettbewerbsfahig-
keit gegentiber klassischen Verwaltungsunternehmen
gewonnen hat. Die Marktposition als heute eine der
grofiten Immobilienverwaltungen der Region wird
sich in den kommenden Jahren noch ausbauen las-
sen - iiber die Etablierung neuer Service Levels und
Dienstleistungen, wenn méglich auch durch weitere
Kooperationen mit neuen Partnern.

In der Ruhe liegt die Kraft

Eine erfolgreiche Fusion sollte man nicht {iberstiirzen.
Trotz oder gerade wegen meiner positiven Erfahrun-
gen rate ich zur Achtsamkeit, denn auch ich habe meine
damaligen Pldne immer wieder kritisch hinterfragt: Was
passiert bei einem Zerwiirfnis mit den neuen Gesell-
schaftern? Wie reagiere ich, wenn die Fusion nicht wie
geplant verlduft? Nicht jeder hat das Gliick, auf Anhieb
einen Fusionspartner zu finden, mit dem die Chemie
hundertprozentig stimmt. Bestenfalls sollten sich zwei
unternehmerisch starke Partner immer auf Augenhéhe
begegnen. ,Drum priife, wer sich ewig bindet’, hief§ es
schon bei Friedrich Schiller. Passt die menschliche Kom-
ponente, ist das eine gute Ausgangsbasis fiir die wei-
teren Schritte. Eine intensive Vorbereitung ist ebenso
wichtig wie klare Absprachen tiber die kiinftige Ausrich-
tung des Unternehmens. Wer sensibel und nicht iiber-
stiirzt vorgeht, minimiert die Gefahr, dass wahrend des
Fusionsprozesses Misstone entstehen. Sie gehen meist
zulasten der Kunden und guter bestehender Beziehun-
gen. Denn Kunden erwarten zu Recht die Verwaltung
ihres Eigentums durch einen kompetenten und zuver-
lassigen Partner ohne Storfaktoren.

06 119  vdivaier 25
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Fliegender Wechsel?

Ein Wechsel der Verwaltung birgt klassische Fallstricke: Wie verteilen
sich Pflichten und Aufgaben auf alten und neuen Verwalter? Wann, wofiir
und in welcher Hohe droht gar Schadensersatz bei VerstofSen?

26

nabhéngig davon, wie die Bestellung eines
WEG-Verwalters endet, wird jedenfalls eine Ubergabe
vom alten auf den neuen Verwalter erforderlich, fiir die
das Folgende gilt:

Was muss der alte Verwalter tun?

Nach dem Ende der Bestellung hat der alte Verwal-
ter noch Nachwirkungs- und Abwicklungspflichten,
um dem neuen Verwalter die geordnete Fortsetzung
der Verwaltung fiir die Eigentiimergemeinschaft zu
ermoglichen. Des Weiteren muss er umfassend infor-
mieren (§ 666 BGB) und auf ggf. bestehende Risiken
wie z. B. Bauméangel hinweisen! bzw. auf Verlangen
Auskunft zu konkreten Einzelfragen erteilen.?

Nach § 28 Abs. 4 WEG sowie §§ 675, 666 BGB muss

er — bezogen auf den Zeitpunkt des Ausscheidens -
auch nach Ende des Verwalteramtes Rechnung legen.?
Diese Rechenschaft ist nicht mit der Jahresabrechnung
zu verwechseln, da sie dem neuen Verwalter vielmehr
nur die Grundlage fiir die zu erstellende Jahresabrech-
nung liefern soll. Im Gegensatz zur Abrechnung muss
deshalb auch keine Einzelabrechnung erstellt werden.*
Der Verwalter darf die Rechnungslegung nicht wegen
eventueller Gegenanspriiche zuriickbehalten, da erst
die erteilte Auskunft eine Uberpriifung méglich macht.®

Bestehen Zweifel an der Vollstandigkeit der erteilten
Rechenschaft, so kann der Verwalter gegebenenfalls
gemdfl § 259 Abs. 2 BGB verpflichtet werden, die Voll-
stédndigkeit an Eides Statt zu versichern.

DER AUTOR

KLAUS EICHHORN

Der Rechtsanwalt und Fachanwalt fiir
Miet- und Wohnungseigentumsrecht ist in
Essen titig.

www.ra-klaus-eichhorn.de
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Die Jahresabrechnung nach § 28 Abs. 3 WEG erstel-

len muss der Verwalter, der bei Entstehung der Abrech-
nungspflicht Amtsinhaber ist. Diese Verpflichtung bleibt
auch bestehen, wenn der Verwalter im Laufe des Wirt-
schaftsjahres ausscheidet, sie geht nicht auf den Nach-
folger tiber. Auf die Falligkeit der Abrechnung kommt es
auch insoweit nicht an.% Nach iiberwiegender Meinung
entsteht die Pflicht nach Ablauf des Wirtschaftsjah-

res, also in der Regel am 1.1. jeden Jahres, sodass fiir die
Abrechnung der dann bestellte Verwalter zustandig ist.”

Nach dem Ende der Bestellung ist der Verwalter ver-
pflichtet, alles herauszugeben, was er zur Ausiibung
des Auftrags erhalten und aus der Geschiftsbesorgung
erlangt hat (§§ 666, 667, 260 BGB). Herausgeben muss
der Verwalter ohne Einschrédnkung alle Originalunterla-
gen und samtliche Belege, die er von seinem Vorganger
erhalten hat bzw. die wihrend seiner Tétigkeit entstan-
den sind.® Zu diesen Originalunterlagen gehéren auch
Pléane und Bauunterlagen, wenn der Verwalter gleichzei-
tig Bautréger war.” Ebenso besteht die Pflicht zur Her-
ausgabe der Guthaben der Gemeinschaftskonten.!

Die Herausgabe zuriickhalten kann der Verwalter nur
wegen Anspriichen, die sich aus der Geschaftsbesor-
gung ergeben. Nicht zuléssig ist dies bei Unterlagen,
auf deren Herausgabe der Auftraggeber zur Fortfiih-
rung der Verwaltungstatigkeit angewiesen ist.!!

Die Vollstéandigkeit des zu erteilenden Bestandsver-
zeichnisses tiber die herauszugebenden Gegenstidnde
ist ggf. eidesstattlich zu versichern, es sei denn, diese
Verpflichtung ware wegen Geringfiigigkeit nicht
zumutbar (§ 260 Abs. 2, 3 BGB).

Wann muss der Verwalter leisten?

Nach dem Ende der Bestellung muss der Verwalter die
Verwaltungsunterlagen sofort herausgeben bzw. bezo-
gen auf den Zeitpunkt des Ausscheidens Rechnung legen
(§271 Abs. 1 BGB). Die Abrechnung muss zeitnah nach
Ablauf des Wirtschaftsjahres, regelméfSig in den ersten
drei bis sechs Monaten des folgenden Jahres erstellt wer-
den. Ohne gesonderte Vereinbarung kommt der Verwal-
ter durch Mahnung in Verzug, sodass ein vermietender



HERAUSZUGEBEN IST FOLGENDES:

B Teilungserklirung Gemeinschafisordnung,
Aufteilungsplan, Bauzeichnungen

W Eigentiimerlisten mit Namen, Anschriften, Anteilen

B Einladungen und Versammlungsniederschriften
mit den Beschliissen der Eigentiimergemeinschaft
(Verpflichtung gemdfs § 24 Abs. 6 WEG)

W Jahresgesamt- und Einzelabrechnungen (Verpflich-
tung gemdyfs § 28 Abs. 2 WEG)

W Wirtschafispline (Verpflichtung gemdys § 28 Abs. 1 WEG)

B Kontoausziige, Uberweisungstriger, Schecks und
sonstige Unterlagen des Wohngeldkontos fiir die
Gemeinschaft (§ 27 Abs. 1, 8. 4, IV, S. 1 WEG)

B Gelder und Guthaben der Gemeinschafiskonten,
Sparbiicher, Wertpapiere

B Rechnungen, Belege

W Vertrige (Wartung, Hausmeister, Versicherungen,
Lohn- und Gehaltsunterlagen etc.)

W Urteile, Beschliisse

W Schliissel

W Sachgegenstinde zur gemeinschaftlichen Verwaltung
(z. B. Gerdite etc.)

Schon, wenn’s funkt

Die digitale Heizkosten-
abrechnung ista einfachSmart.
Einfach zum Verlieben.

Eigentiimer Schadensersatz fordern kann,
wenn er dem Mieter keine Abrechnung ertei-
len kann." Eine Vorlage innerhalb von acht
Monaten wurde jedenfalls als verspétet ange-

sehen.!® Griinde fiir eine Verzogerung der

Abrechnung wie z. B. fehlende Rechnungen
oder Zuriickbehaltung wegen angeblicher
Gegenanspriiche werden nicht akzeptiert.
Vielmehr haftet der Verwalter fiir einen ent-
stehenden Verzogerungsschaden (Zinsen).

Wo muss der Verwalter leisten?

Ohne eine Regelung im Verwalterver-

trag kommt es fiir den Leistungsort auf die
Umstédnde an (§ 269 Abs. 1 BGB). Die Woh-
nungseigentumsanlage als Leistungsort,
lasst aufSer Acht, dass die typische und cha-
rakteristische Leistung des Verwalters in sei-
nem Biiro erbracht wird"® und dass auch ein

16 dem

Vergleich mit dem Arbeitsverhaltnis,
Rechtsanwalt,'” Dienstvertrag,'® Architekten!®
zum selben Ergebnis kommt. Im Btiro des Ver-
walters sind auch die Unterlagen herauszu-

geben® Es reicht aus, wenn der Verwalter die

Von Fernauslesung bis Datenverwaltung im ista Webportal — Heizkostenabrechnung leicht wie nie.

Jetzt informieren unter: einfachsmart.ista.de

ista Deutschland GmbH = Luxemburger Strae 1= 45131 Essen
Telefon 0201459-02 = info@ista.com = www.ista.de
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von ihm herauszugebenden Unterlagen zur Abholung
in seinem Biiro bereithalt. Er ist nicht verpflichtet, die
Unterlagen dem neuen Verwalter zu bringen.

Davon abweichend kénnen die Parteien nachtrédglich
einen anderen Leistungsort vereinbaren. Ist die Erfiil-
lung am urspriinglichen Leistungsort unmdéglich oder
unzumutbar, ist gemaf3 § 242 BGB (Treu und Glauben)
ein neuer, nach der Sach- und Rechtslage angemesse-
ner Leistungsort zu bestimmen.?!

|~ PRAXISTIPP|

Bei weit auseinanderliegenden Orten der Ver-
waltung und der Anlage wdire beispielsweise eine
Ubergabe am Ort der Wohnungsanlage fiir alle
Beteiligten eine zumutbare Kompromisslosung.
Sinnvoll wdre es jedenfalls, hieriiber eine eindeu-
tige Regelung im Verwaltervertrag zu treffen.

Wann haftet der alte Verwalter?

Der Verwalter hat seine gesetzlichen und vertraglichen
Pflichten mit der Sorgfalt zu erfiillen, die ein durchschnitt-
licher und gewissenhafter Verwalter unter den Umstén-
den des konkreten Vertragsverhaltnisses aufwenden
wiirde.” Er haftet, wenn er schuldhaft eine Pflicht verletzt
hat und hierdurch ein Schaden entstanden ist. Hierbei hat
er fiir seine Erfiillungsgehilfen einzustehen (§ 278 BGB).

Verstofit er gegen die Nachwirkungspflicht, indem er
den neuen Verwalter nicht informiert oder die Unter-
lagen bzw. das Guthaben der Gemeinschaft nach
Beendigung der Verwaltertétigkeit nicht herausgibt,?
haftet er gegentiber der Eigentiimergemeinschatft fiir
den entstandenen Schaden.

Was muss der neue Verwalter tun?

Als Vertreter der Wohnungseigentiimergemeinschaft
(§$§ 27 IL, Il WEG) ist der neu bestellte Verwalter
berechtigt und verpflichtet, die Unterlagen und Gut-
haben fiir die Gemeinschaft zu verlangen bzw. in Emp-
fang zu nehmen. Legitimiert ist er nach § 171 BGB,
wenn er dem alten Verwalter eine von den Eigentii-
mern erteilte Vollmacht (§ 27 Abs. 5 WEG 1. V.m. §
172 Abs. 2 BGB) vorlegt. Die Vorlage des Verwalter-
vertrages reicht nicht aus.?* Moglich ist der Nach-
weis der Verwaltereigenschaft auch durch Vorlage des
von allen in § 26 Abs. 4 WEG genannten Beteiligten
unterschriebenen Bestellungsprotokolls. Der Verwal-
ter ist berechtigt und verpflichtet, die der Gemein-
schaft zustehenden Anspriiche gegeniiber dem alten
Verwalter geltend zu machen (§ 27 Abs. 2 Nr. 3 WEG).
Vor einer prozessualen Durchsetzung ist jedenfalls ein
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Beschluss der Gemeinschaft herbeizufiithren. Werden
die Unterlagen herausgegeben, sollte dies durch ein
Protokoll dokumentiert werden. Wurde die Rechnung
gelegt bzw. das Guthaben des Gemeinschaftskontos
tiberwiesen, ist dies ebenfalls nachzuhalten. Die erhal-
tenen Informationen und Unterlagen muss der neue
Verwalter so ordnen, dass er fiir eine ordnungsgemafle
Verwaltung Sorge tragen kann. Ebenso muss er allen
Beteiligten die Ubernahme der Verwaltung mitteilen,
die erforderlichen Konten fiir das Hausgeld einrich-
ten, Banken und Behérden die Anderung der Verwal-
tung mitteilen und allen Lieferanten der Gemeinschaft
seine Bestellung schriftlich anzeigen.

Der Verwalter ist als Treuhdnder des Gemeinschaftsver-
mogens zugleich Sachwalter fiir den ordnungsgemafSen
Zustand der Wohnungseigentumsanlage. Als solcher
muss er den Zustand der Anlage aufgrund einer Erst-
begehung nach Ubernahme der Verwaltung und einer
nachfolgend regelmifSigen Uberpriifung kennen.

Wofiir haftet der neue Verwalter?

Fiihrt der Verwalter seine Verpflichtungen schuld-
haft nicht aus und entsteht der WEG oder Dritten
hierdurch ein Schaden, so haftet er hierfiir nach den
gesetzlichen Bestimmungen. Ist eine Erfiillung seiner
Verpflichtungen unméglich, weil der alte Verwalter die
erforderlichen Informationen oder Unterlagen nicht
weitergibt, so ist es Aufgabe des neuen Verwalters, fiir
die Durchsetzung der Anspriiche zu sorgen und dar-
tiber hinaus eine ordnungsgemaéf3e Durchfithrung der
laufenden Verwaltung zu gewahrleisten.

Konkret haftet der Verwalter, z. B. wenn er Gewéhrleis-
tungsanspriiche nicht oder nicht rechtzeitig anmeldet,?®
InstandhaltungsmafSnahmen verzogert,? fehlende oder
unvollstandige Hinweise und Informationen erteilt,””
die Jahresabrechnung unversténdlich, unvollstindig
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oder verspétet erstellt* oder unberechtigterweise Ver-

bindlichkeiten an Eigentiimer erstattet.”

1 BGH, Urteil v. 20111997 - Il ZR310 /95 (KG) in: NJW 1998, 680 [681] 2 Fischer in:
BeckOK BGB, Bamberger/Roth /Hau/Poseck, 50. Edition, Stand: 1.2.2019, BGB § 666
Auskunfts- und Rechenschaftspflicht 3 Becker in: Barmann, WEG, 13. Aufl. 2015, § 28
WEG Rn. 112 4 Becker in: Barmann, WEG, 13. Aufl. 2015, § 28 WEG Rn. 103 5 Fischer
in: BeckOK BGB, Bamberger /Roth /Hau/Poseck, 50. Edition, Stand: 1.2.2019, BGB
§ 66, Rn. 13, Auskunfts- und Rechenschaftspflicht 6 BGH, Urteil v. 16.2.2018 - V ZR
89/17 in: IMR 2018, 198 7 Hiigel in: BeckOK BGB, Bamberger /Roth /Hau/Poseck,
50. Edition, Stand: 1.5.2019, WEG § 28 Wirtschaftsplan, Rechnungslegung Rn. 10 -13;
Becker in: Barmann WEG, 13. Aufl. 2015, § 28 Rn. 11 m. w. N. Elzer /Riecke in: PWW,
BGB 6. Aufl. 2011, § 28 Rn. 26 8 BayObIG WE 1997, 117, 118; Fischer, a. a. O. § 667
Rn. 8,9 m.w .N. 9 OLG Hamm WE 1988, 194; OLG Kéln WM 1980, 82 10 AG
Hamburg, Urteil v. 10.10.2016, 22a C 176 /15 11 Fischer, a. a. O. § 667 Rn. 20 12 OLG
Diisseldorf ZMR 2007, 287 13 Bay ObIG ZWE 2000, 38, 39; BayObIG NJW 1965,
821; NJW-RR 1990, 659 14 OLG Karlsruhe NJW 1969, 1968 15 OLG Karlsruhe NJW
1969, 1968 16 LAG Frankfurt DB 1984, 2200 17 BGH NJW 1991, 3096; BayObIG
Anwaltsblatt 1993, 241 18 OLG Diisseldorf DB 1972, 1065 19 LG Miinchen NJW-RR
1993, 212 20 BayOblG Rpfl. 1972, 411 21 Lorenz in: BeckOK BGB, Bamberger /Roth /
Hau/Poseck, 50. Edition, Stand: 1.5.2019; BGB § 69 Leistungsort, Rn. 44 22 BGH, Be-
schluss v. 21121995, V ZB 4 /94 23 BayObLG, ZMR 1999 S. 845. 24 Bielefeld S. 463
25 BayOblG ZMR 1990, 65 26 BayOblg NJW-RR 1988, 599 27BGH NJW 1992, 978
28 BayOblG Rpfl. 1979, 66 29 BayObIlG NJW-RR 1987, 1368
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So einfach wie's Handy laden

Wechselt der Verwalter, soll kiinftig auch der erforderliche
Datentransfer reibungsloser vonstatten gehen.

Von Holger Rings, Hamburg

n der EU soll es kiinftig (wieder) weniger Elektro-
schrott geben: Ein Memorandum of Understanding meh-
rerer grofSer IT-Unternehmen sieht daher den USB Typ
C als verbindlichen Ladestandard fiir alle Smartphones
vor. Standards wie diesen sucht man in der Immobilien-
branche derzeit vergebens — noch, denn es wird inten-
siv daran gearbeitet. Zum Beispiel in der Arbeitsgruppe
Digitalisierung des VDIV. Ein Ziel dabei ist es, Verwalter-
oder Software-Wechsel einfacher, effizienter und prob-
lemloser zu gestalten — ganz ohne Datenverluste.

Wohnungseigentiimerge-
meinschaften setzen hdufig
auf digital arbeitende Ver-
walter, in deren Software
zahlreiche Daten lagern,
die fiir eine effiziente Ver-
waltung unerlésslich sind:
Objektdaten wie Adresse
und Versicherungen, Kon-
taktdaten und Vertrdge mit den zustandigen Unter-
nehmen fiir Heizung, Aufzugwartung oder Gartenbau.
Und natirlich auch Termine und Gegenstand vergan-
gener und anstehender Instandhaltungsmafinahmen
sowie Gewdahrleistungsfristen fiir erledigte Arbeiten.
Steht ein Verwalterwechsel an, wird es oft knifflig: Wie
bekommt man die Daten sicher und vor allem voll-
standig von A nach B? Wie gewahrleistet man, dass
keine Daten und vor allem standardisierte Prozesse
verloren gehen?

Datentransfer per Knopfdruck statt Copy & Paste
Der neue Verwalter haftet schliefSlich dafiir, dass die
Kommunikation mit Eigenttimern und Wohnungsnut-
zern weiterhin funktioniert und dass keine Gewahrleis-
tungsfristen iibersehen werden. Ein Wechsel bedeutet
viel Arbeit fiir den neuen Verwalter, denn alle Daten miis-
sen in das eigene System tberfithrt werden: Das kostet
viel Zeit, erfordert manuelle Eingriffe und ist entspre-
chend fehleranfillig — dabei konnte es auch automa-
tisch ,auf Knopfdruck” gehen. Stephanie Kreuzpaintner,

Die Chancen fur
eine branchenweite

Losung stehen gut.

Vorstand der DOMUS Software AG, sieht hier die Soft-
ware-Hersteller in der Pflicht: ,Wir miissen dahin kom-
men, dass die ERP-Anbieter gemeinsame Standards fiir
den Datenaustausch definieren und etablieren — dhnlich
wie beim Thema Handy-Ladegerate” DOMUS treibt die
Standardisierung als Griindungsmitglied der AG Digita-
lisierung voran, und die Chancen fiir eine branchenweite
Lésung stehen gut, denn alle grofSen ERP-Software-
Anbieter engagieren sich in der AG des VDIV, Derzeit
fithrt der Verband eine Machbarkeitsstudie durch, denn
es gibt einige Stolpersteine auf dem Weg der Standardi-
sierung, die aus dem Weg gerdumt werden wollen.

