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EDITORIAL

Digitaler Wandel, neue Gesetze
und spannende Ausschreibungen

das Corona-Virus hat die Welt
in einen Ausnahmezustand ver-
setzt. In allen Lebensbereichen
wird improvisiert, werden Not-
|6sungen geschaffen — auch in
der Immobilienverwaltung. Zahl-

reiche Sonderregeln der Poli-
tik sorgen flr Erleichterungen.
Aber wir stehen tdglich vor neuen
Herausforderungen, weil ohne technische Hilfsmittel vieler-
orts nichts mehr geht. Das Virus treibt die Digitalisierung
voran. Unsere Sonderpublikation vdivDICITAL bietet viel-
faltige Anregungen fiir sinnvolle Prozessoptimierungen.

Eigentiimerversammlungen werden notgedrungen ins
zweite Halbjahr verschoben. Das Titelthema Energie die-
ser Ausgabe diirfte dann eine zentrale Rolle spielen. Beim
Einkauf, den vertraglichen Rahmenbedingungen dafiir, bei
energetische Sanierungen, beim Zahlermanagement und
vielen weiteren Aspekten sind wir Verwalter mit unserer
Kompetenz gefragt. In diesem Jahr auch hierbei: Mit dem
Klimaschutzprogramm 2030 hat die Bundesregierung
vergangenen Herbst neue Regelungen und Férdermég-
lichkeiten auf den Weg gebracht, die grofteils schon grei-
fen. Auch die anstehende WEG-Reform fordert uns. Nach
der Sommerpause kdnnte sie in Kraft treten. Dem vom
Bundestag beschlossenen Gesetzentwurf zufolge wird es
erhebliche Veranderungen bei den Beschlussquoren geben.

Flr unsere Branche in diesen schwierigen Zeiten enorm
wichtig sind die WEG-Sonderregelungen mit zwei
wesentlichen MaBnahmen: Um die Liquiditédt der
Eigentlimergemeinschaften zu sichern, gilt der zuletzt
beschlossene Wirtschaftsplan bis zum Beschluss eines
neuen fort, und um verwalterlose Gemeinschaften zu
verhindern, bleiben Verwalter auch dann im Amt, wenn
ihre Bestellung auslduft, solange keine Beschlussfassung
uber eine Neubestellung moglich ist. § 27 Abs. 1 Nr. 3
WEG gilt natiirlich weiterhin: Der Verwalter darf in drin-
genden Fillen erforderliche MaBnahmen zum Schutz des
gemeinschaftlichen Eigentums ohne Beschluss ergreifen.
Sobald Eigentlimerversammlungen wieder stattfinden
diirfen, sollten sie mit den entsprechenden Beschlussfas-
sungen nachgeholt werden.

Sehr geehrte Damen und Herren,
liebe Leserinnen und Leser,

Was die jlingsten Ereignisse auch zeigen: Es ist unabding-
bar, die WEG-Reform ziigig umzusetzen, insbesondere
wenn es um Online-Versammlungen, Umlaufbeschliisse
und Ladungsfristen geht. Hier muss nachgebessert wer-
den, was wir gegeniiber dem Gesetzgeber bereits mit
Nachdruck eingefordert haben.

Dass digitale und schnelle Kommunikation heute unver-
zichtbar ist, erkennen wir an der groBen positiven Resonanz
auf die zahlreichen Informationen und Handlungsemp-
fehlungen, die wir unseren 3 000 Mitgliedsunternehmen
an die Hand gegeben haben. Eine starke Interessenvertre-
tung bewdhrt sich im Alltag eben nicht nur unter norma-
len Umsténden!