Mit Angeboten wie HOME-
CASE, dem Servicepor-

tal fiir Mieter, Eigentiimer
und Investoren verfolgt

das Unternehmen konse-
quent einen vollintegrierten
Ansatz. Eigentiimer kénnen
dabei zum Beispiel Dinge wie
Einzelbuchungslisten selbst
abrufen und einsehen, ohne
Aufwand auf Verwalterseite. Diese Lésungen kénnen
schon jetzt Daten aus anderen ERP-Systemen iiber-
nehmen, es sind nur viele manuelle Handgriffe nétig,
Das soll kiinftig fiir alle Beteiligten noch einfacher wer-
den. Denn viele Verwalter arbeiten mit Insellésungen,
die keine zentrale Datenverwaltung und -quelle als
Unterbau haben. Da jedes Tool anders arbeitet und
teilweise einem anderen Konzept folgt, braucht es
branchenweite Standards fiir diesen Datenaustausch.
Der VDIV will dazu einen bundesweiten Branchen-
standard fiir eine Datenaustauschplattform etablieren.
Damit schafft die Branche gleichzeitig die Grundlage
dafiir, dass neuartige Produkte von PropTech-Unter-
nehmen integriert werden konnen.

Das Ziel: Bei einem Verwalter- oder Software-Wechsel
sollen Bestandsdaten und Prozesse vollautomatisiert
und ohne grofien Schnittstellenaufwand in das jeweilige
Verwalter-Tool ilbernommen werden konnen. Damit sich
auch fiir Eigentiimergemeinschaften ein Wechsel kiinftig
so einfach gestaltet wie das Laden eines neuen Handys.
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Kleines Einmaleins
flr Aufzugbetreiber

Diesen Sorgfaltspflichten miissen Eigentlimer und Verwalter nachkommen.

icht nur im Mehrfamilienhaus
flihrt ein Aufzug oft zu Meinungsverschie-
denheiten zwischen dem Eigentlimer und
seinen Mietern. Auch in Eigentlimergemein-
schaften entziinden sich regelmagig Dis-

DIE AUTOREN

M.ENG. ANNA KUNZEL
Business Development
Fordertechnik, TUV SUD
Industrie Service GmbH

DIPL.-ING (FH)
MANFRED STURZER
Geschiftsfeld Forder-
technik, TUV SUD Industrie
Service GmbH
www.tuev-sued.de /is
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kussionen an nétigen Wartungsarbeiten,
Priifpflichten oder Modernisierungsmanah-
men. Das im Zusammenhang mit Aufziigen
oft zitierte Arbeitsrecht fiihrt haufig zu Miss-
verstandnissen. Worauf also kommt es an bei
der sicheren Verwendung von Aufziigen?

Das folgende Szenario ist zwar konstruiert,
zumindest dhnliche Argumente werden auf
Eigentlimerversammlungen oder in Brief-
wechseln zwischen Eigentiimern und Mie-
tern aber gern bemiht: Die Wartungs- und
InstandhaltungsmaBnahmen durch Fachfir-
men und die wiederkehrenden Priifungen
durch eine Zugelassene Uberwachungs-
stelle (ZUS) seien gesetzlich vorgeschrieben.
Auch sei es zwingend nétig, den in die Jahre
gekommenen Aufzug nachzuriisten. Die
damit verbunden Kosten seien gerechtfertigt
und umlagefahig. Entgegnet wird dann meist,
dass dies so nicht stimme. SchlieRlich seien
die Vorschriften in der Betriebssicherheits-
verordnung (BetrSichV) und dem Arbeits-
schutzgesetz verankert, die ausschlieBlich im

Arbeitsrecht gelten. Eigentiimer, Miteigen-
tlimer und Mieter seien indes keine Arbeit-
geber, in der Immobilienwirtschaft finde der
Rechtsbereich keine Anwendung.

Meist ist juristischer Beistand notig, wenn
beide Parteien auf ihren Standpunkten
beharren. Dabei ist die Gesetzeslage in dem
Punkt sehr eindeutig und klar: Eigentlimer
bzw. die von ihnen ermachtigten Personen
haben beim Betrieb eines Aufzugs die glei-
chen Rechte und Pflichten wie ein Arbeit-
geber laut BetrSichV (§ 2 Abs. 3 S. 1). Die
Missverstandnisse resultieren meist dar-
aus, dass die wenigsten Eigentlimer, Mieter
oder Immobilienverwalter den technischen
Hintergrund der Aufzugtechnik kennen. Er
bildet namlich die Grundlage fiir die ein-
schldgigen Gesetze und Verordnungen.

Produktsicherheitsgesetz
entscheidend

Dass die Vorschriften aus dem Arbeitsrecht
auch in der Immobilienwirtschaft giiltig sind,

Foto: TUV SUD



wird nachvollziehbar, wenn zusatzlich auch
der libergeordnete Rechtsrahmen bedacht
wird. Das ist das Produktsicherheitsgesetz
(ProdSG). Es sorgt dafiir, dass von Pro-
dukten keine Gefahren ausgehen und gilt,
,wenn [...] Produkte auf dem Markt bereit-
gestellt [...] werden” und ,auch fiir [...] den
Betrieb von liberwachungsbediirftigen Anla-
gen [..].” (§ 1 ProdSG). Aufziige gehdren zu
den liberwachungsbediirftigen Anlagen (§ 2
Abschnitt 30 e) ProdSG) und stehen damit
laut Gesetz in einer Reihe mit Dampfkessel-
anlagen, Druckbehdltern oder Anlagen in
explosionsgefahrdeten Bereichen.

Die Aufzahlung verdeutlicht: Es ist das hohe
Gefahrenpotenzial eines Aufzugs, das ihm
den Status einer liberwachungsbeduirfti-
gen Anlage verleiht. Die Moglichkeit eines
Absturzes aus groBer Hohe war bei der
Gesetzgebung in erster Linie entscheidend
flir die Zuordnung der Aufziige zu den iber-
wachungsbediirftigen Anlagen. Doch auch
andere Betriebszustande wie beispielsweise

Aufzige gehoren zu den liberwachungs-

die Rettung eingeschlossener Personen, die
zwischen zwei Stockwerken festsitzen, birgt
Gefahren. Diverse mechanische und elek-
tronische Sicherheitseinrichtungen miissen
deshalb stets zuverlassig funktionieren, um
todliche Unfélle zu vermeiden. Bei einem
Absturz beispielsweise muss der Aufzug
sicher abgefangen werden. Bei der Befrei-
ung eingeschlossener Personen muss in jeder
Situation verhindert werden, dass sich der
Aufzug unbeabsichtigt in Bewegung setzt.

Expertise notig, um

Sicherheit zu beurteilen

Aus diesem Grund hat der Gesetzgeber mit
der BetrSichV explizit und detailliert gere-
gelt, was notwendig ist, um einen Aufzug
auf Dauer sicher zu verwenden. Konkreti-

bediirftigen Anlagen.

siert werden die einzelnen Anforderungen
in den Technischen Regeln zur Betriebs-
sicherheit (z. B. TRBS 3121). Der Begriff
JArbeitgeber” darf in diesem Kontext nicht
zu eng gefasst und missverstanden werden,
denn die BetrSichV definiert den Arbeit-
geber auch als die Person, die ,die rechtli-
che und tatsachliche Verfligungsgewalt im
Hinblick auf die Verwendung einer Auf-
zuganlage hat” und auch ,die notwendi-
gen Entscheidungen im Hinblick auf die
sichere Verwendung [...] treffen und [..]
MaBnahmen ergreifen kann.” Er wird in
der BetrSichV dem Arbeitgeber aus dem
Arbeitsschutzgesetz gleichgestellt.

Diese Definition trifft zu auf Eigentlimer,
Eigentiimergemeinschaften oder auf die

- ""\
Weil es heute schon 5 vor 12 ist
Hochste Zeit fur das Schindler Notrufsystem

Bis 2020 mussen alle Aufzuge mit einem Notrufsystem ausgestattet sein. Allerhochste Zeit,
die fachmannische Umrlstung lhrer Anlage zu beauftragen*. Handeln Sie jetzt und erfullen
Sie alle ab 2020 gultigen gesetzlichen Vorschriften schon heute!

Mehr Infos unter: www.schindler.com/notruf2020

*Beachten Sie, dass bei spater Beauftragung erhebliche Wartezeiten anfallen kdnnen.

Schindler

www.schindler.de
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von ihnen privatrechtlich bevollmachtigten
Immobilienverwalter. Die libergeordnete
Definition der ,Arbeitgeber” mag zwar miss-
verstandlich sein, doch die Intention ist klar:
In derselben Art und Weise wie ein Arbeit-
geber verpflichtet ist, seine Angestellten vor
Gefahren zu schiitzen, sind Eigentiimer von
Immobilien verpflichtet, flir die Sicherheit der
Mieter und Dritter zu sorgen (z. B. Paketbo-
ten). In einem Gebaude mit Aufzug setzt das
stets voraus, dass dieser ,nach dem Stand
der Technik sicher verwendet werden kann”.

Welche Pflichten wie erfiillen?

In diesem Zusammenhang stehen Eigentii-
mer bzw. die von ihnen bevollméachtigten
Personen haufig vor der Frage, wie sie diese
Forderung konkret erfiillen. Muss der Aufzug
aus dem Jahr 1960 durch ein neues Modell
ersetzt werden? Wer darf Wartungs- und
InstandhaltungsmaRnahmen tibernehmen?
Welche Fristen gelten bei den wiederkeh-
renden Priifungen? Die wichtigsten Aspekte
und am haufigsten gestellten Fragen sind im
nebenstehenden Kasten zusammengefasst.

Abschliefend sei angemerkt, dass bei allen
Investitionsentscheidungen und Sicherheits-
maRnahmen die oben genannte sichere
Verwendung nach dem Stand der Technik
ausschlaggebend ist. Eine Sicherheitsanalyse
oder Gefahrdungsbeurteilung, die von aus-
gewiesenen Aufzugexperten durchgefiihrt
wird, ist daher essenziell. Eigentlimer erhalten
so Gewissheit Uber das aktuelle Sicherheits-
niveau ihrer Aufzuganlage und Hinweise auf
angemessene, zusatzliche SchutzmaRnah-
men — sofern diese iberhaupt notwendig
sind. Dies kdnnen technische MaBnahmen
sein (z. B. der Austausch einer Lichtschranke
durch einen Lichtvorhang) oder organisato-
rische MaBnahmen (z. B. Schilder, die auf die
niedrige Deckenhdhe im Triebwerkraum hin-
weisen und vor KopfstoRen warnen).

Zugelassene Uberwachungsstellen wie
TUV SUD priifen unabhéngig und neutral
das Sicherheitsniveau einer Aufzuganlage.
So erhalten Eigentlimer eine unabhdngige
Einschatzung tiber mdgliche und sinnvolle
SchutzmaBnahmen und die damit verbunde-
nen Investitionsentscheidungen, sodass diese
flr Miteigentiimer, Mieter und andere Perso-
nen transparent und nachvollziehbar werden.
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DIE PFLICHTEN DER ARBEITGEBER

UND ANDERER AUFZUGBETREIBER

1. RegelmiBig kontrollieren lassen durch eine beauftragte Person

In kiirzeren Zeitabstanden muss eine beauftragte Person (,Aufzugwarter”)

schauen, ob der Aufzug noch in Ordnung ist und einwandfrei funktioniert:
Ist der Fahrkorb intakt? Halt der Aufzug genau in den Etagen und bildet
keine Stolperstellen? Kann iiber das Notrufsystem eine Verbindung zur

Notrufleitstelle aufgebaut werden? Die Intervalle kénnen je nach Art und
Umfang der Nutzung der Aufzuganlage variieren, miissen jedoch ange-

messen sein (z. B. taglich, wochentlich, monatlich) und sollten auch schrift-

lich dokumentiert werden (z. B. per Checkliste protokollieren).

2. Zugang gewdhrleisten
fiir befugte Personen

Die fiir den Aufzugbetrieb verantwortli- 3. Unterla-
che Person muss den sicheren und ziigi- gen stets
gen Zugang zur Aufzuganlage und auch bereithalten
zum Maschinenraum gewahrleisten. Ins- Die technischen
besondere sind die dazu benétigten Unterlagen miis-
Schlissel im Gebaude vorzuhalten, und sen sicher ver-
es ist dafiir zu sorgen, dass sie nur fiir wahrt und stets
Befugte zugdnglich sind (z. B. Instandhal- aktuell gehalten
tungs-, Notbefreiungs-, Priifpersonal). werden. Auch ist

dafiir zu sorgen,
dass die Doku-
mente bei der

4. Im Notfall einen Notruf absetzen wiederkehren-
Wenn Personen im Aufzug einge- den Priifung der
schlossen sind (z. B. bei einem Strom- Aufzuganlage
ausfall), dann missen sie einen Notruf vorliegen (z. B.
absetzen kénnen. Das Mitfiihren eines Schaltplane,
Mobiltelefons ist dafiir nicht ausrei- Berichte tber
chend. Vielmehr muss im Aufzug ein vergangene War-
Zwei-Wege-Kommunikationssystem ins- tungsarbeiten
talliert sein, Uber das ein Notdienst stets und Priifungen,
erreicht werden kann. Altere Anlagen, Prifbescheini-
die noch nicht mit solch einem Kommu- gungen von auf-
nikationssystem ausgestattet sind, miis- zugsexternen
sen spdtestens bis zum 3112.2020 damit Sicherheitsein-
ausgerlstet werden. richtungen etc.).

5. Im Notfall richtig reagieren

Der Notfallplan ist wichtig, wenn Personen im Aufzug eingeschlossen sind
(z. B. bei einem Stromausfall). Er muss fiir jeden Aufzug schriftlich ausge-
arbeitet, dem Notdienst (ibergeben werden und alle wichtigen Informati-
onen enthalten (z. B. Kontaktdaten vom Betreiber, vom Schliisselverwalter,
vom Aufzugwarter etc.).




6. Instandhaltung von

Profis machen lassen

Wartungsarbeiten an der Aufzuganlage sind
regelmaRig und in angemessenen Zeitabstan-
den zu veranlassen (z. B. auf Basis der Informa-
tionen im Betriebshandbuch des Herstellers).
Art und Umfang der Arbeiten und die techni-
sche Ausriistung des Aufzugs entscheiden, ob
die Arbeiten von qualifizierten Fachkréaften aus-
zufiihren sind.

7. Wiederkehrende
Priifungen veranlassen
Einmal pro Jahr muss der
Aufzug von einer zugelas-
senen Uberwachungsstelle

(ZUS) gepriift werden.
Sie stellt fest, ob der Auf-
zug weiterhin sicher im
Sinne der BetrSichV ver-
wendet werden kann. Eine
umfangreichere Haupt-
priifung wechselt im jahr-
lichen Turnus mit einer
im Umfang begrenzten
Zwischenpriifung. Zudem
kénnen weitere Priifungen
durch die ZUS notwen-
dig sein, wenn der Auf-
zug wesentlich verdndert
wird. Das ist immer dann
der Fall, wenn die Umbau-
malknahme Einfluss auf
die sichere Verwendung
haben koénnte (z. B. Aus-
tausch von Sicherheits-
bauteilen, Erneuerung der
Schachttiiren etc.).

8. Nach der Priifplakette schauen

Die erfolgreiche Haupt- bzw. Zwischenpriifung
dokumentiert der Sachverstandige der ZUS mit
einer Priifplakette. Auf dieser ist das Datum der
letzten Priifung vermerkt. Fehlt die Plakette
oder liegt die letzte Priifung langer als ein Jahr
zuriick, dann ist die sichere Verwendung unter
Umstdnden nicht gewdhrleistet, und es besteht
Handlungsbedarf.

Energiesparende

Schachtentrauchungen!

@ Antragsfreie Inverkehrbringung

@ Vertrieh, Montage und Wartung durch Aufzug Fachbetrieb

@ Fiir Neubau- und Bestandsanlagen
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@ Einfach und schnell zu montieren
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eit uber 25 Jahren entwickelt die ALCO GmbH als
unabhdangiges Unternehmen Software-
produkte fur die Immobilienwirtschaft
Mit ALCO HOUSE bieten wir
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Apropos Aufzug-Notruf

Ein Zwischenruf mit hilfreichen Tipps aus der Praxis zur Nach- und Umriistung

er kennt sie nicht, die Schreiben
der Aufzughersteller, die dariiber informie-
ren, dass die Telekom in Kirze den analo-
gen Telefonanschluss kappen wird, sodass
das Notrufsystem fiir die Aufzuganlage
nicht mehr funktioniert? Meist sind bereits
Angebote beigelegt fiir die fachgerechte
Umrlstung der Notrufanlage — in der Regel
verbunden mit einem langjahrigen War-
tungsvertrag.

Nicht alle Aufzuganlagen verfi-
gen bereits liber das spatestens
ab 3112.2020 vorgeschriebene
Zwei-Wege-Kommunikations-
system. Auch dann erhalten
Verwaltungen haufig von den
Herstellern langfristig angelegte
Mietangebote - fiir die erstma-
lige Ausriistung der Anlage mit dem nach
Betriebssicherheitsverordnung (BetrSichV)
erforderlichen Notrufsystem und die Bereit-
stellung der Notrufzentrale, samt einem
Nachtrag zum bisherigen Wartungsvertrag.

Die Umstellung der Telefonie

Der Eindruck tauscht nicht: Die Aufzug-
branche ist tatsachlich massiv in Bewegung,
insbesondere seit zum 1. Juni 2015 die Betr-
SichV novelliert und im November 2016
noch einmal aktualisiert wurde. Mit ihrer
strategischen Entscheidung, das analoge
Telefonnetz auf IP-Telefonie umzustellen, tat
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die Telekom ihr Ubriges dazu. Nun miissen
bestehende Notrufsysteme an den Stand
der Technik angepasst oder eben bis Ende
2020 nachgerdstet werden.

Was aber heift es, ein Notrufsystem an den
Stand der Technik anzupassen? Bestehende
Aufzugnotrufsysteme sind oft an analoge
Telefonanschliisse mit hohen monatlichen
Grundgebiihren gebunden. Im Zuge der
IP-Umstellung und der Abschaltung der
analogen Telefonie im gesamten Netz der
Deutschen Telekom Ubertragen diese Sys-
teme eventuell keine Notrufe mehr an die

So lassen sich die Betriebs-

kosten optimieren.

entsprechenden Notrufzentralen und sind
daher nicht mehr betriebsbereit. Nach den
gesetzlichen Vorgaben misste die Aufzug-
anlage damit auBer Betrieb gesetzt werden.

Diese Gemengelage nutzen viele Service-
unternehmen der Aufzugbranche zu ihrem
Vorteil: Sie koppeln die abzuschlieBenden
Notrufvertrage mit bestehenden War-
tungsvertragen. Dazu schalten sie die von
ihnen eingebauten Notrufsysteme i. d. R.
auf ihre eigenen Notrufzentralen auf, was
dem Betreiber praktisch die Moglichkeit
nimmt, Anbieter fiir Wartung und Not-
befreiung frei zu wéhlen, beide Leistun-
gen zu entkoppeln und ggf. die Kosten
dafiir zu optimieren. Um dieser ,Falle” zu
entgehen, sollten Anlagenbetreiber wie
folgt vorgehen:

1. Prifen, ob das bestehende Not-
rufsystem dem aktuellen Stand
der Technik entspricht. (DIN EN
81-20 bzw. BetrSichV)

2. Die tatsdchlichen Kosten fiir den
Betrieb des Notrufsystems ermit-
teln (Miete, Bereitschaftskosten
fir die Aufschaltung auf eine Not-
rufzentrale, analoger Telefonan-
schluss etc.)

3. Entsprechende Angebote einholen

Unabhingig bleiben, Kosten sparen
Generell kann nur empfohlen werden, ein
herstellerneutrales Notrufsystem einzuset-
zen. Diese Systeme konnen auf jede Not-
rufzentrale — ob Sicherheitsdienst oder
Aufzugunternehmen — aufgeschal-
tet werden, womit man sich aus der
Abhdngigkeit von Aufzughersteller
oder Wartungsservice befreit.

Bei der Auswahl des Systems sollte

man darauf achten, schon auf eine

zeitgemaRe und zukunftsweisende
Kommunikationstechnik zu setzen. Aktuell
empfiehlt sich die Umriistung auf Mobil-
funktechnik, GSM. Im Gegensatz zu alter-
nativ auch moglichen DSL-Anschlissen
bendtigt ein Mobilfunkanschluss keinen
Router und somit auch keine Notstrom-
versorgung fiir den Fall, dass der Strom im
Objekt einmal ausfallt.

Die Betriebskosten (Wartung und Instand-
haltung) freier Notrufsysteme sind i. d. R.
deutlich giinstiger als die gebundenen.
Zudem sind die iiblichen Preisgleitklauseln
der abzuschlieRenden Miet- und Notruf-
bereitstellungsvertrage meist auftragge-
berfreundlicher.