Wertvoller denn je sind Weiterbildung und gute Ideen.
Mich freut es, dass wir unser Stipendienprogramm mit der
EBZ in diesem Jahr fortfiihren und auch den Wettbewerb
Immobilienverwalter des Jahres wieder auflegen. Hierbei
gehen wir diesmal einen neuen Weg: Uberzeugen Sie die
Jury, indem Sie sich auf eine fiktive Ausschreibung bewer-
ben. Die Auszeichnung wird beim 28. Deutschen Verwal-
tertag in Berlin verliehen. Der beginnt am 2. September
mit einer Warm-up-Party. Der historische Spreespeicher
Berlin bietet den idealen Rahmen dafiir. Fiir beide Kon-
gresstage haben wir ein abwechslungsreiches Programm
mit bewegenden Themen zusammengestellt: Richtung-
weisende Vortrage und gefragte Fachforen ergdnzt je ein
Panel zu WEG- und Mietrechtsthemen. Um lhre Vorfreude
auf den Jahreskongress zu wecken, geben wir lhnen in die-
ser und den kommenden Ausgaben von vdiVaitei schon
Einblicke, was Sie dort erwartet.

Nun wiinsche ich Ihnen aber erst ein-
mal eine spannende Lekttire der
aktuellen Magazinausgabe.

WICHTIGE

Herzlichgtyhr INFORMATIONEN
FUR SIE: Das Programm

w? des 28. Deutschen Verwaltertages
Wolfgahg D. sowie die Ausschreibungen fiir den
Heckeler Immobilienverwalter des Jahres
Prasident 2020 und die diesjahrigen VDIV-

Stipendien liegen diesem Heft bei.
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Wenn die Miete ausbleibt

Das gilt fiir Corona-bedingte Zahlungsriickstande.

Zur Abmilderung der Folgen der Corona-Pandemie hat
der Bundesrat am 27. Mérz einen vortiibergehend erhéh-
ten Kiindigungsschutz im Mietrecht gebilligt. Demnach
konnen Mietriickstdnde im Zeitraum April bis Juni 2020,
die auf wirtschaftliche Auswirkungen der Corona-Pan-
demie zurtickzufiithren sind, nicht als Grund fiir eine
ordentliche oder fristlose Kiindigung von Wohn- und
Gewerbemietverhéltnissen oder Pacht herangezogen
werden. Sonstige Kiindigungsgriinde, etwa Eigenbedarf,
sind davon nicht betroffen.

Den Zusammenhang einer Zahlungsunfahigkeit mit
Corona miissen Mieter nachweisen, etwa durch Vorlage
eines Bescheids tiber die Bewilligung staatlicher Leis-
tungen, die Bescheinigung des Arbeitgebers oder einen
anderen Beleg fiir den Verdienstausfall. Gewerbliche Mie-
ter trifft der Schutz, wenn ihr Betrieb per Rechtsverord-
nung oder mit behordlicher Verfiigung voriibergehend
stillgelegt wurde. Corona-bedingte Mietriickstdnde sind
in jedem Fall bis zum 30. Juni 2022 auszugleichen. Die
Bundesregierung ist erméchtigt, die Beschrankung des
Kiindigungsrechts gegebenenfalls auf den Zeitraum Juli

bis September 2020 auszuweiten.

POLITIK & AKTUELLES

Neues WEG voraus-
sichtlich im Sommer

Gesetzentwurf passiert Bundeskabinett

Das Bundeskabinett hat den Entwurf des Geset-
zes zur Forderung der Elektromobilitat und zur
Modernisierung des Wohnungseigentumsgesetzes
und zur Anderung von kosten- und grundbuch-
rechtlichen Vorschriften (WEMoG) beschlossen.
Der VDIV Deutschland geht davon aus, dass das
Gesetzgebungsverfahren im Sommer 2020 abge-
schlossen wird.

Verglichen mit dem im Januar vorgelegten Refe-
rentenentwurf enthalt der Gesetzentwurf verschie-
dene Anderungen. Uberarbeitet wurde u. a. die
Aufzahlung der privilegierten MaBnahmen bei bau-
lichen Veranderungen. Das Fiihren einer separaten
Beschlusssammlung, das im Referentenentwurf noch
aufgehoben worden war, fand Eingang in den Gesetz-
entwurf, wurde aber an digitale Techniken angepasst.

Der VDIV Deutschland wird im weiteren parla-
mentarischen Verfahren darauf hinwirken, dass
vier zusatzliche Anderungen in die Gesetzgebung
einflieRen: die Starkung der Online-Eigentiimer-
versammlung als anerkanntes Organ der Willensbil-
dung und Alternative zur Prasenzversammlung, das
Absenken des Quorums von Umlaufbeschliissen in
Textform von 100 auf 75 Prozent, die Beibehaltung
der zweiwbchigen Ladungsfrist von Eigentlimerver-
sammlungen zur Flexibilisierung und um auf auRer-
gewohnliche Ereignisse reagieren zu kdnnen, sowie
die Einfithrung des Sachkundenachweises fiir Immo-
bilienverwaltungen zur Sicherstellung der ordnungs-
gemafBen Verwaltung des Gemeinschaftseigentums.

Fotos: © Grand Warszawski, WAYHOME studio / Shutterstock.com

Mietpreisbremse wird verlangert

Bundesrat stimmt Verschérfung zu.

Grines Licht gab der Bundesrat am 13. Marz flir den Gesetzesbeschluss des
Bundestages zur Verlangerung der Mietpreisbremse bis langstens Ende 2025.
Anders als bislang kdnnen Mieterinnen und Mieter kiinftig auBerdem die
gesamte zu viel gezahlte Miete zuriickverlangen. Voraussetzung ist, dass sie
den VerstoB gegen die Mietpreisbremse innerhalb von 30 Monaten nach
Beginn des Mietverhaltnisses riigen. Andernfalls besteht nur ein Anspruch auf
die unzulassig gezahlte Miete, die nach Zugang der Riige fallig wurde. Gleiches

gilt, wenn das Mietverhaltnis zum Zeitpunkt der Riige bereits beendet ist.
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Zuversicht beim

Sachkundenachweis

Der Verbraucherschutzbeauftragte der Unionsfraktion gilt als Verfechter

der gesetzlich geregelten Berufsqualifikation fiir Verwalter.

Interview: Martin KaBler, Geschaftsfiihrer des VDIV Deutschland

m 23. Mérz hat das Bundes-
kabinett den Gesetzentwurf zur WEG-
Reform beschlossen. Zuvor gab es bereits
eine erste Anhorung in der CDU/CSU-
Bundestagsfraktion. Geladen waren neben
dem VDIV Deutschland als Standesvertre-
tung der Immobilienverwalter die Verbrau-
cherschutzverbande Haus @7 Grund sowie
wohnen im eigentum. Als Sachverstandige
ebenfalls geladen war die BGH-Richterin
Johanna Schmidt-Ransch. VDIV-Geschafts-
flhrer Martin KaBler nahm die Anhérung
zum Anlass, im Anschluss ein Interview mit
dem neuen CDU /CSU-Verbraucherschutz-
beauftragten und Berichterstatter zur WEG-
Reform Sebastian Steineke, MdB, zu fiihren.
Steineke gilt als Verfechter eines Sachkun-
denachweises. Seine neue Funktion als Ver-
braucherschutzbeauftragter kann bei der
Durchsetzung helfen.

NACHGEFRAGT

Sebastian
Steineke, MdB
Der CDU-Bundes-
tagsabgeordnete ist
seit diesem Jahr
CDU/CSU-Verbrau-
cherschutzbeauftrag-
ter und
Berichterstatter zur WEG-Reform.
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Herr Steineke, die AG Recht und Verbrau-
cherschutz der CDU/CSU-Bundestagsfrak-
tion hat sich in der Vergangenheit mehrfach
dffentlich dafiir ausgesprochen, eine ver-
pflichtende Zugangsvoraussetzung fiir Immo-
bilienverwalter einzufiihren. Wie stehen Sie
heute zum Thema Sachkundenachweis?

An dieser Auffassung hat sich nichts gedn-
dert. Wir pladieren weiter fir die Einfiihrung
eines Sachkundenachweises fiir Immobili-
enverwalter. Mir ist bekannt, dass es in der
Politik — auch in meiner Fraktion — verein-
zelt Bedenken gibt. Ich gehe aber davon
aus, dass dieser Punkt grundsatzlich mehr-
heitsfahig ist, und bin sehr zuversichtlich,
dass es zu einer Einfiihrung kommen wird.