Wer diese Tipps befolgt, wird die Kosten der
gesetzlich vorgeschriebenen Anlagentechnik
dauerhaft um bis zu 30 Prozent reduzieren.
Betreiber, also die Eigentiimer, wie auch die
Mieter werden das zu schitzen wissen, denn
die Kosten fiir Miete und Betrieb eines Auf-
zugnotrufsystems sind umlegbar.
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Jorg Schéfsmeier

Ich arbeite daflr, dass meine Mitarbei-
ter den Geschédigten in einer Extremsi-
tuation kompetent und menschlich mit
Rat und Tat zur Seite stehen und sie gut
betreuen. Dass sie den jeweiligen Scha-
den korrekt erfassen, ein dazu passen-
des Angebot machen und den Schaden
effizient sanieren.

Ja, auf jeden Falll Auch wenn jeder
Schaden anders ist und alle erst immer
hinterher schlauer sind. Fur mich ist
eine Sanierung dann perfekt, wenn das
Zusammenspiel aller Beteiligten wie
geschmiert 1auft. Wenn die Geschadig-
ten, die Hausverwaltung, der Versiche-
rer, der Sachverstandige und natdrlich
wir als Sanierer zufrieden sind.

Auf die gute Kommunikation kommt es
an! Das ist eine echte Stérke von svt —
nach innen und nach auBen, wenn wir
an der Schnittstelle der beteiligten Ins-
tanzen in einem Schadenfall vermitteln.
AuBerdem profitieren wir von unserem
groBen Netzwerk. Dazu gehdren Versi-

ADVERTORIAL

In der svt Unternehmensgruppe hat die svt Brandsanie-

rung GmbH einen wichtigen Platz. Sie ist spezialisiert auf die

Sanierung von Brand-, Wasser-, Schadstoff- und Elementar-

schaden. Mit diesen Themen beschéftigt sich GeschaftsfUhrer

Jorg Schéafsmeier seit mehr als 20 Jahren. Wir

haben anlasslich des 50-jahrigen Jubildums

von svt mit dem Sanierungsexperten

gesprochen.

cherer, Sachverstandige aller méglichen
Fachrichtungen, Makler, Wohnungs-
unternehmen, Hausverwaltungen und
natUrlich auch Behdrden. Wenn wir

gut kommunizieren, greifen alle R&d-
chen dieser komplexen ,Sanierungs-
maschine” reibungslos ineinander. Am
Ende steht das positive Ergebnis einer
gelungenen Sanierung.

... eine Herausforderung, der wir uns
immer wieder aufs Neue gerne und
sachkundig stellen. Bei einem Ele-
mentarschaden kann das z.B. eine
anspruchsvolle logistische Aufgabe
sein, wenn in kdrzester Zeit Perso-
nal und AusrUstung in groBer Zahl
bereitgestellt werden mussen. Dabei
behalten wir immer die Note der
Geschadigten im Blick, egal ob es
um die wirtschaftliche Existenz unse-
res Auftraggebers geht oder um einen
eher kleinen Schaden. Denn jeder
Schaden ist belastend.

Wir erhalten als erstes eine detaillierte,
moglichst zutreffende Schadenmeldung
und die Kontaktdaten aller Beteiligten.
Dazu gehdren Hauseigentimer, Mie-

SV

Werte besser schiitzen.

ter, Makler, Versicherer, Sachverstandige
usw. Dann leiten wir SofortmaBnahmen
ein und erarbeiten ein Sanierungskon-
zept, dem maglichst schnell zugestimmt
wird. In enger Abstimmung mit allen
Gewerken beseitigen wir umgehend den
Schaden. Dann noch die zeitnahe for-
melle Abnahme, eine prompte Bezah-
lung und zufriedene Beteiligte auf allen
Seiten. Das ist die ideale Sanierung.

Wir bieten mit unseren Experten flr alle
Bereiche der Schadensanierung eine
Komplettldsung an — von der schaden-
mindernden SofortmaBnahme bis zur
wiederherstellenden Sanierung. Dank
unserer bundesweiten Niederlassun-
gen kénnen wir auBerdem besonders
schnell vor Ort Hilfe anbieten.

Mit 50 Jahren Erfahrung gehort
die svt Brandsanierung GmbH
zur international tatigen svt
Unternehmensgruppe und ist
Ihr Ansprechpartner im Bereich
der privaten, gewerblichen und
industriellen Schadensanierung.
www.svt-sanierung.de
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fahige Me-
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gung mit
offenem

! Glasfaser-
Hausnetz
und
zentraler

SAT-Anlage

Drei auf einen Streich

Wie sich das Triple Play aus Internet, TV und Telefonie per Glasfaser und Satellit auch in

GroRprojekten zeitgemalR realisieren lasst, zeigt ein jlingstes Modernisierungsbeispiel.

Interview: Sarah Holtkamp, Miinchen

er Breitbandausbau in Deutsch-
land verlauft schleppend, viele landliche
Gegenden sind immer noch unterversorgt.
Dabei geht es langst nicht mehr um die
Glaubensfrage ,Koaxialkabel oder Glasfa-
ser?”, sondern schlichtweg nur noch um
den Zeitpunkt, wann Glasfaser auch in der
Gebadudeinnenverkabelung als Standard
etabliert wird, sodass die Ubertragung der
wachsenden Datenmengen in die Haushalte
gewadhrleistet ist. Der Breitbandausbau kann
aber nur funktionieren, wenn mit Moder-
nisierungsprojekten die Briicke zwischen
offentlichen Verteilernetzen und Wohnein-
heiten geschlagen wird. Die Unternehmen
ASTRA und Glasfaser-ABC haben zu diesem
Zweck ihre Kompetenzen gebiindelt. Sie
bieten Beratung fiir Installationsbetriebe,
die Planung groRerer SAT-Anlagen und die
Bereitstellung von Komponenten bis hin zur
Umsetzung an. Wie das funktionieren kann,
zeigt das Beispiel der Wohnstadt Asemwald,
stidlich von Stuttgart. Dort leben in drei circa
70 Meter hohen Gebaduderiegeln mit je 23
Stockwerken knapp 2 000 Menschen. Mit
mehr als 1000 Eigentumswohnungen unter-
schiedlicher GroRe, die jetzt modernisiert
wurden, ist der Komplex eine der groften
Eigentlimergemeinschaften in Deutschland.
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Um den TV-Empfang allerdings stand es in
der Wohnstadt haufig schlecht: Die Teil-
nehmer waren seriell aufgeschaltet, und die
Abschirmung der Koaxialkabel wies Mangel
auf. So wuchs der Wunsch nach mehr Pro-
grammvielfalt in bester Bildqualitdt, zudem
bestand enormer Bedarf an schnellem Inter-
net — nicht nur bei jungen Bewohnern, son-
dern auch bei den dlteren Mediennutzern.
Das Uberalterte Koax-Hausnetz mit Baum-
strukturen aus den 70er Jahren entsprach
nicht mehr den heutigen Anforderungen
an eine zeitgemafe Multimediaversorgung.
Heute steht die riesige Eigentlimergemein-
schaft fiir das erste erfolgreiche GroRprojekt
der Modernisierung von Immobilien mit
Glasfaser- und SAT-Technologie flir High-
speed-Internet, TV in HD- und UHD-Qualitat
sowie Telefonie aus einer Hand. Nach weni-

ger als einem Jahr Bauzeit waren die Arbeiten
abgeschlossen. Den Wohneinheiten stehen
damit konstante Internetgeschwindigkeiten
von wahlweise 500 oder 1 000 Mbit/s zur
Verfiigung.

Am 26. Juni konnte ASTRA bereits zum Tag
der offenen Tir in das in 70 Metern Hohe
gelegene Restaurant der Wohnstadt einla-
den. Den Gésten aus der Wohnungswirt-
schaft erklarten die Verantwortlichen, welche
Herausforderungen es auf tiber 90 000 gm
Wohnflache zu meistern gab. Christoph
Miihleib und Wolfgang Jager im Interview:

Herr Miihleib, Herr Jiger, wie kam es zu lhrer
Zusammenarbeit?

Jager: Man kennt sich in der Branche
bereits seit einigen Jahren, und die Vor-

NACHGEFRAGT

Christoph Wolfgang Jager
Miihleib Geschdftsfiihrer
Geschdftsfiihrer Glasfaser-ABC
ASTRA Deutschland

www.wozi.astra.de
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teile von Satellit als Empfangsweg Num-
mer eins liegen auf der Hand.

Muihleib: Wir waren auf der Suche nach
einem Partner, der sich auf Glasfaser ver-
steht. So kamen wir ins Gesprach, in dem
es letztlich auch um eine engere Koope-
ration ging.

Inwiefern hat sich die Wohnstadt Asem-
wald fiir die Umsetzung des neuen Triple
Plays angeboten?

Miihleib: Tatsachlich stellte die Umset-
zung eine Herausforderung dar. Aber
genau das machte den Reiz aus. Wenn
man ein solches Projekt realisieren kann,
werden alle weiteren Vorhaben ein
,Kinderspiel” sein. Man muss natiirlich
zwischen Neubau und Bestandsmoder-
nisierung unterscheiden. Ein Neubau ist
einfacher zu handhaben, weil er planbar
ist. Bei einer Bestandsmodernisierung
muss man mit den Gegebenheiten vor
Ort umgehen. Die Ausgangssituation in
Asemwald war schon allein aufgrund der
GroRe und der Flache der Wohnstadt und
wegen der Altersstruktur der Bewoh-
ner eine ganz spezielle und anders als
bei vielen anderen Projekten. Wir muss-
ten allein 1 800 Bewohner mit mehr als
1 100 Wohnungen von unserer |dee
tuberzeugen. Denn so ist das nun einmal
in Eigentlimergemeinschaften: Damit ein
Angebot akzeptiert wird, muss ein hoher
Prozentsatz der Eigentiimer ihm zustim-
men. Das von uns erarbeitete Konzept
hat alle komplett tiberzeugt. Sonst waren
ASTRA, Glasfaser-ABC und GlobalCon-
nect, die den Anschluss der Wohnstadt an
das eigene Glasfasernetz realisiert haben,
heute nicht hier.

Jager: Am Ende des Tages haben die
Bewohner hier jetzt die modernste Inf-
rastruktur; wahrscheinlich in ganz Europa.

Warum fiel die Wahl in Asemwald auf
Glasfaser in Kombination mit SAT-
Empfang?

Jager: Weil Asemwald aufgrund der
Kabelstrecken und der bauphysikalischen
Eigenschaften nur mit Glasfaser moderni-
siert werden konnte. Hatte man das mit
auf Kupfer basierenden Koaxialkabeln

versucht, waren baumstammdicke Kabel-
strange entstanden, die grofflachige Boh-
rungen und entsprechend gravierende
Eingriffe in die Bausubstanz erfordert
hatten, die schon aus Griinden des Brand-
schutzes nicht machbar gewesen waren.

Welche Unwegsamkeiten gab es bei der
Umsetzung?

Jager: Die Kommunikation mit den
Wohnungsnutzern war mit Abstand die
grokte Herausforderung! Die mehr als
1 800 Bewohner haben wir im Rahmen
der Modernisierung betreut — oft indem
wir jeden einzelnen Arbeitsschritt und
Kabelweg am Telefon personlich erldu-
tert haben.

Miihleib: Eine wirklich eingehende Auf-
klarung sollte eigentlich immer an erster
Stelle stehen — ganz gleich, ob es dabei
um Handwerker, Wohnungsnutzer, Eigen-
tiimer oder die Verwaltung geht.

Haben sich riickblickend lhre Erwartun-
gen erfiillt?

Muiihleib: Ja, auch wenn man natdrlich die
Modernisierung der groRten Eigentlimer-
gemeinschaft nicht proben kann, denn es
gibt sie ja nur einmal. Umso mehr haben
wir uns darauf konzentriert, im Vorfeld
ein stimmiges technisches Losungskon-
zept zu entwickeln. Was einen freut, ist,
wenn's am Ende funktioniert: Ein Bewoh-
ner der ersten Stunde aus der Anlage
sagte mir auf die Frage, wie zufrieden
er nun mit der Medienversorgung sei:
,Fantastisch, besser geht’s nicht!”. Und
das, wo wir vor der Modernisierung von
Bewohnern gehdrt hatten, sie sdhen seit
zwei, drei Jahren nur noch morgens fern,
weil abends immer das Bild einfror.

Jager: Wir waren uns sicher, dass wir
ein solches Vorhaben umsetzen kon-
nen, wussten allerdings auch, dass es
nicht einfach wird, zumal es daflr keine
Patentlosung aus der Schublade gibt. Wir
haben an diesem Objekt bewiesen, dass
es funktioniert — und wie gut und vor
allem schnell eine Umsetzung realisierbar
ist. Natirlich haben wir auch dazugelernt,
denn ein Projekt dieser GroRenordnung
erfordert schon spezielles Know-how.

SALTO
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Verschlisselte

Schlussel

Relevante Sicherheitsaspekte von Zutrittskontrollsystemen

ei der Auswahl von Zutrittslosun-
gen sollte neben einer groRen Bandbreite
von Softwarefunktionen und der Vielsei-
tigkeit der Hardware ebenso die Sicherheit
im Vordergrund stehen. Ausschlaggebende
Kriterien sind verschlisselte Datenspeiche-
rung und -libertragung sowie die Identi-
fikationstechnologie und deren korrekte
Anwendung.

Zutrittskontrollsysteme sind heutzutage
ublicherweise in die IT-Umgebung einge-
bettet. Sie speichern alle relevanten Infor-
mationen in Datenbanken, nutzen PCs flr
die Managementoberflache und kommu-
nizieren innerhalb des Systems tiber Ether-
net sowie ggf. WLAN. Entsprechend ist
eine betriebseigene Absicherung der IT-
Infrastruktur nicht nur fiir die Kernprozesse
eines Unternehmens unabdingbar, sondern
obendrein fiir Systeme, welche die gleiche
Infrastruktur verwenden, wie eben Zutritts-
|6sungen.

Verschliisselte Datenspeicherung
und -iibertragung

Gleichwohl gehen die Sicherheitsanforde-
rungen hier noch weiter. Anwender sollten

DER AUTOR

Axel Schmidt
Geschéftsfithrer SALTO
Systems GmbH
www.saltosystems.de

38 vdivower 06119

daher bei der Begutachtung von
Zutrittskontrollsystemen in den
Blick fassen, dass ihre Losung
mit eigenen, umfangreichen
SicherheitsmaRBnahmen aus-
gestattet ist.

In dieser Hinsicht ist ein wichtiger Punkt,
dass alle Daten — Personendaten, Zutritts-
rechte, Managementdaten, ggf. Protokoll-
daten etc. — in der zentralen Datenbank
verschliisselt gespeichert werden. Das ver-
hindert, dass diese Daten fiir Drittsysteme
nutzbar sind, denn sie lassen sich dann nur
innerhalb des Zutrittssystems entschliis-
seln. Externe und interne Datenabgriffe
laufen somit ins Leere, was u. a. aus Sicht
des Datenschutzes relevant ist.

Ein weiterer Aspekt ist die verschliisselte
Datenlibertragung. Das betrifft sowohl
die Kommunikation zwischen den Arbeits-
platzen der Managementsoftware und der
Datenbank als auch den Datenaustausch
zwischen der Datenbank und den Wand-
lesern sowie die Dateniibertragung zwi-
schen den Tirkomponenten (elektronische
Beschldge und Zylinder, Wandleser oder
Spindschldsser) und den Karten. Gerade
hier zeigen sich bei vielen Systemen Schwa-
chen in der Performance, speziell bei der
Lese- und Schreibgeschwindigkeit. Deshalb
verzichten diese oft auf eine Verschliisse-
lung, um Anwender beim Kommen und
Gehen nicht unnétig aufzuhalten. Dadurch

entstehen freilich Einfallstore flir das Abho-
ren und Kopieren von sensiblen Daten.

Sichere Identifikationstechnologien
In diesem Zusammenhang spielt auch die
verwendete |dentifikationstechnologie, die
fiir die Kommunikation zwischen den Kar-
ten und den Tiirkomponenten zustandig
ist, eine entscheidende Rolle. Samtliche
125-kHz-Technologien, z. B. Hitag, gelten in
professionellen Umgebungen als unsicher,
weil sie nur duBerst begrenzte Sicherheits-
mafnahmen bereitstellen und entsprechend
durch Hacker schon vor vielen Jahren kom-
promittiert wurden. Darliber hinaus weisen
sie gravierende Nachteile bei der Speicher-
kapazitat und Leistungsfahigkeit fiir den
Datentransfer auf.

Es empfehlen sich folglich RFID-L&sungen
mit 13,56 MHz, die mindestens eine AES-
128-Bit Verschlisselung bieten, z. B. Mifare
DESFire EV1/2, HID iClass oder Legic
Advant. Diese ist wichtig, denn die Daten
auf der Karte (Personenangaben, Zutritts-
berechtigungen, Statusinformationen etc.)
diirfen nicht von Unberechtigten ausgelesen
werden kdnnen. Anbieter von Zutrittssyste-
men, die diese hohe Verschlisselung nicht

Die Schnelligkeit mancher Systeme geht

zulasten der Sicherheit.

Foto: SALTO Systems



Der Datenaustausch zwischen
den Tiirkomponenten, elektroni-
schen Beschlagen und Zylindern,

Wandlesern oder Spindschlés-
sern, und den Karten sollte im-
mer verschliisselt erfolgen. Nicht
alle Anbieter beherrschen das,
weshalb es entscheidend ist, dies
in Teststellungen nachzupriifen.

anbieten (konnen), haben meist auch hier
ein Problem mit der Schreib- und Lesege-
schwindigkeit ihrer Hardware. Anbieter mit
technologisch ausgereiften Systemen haben

dieses Thema im Griff.

Der Einsatz von 13,56-MHz-Technologien

vereinen (Multiapplikation), z. B. bargeldloses
Bezahlen in der Kantine oder am Getranke-
automaten sowie Zeiterfassung.

Die UID ist nicht genug

Aber selbst beim Einsatz dieser Technolo-
gien tricksen einige Hersteller. Sie tauschen
durch die Nutzung der Technologie zwar
Sicherheit vor, umgehen jedoch die Ver-
schliisselung und andere SicherheitsmaR-
nahmen: Jeder elektronische Ausweis, ob
Karte oder Schliisselanhdnger, besitzt eine
einmalige Identifikationsnummer, die UID.
Anbieter von technologisch minderwertigen
Systemen lesen in der Regel nur diese UID
aus, um Personen zu identifizieren. Diese
ist jedoch fiir jedermann mit einfachem
Gerat unverschlisselt auslesbar. Die UID
dient dann ohne Schwierigkeiten als Basis
fur das Klonen von Identmedien, wodurch
Personen Zutritt zu Bereichen erlangen
konnen, wo sie normalerweise nicht hin-
ein dirften. Zutrittssysteme sollten daher
niemals nur die UID zur Identifikation von
Personen verwenden, da das ein enormes
Sicherheitsrisiko darstellt.

Hochwertige Bauteile

Ein weiteres wichtiges Kriterium fiir die
Sicherheit von Zutrittskontrollanlagen ist
deren Betriebssicherheit. Dazu zahlt vor
allem die Zuverldssigkeit der Hardware.
Anwender sollten in diesem Zusammen-
hang darauf achten, dass in den elektro-
nischen Beschldgen und Zylindern nur
hochwertige Materialien verbaut sind.
Lagerungen aus Plastik halten typischer-
weise kirzer als solche aus Edelstahl.
Zudem spielt hier die Anzahl der Bau-
teile in der Hardware hinein. Sind weni-
ger Teile enthalten, reduziert das nicht
nur die Anfalligkeit des Gesamtprodukts,
sondern liberdies mogliche Schwach-
stellen in der Interaktion wahrend des
Betriebs.

Entsprechend hellhrig sollte man werden,
wenn Anbieter mit glinstigen Preisen locken.
Qualitativ hochwertige Bauteile kosten in
der Beschaffung und Verarbeitung etwas
mehr. Der Gewinn an Lebensdauer und
Nutzerzufriedenheit ldsst sich damit aber
bei Weitem aufwiegen.

birgt neben dem Sicherheitsaspekt weitere
Vorteile. So gibt es mit ihnen Identmedien
in mannigfachen Ausfiihrungen — als Karten,

Zu empfehlen sind RFID-L6sungen mit
13,56 MHz, die mindestens eine
AES-128-Bit Verschliisselung bieten.

Schliisselanhénger; Silikon- und Kunststoff-
Armbander sowie Uhren, jeweils neutral oder
individuell gestaltbar. Dariiber hinaus bieten
diese Systeme die Moglichkeit, verschiedene

Anwendungen auf einem Identmedium zu

KALO

einfach persénlicher.

Schon heute alle Anforderungen
der EED erfillen!

Mit unserer kaloBLUE-Funktechnologie bieten wir Ihnen ein
ausgereiftes System, mit dem Sie bereits heute alle Vorgaben
der EED erfullen und fur zukunftige Anforderungen bestens
vorbereitet sind — daflir sorgen wir personlich!
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Die Zukunft des Heizens

Eine moderne, fernauslesbare Messinfrastruktur auf Funk-Basis kann in Zukunft auch

zur Optimierung der Heizungssteuerung und -liberwachung genutzt werden.