Vertreter aller Fraktionen und die Bund-Ldn-
der-Arbeitsgruppe zur WEG-Reform, unser
Verband und die iiberwiltigende Mehrheit
der immobilienwirtschaftlichen Verbdnde, der
Richterbund, der Deutsche Anwaltverein und
viele andere fordern, die Gewerbeordnung
zu dndern und damit einen verpflichtenden
Sachkundenachweis einzufiihren. Auch Sie
personlich setzen sich dafiir ein. Doch bis-
lang tut sich nichts Konkretes. Woran liegt’s?
Wir befinden uns ja noch relativ nah am
Anfang des Prozesses. Der Referentenent-
wurf des Bundesjustizministeriums, der
ja im Wesentlichen auf den Ergebnissen
der von lhnen angesprochenen Bund-Lan-
der-Arbeitsgruppe zur WEG-Reform ful,
wurde Mitte Januar ver6ffentlicht. Danach
gab es erstmal die Ubliche Verbande- und
Landeranhdrung. Die Unionsfraktion hat
dazu bereits Anfang Februar ein Fachge-
spréach durchgeflihrt, an dem natiirlich auch

Zeit, Uber Nach-
besserungen zu
sprechen, auch
lber den Sach-

kundenachweis

der VDIV Deutschland beteiligt war. Nun
hat das Kabinett die WEG-Reform beschlos-
sen, und wir kdnnen demnéchst in den par-
lamentarischen Prozess einsteigen. Jetzt
kommt die Zeit, um Uber Nachbesserun-
gen zu sprechen. Dazu gehort fiir mich ganz
klar der Sachkundenachweis. Im Ubrigen ist
auch bei dem Fachgesprach meiner Fraktion
deutlich geworden, dass sich hier auch die
meisten Fachleute auBerhalb der Politik sehr
einig sind, was das Thema betrifft.

Immobilienverwalter managen treuhdnde-
risch zehn Millionen Eigentumswohnungen
und damit die Altersvorsorge von Millionen
Biirgern. Die meisten Wohnungseigentiimer
sind Laien. Sie sind auf Gedeih und Verderb
darauf angewiesen, dass ihr Verwalter die
mehr als 60 Gesetze und Verordnungen, die
ihr Wohneigentum betreffen, kennt und kor-
rekt umsetzt. Sie miissen sich auf die Qua-
lifikation des Verwalters verlassen konnen.
Insofern ist eine Berufszulassung ein elemen-
tarer Teil des Verbraucherschutzes. Halten
Sie es fiir vertretbar, dass die Politik die Ver-
braucher hier alleine Idisst?

Fotos: Tobias Koch; © Oleksiy Mark / Shutterstock.com



:-'--‘;‘-;““!-'l s
lt' W !ll!"if.—,.J

Nein. Wohnungseigentiimergemeinschaften
sind Verbraucher! Das hat auch der Bundes-
gerichtshof schon fiir die meisten Anwen-
dungsfille bestatigt. Unter den Eigentiimern
gibt es nicht nur groBe Gesellschaften oder
Genossenschaften, sondern vor allem die
vielen kleinen privaten Eigentiimer, die nicht
uber eigene Rechtsabteilungen verfligen
oder andere Méglichkeiten haben, etwa-
ige Unzuldnglichkeiten Gberpriifen zu las-
sen. Gerade die mussen sich natdrlich erst
recht auf den Verwalter oder die Verwal-
terin verlassen konnen. Darauf zielt der
Sachkundenachweis ab. Wir méchten damit
nicht in erster Linie die Verwalter ,drgern”,
sondern eine Art Qualitédtssiegel schaffen,
das dem Eigentlimer eine gewisse Sicher-
heit gibt. Im Ubrigen niitzt dies auch dem
Verwalter selbst, da er sich somit das Wis-
sen umfassend und weitgehend liickenlos
aneignen und seine tatsdchliche Qualifi-
kation schwarz auf wei nachweisen kann.
Ich weif auch aus den Rickmeldungen,
dass viele Verwalterinnen und Verwalter
den Sachkundenachweis durchaus begrii-
Ren wiirden, da dies auch dem Image der
Branche helfen wiirde.