INFRASTRUKTUR

rfassungsgerdte zur Ermittiung
des Heizkostenverbrauchs sind in Mehr-
familienhdusern Standard. Die einge-
setzte Technik dient der Erstellung der
Heizkostenabrechnung nach Heizkosten-
verordnung. Zwar ware es schon heute
technisch grundsatzlich moglich, mit den
Erfassungsgeraten verschiedene Daten fiir
die intelligente Steuerung der Immobilie
zu ermitteln, das Potenzial wird aber bis-
lang nicht genutzt. Heizkostenverteiler sind
aktuell so konzipiert, dass sie dem Zweck

DER AUTOR

STEPHAN KIERMEYER
Leiter Vertrieb und Mitglied
der Geschiftsleitung der
Kalorimeta GmbH
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Zukunftssicher und offen fiir Innovationen: Durch das Zusammenspiel von OMS und AMR entsteht ein

nicht-proprietdres Funksystem als Grundlage fiir das Angebot weiter Funktionen.

der Heizkostenabrechnung gentigen und
keine dariiber hinausgehenden Daten
bereitstellen.

Schon seit den 1920er Jahren sind die
Geréte in Europa im Einsatz und wurden
seitdem technisch immer weiterentwickelt.
Heute sind sie in der Lage, via Funk unter-
jahrig und fernauslesbar Verbrauchsinfor-
mationen zu liefern. Kalo verwendet dabei
modernste AMR-Technologie (Automatic
Meter Reading) im OMS-Standard (Open
Metering System). So wird eine offene
und vernetzte Infrastruktur geschaffen,
die Zukunftssicherheit und die Vorausset-

zung fir kiinftige Mehrwert-Anwendun-
gen bietet.

Unterjdhrige
Verbrauchsinformation

Durch die Novellierung der europaischen
Energieeffizienz-Richtlinie (EED) hat das
Thema Fernauslesung in der Wohnungswirt-
schaft stark an Bedeutung gewonnen. Denn
die EED sieht vor, dass ab Oktober 2020 bei
Neuinstallation nur noch fernauslesbare
Technik verwendet wird — spdtestens 2027
sollen dann alle herkommlichen Gerate
ersetzt oder nachgeriistet sein. Zudem ms-
sen Bewohnern in Liegenschaften mit fern-

Die Novelle der europdischen Energieeffi-

zienz-Richtlinie sieht vor, dass ab Oktober

2020 bei Neuinstallation nur noch fern-

auslesbare Technik zum Einsatz kommt,

Foto: KALORIMETA GmbH



Allein der dynamische hydraulische

Abgleich ermoglicht die Einsparung von

bis zu zehn Prozent Energie bei zugleich

deutlich erhohtem Wohnkomfort.

ablesbaren Erfassungsgeraten schon ab
dem 1. Januar 2022 monatliche Ver-
brauchsinformationen zur Verfligung
gestellt werden. Kalo-Kunden steht dafiir
die App ,Cards” zur Verfiigung, die Ver-
brauchsdaten visualisiert und Bewohnern
Benchmarks zu vergleichbaren Nutzein-
heiten, Einspartipps und weitere Anreize
zum Energiesparen liefert.

Dynamischer hydraulischer
Abgleich

Neben der unterjahrigen Verbrauchs-
information kann die Funk-Infrastruk-
tur in Zukunft auch zur Optimierung
der Heizungssteuerung und -iiberwa-
chung genutzt werden — durch den
sogenannten dynamischen hydrauli-
schen Abgleich. Grundsatzlich sorgt
der hydraulische Abgleich dafiir, dass
alle Heizkorper immer mit der exakt
bendtigten Menge an Heizwasser ver-
sorgt sind. Er 16st damit ein Problem,
das fast jeder kennt: Gerade in den frii-
hen Morgenstunden, wenn alle Bewoh-
ner ihre Wohnung aufheizen mochten,
wird die Heizung auch auf maximaler
Stufe nur langsam warm. Am Abend
muss man die Heizkdrper wiederum
einige Stufen zuriickdrehen. Obwohl die
meisten Heizkorper theoretisch hydrau-
lisch abgeglichen sind, ist der Abgleich
nicht mehr gegeben, sobald die eben
beschriebenen Schwierigkeiten auftre-
ten — gerade zu StoBzeiten mit hohem
Heizungsbedarf ein groBes Problem,
das immer wieder zu Beschwerden der
Bewohner fiihrt.

Moderne Heizungssysteme steuern
bereits heute Brenner eigenstandig in
Abhéangigkeit vom Bedarf und sorgen
so flir einen hydraulischen Abgleich. Sie

regeln die Vorlauftemperatur und kén-
nen bei hoher Nachfrage die Heizung
gezielt Ubersteuern, um geniigend war-
mes Wasser ins System zu pumpen. Mit
geeigneter Dateninfrastruktur, wie AMR
und OMS sie bieten, kann die Heizungs-
steuerung in Zukunft noch effektiver
gestaltet werden. Beim sogenannten
dynamischen hydraulischen Abgleich
werden die Daten aus der Heizkosten-
abrechnung sowie dynamische Daten
der Heizkostenverteiler herangezogen,
um auf die Eigenschaften der einzelnen
Heizkorper zu schlieen. Mit einem pas-
senden Algorithmus kann so hergeleitet
werden, wie hoch der Volumenstrom in
den Heizkorpern ist. Anhand dessen kon-
nen die auftretenden Temperaturunter-
schiede erklart werden. Werden nun alle
Heizkorper in Abhdngigkeit voneinan-
der gebracht, kann durch ansteuern der
Ventile ein vordefinierter Mindest- oder
Maximaldurchlauf eingestellt werden —
der dynamische hydraulische Abgleich
ist erreicht.

Effizienter mit Ressourcen
umgehen

Um aus dem Heizsystem das Optimum
fir die Kunden herauszuholen, arbei-
tet Kalo stetig an neuen Produkten.
Grundlage fiir gesteigerte Effizienz bil-
det die Dateninfrastruktur um AMR
und OMS. Die zunehmende Vernet-
zung von Immobilien hilft der Woh-
nungswirtschaft sowie den Bewohnern,
im Zusammenspiel mit innovativen
Anwendungen wie dem dynamischen
hydraulischen Abgleich effizienter mit
Ressourcen umzugehen. Allein dieser
ermoglicht bis zu zehn Prozent Ener-
gieeinsparung bei splirbar gesteigertem
Wohnkomfort.

Psst... ..
wir haiten diCht!

Bei Stérungen im unterirdischen Ver-
und Entsorgungsnetz des Altbau-
bestandes sowie Kellergrundleitungen

I Tiefbaunotdienst Il Schadensanalyse

Il Gebaudesicherung I Planungshilfe

Bl Regenwasserriick- Il Sanierung mit
haltung Inlinern

T BS -Rinné

ﬂeMaunwtﬂadmon

24-Std. Notdienst ¢ Tel. 0800-97 97 300
www.rohrhavarie.de

CONTIGO

Wir nehmen Energie
persénlich.

Geringere Kosten, mehr Zeit

Contigo reduziert fiir Sie Kosten und Aufwand
im Energiemanagement lhrer Liegenschaften.
Als Partner des DDIV vertrauen namhafte
Unternehmen auf unsere Leistungen in den
Bereichen Bestandsanalyse, Angebotsmanage-
ment, Begleitung des Wechselprozesses und
Marktmonitoring. Das Ergebnis in fast allen
Fallen: Eine signifikante Senkung von Energie-
kosten und Zeitaufwand.

Nutzen Sie die derzeit attraktive Marktlage
und vereinbaren Sie einen Termin!

lhr Ansprechpartner:

Mario Goldack-Ebert

Projektleitung Wohnungswirtschaft

T 07152 7646-370, goldack@contigo-energie.de

Contigo Energie AG
Massenbergstr. 11, 44787 Bochum

www.contigo-energie.de
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Aktuelle Urteile

Wie verhalt es sich mit dem Zahlungsanspruch fiir irrtiimlich im Gemeinschaftseigentum

ausgefiihrte Manahmen eines Eigentlimers? Und wie weit reicht die Beschlusskompetenz

der Eigentimer zur Anderung einer Teilungserklarung? So entschied der BGH.

ZUR ERSTATTUNGSPFLICHT EIGENMACHTIGER
INSTANDSETZUNGSMASSNAHMEN

» DAS THEMA

Instandhaltungs- und Instandsetzungs-
maBnahmen am Gemeinschaftseigentum
werden grundsatzlich durch die Wohnungs-
eigentlimergemeinschaft beschlossen und
aus der Instandhaltungsriicklage bzw. per

DIE AUTORINNEN

! - tumsrecht ist Salary Partner
E! der Kanzlei Arnecke Sibeth
Dabelstein, Miinchen.

VICTORIA E. WARKEN
Die Rechtsanwaltin ist in

DR. SUSANNE SCHIERER
Die Fachanwaltin fiir
Miet- und Wohnungseigen-

derselben Kanzlei
schwerpunktmagBig auf dem

Gebiet des gewerblichen
Mietrechts tatig.
www.asd-law.com
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(BGH, Urteil vom 14.6.2019, Az.V ZR 254/17)

Sonderumlage nach geltendem Verteiler-
schliissel finanziert. Die einzelnen Son-
dereigentiimer sind ausschlieBlich fiir die
Instandhaltung ihres jeweiligen Sonderei-
gentums verantwortlich.

In vorliegendem Fall erneuerte der Kla-
ger die Fenster seines Sondereigentums,
ohne zu wissen, dass es sich bei Fenstern
um das der gesamten Eigentlimergemein-
schaft obliegende Gemeinschaftseigentum
handelt. Kann er nun seine Investition von
den brigen Eigentlimern zurlickverlangen?
Mit dieser Frage beschiftigte sich der BGH
in vorliegender Entscheidung.

» DER FALL

Der Klager ist Mitglied der beklagten
Eigentiimergemeinschaft. Die Wohnan-
lage besteht aus 212 Wohnungen. § 4 Abs. 1
der Teilungserklarung lautet auszugsweise:

,Jeder Wohnungseigentlimer ist zur ord-
nungsgemaRen Instandhaltung und Instand-
setzung seiner Wohnung sowie der dem
Sondereigentum zugeordneten Sondernut-
zungsbereiche [...], auch soweit sich diese im
gemeinschaftlichen Eigentum befinden und
unbeschadet eines eventuellen Mitbenut-
zungsrechts der anderen Wohnungseigent-
mer bzw. Bewohner verpflichtet. [...] Er hat
hierflir die Kosten einschlieRlich etwaiger
Betriebskosten zu tragen. Die Verpflichtung
umfasst insbesondere: [...] b) die Fenster
einschlieBlich der Rahmen, der Verglasung
und der Beschldge, jedoch ausschlieRlich des
Farbanstrichs der AuBenseite der Fenster
und Wohnungsabschlusstiiren.”

2005 lieR der Kldger im Bereich seines Son-
dereigentums die einfach verglasten Holz-
fenster aus dem Jahr 1972 fir 5.524,78
Euro durch Kunststofffenster mit Drei-
fachisolierglas ersetzen. Viele Wohnungs-

Foto: © Zolnierek / Shutterstock.com



eigentlimer, die zuvor ihre Wohnungen
ebenfalls mit modernen Kunststofffens-
tern ausgestattet hatten, gingen lange Zeit
Ubereinstimmend davon aus, dass auch
eine notwendige Erneuerung der Fenster
Sache der jeweiligen Sondereigentiimer sei.

Die vor dem Amtsgericht eingereichte
Klage auf Wertersatz i. H. v. 5.500 Euro
gegen die Eigentiimergemeinschaft wurde
abgewiesen; die Berufung blieb erfolg-
los. Mit der vom Landgericht zugelasse-
nen Revision verfolgte der Kldger seinen
Zahlungsanspruch weiter. Die Beklagte
hingegen beantragte die Zuriickweisung
des Rechtsmittels. Auch die Revision blieb
erfolglos. Der BGH bestatigte das Ergebnis
des Berufungsgerichts, das einen Ersatzan-
spruch aus allgemeinen Vorschriften des
BGB verneinte, und zwar mit folgender
Begriindung:

Die vollstandige Erneuerung der Fenster
im raumlichen Bereich des Sondereigen-
tums des Klagers war gemeinschaftliche Auf-
gabe der Wohnungseigentiimer. Die Fenster
nebst Rahmen stehen gemaf § 5 Abs. 2
WEG zwingend im Gemeinschaftseigentum
(so der Senat in seinem Urteil vom 2.3.2012,
Az.V ZR 274/11). Dies hat nach der gesetz-
lichen Kompetenzzuweisung zur Folge, dass
die Gemeinschaft der Wohnungseigentii-
mer fiir ihren Austausch zustdndig ist (vgl.
§ 21 Abs. 1, Abs. 5 Nr. 2 WEG bzw. § 22
WEG) und die damit verbundenen Kosten
zu tragen hat, § 16 Abs. 2 WEG. Durch Ver-
einbarung konnen die Wohnungseigentii-
mer zwar hiervon abweichen, sofern sie eine
klare und eindeutige Regelung treffen. Im
Zweifel bleibt es aber bei der gesetzlichen
Zustandigkeit.

Die vorliegende Teilungserklarung enthalt
jedoch keine solche abweichende Verein-
barung. Der BGH bestatigt vielmehr, dass
in diesem Fall der gesamte Austausch der
Fenster gemeinschaftliche Aufgabe der
Wohnungseigentiimer gewesen ware. Die
Frage, ob der Kldger nun eine Erstattung
der flr den Fensteraustausch bezahlten

WEG-RECHT

Summe verlangen kann, verneint der BGH.
Ein solcher Anspruch richtet sich nach
den allgemeinen Anspriichen des BGB,
namentlich dem Anspruch aus Geschafts-
flihrung ohne Auftrag (§ 687 Abs. 1 BGB)
und aus Bereicherungsrecht (§ 812 Abs. 1
BGB). Diese Vorschriften kénnen aber als
Anspruchsgrundlage fiir den Zahlungs-
anspruch nicht herangezogen werden:
Beide Anspriiche scheitern an der Tatsa-
che, dass § 21 Abs. 4 WEG den Anspriichen
als speziellere Norm vorgeht und deren
Anwendung ausschlieft. Nach § 21 Abs.
4 WEG ndmlich kann jeder Wohnungs-
eigentiimer eine Verwaltung verlangen,
die den Vereinbarungen und Beschlis-
sen, zumindest aber dem Interesse der
Gesamtheit der Wohnungseigentiimer
nach billigem Ermessen entspricht, mit
anderen Worten: ordnungsgemaBe Verwal-
tung. Zu dieser gehort gemdR § 21 Abs. 5
Nr. 2 WEG insbesondere die ordnungs-
gemdRe Instandhaltung und Instandset-
zung des gemeinschaftlichen Eigentums.
Insoweit haben die Wohnungseigentimer
einen Gestaltungsspielraum; sie miissen
das Gebot der Wirtschaftlichkeit beachten
und im Grundsatz auf die Leistungsfahig-
keit der Wohnungseigentiimer Riicksicht
nehmen. Deshalb sind sie berechtigt, Kos-
ten und Nutzen einer Manahme gegen-
einander abzuwagen und nicht zwingend
erforderliche MaRnahmen ggf. zuriickzu-
stellen. Diese Grundsdtze finden in den
Vorschriften der Geschiftsfiihrung ohne
Auftrag und des Bereicherungsrechts kei-
nen Niederschlag.

Auch die fehlende Kenntnis, dass Fenster
im Gemeinschaftseigentum stehen, und die
damit einhergehende Kostentragungspflicht
kann laut BGH nicht zu einem Kostenerstat-
tungsanspruch fiihren. Dies ist allerdings
in der Instanzenrechtsprechung und dem
Schrifttum umstritten, und zwar mit dem
Argument, dass dem Kldger sehr wohl ein
Anspruch auf Kostenersatz entstanden ware,
wenn er die Fenster aufgrund eines nichtigen
Beschlusses auf eigene Kosten ausgetauscht
hatte. Dann hatte es ordnungsgemaRer Ver-
waltung entsprochen, ihm die Kosten wegen
berechtigter Geschéftsfiinrung ohne Auftrag
(§ 683 BGB) aus der Instandhaltungsriicklage
per Beschluss zu erstatten.

Der Senat sieht dies jedoch anders: Ein Aus-
gleich nach den allgemeinen Vorschriften
des BGB liefe den schutzwiirdigen Inter-
essen der anderen Wohnungseigentiimer
zuwider. Zwar missen diese stets damit
rechnen, dass es durch Mangel am Gemein-
schaftseigentum zu unvorhersehbaren
Ausgaben kommt, flr die sie einzustehen
haben. Sie missen ihre private Finanzpla-
nung aber nicht darauf einrichten, dass sie
im Nachhinein fiir abgeschlossene MaR-
nahmen aus der Vergangenheit, auf die sie
keinen Einfluss nehmen konnten, heran-
gezogen werden. Zudem wird es tatsach-
lich hdufig schwierig, irrtiimliches Handeln
von eigenmdchtigem Vorgehen abzugren-
zen. In der Regel wird kaum feststellbar
sein, ob ein Wohnungseigentiimer irrtim-
lich davon ausgegangen war, ein eigenes
Geschift zu fiihren.

VERWALTERSTRATEGIE

In Féllen, in denen ein Sondereigentiimer Instandhaltungs- bzw. Instandset-

zungsmaRnahmen am Gemeinschaftseigentum auf eigene Kosten durch-

gefiihrt hat und nunmehr deren Erstattung verlangt, sollte der Verwalter

gerade in Hinblick auf die bisher streitige Rechtslage auf dieses héchstrich-

terliche Urteil verweisen. Eine Erstattung aus dem Gemeinschaftsvermogen

entspricht nicht ordnungsgemaBer Verwaltung. Dabei spielt es keine Rolle,

ob der investierende Sondereigentiimer wissentlich oder unwissentlich

gehandelt hatte.

06119  vdivower 43
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ZUM VERBOT DER KURZZEITIGEN VERMIETUNG
VON EIGENTUMSWOHNUNGEN

» DAS THEMA =
Ob und in welchem AusmaR
Wohnungseigentiimer ihr
Sondereigentum kurzzeitig an
Dritte, beispielsweise an Ferien-
gaste, vermieten dirfen, kann
in der Teilungserklarung gere-
gelt werden. Wird eine beste-
hende Erlaubnis nun dermaRen
in Anspruch genommen, dass
z. B. einer der Eigentlimer
seine Wohnung regelmagig
flir kurze Zeit an stetig neue
Nutzer vermietet, kann es zu
Stérungen der dibrigen Eigen-
tlimer kommen. So auch im vorliegenden Fall:
Die Miteigentiimer storten sich an den dau-
ernd wechselnden Mietern der Wohnung der
Klagerin, sodass sie von der Offnungsklausel in
der Teilungserklarung Gebrauch machten und
mit einer Mehrheit von 75 Prozent der Mit-
eigentumsanteile die kurzzeitige Vermietung
von Sondereigentum verboten. Ist ein solcher
Beschluss aber rechtmagig? Dartiber hatte der
BGH zu entscheiden.

» DER FALL

Die Parteien sind Mitglieder einer Woh-
nungseigentiimergemeinschaft mit acht
Wohnungen. Die der Gemeinschaft
zugrunde liegende Teilungserklarung ent-
halt die Erlaubnis, die Wohnungen auch kurz-
zeitig, z. B. an Feriengaste, zu vermieten. Eine
Beschrankung der Haufigkeit wurde nicht
geregelt. Zudem findet sich darin eine sog.
Allgemeine Offnungsklausel, wonach Rege-
lungen der Teilungserklarung mit einer Mehr-
heit von 75 Prozent der Miteigentumsanteile
geandert werden kénnen.

Die Wohnungseigentiimer, die sich an der
haufigen Inanspruchnahme der Vermie-
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(BGH, Urteil vom 12.4.2019, Az. V ZR 112 /18)

tungsklausel durch die Klagerin storten,

beschlossen in der Eigentlimerversamm-
lung im Marz 2017, die Teilungserklarung
zu @ndern: Fortan soll die Uberlassung einer
Wohnung der Gemeinschaft an téaglich bzw.
wochentlich wechselnde Feriengéste, vor
Ort befristet Tatige oder andere Mieter mit
Unterkunftsbediirfnissen von kurzer Dauer
sowie eine Nutzung als Werkswohnung nicht
mehr zuldssig sein. Gegen diesen Beschluss
erhob die hdufig vermietende Eigentiime-
rin fristgerecht Beschlussmangelklage. Das
Amtsgericht stellte daraufhin die Nichtig-
keit des Beschlusses fest. Auf die erfolglose
Berufung der Beklagten wollten diese mit
der vom Landgericht zugelassenen Revision
endgliltig die Abweisung der Klage erreichen,
jedoch ohne Erfolg: Der BGH bestitigte die
Rechtsentscheidungen der Vorinstanzen mit
der Begriindung, dass die Offnungsklausel
hier keine Anwendung findet, da zentrales
Recht des Eigentlimers betroffen ist.