Ende vergangenen Jahres wurde die Meis-
terpflicht fiir Fliesenleger, Raumausstatter
und diverse andere Handwerkerberufe wie-
der eingefiihrt. Wenn sie in ihrer Arbeit Feh-
ler machen, ist das fiir Verbraucher in der
Regel mit vergleichsweise geringen Scha-
denssummen verbunden. Wenn jedoch Immo-
bilienverwaltungen fehlerhafte Beschliisse
verfassen oder falsche Abrechnungen erstel-
len, kann das fiir Eigentiimer existenzbedroh-

lich werden. Ein anderes Beispiel: In Bezug auf
Finanzanlagenvermittler ist der Gesetzgeber
vor ein paar Jahren titig geworden und hat
einen Sachkundenachweis eingefiihrt. Aus
unserer Sicht ist deren Verantwortung fiir
die wirtschaftlichen Verhdltnisse ihrer Kun-
den nicht so hoch anzusiedeln wie die der
Immobilienverwalter fiir das Wohneigen-
tum. Warum werden diese Berufsgruppen
vom Gesetzgeber unterschiedlich behandelt?
Ich denke, dass leider noch nicht allen
bewusst ist, welche finanzielle, rechtli-
che und auch existenzielle Tragweite die
Arbeit der Verwalterinnen und Verwalter
fur die Eigentlimer hat. Insgesamt gibt
es in Deutschland tiber zehn Millionen
Eigentumswohnungen. Aktuell missen
Wohnungsverwaltungen in ihrer taglichen
Arbeit mehr als 60 Gesetze und Verord-
nungen korrekt umsetzen und dabei auch
Tatigkeiten mit erheblicher finanzieller
Tragweite ausiiben. Das ist eine enorm
anspruchsvolle Aufgabe, die aber natiirlich
auch Risiken birgt, wenn die erforderliche
Qualifikation nicht vorhanden ist. Daher
sehe ich die Notwendigkeit eines Sachkun-
denachweises in diesem Bereich genauso
wie bei Finanzvermittlern oder vergleich-
baren Berufsgruppen.

Die Bundesregierung verfolgt das klare Ziel,
die Wohneigentumsquote zu erhéhen - bei-
spielsweise durch die Einfiihrung des Baukin-
dergeldes und die Ausweitung der sozialen
Wohnraumférderung. Gleichzeitig verzich-
tet sie jedoch darauf, die Verbraucher lang-
fristig zu schiitzen und den Berufsstand der
Immobilienverwalter auch durch eine formale

Zugangsregelung aufzuwerten. Wie passt
das zusammen?

Noch passt es nicht vollstindig zusammen.
Und genau deshalb wollen wir das @ndern.
Ein Sachkundenachweis ist Verbraucher-
schutz pur und eine gute Ergdnzung zu
den von lhnen genannten Mafnahmen,
die von der Koalition in den vergangenen
Jahren bereits auf den Weg gebracht wur-
den, wie das Baukindergeld. Eigentlimer
vertrauen zum Beispiel auf die Richtigkeit
ihrer Jahresabrechnung und darauf, dass
der Verwalter in der Lage ist, auf ihre regel-
maRigen Anliegen in professioneller Weise
einzugehen. Daher ist die Einfithrung des
Sachkundenachweises natiirlich ein zusatz-
licher Schutz flir die Wohnungseigentiimer
als Verbraucher.

Mit der WEG-Reform kommen unzdhlige
neue Regelungen auf Immobilienverwalter
zu. Ist das nicht das denkbar beste Argument,
um nun den Sachkundenachweis parallel zu
der Gesetzesreform in der Gewerbeordnung
einzufiihren?

An welcher Stelle man den Sachkundenach-
weis im Gesetz genau einfiihren sollte, wer-
den wir im parlamentarischen Verfahren
priifen. In der vergangenen Legislaturperi-
ode wurde es auch aufgrund des mangeln-
den Interesses des Bundesjustizministeriums
und unseres Koalitionspartners, der SPD,
versaumt, eine umfassende WEG-Reform
anzugehen. Wir haben das als Union immer
gefordert. Deshalb verwunderte es mich
auch nicht, dass das Projekt Sachkunde-
nachweis letztlich an anderer Stelle ebenfalls
gescheitert ist. Die jetzige WEG-Reform ist
natlirlich absolut geeignet, den Sachkunde-
nachweis gleich mit zu regeln. Dafiir werde
ich mich einsetzen.