Grundsétzlich erlaubt die Allgemeine Off-
nungsklausel den Wohnungseigentiimern
zwar, Vereinbarungen der Teilungserklarung
und damit auch jene Klausel, die sich auf
die Vermietung der Wohnungen bezieht,

mit qualifizierter Mehr-
heit zu dndern. Zum Schutz
der Minderheit sind dabei
aber bestimmte fundamen-
tale inhaltliche Schranken zu
beachten. Diese Schranken
gelten u. a. flir Beschlussge-
genstdnde, die sogenannte
,mehrheitsfeste” Rechte der
Sondereigentiimer betref-
fen — auch dann, wenn sie
verzichtbar sind. Von diesen
mehrheitsfesten Rechten ist
insbesondere auch die Zweck-
bestimmung des Wohnungs-
und Teileigentums des Sondereigentiimers
umfasst. Die Zweckbestimmung gibt vor, wie
die Wohnung zuldssigerweise genutzt werden
darf, und bestimmt daher entscheidend deren
Wert. Kdme es zu einer Anderung oder Ein-
schrankung, hatte dies massive, substantielle
Auswirkungen auf die Nutzung des Sonderei-
gentums. Die Allgemeine Offnungsklausel
ist daher verfassungskonform gemag Art.
14 GG i.V.m. § 903 BGB auszulegen, da das
Sondereigentum als echtes Eigentum ausge-
staltet ist: Derartige Eingriffe bedirfen somit
der Zustimmung des Eigentiimers der Woh-
nung, deren Nutzung gedndert werden soll.

Auch Vermietungsverbote — ob generell
oder, wie hier, speziell ausgestaltet — grei-
fen in diese Zweckbestimmung des Son-
dereigentums ein und kénnen somit nur
mit Zustimmung aller Wohnungseigentii-
mer beschlossen werden. Der Grund hier-
fir findet sich in der Tatsache, dass ein
solches Verbot die zuvor weite Zweckbe-
stimmung der Wohneinheiten einengt und
dasin § 13 Abs. 1 WEG gewahrleistete Recht
eines jeden Eigentiimers, mit seinem Son-
dereigentum beliebig nach den jeweils eige-
nen Vorstellungen zu verfahren, dauerhaft

Foto: © peterschreibermedia / Shutterstock.com



und in erheblicher Weise einschrankt. Der
Sondereigentiimer muss sich aber darauf
verlassen konnen, dass seine auf das Son-
dereigentum bezogenen Nutzungsbefug-
nisse nicht ohne sein Zutun eingeschrankt
werden kénnen. Als Beispiel nennt der BGH
hier eine als Gaststatte dienende Teileigen-
tumseinheit, die ohne Zustimmung ihres
Eigentlimers nicht mit der Zweckbestim-
mung ,Biiro” versehen werden kénnen
darf, weil die Mehrheit den Gaststattenbe-
trieb als storend empfindet. Auch Vermie-
tungen von besonders kurzer Dauer oder
bestimmter Art wie z. B. als Werkswohnung
diirfen daher nur mit Zustimmung aller
Wohnungseigentiimer verboten werden.

Eine Einschrankung oder AuRerachtlassung
der Eigentumsrechte der tbrigen Woh-
nungseigentiimer erfolgt hierdurch indes
nicht. Um diese Rechte zu schiitzen, bedarf
es fiir Regelungen, die — wie im vorliegen-
den Fall das Verbot der kurzzeitigen Ver-

WEG-RECHT

mietung der Wohneinheiten in einer reinen
Wohnungseigentumsanlage — die Zweckbe-
stimmung aller Einheiten betreffen, einer
Beschlussfassung. Eine solche zu erreichen,
gestaltet sich zuweilen in groReren Anla-
gen schwierig. Die Uibrigen Eigentiimer sind
jedoch nicht rechtlos gestellt: Mit der Kurz-
zeitvermietung einhergehende Stérungen,
beispielsweise durch Uberbelegung, Larm
oder wiederholte bzw. fortwahrende Ver-
stoBe der Feriengdste gegen die Hausord-
nung, missen nicht hingenommen werden.
Sie konnen einen Unterlassungsanspruch
gemaB § 15 Abs. 3 WEG begriinden. Solche
Stérungen wurden durch die Beklagten vor-
liegend aber nicht geltend gemacht, sodass
die Revision keinen Erfolg hatte. Der allei-
nige Umstand, dass die Kurzzeitmieter den
anderen Bewohnern der Wohnungseigen-
tumsanlage nicht bekannt seien, stellt fiir
sich genommen keine ausreichende Stérung
dar und begriindet daher einen solchen
Unterlassungsanspruch nicht hinreichend.

VERWALTERSTRATEGIE

Zur Vermeidung rechtswidriger Beschliisse sollten Verwalter Kenntnis dariiber

haben, welche Rechte der Sondereigentiimer mehrheitsfest sind und somit nicht

aufgrund einer in der Teilungserklarung enthaltenen allgemeinen Offnungs-

klausel etwa durch einen Mehrheitsbeschluss geandert werden kénnen. Wie der

BGH in vorliegendem Urteil festgestellt hat, handelt es sich insbesondere bei der

Zweckbestimmung einer Wohneinheit um solche mehrheitsfesten Rechte der

jeweiligen Eigentiimer, die stets eine allstimmige Beschlussfassung erforderlich

machen. Sondereigentiimer diirfen nicht zu befiirchten haben, dass ohne ihre

Zustimmung in ihr aus Art. 14 GG resultierendes Recht eingegriffen wird.

Selbst ohne explizite Erlaubnis in der Teilungserklarung bzw. anderweitiger

Vereinbarungen zwischen den Wohnungseigentiimern ist die Vermietung

einer Eigentumswohnung an taglich oder wochentlich wechselnde Mieter Teil

der zuldssigen Wohnnutzung — so der BGH in seinem Urteil vom 151.2010,
Az.V ZR72/09.

Die genannten Entscheidungen beziehen sich jedoch nur auf die Rechte zwi-

schen den Wohnungseigentiimern. Stadte und Gemeinden konnen die kurz-

zeitige Vermietung an Feriengdste wegen Zweckentfremdung einschranken

oder gar verbieten. Solche ,Zweckentfremdungsverbote” finden sich fast fla-

chendeckend in der Bundesrepublik, insbesondere in den Ballungszentren mit

begrenztem Wohnraum wie Berlin, Miinchen, Frankfurt und Hamburg.

Nutzen Sie ,,vdivaktuell —
Verwaltungsbeirat®, um
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lhre Hausverwaltung zu
binden und um Neukunden
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vdiv — .
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Aktuelle Urteile

Zum Annahmeverzug bei der Riickgabe von Mietobjekten und

zur Umlage von Betriebskosten duRerte sich der BGH.

RUCKGABE EINES MIETOBJEKTS: VERJAHRUNG & KAUTION

(BGH, Urteil vom 27.2.2019, Az. Xl ZR 63 /18 und OLG Naumburg, Urteil vom 10.12.2018 Az. 1 U 25/18)

» DAS THEMA

Mehrere jiingst verdffentlichte Entschei-
dungen beschéftigen sich mit der Besitzauf-
gabe am Mietobjekt durch den Mieter und
deren Folgen. Hier geht es zunachst um
das Revisionsurteil des BGH, das auf das
an dieser Stelle bereits besprochene Urteil
des OLG Brandenburg vom 19.6.2018,
Az. 3 U 72 /17, ergangen ist und dieses
aufhebt. In diesem Verfahren ging es um
den Annahmeverzug des Vermieters mit
der Riicknahme des Mietobjekts und einen
moglicherweise hieraus folgenden Beginn
der fiir Schadensersatzanspriiche nur sechs
Monate betragenden, kurzen Verjahrungs-
frist. Noch kurz vor der BGH-Entscheidung
erging ein Urteil des OLG Naumburg, zu
dem keine Revision eingelegt wurde. In
dieser Entscheidung ging es allerdings um
Fragen der Kautionsabrechnung, nicht um
den Verjahrungsbeginn.

» DIE FALLE

In dem bereits in DDIVaktuell 3 /19 bespro-
chenen Verfahren vor dem OLG Branden-
burg, das nun vor den BGH kam, ging es
um die Ricknahme eines Gewerbeob-
jektes, nach dessen Raumung der Anwalt
des Mieters schriftlich die ,Riickgabe der
Mietrdume ab sofort” angeboten hatte und
einen kurzfristigen Termin vor Ort vorge-
schlagen hatte. Dieser Termin sollte auch
»der Abstimmung der insbesondere gemaR
§ 16 des Mietvertrags denkbaren Interes-
senlagen (beispielsweise der Ubergabe der
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installierten Zentral-SchlieBanlage) dienen”.
Nach einer gemeinsamen Besichtigung und
gewissen Nacharbeiten durch die Miete-
rin erfolgt die Riickgabe des Objekts am
8.2.2013. Weitere Mangelbeseitigungsar-
beiten lehnte die Mieterin ab. Am 8.7.2013
reichte die Vermieterin Schadenersatzklage
ein (unter Einhaltung der Frist von sechs
Monaten, gerechnet ab 8.2.2013). Das
OLG Brandenburg hatte diese Klage, wie
berichtet, abgewiesen, da es davon ausging,
dass die Vermieterin durch das Schreiben
des Anwalts der Mieterin vom 9.11.2012
in Annahmeverzug gekommen war. Das
OLG hatte argumentiert, dass sich die Ver-
mieterin die Herrschaft und den Besitz des
Gebdudes hatte aneignen kénnen. Durch
Verzogerung der Besitziibbernahme durfte
die Vermieterin nicht den Beginn der Ver-
jahrungsfrist hinausschieben. Der BGH hat
dies anders gesehen und das OLG-Urteil
aufgehoben. Zundchst stellt der BGH klar,
dass der Begriff der Riickgabe und damit
der Verjahrungsbeginn eine Anderung der
Besitzverhaltnisse zugunsten des Vermieters
voraussetzt. Zum einen muss der Vermie-
ter die unmittelbare Sachherrschaft erhal-
ten, zum anderen muss der Mieter den
Besitz vollstindig und unzweideutig auf-
geben. Es reicht nicht, dass der Vermieter
die Mietrdume besichtigen kann, wahrend
der Mieter sie noch im Besitz hat. Hier wur-
den der Vermieterin alle Schliissel und auch
die alleinige Zugangsmoglichkeit erst am
8.2.2013 nach Abschluss der Nacharbeiten
wieder eingeraumt.

Der BGH entscheidet allerdings nicht zu der
Frage, ob der Annahmeverzug des Vermie-
ters mit der Riicknahme der Mietsache die
Verjahrung auslosen kann. Vielmehr inter-
pretierte der BGH das Anwaltsschreiben
vom 9.11.2012 nicht als Angebot zur voll-
standigen und endgiiltigen Besitzaufgabe.
Nach Auslegung durch den BGH wurde
diese Besitzaufgabe von einer ,Abstimmung
der bestehenden Interessenlagen”, insbe-
sondere hinsichtlich der Renovierungspflich-
ten der Mieterin einerseits und Anspriichen
auf Abgeltung von Einbauten andererseits
abhangig gemacht. Eine bedingungslose
Aufgabe der Sachherrschaft ohne Kldrung
dieser Fragen war in dem Anwaltsschreiben
gerade nicht angeboten worden, weshalb
ein Verzug des Vermieters mit der Riick-
nahme schon nicht vorlag.

Das OLG Naumburg hatte — zeitlich noch
vor der BGH-Entscheidung — einen &hnli-
chen Fall zu kldren, allerdings nicht unter
dem Gesichtspunkt von Annahmeverzug
und Verjahrung, sondern hinsichtlich der
Frage, ob der Mieter das Objekt tatsdch-
lich zurlickgegeben und damit die Bedin-
gungen flr die Riickzahlung der Kaution
geschaffen hatte, oder aber im Gegenteil
noch weiter Nutzungsentschadigung als
Schadensersatz wegen fehlender Raumung
und Riickgabe aufgelaufen war, mit dem
der Vermieter gegen den Kautionsriick-
zahlungsanspruch aufrechnen wollte. Die
Mieterin hatte nach ordentlicher Kiindi-
gung zum 30.5.2016 die Vermieterin zur



Ricknahme aufgefordert, dafiir den 30.5.,
31.5. oder 1.6. vorgeschlagen und in Aussicht
gestellt, sich bis zum 4.6.2016 zur Ubergabe
bereit zu halten. Die Vermieterin duBerte
sich hierzu nicht und nahm das Objekt
auch nicht in Besitz. Damit geriet sie nach
Ansicht des OLG Naumburg in Annahme-
verzug. Das Argument der Vermieterin, es
habe sich so kurzfristig kein Termin finden
lassen, hielt das OLG Naumburg nicht fiir
stichhaltig, da die Riickgabe des Objekts
nach der ordentlichen fristgerechten Kiin-
digung keineswegs liberraschend gewesen
sei. Aufgrund des Annahmeverzugs durfte
die Mieterin den Besitz aufgeben. Dies tat
sie, indem sie ein groReres Paket Schliissel
an die Bewachungsfirma des Objekts tiber-
gab. Allerdings konnte nicht anhand einer
Schlusselliste nachgewiesen werden, ob
tatsdchlich alle Schlissel iibergeben wor-
den waren. Dies hatte bei der Bewachungs-
firma niemand Uberpriift. Zwischenzeitlich
nahm die Mieterin nochmals Nacharbeiten
im Objekt vor und holte sich hierzu wieder
Schliissel von der Bewachungsfirma, da sie
selbst keine eigenen mehr hatte. Dieses Ver-
halten war nach Ansicht des OLG Naumburg
ausschlaggebend daflir, dass die Mieterin
den Besitz vollkommen aufgegeben hatte.
Umgekehrt hatte die Vermieterin nicht gel-
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tend gemacht, dass Schliissel fehlten und sie
daran gehindert sei, das Mietobjekt voll-
standig in Besitz zu nehmen. Diese Besitz-

aufgabe durch Ubergabe der Schliissel an

einen Dritten geniigte nach Ansicht des
OLG Naumburg fiir die endgliltige Rau-

mung, damit die Riickgabe der Mietsache
und das Ende jeglicher Zahlungsanspriiche
des Vermieters auf Nutzungsentschadigung
bzw. Schadensersatz. Umgekehrt |6ste die
Raumung und Riickgabe den Kautionsriick-
zahlungsanspruch aus.

VERWALTERSTRATEGIE
Die Entscheidungen des OLG Naumburg und des BGH sind nur scheinbar
widerspriichlich, beleuchten aber verschiedene Aspekte und erganzen sich
daher eher: Der BGH hatte sich mit dem sehr formalen Verjahrungsrecht

auseinanderzusetzen. Er vermeidet jedoch die Klarung der Frage, ob der

Annahmeverzug des Vermieters einen vorgezogenen Verjahrungsbeginn
darstellt, und stellt vielmehr nochmals die Voraussetzungen der Riickgabe
klar, ndmlich Ubernahme des ungestorten Besitzes durch den Vermie-

ter und vollstandige Besitzaufgabe durch den Mieter. In dem vom OLG

Naumburg entschiedenen Fall war die vollstandige Besitzaufgabe des Mie-
ters jedenfalls gegeben, der Mieter musste sich offensichtlich den Schliis-
sel wieder besorgen, um Nacharbeiten vorzunehmen. Anstelle der zweiten

Voraussetzung, ungestorter Besitz durch den Vermieter, lasst das OLG

Naumburg den Annahmeverzug mit der Riicknahme des Objekts eintreten.

Ob Annahmeverzug den Besitzeintritt des Vermieters ersetzt, war nicht

Gegenstand der nachfolgenden BGH-Entscheidung. Trotz dieser rasch auf-

einanderfolgenden drei Entscheidungen sind daher noch viele Themen

ungeklart. Im Hinblick auf die Verjahrungsfrage ist immer der friihestmog-

liche Zeitpunkt zu wahlen. Einen Verzug der Riicknahme sollten Vermieter

tunlichst vermeiden.

auf dem neuesten Stand!
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VERWALTUNGSKOSTEN AUCH NICHT ALS
PAUSCHALE AUF MIETER UMLEGBAR

(BGH, Urteil vom 19.12.2018, Az. VIIl ZR 254 /17)

» DAS THEMA
Die Umlage von Betriebskosten ist bei
Wohnraummietvertragen auf § 2 der

Betriebskostenverordnung (BetrKV)
beschrdnkt. Die Verwaltungskosten kon-
nen nach ausdriicklicher Regelung in § 1
Abs. 2 Nr. 1 BetrKV gerade nicht umgelegt
werden. Eine Abweichung hiervon zulas-
ten des Wohnraummieters ist gemadB § 556
Abs. 4 BGB unwirksam, und zwar sowohl
in allgemeinen Geschéftsbedingungen als
auch individualvertraglich.

» DER FALL

Trotz dieser Klarstellung in der Betriebskos-
tenverordnung hat der Vermieter neben
der Nettokaltmiete einen Betriebskosten-
vorschuss und einen Heizkostenvorschuss
sowie eine gesonderte Verwaltungskosten-
pauschale im Mietvertrag aufgefiihrt. Die
hatte der Mieter zwar zunachst zwei Jahre
lang bezahlt, nun aber wegen Unwirksam-
keit zurlickgefordert. Der Vermieter argu-
mentierte dagegen, dass es sich dabei nicht
um eine Pauschale im Sinne von Nebenkos-
ten handele, sondern um einen Bestandteil
der Grundmiete. Nicht zusatzliche Neben-
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kosten seien damit vereinbart, sondern nur
die Preiskalkulation innerhalb der Grund-
miete sei offengelegt worden. Dieser Argu-
mentation konnte sich der BGH allerdings
nicht anschlieBen. Er nutzt die Entschei-
dung, um die Grundlagen der Nebenkos-
tenumlage nochmals darzustellen: Per
Gesetz ist jede Miete als Inklusiv-Miete
zu verstehen, die jegliche Kosten, also auch
Betriebs-, Verwaltungs- sowie Instandhal-
tungs- und Instandsetzungskosten ent-
halten soll. Eine gesonderte Ausweisung
und Umlage der Nebenkosten erleich-
tert dem Vermieter deren Anpassung. Der
BGH weist ausdriicklich nochmals auf eine
wenig genutzte Moglichkeit zur Anpas-
sung von Betriebskostenpauschalen nach
§ 560 Abs. 1 S. 1 BGB hin. Auch bei einer
Betriebskostenpauschale handelt es sich
jedoch um eine gesondert zu vereinba-
rende Nebenkostenumlage auBerhalb der
eigentlich gesetzgeberisch vorgesehenen
Inklusiv-Miete. Bei der Vereinbarung von
Betriebskostenvorauszahlungen erfolgt
die Anpassung durch die Abrechnung bzw.
die Anderung der Vorauszahlungen (nach
oben und nach unten!) je nach Abrech-
nungsergebnis.

Da es sich bei der Vereinbarung, Betriebs-
kosten gesondert umzulegen (sei es als Pau-
schale, sei es als Vorauszahlung), immer
um eine Abweichung vom Gesetz handelt,
konnen und diirfen bei Wohnraummietver-
trdgen nur die in § 2 BetrKV aufgezeigten
Betriebskosten umgelegt werden. Die Ver-
waltungskosten sind hiervon ausdriicklich
ausgenommen.

Weder die systematische noch die grafische
Gestaltung des vorgelegten Mietvertrags
deuten nach Ansicht des BGH darauf hin,
dass es sich bei der Verwaltungskostenpau-
schale um einen Teil des Grundmietzinses
und damit um eine nicht kontrollfdhige
Preisabrede gehandelt haben soll. Da es
sich beim vorliegenden Vertrag zweifel-
los um allgemeine Geschéaftsbedingun-
gen handelte, ist die kundenfeindlichste
Auslegung zu wahlen und die Wirksam-
keit danach zu beurteilen. Die kunden-
feindlichste Auslegung ergibt, dass es sich
gerade nicht um eine Preishauptabrede
handelt. Dann misste namlich diese Ver-
waltungskostenpauschale beispielsweise
bei Mieterhohungen in die Grundmiete
eingerechnet werden und kdnnte nicht
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im vereinfachten Verfahren nach § 560
Abs. 1 BGB nur mit begriindeter Erkla-
rung erhoht werden. Auch der systema-
tische Aufbau, bei dem die vereinbarte
Verwaltungskostenpauschale ganz am
Ende nach den Nebenkostenvorauszah-
lungen folgte, sprach gegen die Argumen-
tation des Vermieters. Auch wére dann die
Bezeichnung als ,Pauschale” nicht gerecht-
fertigt, da die Bezeichnung typischerweise
nur im Rahmen von Nebenkosten, nicht
innerhalb der Grundmiete gewahlt wird.
Auch die Tatsache, dass ein als Anlage
dem Mietvertrag beigefiigter Katalog der
umlegbaren Betriebskosten die Verwal-
tungskostenpauschale gerade nicht enthilt,
lasst nicht darauf schlieBen, dass diese dann
als Bestandteil der Grundmiete verein-
bart sein missen. Dieser Katalog war zum

MIETRECHT

abschlieBend gekennzeichnet, zum anderen
entsprach er den Vorgaben der Betriebs-
kostenverordnung, die die Verwaltungskos-

ten gerade von den umlagefahigen Kosten
ausnimmt und damit nicht enumerativ
auffihrt.

VERWALTERSTRATEGIE
Der BGH hat nochmals klargestellt, dass in Wohnraummietverhaltnis-
sen nur abschlieBend die in § 2 Abs. 2 BetrKV aufgezdhlten Positionen der
Nrn. 1 - 17 als Nebenkosten umgelegt werden konnen. Daflir kdnnen ent-
weder Pauschalen oder Vorauszahlungen vereinbart werden. Davon aus-
genommen ist die zwingend anzuwendende Heizkostenverordnung. Alle
anderen Vermieterausgaben miissen in die Grundmiete hineinkalkuliert
werden. Damit werden sie auch Bestandteil der Ausgangsmiete bei einer
moglichen Mieterhéhung, an der die Vergleichsmiete zu messen ist und
fiir die die ggf. ortlich wirksame Mietpreisbremse und sonstige mietpreis-
begrenzende Gesetze gelten. Einer Erhohung der Grundmiete sind daher
Grenzen gesetzt. Diese kdnnen auch nicht umgangen werden, indem Kal-
kulationsbestandteile der Grundmiete gesondert ausgewiesen werden.

einen mit den Buchstaben ,U. A.” als nicht
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Geschaftsgeheimnisse

Fiir das fir Unternehmen existenzielle Know-how gilt jetzt ein

einheitliches Geschaftsgeheimnisschutzrecht.

now-how ist der Oberbegriff fiir
Geschafts- und Betriebsgeheimnisse, zugleich
der Kernbestandteil vieler Unternehmen und
daher ausgesprochen schiitzenswert. Bislang

DER AUTOR
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Der Fachanwalt fiir Arbeits-
recht sowie fiir Handels-
und Gesellschaftsrecht ist
Geschaftsfiihrer der LKC
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war der Schutz von Know-how in Deutsch-
land nur vereinzelt geregelt, so in einigen
Vorschriften des Gesetzes gegen den unlau-
teren Wettbewerb (UWG), des Straf- sowie
des Blirgerlichen Gesetzbuches. Die Europa-
ische Union hat zur Vereinheitlichung und
zum umfassenden Schutz von Geschéfts-
und Betriebsgeheimnissen im Jahre 2016
die sog. Know-how-Richtlinie erlassen, die in
Deutschland (ein wenig verspdtet) durch das
am 26.4.2019 in Kraft getretene Geschaftsge-
heimnisschutzgesetz — kurz: GeschGehG —
umgesetzt wurde. Das Geschaftsgeheimnis
wird nunmehr (neben Marken, Patenten
u. a.) zu einem weiteren Immaterialgliter-
recht. Allerdings hangt der Schutz von Know-
how u. a. davon ab, ob das Unternehmen
,angemessene GeheimhaltungsmaBnahmen”
aktiv ergriffen hat. Ist dies nicht der Fall, gibt

es auch keinen Schutz. Welche Voraussetzun-
gen fiir den Schutz gelten und welche kon-
kreten MaRnahmen Unternehmen ergreifen
sollten, soll hier dargestellt werden, ohne auf
die Besonderheiten bei produktbezogenen
Geschdftsgeheimnissen einzugehen.

Was ist ein Geschidftsgeheimnis?
Nach § 2 GeschGehG miissen folgende
Voraussetzungen erfiillt sein, damit ein
Geschaftsgeheimnis vorliegt:

Es muss sich um eine Information handeln,
die weder insgesamt noch in der genauen
Anordnung und Zusammensetzung ihrer
Bestandteile den Personen in den Kreisen,
die tblicherweise mit dieser Art von Infor-
mationen umgehen, allgemein bekannt oder
ohne Weiteres zuganglich ist.

Foto: © frankie's / Shutterstock.com



Eine Information ist jedes wettbewerbsre-
levante und existenzielle Wissen im Unter-
nehmen, nicht nur technische Sachverhalte,
sondern auch technologisches Wissen,
Kenntnisse, Erfahrungen, Prozesse, Pro-
dukte, Markte; auBerdem Geschaftsdaten
wie Kunden- und Lieferanteninformationen,
Businessplane sowie Marktstrategien. Oder
anders ausgedriickt: sowohl technisches als
auch kaufmannisches oder unternehmens-
relevantes Sonderwissen.

Die Information muss von wirtschaftlichem
Wert sein, das Know-how muss also einen
realen oder potenziellen Handelswert haben.
Erlangt jemand diese Information unrecht-
maBig, flhrt das dazu, dass derjenige, der
rechtmaBig die Kontrolle tiber das Know-how
auslibt, in seinen geschéftlichen /finanziellen
Interessen bzw. seiner strategischen oder
wettbewerblichen Position gefahrdet wird.
Der Abfluss von leicht zugdnglichen, allge-
mein bekannten oder belanglosen Informa-
tionen kann zu keiner Interessengefahrdung
fiihren; solche Informationen sind also vom
Schutz des Gesetzes nicht umfasst.

Die Information muss ferner Gegenstand
von — den Umstdnden nach angemesse-
nen — GeheimhaltungsmaBnahmen durch
den rechtmaBigen Inhaber sein. In der Auf-
nahme der angemessenen Geheimhaltungs-
maRnahmen als echtes Begriffsmerkmal
des Geschaftsgeheimnisses ist eine weit-
reichende Verscharfung der Anforderun-
gen des Geheimnisschutzes zu sehen. Dies
gilt nicht zuletzt vor dem Hintergrund, dass
der Inhaber des Geschdftsgeheimnisses
im Streitfall hinsichtlich entsprechender
GeheimhaltungsmaRnahmen darlegungs-
und beweisbelastet ist.

Der Gesetzeber hat unbestimmt gelassen,
was angemessene GeheimhaltungsmaR-
nahmen sind. Unternehmen mssen also
ihre Prozesse beleuchten und so Informati-
onen identifizieren und klassifizieren, um sie
anschlieBend angemessen vor unberechtig-
ten Handlungen und Eingriffen zu schiitzen.

SchlieBlich muss das Unternehmen darlegen
konnen, warum es ein berechtigtes Inter-
esse am Geheimnisschutz hat — nur dann
genieBt es den gesetzlichen Schutz.

Schitzenswert ist wettbewerbsrelevantes

und existenzielles Wissen im Unternehmen,

technisches wie kaufmannisches.

Was ist verboten?

§ 4 GeschGehG verbietet es, Geschafts-
geheimnisse durch unbefugten Zugang,
Aneignung oder Kopieren von Dokumen-
ten, Gegenstdnden, Materialien, Stoffen
oder elektronischen Dateien zu erlangen;
ferner durch jedes sonstige Verhalten, das -
so der wenig griffige Wortlaut des Geset-
zes — unter den jeweiligen Umstdnden nicht
dem Grundsatz von Treu und Glauben unter
Beriicksichtigung der anstandigen Marktge-
pflogenheit entspricht.

§ 5 Nr. 2 GeschGehG sieht einen Rechtferti-
gungsgrund fiir die Erlangung, Nutzung oder
Offenlegung der Geschaftsgeheimnisse vor:
namlich zur Aufdeckung einer rechtswidrigen
Handlung oder eines beruflichen oder sons-
tigen Fehlverhaltens. Durch diesen viel disku-
tierten Rechtfertigungsgrund wird der Schutz
von Whistleblowern signifikant gestarkt.

Bei Verletzungen von Geschaftsgeheimnis-
sen eroffnet das GeschGehG dem Inhaber
eines Geschaftsgeheimnisses zahlreiche
Anspriiche, so u. a. auf Beseitigung und
Unterlassung, Auskunft sowie Schadens-
ersatz. Ferner macht sich der Verletzende
grundsatzlich strafbar.

Wie Unternehmen vorgehen sollten
Unternehmen, die liber geschaftsrelevan-
tes Know-how verfiigen, sollten Geheim-
haltungsmaBnahmen zur Absicherung
ihrer Informationen ergreifen, um diese
vor dem Zugriff Dritter zu schiitzen und
rechtlich den Schutz des GeschGehG zu
genieRen. Da viele der moglichen MaB-
nahmen ressourcenintensiv sind, sollte der
Schutzbedarf planvoll ermittelt werden.
Zu diesem Zweck bietet sich ein gestuf-
tes Vorgehen an:

1. BESTANDSAUFNAHME
Unternehmen sollten sich zunachst einen
Uberblick dariiber verschaffen,

B welches schiitzenswerte Know-how
im Unternehmen vorhanden ist,

B wo und bei welchen Personen die-
ses Know-how angesiedelt ist und

Bl welche Schutzmafnahmen aktuell
im Hinblick auf das jeweilige
konkrete Know-how getroffen
werden.

2. PRUFUNG UND SINNVOLLE
MASSNAHMEN

Basierend auf den Erkenntnissen der
Bestandsaufnahme sind im nachsten Schritt
die bestehenden SchutzmaRnahmen kritisch
zu priifen und - falls erforderlich - sinnvolle
erganzende SchutzmaBnahmen zu treffen.
Nicht zwingend notwendig sind die , best-
moglichen” SchutzmaBnahmen, vielmehr
muss der wirtschaftliche und personliche
Aufwand in einem addquaten Verhdltnis
zur Bedeutung des Geschaftsgeheimnisses
und den drohenden Risiken stehen. Wel-
che Manahmen nun konkret in Betracht
kommen, ergibt sich teils bereits aus dem
Datenschutzrecht:

Organisatorische Manahmen

Ideal ist die Schaffung klarer Verantwort-
lichkeiten und die Festlegung, welche Per-
sonen flir das Management des Know-hows
zustdndig sind.

Zu den zentralen organisatorischen MaRg-
nahmen gehort es dariiber hinaus, den
Zugang zu den Informationen zu beschran-
ken und - soweit datenschutzrechtlich zulas-
sig — zu dokumentieren, wann bestimmte
Informationen eingesehen bzw. genutzt
werden. Der Zugang sollte — insbesondere
bei existenziellem Kern-Know-how - nur auf
einer sog. ,need to know”-Basis und durch
sorgfdltig ausgewahlte Personen erfolgen,
z. B. durch entsprechende Berechtigungs-
konzepte.
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Um Mitarbeiter zu sensibilisieren und die

Nachweisbarkeit der Vertraulichkeit von
schiitzenswerten Informationen zu erho-
hen, sollten diese ausdriicklich als vertrau-
lich gekennzeichnet werden. Zudem sollten
Mitarbeiter regelmagig auf ihre bestehen-
den gesetzlichen und ggf. vertraglichen
Geheimhaltungspflichten hingewiesen
werden, insbesondere falls das Ende des
Arbeitsverhaltnisses in Aussicht steht. Dar-
ber hinaus bietet es sich an, Mitarbeiter,
die intensiv mit schiitzenswerten Informa-
tionen umgehen, einschldgig zu schulen.

Technische MaBnahmen

Zu den einzelnen [T-Sicherheitsmaknahmen
zdhlen bspw. personalisierte Nutzerkennun-
gen, Passwortschutz, Zwei-Faktor-Authenti-
fizierung, sichere Benutzer-Administration
mit aktiver Sperrmoglichkeit durch den
Administrator, Verschlisselung von Daten
und Verbindungen und, last but not least,

die technische Trennung von beruflich und
privat genutzten Endgeraten.

Rechtliche MaBnahmen

Zentrale Gefahrenquelle fiir den Verlust
von Know-how wird regelmaBig die Wei-
tergabe von Geschaftsgeheimnissen durch
Arbeitnehmer sein. Sie sind zwar wah-
rend des Arbeitsverhdltnisses bzw. sogar
nach dessen Ende in einem bestimmten
Umfang zur vertraulichen Behandlung von
Geschéftsgeheimnissen verpflichtet. Um
den Schutz der Informationen zu erwei-
tern und Arbeitnehmer auf die bestehende
Pflicht an prominenter Stelle hinzuweisen,
sollten Unternehmen trotzdem ausdriick-
lich eine Vertraulichkeitsverpflichtung in
den Arbeitsvertrag aufnehmen.

Wichtig fiir die Gestaltung solcher Klauseln
ist es, die von der Verpflichtung erfassten
Informationen im Einzelfall ausreichend

Vorsicht vor Vertragsklauseln, die

pauschal alle bekannt gewordenen Vorgdnge

einschlieen. Sie sind oft unwirksam.
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konkret zu bestimmen. Insbesondere die
fehlende Bestimmtheit hat in der Praxis
zur Folge, dass Geheimhaltungsverpflich-
tungen unwirksam sind. Gut gemeint ist oft
nicht gut gemacht: Sog. ,catch-all-Klauseln”,
wonach alle wahrend des Vertragsverhalt-
nisses bekannt gewordenen Vorgéange ver-
traulich zu behandeln sind, sind ungeeignet.

Wegen der schweren Bezifferbarkeit eines
durch einen Informationsabfluss eingetrete-
nen Schadens bietet sich eine Vertragsstrafen-
bewehrung fiir den Fall einer Verletzung der
Vertraulichkeitsvereinbarung an. Rechtlich ist
es hier geboten, dass die Vertragsstrafe ange-
messen ist. Haufig wird hier auf ein Vielfaches
(z. B. das Dreifache) eines durchschnittlichen
Bruttomonatsgehaltes abgestellt.

SchlieBlich ist zu regeln, ob und wie lange die
Vertraulichkeitsverpflichtung auch nach der
Vertragsbeziehung fortbesteht. Bei nachver-
traglichen Vertraulichkeitsvereinbarungen
sind im Verhaltnis zu Arbeitnehmern strenge
Anforderungen hinsichtlich des Umfangs
und der Dauer einer solchen Verpflichtung
zu beachten, wenn sich die Vertraulichkeits-
verpflichtung faktisch wie ein Wettbewerbs-
verbot auswirkt (vgl. §§ 74 ff. HGB).

Um mit einem Missverstandnis aufzuraumen:
Redlich erworbenes Erfahrungswissen, das ein
Mitarbeiter in seinem Gedéachtnis bewahrt,
darf er (jenseits eines wirksam vereinbarten
nachvertraglich geltenden Wettbewerbsver-
bots) auch in einem neuen Job nutzen.

Vertraulichkeitsverpflichtungen sollten fer-
ner auch in Vertrage mit Geschaftspart-
nern aufgenommen werden, die Zugang
zu geheimhaltungsbediirftigen Informati-
onen haben (z. B. IT-Dienstleister). Auch
eine vertragliche Vereinbarung lber die
Einhaltung ausreichender Sicherheitsstan-
dards bietet sich hier an.

3. REGELMASSIGE EVALUATION

UND ANPASSUNG

Alle diese MaBBnahmen sollten regelmaRig
evaluiert und ggf. angepasst werden. Der
Schutz von Geschiftsgeheimnissen durch
das Ergreifen von hier beschriebenen MaGg-
nahmen kann fir Unternehmen tberle-
benswichtig sein.
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bleiben!

Nicht nur beim Verkauf von Immobilien, sondern auch bei ihrer Vermietung gibt es

zukiinftig strenge Auflagen fiir Makler zur Vermeidung von Geldwasche.

as Thema Geldwaschepravention
hat seit der 4. EU-Geldwascherichtlinie, die
von den Mitgliedsstaaten bis zum 26.6.2017
umzusetzen war, fiir den Immobiliensektor
an Bedeutung gewonnen. Galt die 4. Richt-
linie fir Makler nur in Bezug auf VerduRe-
rungsgeschafte, werden mit der 5. Richtlinie
ab 2020 auch Vermittlungen von Mietob-
jekten mit einbezogen, sofern die verein-
barte Monatsmiete mindestens 10.000 Euro
betrdgt. Diese Richtlinie vom 30.5.2018
wurde am 19.6.2018 veroffentlicht und ist
durch die Mitgliedsstaaten innerhalb von
18 Monaten umzusetzen.

Insbesondere die Immobilienbranche sollte
das Thema nicht auf die leichte Schulter
nehmen: Im Jahr 2018 wurden zundchst
77 Immobilien eines Clans beschlagnahmt,

2019 dann konsequenterweise auch die Ein-
nahmen daraus. Waren diese Immobilien
nach dem 26.6.2017 lber Makler erwor-
ben worden, hdtte man diese auf Einhaltung
der gesetzlichen Vorgaben hin uberpriift.
Als zustandige Aufsichtsbehorde fungieren
die Bezirksregierungen bzw. Regierungspra-
sidenten. Im Falle einer Pflichtverletzung
ermitteln die zustandigen Polizeibehdrden
und Staatsanwaltschaften.

Der Straftatbestand Geldwdsche ist in § 261
StGB geregelt. Er bezieht sich auf Gegen-
stinde, die aus den dort genannten Vor-
taten stammen, die verborgen werden,
deren Herkunft verschleiert wird bzw. deren
Auffinden, Einziehung oder Sicherstellung
vereitelt oder gefahrdet wird. Ubersetzt:
Wer dabei hilft, Geld aus einer strafbaren
Handlung so in den Geldkreislauf einzu-
fihren, dass die Herkunft aus einer Straftat

|//

nicht mehr erkennbar ist und damit , legal
erscheint, ist Geldwascher.

Die Geldwaschepravention setzt dort an, wo
Geld aus Straftaten in den legalen Finanz-
kreislauf eingefiihrt wird. Um genau dies zu
verhindern, werden an solchen moglicher-
weise illegalen Geschaften Beteiligte dazu
verpflichtet, Auflagen zu erflillen. Diese
Verpflichtung trifft Gelegenheitsmakler

DER AUTOR

FREDERIK ALBRECHT
Der Rechtsanwalt ist vom
TOV zertifizierter Geldwé-
schebeauftragter und Part-
ner der Kanzlei Albrecht

Rechtsanwilte, Koln
www.albrechtanwaelte.de
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genauso wie grole, iiberregional und aus-
schlieBlich in der Immobilienvermittlung
Tdtige. Verletzungen der aus der Geld-
waschepravention resultierenden Pflich-
ten kénnen gravierende Folgen haben:
Abschopfung des aus solchen Geschaften
erzielten Gewinns, GeldbuBen bis zu einer
Million Euro oder bis zum zweifachen des
aus dem VerstoR erlangten Vorteils, Frei-
heitsstrafen, Entzug der Berufszulassung
nach § 35 GewO. Insofern ist es durchaus
sinnvoll, sich mit den im Sinne der Geldwa-
schepravention verpflichtend umzusetzen-
den MaBnahmen eingehend zu befassen.

Der Kreis der Verpflichteten umfasst gegen-
wartig neben anderen Berufsgruppen die
Verkaufsmakler gem. § 2 Nr. 14 Geldwa-
schegesetz (GwG), ab 2020 auch Makler, die
Mietobjekte vermitteln, sofern die monat-
liche Miete dafiir 10.000 Euro ibersteigt.
Damit rlicken vornehmlich Gewerbeobjekte
in den Fokus, aber auch Wohnimmobilien
fallen bisweilen in diese Preisklasse.

Die insgesamt recht umfangreichen Ver-
pflichtungen erfordern gemag § 4 GwG
ein wirksames Risikomanagement, das im
Hinblick auf Art und Umfang der Geschafts-
tatigkeit angemessen sein muss. Dafir sind
gemaB den §§ 5 ff. GwG zahlreiche MaR-
nahmen umzusetzen. Zu ihnen gehd-
ren die individuelle Risikoanalyse, interne
SicherungsmaBnahmen, Aufzeichnungs-,
Aufbewahrungs- und allgemeine Sorgfalts-
pflichten. Je nach Sachlage kdnnen sie ver-
einfacht oder missen verstarkt werden. Die
SicherungsmaBnahmen kénnen zur Melde-
verpflichtung eines Verdachtsfalles fiihren,
die unverziiglich auszufiihren ist.

Schon die Anforderung ,wirksames” Risiko-
management stellt eine hohe Hiirde dar: War
ein Risikomanagement wirksam, wenn es trotz
der ergriffenen MaBnahmen zu einem Vorfall
kommt? Dariiber wird in Zukunft sicherlich
gestritten werden, insbesondere auch des-
halb, weil Geldwascher als sog. ,Intelligenz-
straftater” bezeichnet werden, die in der Lage
sind, ein Sicherheitssystem zu umgehen. Zu
erwarten ist daher, dass Geldwascher sich auf
praventive MaBnahmen einstellen, die in der
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Folge von den Verpflichteten wieder verscharft
werden missen. ,Wirksamkeit” zeigt sich —
so die vertretenen Auffassungen — wenn ,in
wenigen kurz aufeinanderfolgenden Schritten
eine Transaktion als auffdllig identifiziert, in
ihren Risikofaktoren analysiert und Prozesse
zur Verhinderung initiiert werden” (Prof. Dr.
Felix Herzog, GwG, § 4 Rn. 5).