Eine Art
Qualitdtssiegel
schaffen, das
Eigentiimern

Sicherheit gibt.
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Rechtssicherheit gewinnen!

Der 28. Deutsche Verwaltertag, der bedeutendste und zugleich groBte Fachkongress der Branche, ist
ein Forum, auf dem renommierte Juristen lber gesetzliche Neuerungen und deren Auswirkungen auf

die Verwalterpraxis informieren. Ein Ausblick auf den 3. und 4. September 2020 in Berlin.

DIE DIGITALE
EIGENTUMERVERSAMMLUNG

Die Digitalisierung schreitet unaufhaltsam voran und wird gewiss
durch die Corona-Krise einen weiteren Schub bekommen. Denn
wir sind aufgefordert, personliche Kontakte durch virtuelle zu erset-
zen. Doch kann die Online-Versammlung eine Prasenzversamm-
lung ersetzen? Online-Versammlung hieBe, dass eine prasente
Teilnahme an der Versammlung gar nicht méglich ware, sondern
nur per elektronischer Kommunikation. Der Gesetzgeber hat im
Zuge der Beratungen zum Wohnungseigentumsmodernisierungs-
gesetz das Modell einer solchen reinen Online-Versammlung
erwogen, aber entschieden, daflir keine Beschlusskompetenz zu
schaffen. Eine reine Online-Versammlung bedarf also weiterhin
einer entsprechenden Vereinbarung in der Teilungserklarung.

Der Gesetzgeber will aber in § 23 Abs. 1 S. 2 WEG im Anschluss
an eine aktienrechtliche Regelung in § 118 Abs. 1 S. 2 AktG eine
Beschlusskompetenz schaffen, um die Online-Teilnahme an einer
Pradsenzversammlung zu erméglichen. Dariiber hinaus soll die elek-
tronische Fassung von (allstimmigen) Umlaufbeschliissen ermog-
licht werden, und Einberufungsverlangen und Vollmachten fiir die
Eigentiimerversammlung sollen in elektronischer Form (Textform)
moglich sein. Was bedeuten all diese Neuerungen fiir die Verwalt-
erpraxis und welche Folgen haben sie? Antworten auf diese und
weitere Fragen erhalten Sie auf dem 28. Deutschen Verwaltertag!

VORTRAG: 3. SEPTEMBER, 13:45 UHR, PANEL WEG-RECHT

Prof. Dr. Florian Jacoby

Lehrstuhlinhaber fiir Birgerliches Recht,
Zivilverfahrens-, Insolvenz- und Gesellschaftsrecht,
Universitat Bielefeld

/\
\
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WAS BRINGT DIE WEG-REFORM

FUR DEN VERWALTER?

Bereits im Herbst dirfte das neue WEG in Kraft treten. Beim
Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz (WEMoG)
handelt es sich um die grundlegendste Reform des WEG
seit 1951 — mit zahlreichen Auswirkungen auf die Verwalter-
praxis. Kiinftig soll die Gemeinschaft der zentrale Akteur
bei der Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums sein.
Sie Ubt alle Rechte der Eigentlimer aus, die sich aus dem
gemeinschaftlichen Eigentum ergeben. Der Verwalter ver-
tritt sie im Rechtsverkehr umfassend und unbeschrankbar.
Im Verhaltnis zu den Eigentlimern ist er zu allen MaBnah-
men berechtigt und verpflichtet, bei denen eine Beschluss-
fassung nicht geboten ist oder zu spdt kdme. Damit gehen
neue Verantwortlichkeiten einher, die der Verwalter unbe-
dingt im Auge haben muss.

Grundlegende Anderungen ergeben sich auch in Bezug auf
bauliche Verdnderungen, die dem Gesetzgeber ein beson-
deres Anliegen waren. Neben der Privilegierung bestimmter
Arbeiten wurde vor allem die Kostenverteilung vollkom-
men neu geregelt und die Kompetenz flir Beschliisse tiber
die Kostenverteilung vom Einzelfall-Kriterium befreit. Fol-
gekosten konnen kiinftig durch einfachen Mehrheitsbe-
schluss fiir die Zukunft verteilt werden. Dadurch kommt der
Dokumentation solcher Beschliisse erhéhte Bedeutung zu.
Auch hier setzt das WEMoG neu an. Die Beschlusssamm-
lung, die 2007 eingefiihrt wurde, wird ersetzt durch eine
Sammlung der Niederschriften und die Grundbucheintra-
gung bestimmter Beschlisse.