Die Risikoanalyse ist das Kernstiick der
MaBnahmen zur Geldwaschepravention.
Zunachst ist allerdings das makelnde Unter-
nehmen sellbst zu beschreiben: Rechtsform,
Leitung, Verantwortliche der Leitungs-
ebene, Mitarbeiter, Kundenstruktur und
die Geschifte, die das Unternehmen tatigt,
sowie die Vertriebswege. Diese Faktoren
sind anhand der Anlagen 1 und 2 einzuord-
nen und zu bewerten. Je hoher das Risiko
flir Geldwaschevorfille ist, desto strenger
die zu treffenden MaRnahmen. Gemag § 5
GwG sind von den Verpflichteten ,diejeni-
gen Risiken der Geldwasche und der Terro-

Risikofaktor potenziell niedrig potenziell hoch
Der Kunde Borsennotierte Unternehmen AuBergewdhnliche Umstande der
Kundenbeziehung + ungew&hnlich
komplizierte Eigentiimerstruktur des
Unternehmens
Offentliche Verwaltungen und Kunden, die in Gebieten mit hohem
Unternehmen Risiko ansdssig sind
Kunden mit Wohnsitz in der EU und | Vermogen verwaltende juristische
anderen sicheren Staaten Personen und Vereinigungen
Unternehmen mit namentlich nicht
registrierten Gesellschaftern
Bargeldintensive Unternehmen
Die Leistung Betreuung vermégender
Privatkunden
Zahlung durch Unbekannte oder
nicht Beteiligte
Die geografi- Kunden aus EU-Mitgliedstaaten Lander, die nicht iiber hinreichende
sche Herkunft Systeme zur Geldwéschepravention
verfiigen
Kunden aus Drittstaaten mit gut Lander, in denen Korruption oder
funktionierenden Systemen zur andere kriminelle Tatigkeiten stark
Geldwaschepravention (USA etc.) ausgepragt sind
Kunden aus Drittstaaten, in denen Staaten, gegen die EU- oder
Korruption und andere kriminelle UN-Sanktionen oder -Embargos
Tatigkeiten laut glaubwtirdigen bestehen
Quellen schwach ausgepragt sind
Staaten, die terroristische Aktivitaten
unterstiitzen oder in denen terroris-
tische Organisationen aktiv sind
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rismusfinanzierung zu ermitteln und zu bewerten, die
fur die Geschafte bestehen, die von ihnen betrieben
werden.” Die Risikofaktoren sind in den Anlagen des

Gesetzes niedergelegt: Anlage 1 umfasst potenziell
niedrigere Risiken, Anlage 2 potenziell héhere. Unter-
schieden werden Kundenrisiken, Leistungsrisiken und
geografische Risiken. Die Tabelle enthalt eine aus den
Anlagen abgeleitete verkiirzte Gegentiberstellung.

Ob ein Unternehmen borsennotiert ist oder nicht oder
ob ein Kunde EU-Biirger ist oder nicht, ldsst sich leicht
feststellen. Aber schon die ,ungewdhnlich komplizierte
Eigentlimerstruktur” ist nicht leicht zu erkennen.

Interne SicherungsmaBnahmen

Als erstes ist eine interne Richtlinie auszuarbeiten,
welche MaBnahmen fiir das Unternehmen gelten.
Hierzu gehoren insbesondere die sorgfaltige Auswahl
und Uberpriifung der Mitarbeiter, deren fortlaufende
Schulung und Kontrolle. Die Uberpriifung umfasst Fiih-
rungszeugnis, Vorbildung und Arbeitsverhalten. Den
Mitarbeitern sind Arbeitshilfen an die Hand zu geben,
mit denen die SicherungsmaBnahmen umgesetzt wer-
den. Die Identifikation eines Kunden im Zusammen-
hang mit einem abzuschlieBenden Geschéft ist die
wichtigste Verpflichtung. Hierzu sind die Ausweispapiere
zu kopieren und zu den Akten zu nehmen - allerdings
erst dann, wenn der Kunde ernsthaftes Kaufinteresse

VdiVaktue//

STELLEN-MARKT

Die GWS Grundstiicks- und Wohnungswirtschafts Ser-
vice GmbH ist seit fast 30 Jahren im Raum Bad Kreuz-
nach und Umgebung als WEG und Mietverwalter tatig.

Das Thema Digitalisierung ist bei uns bereits fort-
geschritten, wir arbeiten seit 8 Jahren papierlos mit
moderner Software und Online-Kundenportalen.

WIR BIETEN EINE HERAUSFORDERNDE UND
EIGENVERANTWORTLICHE POSITION MIT AUS-
GEZEICHNETEN ZUKUNFTS- UND AUFSTIEGS-
PERSPEKTIVEN. Sie arbeiten in einer Organisation
gekennzeichnet durch kurze Entscheidungswege,
modernste Technik in einem motivierten und engagier-
ten Team. Wir bieten regelmaBige Weiterbildung und
Teilnahme an Seminaren und Fortbildungsveranstal-
tungen, Uber tarifliche Bezahlung, Parkmoglichkeiten
am Betriebsort, BAV und VWL Leistungen, Arbeiten im
Homeoffice moglich sowie vieles mehr.

IHRE AUFGABEN:

> Sie sind eigenstandiges Arbeiten als WEG Verwalte-
rin / WEG Verwalter gewohnt?

> Sie erstellen selbstandig WEG Abrechnungen und
Wirtschaftsplane mit modernster Hausverwaltungs-
software?

> Sie kennen und schatzen digitalisierte Prozesse?

> Sie fuhren und leiten Rechnungspriifungen und
Eigentiimerversammlungen?

> Sie arbeiten gerne im Team?

> Sie suchen einen neuen Wirkungskreis in einer
Umgebung mit hohem Freizeit- und Lebenswert?

IHR PROFIL:

> Sie haben Berufserfahrung als WEG Verwalterin/
WEG Verwalter.

> Eine Ausbildung als Immobilienkauffrau / Immobili-
enkaufmann oder eine vergleichbare

> Qualifikation in der Grundstticks- und Wohnungs-
wirtschaft.

> Sie besitzen gute Kenntnisse im WEG und Mietrecht.
Sie planen, denken und handeln gerne selbstandig.

Dann sind Sie bei uns genau richtig. Wir freuen uns
auf lhre Bewerbung unter Angabe von Gehaltsvorstel-
lungen und mogli-

chem Eintrittsdatum.

Petra Mohns
(Geschaftsfiihrerin)
Tel.: 0671-2090

petra.mohns@ HAUSVERWALTUNG
gws-gmbh.de SP—
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bekundet oder eine Reservierungsverein-

barung getroffen wurde. Handelt es sich
um ein Unternehmen, ist es anhand von
Handelsregisterausziigen zu identifizieren.
Die Vertretungsvollmacht des Handelnden
ist festzustellen, der Personalausweis muss
aber nicht vorgelegt und kopiert werden.
Wichtig: Auch wenn der Notar spdter die
Identifizierung vornimmt, hat der involvierte
Makler seine Pflicht damit nicht erfiillt, was
nach § 56 Abs. 1 Nr. 16 GwG einen BuR-
geldtatbestand darstellt.

Bei Unternehmen ist zusdtzlich der wirt-
schaftlich Berechtigte i. S. d. § 3 GwG fest-
zustellen — in der Regel jeder, der mehr als
25 Prozent der Gesellschaftsanteile halt.
Sind mehrere juristische Personen hinter-
einander geschaltet, ist der letztendlich
wirtschaftlich Berechtigte hinter den Gesell-
schaften zu ermitteln. Kompliziert kann
es werden, wenn ein Gesellschafter zwar
weniger Anteile halt, gleichwohl wie ein
Gesellschafter mit mehr Anteilen bestimmt.
Dies kann beispielsweise (iber einen Beherr-
schungsvertrag i. S. d. § 17 AktG hergestellt
werden, der im Handelsregister eingetra-

gen ist. Informationen kénnen auch iiber
das Transparenzregister eingeholt werden.
Handelt es sich um auslédndische Unter-
nehmen, sind die betreffenden Unterla-
gen vorzulegen, sie miissen aber zusatzlich
eine Apostille aufweisen, die die Echtheit
der vorgelegten &ffentlichen Dokumente
nachweist.

SchlieBlich ist der Zweck der Geschafts-
beziehung zu klaren — das ,Kernstiick”
der geldwdscherechtlichen Verpflichtun-
gen. Hieraus leitet sich unter Umstdnden
die Verpflichtung ab, einen Verdachts-
fall zu melden. Hierfiir reicht die Befra-
gung des Kunden, nur im Zweifel ist eine
Nachpriifung erforderlich. Erklart sich
die Geschaftsanbahnung aus den Zusam-
menhangen, z. B. Erwerb eines Einfami-
lienhauses, um dies selbst zu nutzen, ist
dies zu dokumentieren. Bei komplexeren
Geschiftsbeziehungen sind die erforder-
lichen Angaben beim Kunden zu erheben
und festzuhalten, beispielsweise bei kom-
plexen Immobilientransaktionen im Rah-
men der Vermogensverwaltung oder auf
gewerblicher Ebene.

Alle Maknahmen sind auf das jeweils

ermittelte Risiko abzustimmen.
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Der Geschiftspartner

Problematisch gestaltet sich die Uberpri-
fung, ob es sich bei der handelnden Person
oder dem wirtschaftlich Berechtigten um eine
politisch exponierte Person (PeP), ein Fami-
lienmitglied oder eine nahestehende Person
handelt, § 10 Abs. 1 Nr. 4 GwG. Schon die
Feststellung, ob der Kunde selbst eine PeP
ist, ist nicht so einfach. Dazu gehoren neben
Regierungs- und Parlamentsmitgliedern u. a.
auch Richter oberster Gerichtshofe oder
Botschafter und deren Angehérigen, und
zwar weltweit. Wer Ministerin oder Minis-
ter in einem Land ist, lasst sich vielleicht noch
feststellen, aber ob man es z. B. mit dem
Sohn eines Botschafters zu tun hat, ist nicht
so leicht herauszufinden. Und: GemaR § 15
Abs. 7 GwG ist ein ggf. erhohtes Risiko auch
tiber einen Zeitraum bis zwdIf Monate nach
Ausscheiden zu beriicksichtigen. Es gibt zwar
Datenbanken — die weltweit gro@te hat laut
Wikipedia 1,4 Millionen Eintrage —, aber die
Nutzung ist haufig kostspielig. Die Behdrden
halten gegenwirtig die Uberpriifung per
Google-Recherche fiir ausreichend. Die Frage
wird sein, ob im Fall eines Geldwaschevorfalls
die Staatsanwaltschaft und die Strafgerichte
dies auch so sehen werden.

Alle MaBnahmen sind auf das jeweilige
Risiko abzustimmen. Dies kann dazu fithren,
dass ,vereinfachte” oder ,verstarkte” Sorg-
faltspflichten gelten. Vereinfachte Sorgfalts-
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pflichten gelten nach § 14 GwG, wenn nur
ein geringes Risiko fiir Geldwasche besteht.
In diesem Fall kdnnen Verpflichtete die Pra-
ventionsmaBnahmen ,angemessen redu-
zieren”. Trotzdem missen sie in der Lage
sein, die Uberpriifung der Transaktionen
in einem Umfang sicherzustellen, der es
ermoglicht, ungewodhnliche oder verdach-
tige Vorgange zu erkennen und zu melden.
Sollte es in einem solchen Fall tatsédchlich
zu einem Geldwaschefall kommen, kann
man sich nur durch die Dokumentation
der ergriffenen Mafnahmen verteidigen.

Verstarkte Sorgfaltspflichten erhdhen die
Anforderungen an die von den Verpflich-
teten durchzufiihrenden MaRnahmen. Bei
Geschaften mit Drittstaaten, die ein hohes
Risiko aufweisen, und bei Beteiligten, die z. B.
erkennbar vermdgende Privatpersonen sind,
sind die einzelnen Schritte mit besonderer
Sorgfalt auszufiihren und die Umstande streng
zu bewerten. Verstarkte Sorgfaltspflichten
gelten in den Féllen des § 5 GwG, z. B. bei
Beteiligung politisch exponierter Personen,
bei besonders komplexen Transaktionen oder
ungewohnlichem Verlauf. Ein besonderer Fall
liegt auch dann vor, wenn das Geschéft ohne
offensichtlichen wirtschaftlichen oder recht-
maBigen Zweck erfolgt, z. B. wenn Immobi-
lien ohne Interesse am tatsachlichen Zustand
gekauft werden und die Nutzung unklar ist. In
diesen Fallen bedarf es der Zustimmung einer
Person der Leitungsebene, und die Herkunft
der Vermagenswerte ist zu ermitteln.

Wichtig ist in diesem Zusammenhang,
dass auch bei verstdrkten Sorgfaltspflich-
ten der Verpflichtete nicht zur Ermittlungs-
behorde wird. Es sind daher nur Umstande
zu berlicksichtigen, auf die der Verpflichtete
Zugriff hat. Dabei kommt es nicht darauf
an, ob tatsachlich ein Fall von Geldwasche
festgestellt wird, es geniigt der Verdacht —
und der ist meldepflichtig.

Dr. Adams Consultin

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

Die

von

ist sicherzustellen, sodass

Nach § 43 GwG gibt es drei Fille, in denen
eine Verdachtsmeldung zu erstatten ist. Diese
Verpflichtung besteht, wenn Tatsachen dar-
auf hindeuten, dass Geld aus einer strafba-
ren Vortat i. S. d. § 261 StGB stammt, dass
ein Geschéftsvorfall, eine Transaktion oder
ein Vermégensgegenstand im Zusammen-
hang mit Terrorismusfinanzierung steht, oder
wenn der Vertragspartner nicht offenlegt,
ob er fiir einen wirtschaftlich Berechtigten
handelt. Bei der Meldung sind Angaben zum
Verpflichteten zu machen, zum Sachverhalt,
d. h. dem Grund der Meldung und der fest-
gestellten Tatsachen, zur vermuteten Vortat
sowie zum beabsichtigten Geschéft. Die Mel-
dung muss gemaR § 45 GwG elektronisch an
die FIU des Zoll erfolgen. Hierzu muss sich
der Verpflichtete beim Online-Portal goAML
registrieren lassen.

In diesem Zusammenhang ist auf einen
Vorteil hinzuweisen, den zumindest die
Verkaufsmakler haben: Nach erfolgter Ver-
dachtsmeldung darf das Geschift nicht abge-
schlossen werden, solange keine Freigabe
der FIU oder der Staatsanwaltschaft vorliegt,
oder wenn drei Werktage nach der Meldung
vergangen sind, ohne dass die Durchfiihrung
des Geschifts durch die FIU oder die Staats-
anwaltschaft untersagt worden ist. Da eine
notarielle Beurkundung keinesfalls in die-
sem Zeitraum stattfinden kann, braucht man
sich als Makler nicht zu entscheiden, ob das
Geschaft zustande kommt oder nicht. Die
Frist dlirfte in der Regel verstreichen, wenn

{) wir spezialisiert auf:
S

@ Ihr Lebenswerk bewerten.

UNSER AUFTRAG IN 3 SCHRITTEN:

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

sind.

es kein Problem gibt. In jedem Fall kann sich
der Verpflichtete auf das Verstreichen der
Frist berufen.

Um die Einhaltung der Verpflichtungen
aus dem Geldwdschegesetz nachweisen
zu kénnen, sollten Verpflichtete aus eige-
nem Antrieb alles dokumentieren, welche
der gesetzlich geforderten MaBnahmen zur
Geldwaschepravention getroffen wurden.
Das gilt sowohl fiir die Risikoanalyse und
eventuelle Anweisungen an Mitarbeiter als
auch flir alle gewonnenen Informationen.
Dariiber hinaus sieht § 8 GwG eine Reihe von
Aufzeichnungs- und Aufbewahrungspflich-
ten vor, die sich auf den Vertragspartner, den
fur den Vertragspartner auftretenden Bevoll-
machtigen, den wirtschaftlich Berechtigten,
das Geschdft, die Bewertung des konkre-
ten Risikos und die Erwdgungsgriinde sowie
die Feststellung, dass kein Risiko vorliegt,
beziehen. Die Aufbewahrungsfrist betrdgt
flinf Jahre. Danach sind solche Dokumente
unverziiglich zu vernichten (Datenschutz!).

Die getroffenen MaRnahmen sind regelma-
Rig, mindestens einmal jéhrlich zu tberpri-
fen und gegebenenfalls zu aktualisieren. Um
Anpassungsbedarf festzustellen, muss sich
der Verantwortliche fortlaufend informie-
ren und schulen. Dies sollte dokumentiert
werden. Sollte sich kein Anpassungsbedarf
hinsichtlich der MaBnahmen ergeben, ist
auch dies zu dokumentieren.

HAUS- UND WOHNUNGSVERWALTUNGSUNTERNEHMEN GESUCHT fUr 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

Verband der Immobilienverwalter
(‘Id v Deutschland e.V.
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Rege Diskussion: Zur

geforderten Vorlage der
Gewerbeerlaubnis gab es
Gesprachsbedarf.

VDIV Hessen

Mitgliederversammlung 2019

I\/\ ehr als 50 Teilnehmer, darunter auch
Vertreter mehrerer Partnerunternehmen,
besuchten die diesjahrige Mitgliederver-
sammlung des Verbands der Immobili-
enverwalter Hessen e.V. in Dietzenbach.
Der Vorstandsvorsitzende Werner Merkel
begriifte die Anwesenden herzlich und
berichtete anschlieRend gemeinsam mit
Geschéftsstellenleiterin Katja Niebling aus-
flhrlich tber die Entwicklungen im Ver-
bandsjahr 2018 und zum Jahresbeginn 2019.
Das Wichtigste in Kiirze:

Wachsendes Interesse weckt die politi-
sche Arbeit bei Ministerien und Institu-
tionen, was u. a. zu einem Termin beim
neuen Staatssekretdr im Hessischen Minis-
terium fiir Wirtschaft, Energie, Verkehr und
Wohnen, Jens Deutschendorf, fihrte. Da es
nach wie vor keine zertifizierende Stelle fir
Weiterbildungsangebote gibt, bleibt auch
das Berufszulassungsgesetz ein wichtiges
Thema, fiir dessen Weiterbildungspflicht der
Landesverband den Regierungsprasidenten
aktiv sensibilisieren wird. Auf der Immobili-
enseite der Tageszeitung Die Welt fand die
in der Pressekonferenz der AWI-Hessen the-
matisierte Elektromobilitat Erwdhnung — mit
wortlichem Zitat Werner Merkels.

Durchweg positive Bilanz

Erfreulich stellte sich die Entwicklung des
Verbandes dar: 52 neue Mitglieder konn-
ten bis zum 3112.2018 hinzugewonnen wer-
den, womit es nun insgesamt 258 sind. Mit
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nach wie vor steigenden Teilnehmerzah-
len ist auch das Interesse an Veranstaltun-
gen ungebrochen hoch, und es wird auch
in diesem Jahr zusdtzlich zu Bad Homburg
wieder ein Verwalterforum mit Beiratsse-
minar in Kassel geben, das zweite nach der
gelungenen Premiere im Vorjahr.

Obligatorisch standen der Bericht der Rech-
nungspriifer, die Genehmigung der Einnah-
men-/Ausgabenrechnung 2018 und die
Entlastung der Rechnungspriifer auf der
Agenda. Der Verbandsvorstand wurde fiir
das Kalenderjahr 2018 entlastet und der
Wirtschaftsplan flr das Jahr 2019 als Nach-
trag und fiir 2020 genehmigt.

Erweitertes Partnernetzwerk
Personlich stellten sich die Ansprechpartner
der seit Jahresbeginn neu hinzugewonne-
nen Partnerunternehmen den Anwesenden
vor, die nun das Netzwerk erweitern: Philipp
Kindsvogel fiir Roto Frank DST Vertriebs-
GmbH, Alexander Vietze flr die webesan
GmbH und Thorsten Elsinger fiir die Rieser
Aufzugbau GmbH. Ebenfalls neu: die etg24
GmbH und der Deutsche Aufzugdienst.

Unter reger Beteiligung der Mitglieder
diskutiert wurde das Thema ,Gewerbeer-
laubnis”: Der VdIVH hatte seine Mitglie-
der kiirzlich dazu aufgefordert, diese in der
Geschiftsstelle vorzulegen, da sie ja auch fiir
neue Mitglieder inzwischen ein Aufnahme-
kriterium ist. Beschlossen wurde nun, dass
auch bestehende Mitglieder zur Vorlage der

Erlaubnis verpflichtet sind, um im Verband
verbleiben zu kénnen. Anderenfalls ist der
Vorstand dazu ermachtigt, Mitglieder auch
auszuschlieBen.

Ausbildungsoffensive

Uber den Ende 2018 gegriindeten Fach-
ausschuss ,Ausbildung” berichtete Katja
Niebling: Die zwischenzeitlich erarbeiteten
Ziele und MaBnahmen umfassen sowohl
Arbeitshilfen und die praktische Unter-
stiitzung der Mitglieder als auch eine ver-
stiarkte Offentlichkeitsarbeit. Insbesondere
die Schulen und ihre Lehrkréifte seien dafir
relevant, so Merkel. Mit der Frankfurter
Hans-Bockler-Schule steht man bereits in
regem Austausch.

Personalien

TurnusgemaR wurden die Streitschlichter
des Verbandes gewahlt: Stephan Kiehl,
Geschéftsfiihrer der Karl Kompfe GmbH
in Frankfurt, wurde fir weitere zwei Jahre
in seinem Amt bestatigt. Unterstiitzt wird
er nun von Thomas Kandziorowsky, Inhaber
der TK Immobilien- und Hausverwaltung in
Liederbach. Er ersetzt Joachim Wagner, der
sein Amt aufgrund der neuen Aufgabe als
Leiter des Arbeitskreises ,Qualitdtssiche-
rung” niederlegte.

Der Verband der Immobilienverwalter Hes-
sen dankt seinen Mitgliedern und den Part-
nern fiir die Teilnahme an der Versammlung
und das Vertrauen in die Arbeit des Vor-
stands.

Foto: VdIVH



Bernd Hagenkdotter

Der hessische Landesverband trauert um

gewahlt. 2002 wahlten die Mitglieder ihn
zum stellvertretenden Vorsitzenden, von
2009 bis 2012 war er 1. Vorsitzender und

é i n tiefer Anteilnahme
ben unseres geschatzten Kollegen und langjah-
rigen Verbands- und Vorstandsaktiven Bernd
Hagenkotter Kenntnis, der am 29.7.2019
nach mehrjahriger Krankheit im Alter von

nehmen wir vom Able-

75 Jahren von uns gegangen ist.

Viele unserer Mitglieder im Landesverband
Hessen wie auch im Dachverband wissen um
seine Verdienste fir den Verwalterverband.

Bekannt war er als groBer Verfechter gerad-

VNWI Nordrhein-Westfalen

seinen Altvorstandsvorsitzenden.

liniger, ehrlicher und gewissenhafter Ver-
waltertatigkeit. Sein Rat war daher gefragt
und geschatzt, auch sein berufliches Wir-
ken fand Anerkennung: Als Verwalter des
Jahres 1998 trug er als einer der Ersten die
vom Dachverband 1997 ins Leben gerufene
Branchenauszeichnung.

Bereits drei Jahre nach dem Eintritt der
Hausverwaltung Hagenkotter GmbH
aus Hanau in den Verband der Immobi-
lienverwalter Hessen e. V. im Jahr 1989
wurde Bernd Hagenkotter in den Vorstand

blieb anschlieBend noch ein weiteres Jahr
Mitglied des Vorstands. Auch im Beirat des
Prasidiums des Dachverbands war er einige
Jahre tatig — bis er 2013 all seine Amter nie-
derlegte und seine Verbandsarbeit been-
dete. Nach nunmehr fast dreiRigjahriger
Verbandsarbeit ist der Verband der Immo-
bilienverwalter Hessen e. V. Bernd Hagen-
kotter zu groBem Dank verpflichtet und
wird sein wiirdiges Andenken bewahren.

In stillem Gedenken und mit aufrichtiger
Anteilnahme
Der Verband der Immobilienverwalter
Hessene. V.

Foto: VNWI

12. Bielefelder
Verwalterforum

Am 9. Oktober 2019 findet das diesjahrige
Bielefelder Verwalterforum erstmals in den deut-
lich groReren Raumlichkeiten der Stadthalle
Bielefeld statt. Zudem wird neben dem ausrich-
tenden VNW!/ auch der VDIV Niedersachsen/

Bremen vor Ort sein.

Das Forum erfreut sich seit Langem schon immer
groRerer Beliebtheit — bis (iber die Landesgren-
zen Nordrhein-Westfalens hinaus. So entschied
man sich nun flr eine Veranstaltung in groBerem
Rahmen. Auf der Agenda stehen wie gewohnt

Praxisthemen: Neues

Recht stellen die Professoren Dr. Markus Artz und

Dr. Florian Jacoby vor

und Hinweise fiir die tdgliche Verwalterarbeit.
Rechtsanwalt Dr. Jan-Hendrik Schmidt diskutiert
das Thema Digitalisierung in der WEG und geht
dabei u. a. auf die virtuelle Eigentlimerversamm-
lung ein. Dipl.-Ing. Marco Kremer widmet sich als

Praktiker der Bautech

der Schadenserkennung und -vermeidung sowie
der Bestandsaufnahme und Kostenschatzung.

Anmeldung per E-Mail an: info@vnwi.de

aus dem Miet- und WEG-

— inklusive wichtiger Tipps

nik und hier insbesondere

Halbtagsseminar |
Vergutungskalkulation

U m die Kalkulation der Verwaltervergiitung —=
im neuen WEG-Verwaltervertrag des VNWI i

geht es im Halbtagsseminar am 28. Oktober

2019 im Kolner Maternushaus. Der neue WEG-Verwaltervertrag des
VNWI wird stark nachgefragt und verbreitet sich derzeit rasch im Markt.
Er beinhaltet einen Paradigmenwechsel bei der Verwalterverglitung — weg
von Grund- und Zusatzverglitung, hin zu einem flexiblen und leistungsge-
rechten Nebeneinander von festen und variablen Preisbestandteilen. Die
Eingabe dieser Preisbestandteile setzt aber eine zutreffende Kalkulation
durch den Verwalter voraus. Nur wer seine branchen- und betriebsspe-
zifischen Kosten kennt, gelangt auch zu einem auskommlichen Honorar.

Wegen des Uiberaus groBen Interesses an der Auftaktveranstaltung Anfang
September in Dortmund nimmt sich der VNW!/ erneut dieses Themas
an. Das Seminar flhrt in die Struktur und Grundidee des neuen WEG-
Verwaltervertrages ein und widmet sich intensiv der Kalkulation einer
adaquaten Verwaltervergilitung. Hierzu werden die Grundlagen einer
betriebs- und objektspezifischen Kalkulation dargelegt.

Die Referenten sind Rechtsanwalt Dr. Michael Casser, Vorsitzender des
VNWI und Autor des neuen WEG-Verwaltervertrages, sowie Diplom-
Okonom Michael de laco, geschaftsfiihrender Gesellschafter einer mit-
telstandischen Immobilienverwaltung.

Anmeldung per E-Mail an: info@vnwi.de
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Mitgliederversammlung 2019

Knapp 50 Mitglieder und Partner haben
sich im Rahmen der jahrlichen Mitglieder-
versammlung des bayerischen Landesver-
bandes im Juni tiber aktuelle Entwicklungen
und Neuerungen informiert.

Der Bericht liber das vergangene Geschafts-
jahr wies neben hervorragenden Bilanzzahlen
und einem stetig erweiterten Fortbildungsan-
gebot weiterhin steigende Mitgliederzahlen
aus: In diesem Jahr konnte der Verband bisher
23 Neumitglieder aufnehmen, somit sind es
derzeit insgesamt 601. Die fiir das erste Halb-
jahr vorliegenden Zahlen lassen erneut auf
einen erfolgreichen weiteren Verlauf schlie-
Ren, wie die beiden Rechnungspriifer And-
reas Buchheim, VBV Grundstiicksverwaltung
GmbH, und Marion Lederer, Lederer GmbH
Hausverwaltung, zufrieden feststellten.

Neu im Vorstand des
VDIV Bayern: Maximi-
lian Funke-Kaiser und

Als weiterer, duBerst wichtiger Tagesord-
nungspunkt stand die Neuwahl des Vor-
stands und des Beirats an. Sowohl die fiir
den Vorstand vorgeschlagenen Kandidaten,
Maximilian Funke-Kaiser und Marianne Kra-
heberger, als auch die fiir den Beirat, Chris-
toph Miller-Brandt und Daniel Schweidler,
wurden von der Versammlung einstimmig
fiir die jeweiligen Amter bestellt, sodass sich
die Gremien fiir die ndchsten zwei Jahre
nun wie folgt zusammensetzen:

Vorstand

B Walter Plank, Geschaftsfihrender
Vorstand

B Marco Schwarz, 1. Vorsitzender
M Brigitte Stenders, stv. Vorsitzende
M Prof. Dr. Wolf-Ridiger Bub
B Maximilian Funke-Kaiser
B RA Gerhard Frieser

Mariann Kraheberger

B Marianne Kraheberger
B Josef Schraufstetter
M Carsten Philippi

Beirat
M Christoph Miiller-Brandt
B Andreas Reich
B Daniel Schweidler
W Ridiger Wohl
M Georg Zacher

Das anschlieRende Beisammensein bot den
Anwesenden mit herzhaften bayerischen
Speisen und Getranken Gelegenheit zum
gemiitlichen Austausch unter Kollegen.

Golf-Cup der bayerischen Immobilienverwalter

N atlrlich fand auch in diesem Jahr am
vorletzten Freitag im Juli wieder der jahrliche
Golf-Cup des VDIV Bayern e.V. statt. Rund
100 Verwalterkollegen trafen sich an diesem
sonnigen Tag auf der wunderschénen Golf-
anlage Gut Rieden am Starnberger See zur
Fortflihrung der liebgewonnen Tradition.

Nach der Starkung mit gemiitlichem WeiR-
wurst-Friihstlick auf der Panoramaterrasse
wurden ab 9.00 Uhr die ersten 18-Loch-
Flights auf die 6 000 gm groRe Golfanlage
losgelassen. Auch die Neulinge kamen auf
ihre Kosten: Beim Schnupperkurs gewan-
nen sie tolle Einblicke in den griinen Sport
und wurden dabei von den Golf-Pros von
Gut Rieden angeleitet.

Beim abschlieBenden Putt-Turnier konn-
ten sie dann auch schon zeigen, was sie an
einem Tag bereits gelernt hatten: Das ,Put-
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ten fiir den guten Zweck” brachte auch dies-
mal wieder Spendengelder ein: 800 Euro,
die dem Minchner H-Team e.V. liberge-
ben wurden. Der Verein kiimmert sich um
wegen des Messie-Syndroms in drohende
Wohnungsnot geratende Menschen.

Zum Ausklang des Tages fanden sich
die Teilnehmer wieder auf der wunder-

baren Panoramaterrasse ein, um nach
dem Abendessen die Sieger des Tages zu
kiiren. Besonderer Dank fiir die gelun-
gene Veranstaltung gilt den Sponsoren
flr ihre Unterstiitzung und der Band ,Jazz
a weng” fiir die musikalische Begleitung.
Auch im nédchsten Jahr gibt es wieder ein
Turnier an einem Freitag auf Gut Rieden,
am 17.7.2020.

Viele ausgespielte Preise und ebenso viele Gewinner — von Putt-Turnier bis Bruttosieger

Fotos: VDIV Bayern



VDIV Baden-Wiirttemberg

3. Verwalterforum Mietrecht

Zum 3. Verwalterforum Mietrecht hatte
der VDIV Baden-Wiirttemberg am 3. Juli
2019 in die Stadthalle Sindelfingen eingela-
den. Mit 160 Teilnehmern war die Resonanz
wieder erfreulich gut. Geboten wurde ein

am 112019 in Kraft getretene Mietrechtsan-
passungsgesetz, widmete sich dem Schadens-
ersatz bei unberechtigten Kiindigungen und
der Verletzung von Nebenpflichten. Zudem
beantwortete er letztlich auch die Frage,
wie Teilzahlungen eines Mieters liber meh-

rere Monate rechtssicher zu verrechnen und
offene Betrdge einzuklagen sind.

Die Veranstaltung wurde von einer Fach-
ausstellung rund um die Wohnungswirt-
schaft eingerahmt.

umfangreiches Fachprogramm mit hochka-
ratigen Referenten.

Neben einem Update zur Mietrechtspre-
chung von Rechtsanwalt Stephan Volpp
erhielten die Teilnehmer u. a. Informationen
iiber Moglichkeiten der Gestaltung von Miet-
vertragen und die Rechtsfolgen von Versto-
Ren gegen den vertragsgemaBen Gebrauch
einer Mietsache, die Prof. Dr. UIf Borsting-
haus darlegte. Rechtsanwalt Joachim Schmidt
richtete den Blick auf die Vermietung von
Gewerberaum, insbesondere die Regelungen
zu baulichen Verdnderungen. Dabei ging es
um Vereinbarungen bei Vertragsabschluss
und wahrend der Mietzeit sowie um das
Schicksal am Vertragsende. Rechtsanwalt
Thomas Hannemann griff gleich drei aktuelle

Themen auf: Er gab einen Uberblick tiber das

Der Gastgeber,
Wolfgang D.
Heckeler (2. v. 1),
mit Referenten:
Rechtsanwalt
Joachim
Nealnlteis

Richter

Prof. Dr. UIf
Bors-

tinghaus,

Rechtsan-
walt Thomas
Hannemann

3. Zukunftswerkstatt Digitalisierung

M Eigentlimerversammlung €7 digitale Beschlussfassung:
einfach, effizient @ rechtssicher

.J etzt anmelden! Die 3. Zukunftswerkstatt Digitalisierung in der
Immobilienwirtschaft findet am Dienstag, dem 24. September 2019,
auf dem GETRAG-Areal in Ludwigsburg statt. Eingeladen sind Fiih-
rungskrafte und Mitarbeiter von Immobilienverwaltungen, sowohl
aus den Bereichen WEG- als auch Mietverwaltung. Kurzentschlos-
sene kdnnen sich jetzt noch letzte Platze sichern.

Die Teilnehmer erwarten folgende Programmpunkte:
M In 7 Schritten zum digitalen Biiro
M Ohne Prozesse keine wirksame Digitalisierung

M Digitalisierung in der Heizung - jetzt auch im
Altbestand

Foto: VDIV BW

B Markteinfiihrung BeOne — das Kundenportal fiir die
Wohnungswirtschaft

M Der Wohnungseigentumsverwalter im digitalen Zeitalter

M Impulsvortrag: Der Mensch und die digitale Maschine —
was kommt auf uns zu?

Die Veranstaltung flankiert eine Fachausstellung mit den Partnern
der Wohnungswirtschaft, nach § 34c Abs. 2a GewO i. V. m. § 15b
Abs. 1 MaBV fir Wohnimmobilienverwalter wird die Teilnahme
mit finf Stunden und 45 Minuten anerkannt.

Informationen und Anmeldung: www.vdiv.de/veranstaltungen

06 119 vdivoiwer 61
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Digitale Objektbegehung mit dem Chapps Building Inspector

N ach einer der fithrenden Losungen fur
digitale Wohnungsiibergaben und die Ver-
waltung von Studentenwohnheimen pra-
sentiert Chapps nun die App, auf die alle
Verwalter gewartet haben: Chapps Building
Inspector, die innovative Losung flir Objekt-
begehungen und -inspektionen mit dem
Smartphone bietet mehr Sicherheit und
besser strukturierte Daten. Der iibersichtli-
che Aufbau der App erlaubt die liickenlose
Dokumentation; Schdden und Méangel wer-
den direkt vor Ort aufgenommen und im
Protokoll zusammengefasst. So sparen Ver-
walter nicht nur wertvolle Zeit und Kosten,
sie steigern auch ihre Effizienz.

lhr tagtédglicher Helfer

Der Building Inspector kommt auf Smart-
phone oder Tablet nicht nur bei Routinein-
spektionen zum Einsatz. Einmal erfolgreich
eingesetzt, werden Sie auf diese App nicht

mehr verzichten wollen, und sie wird zu
lhrem taglichen Begleiter. Uber die intel-
ligente Nutzeroberflache lassen sich alle
Vorgénge, die ein Objekt betreffen, ganz
einfach eingeben: Beim Routinebesuch
einer Immobilie versperren Fahrrader
den Eingangsbereich? Im Nu ist ein Foto
gemacht und in die App eingestellt! Nach
einem Sturm zeigen sich Beschadigungen
am Dach? Dokumentieren Sie den Vor-

fall zur weiteren Bearbeitung in Building
Inspector! Sie sind vor Ort, und ein Mie-
ter fragt, wann die ndchste Wartung der
Heizanlage ansteht? Ein Blick in die App
gibt sofort Auskunft! Alle Informationen,
die Sie mit der App sammeln, kdnnen in
verschiedene Protokollformate iibertragen
werden, u. a. auch fiir die nachste Eigen-
tiimerversammlung.

Jetzt testen

Testen Sie jetzt die App auf lhrem
Smartphone oder Tablet (1OS oder
Android), kostenlos und unverbind-
lich fiir 14 Tage. Einfach im App

e Store oder bei Google Play her-
i i

P— unterladen.

Baratirvin Liinge

U et

o

Chappse

Akquise von gro3en Verwaltungsobjekten

nur noch mit Kundenportallosung moglich

Ob Online-Banking, Shopping oder
Urlaubsbuchung: Wir alle sind es aus unse-
rem Alltag gewohnt, dass aktuelle Informati-
onen auf Abruf sofort digital verfiigbar sind.
Deshalb steigen auch die Anspriiche von
Eigentiimern an den Service lhrer Verwal-
tung rasant: Sie erwarten schlicht das, was
sie Uberall sonst auch bekommen.

Was im Bestand noch nicht zwingend einen
direkten Nachteil darstellt, ist im Neukun-
dengeschift zunehmend unverzichtbar:
Speziell groBe Objekte kdnnen kaum noch
erfolgreich akquiriert werden, sofern kein
zeitgemaRer Online-Auftritt mit einem
modernen Kundenportal angeboten wird.
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Verwalter, die das nicht bieten, werden bei
der Akquise von Neuobjekten zunehmend
schlechtere Chancen haben.

Schon beim Bewerbungsprozess kdnnen
Sie die Beirdte in einem von lhnen bereit-
gestellten Musterobjekt von lhrem Service
tberzeugen — oder eben nicht. Wichtig sind
eine anwenderfreundliche und intuitive
Bedienung, sinnvolle Funktionalititen und
natiirlich eine umfassende Abdeckung der
Bediirfnisse von Eigentiimern. Technisch
veraltete oder schlecht durchdachte Lésun-
gen scheiden hier schnell aus.

Dabei ist der Einstieg in die Online-Immobi-
lienverwaltung mit etg24 innerhalb weniger

Minuten realisiert. Unser Kundenportal kann
mit bis zu fiinf Objekten komplett kostenfrei
genutzt werden. Die Registrierung lauft auto-
matisiert, schnell und unkompliziert ab — und
danach kénnen Sie sofort loslegen. Ab sofort
stellen Sie Ihren Kunden alle Informationen
rund um die Uhr online zur Verfiigung und
sind jederzeit fiir sie erreichbar — und das
ganz ohne Telefonsprechstunde.

Neugierig gemacht? Weitere Informationen
finden Sie unter www.etg24.de

etg
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Foto: Chapps AG
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Wir freuen uns uber lhre

Schreiben Sie uns an:

Steffen Haase ] )
Chefredakteur redaktion@vdivaktuell.de

Fragen, Kritik und Anregungen.
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FREUDE DES MONATS

Ich personlich habe mich am vorletzten
Augustwochenende sehr lber eine Ver-
waltergruppe aus Hessen gefreut. Sie
waren auf Reisen, zu Besuch in Augsburg,
und erwiesen sich als nette Kollegen, mit
denen sich an zwei gemiitlichen Abenden
bei gutem Wein sehr gute Gesprache fiih-
ren lieBen. Aber sie gaben mir auch Gele-
genheit, meine Stadt mit anderen Augen
zu betrachten. Und Augsburg hat einiges
zu bieten: Die Fuggerstadt ist nicht nur
Heimat der beriihmten Puppenkiste, son-
dern wird auch nérdlichste Stadt taliens
genannt. Mit ihren Brunnenbachen sowie
den Lech- und Wertachkanélen hat sie mit
tiber 100 km Lange mehr Wasserwege und
mit {iber 500 auch deutlich mehr Briicken
als Venedig. Und das Augsburger Wasser-
Management-System gehort seit 2019
zum Weltkulturerbe! Seit dem 13. Jahr-
hundert wurde es in mehreren Bauphasen
entwickelt und umfasst ein Kanalsystem,
Wassertiirme mit Pumpwerken aus dem
15. bis 17. Jahrhundert, eine ehemals was-
sergekiihlte Stadtmetzgerei, drei Pracht-
brunnen sowie Wasserkraftwerke, die auch
heute noch nachhaltig Strom erzeugen.
Die aus diesem Wasserwirtschaftssystem
entstandenen technologischen Innovatio-
nen machen die Stadt Augsburg bis heute
zu einem Vorreiter des Wasserbaus — auch
ein fiir Verwalter interessantes Thema. Ich
freue mich auf viele weitere Besuche.
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Guglhupfgeschwader von Rita Falk
Das grandiose Dienstjubilaum vom Eberhofer
steht an. ,Du, Franz, ich brauch dringend deine
Hilfe”, flistert der Lotto-Otto dem Eberho-
fer ins Ohr und versaut ihm den Samstagabend
mit der Susi. Dabei konnte er sich so schén
feiern lassen, hat man doch in Niederkalten-
kirchen beschlossen, dem erfolgreichen Dorf-
Gendarm zu Ehren den Kreisverkehr auf den
Namen ,Franz-Eberhofer-Kreisel” zu taufen!
Stattdessen muss er sich nun darum kiimmern,
dass den brutalen Verfolgern vom Lotto-Otto
rasch das Handwerk gelegt wird. Bevor er die
Ermittlungen aufnehmen kann, geht allerdings
der gesamte Lotto-Laden in die Luft — und der
Eberhofer hat es jetzt auch noch mit einem
Mord zu tun. Eine nette leichte Unterhaltungs-
lekttire. Die Eberhofer-Krimis sind tibrigens
auch alle verfilmt

worden und in der
ARD mediathek

& verflgbar.
E Rita Falk: Guglhupfge-
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schwader — Der zehnte
Fall fir den Eberhofer,
Ein Provinzkrimi e dtv
premium 2019 * 320
Seiten ® ISBN 978-3-
423-26231-6 * 15,90
Euro
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erscheint am 14. Oktober mit
dem Titel Eigentiimer und u. a.
folgenden Themen
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