Die Liste der Neuerungen ist lang und umfasst auch Begriin-
dungsphase, Eigentiimerversammlung, Verhaltnis von Miete
und WEG und Sondereigentumsfahigkeit von Freiflachen.
Lassen Sie sich also am 4. September iiber die wesentlichen
Anderungen informieren.

VORTRAG: 4. SEPTEMBER, 9:00 UHR

s | Prof. Dr. Martin Haublein

@l Universitatsprofessor fiir Birgerliches Recht,
‘ Wohn- und Immobilienrecht,

Universitat Innsbruck




TUCKEN UND CHANCEN
IM GEWERBEMIETRECHT

Die Verwaltung von Gewerberaumobjekten unterschei-
det sich aufgrund zahlreicher Besonderheiten erheblich
von der Arbeit mit Wohnobjekten. Ganz gleich, ob bereits
bei Vertragsabschluss oder wéhrend des laufenden Miet-
verhaltnisses: Werden bei vermeintlich nebensachlichen
Punkten wie méoglicher Fassadenwerbung, kleinen Erwei-
terungen oder Reduzierungen des Umfangs der Mietsa-
che oder Anderung der Betriebskostenvorauszahlungen
individuelle Vereinbarungen getroffen, sind die Anfor-
derungen an die Wahrung der Schriftform zu beachten.
Denn vielfach flhren nicht sorgfaltig dokumentierte Ver-
einbarungen zu einer Schriftformverletzung und damit
zur Kiindbarkeit langfristiger Mietvertrage.

Zudem wird haufig die im Gesetz vorgesehene Verpflich-
tung des Vermieters iibersehen, die Mietsache in einem
zum vertragsgemaBen Gebrauch geeigneten Zustand zu
uberlassen. Der Mietzweck bestimmt daher den Umfang
des Pflichtenprogramms des Vermieters. Entgegenste-
hende Regelungen sind nur dann wirksam, wenn sie indi-
vidualvertraglich vereinbart wurden. Hier drohen bei der
Verwendung von Vertragsmustern erhebliche Risiken —
und potenzielle Regresse gegen Verwalter.

Bei allen Tlcken: Die Gewerberaummiete macht es
moglich, durch vertragliche Vereinbarungen zumindest
in Teilbereichen vom Gesetz relativ weit abzuweichen.
So bestehen erhebliche Optimierungspotenziale, etwa
in Bezug auf Instandhaltung und -setzung und nicht
zuletzt im Hinblick auf umlegbare Betriebskosten. Das
Fachforum informiert praxisorientiert tiber die Beson-
derheiten von Gewerbeobjekten, tiber Pflichten des
Vermieters sowie Gefahren von Mustervertragen und
zeigt Chancen und Optimierungspotenziale.

FACHFORUM liI: 3. SEPTEMBER, 16:00 UHR;
4. SEPTEMBER, 14:00 UHR

Dr. Ulrich Leo
Rechtsanwalt und Partner
avocado rechtsanwilte,

Koln

\

\ —

DER VERWALTER ALS MAKLER:
WIE VERMARKTE ICH MICH RICHTIG?

Die eigene Prasentation in der digitalen Welt lauft seit vielen Jahren
in erster Linie Uber die Unternehmenswebsite. Die dort auftreten-
den Fragestellungen zum einwandfreien Auftritt haben viele Firmen
bis zu einem gewissen Grad im Giriff.

Nun haben aber die Informationspflichten aus dem Telemedien-
gesetz, der DLInfoV, der DSGVO und auch der EnEV viele kleine
FuRangeln, die zu beachten sind. Das gilt umso mehr, wenn wei-
tere Kandle zur Kommunikation mit Kunden, zur Akquisition von
Auftragen oder Vermarktung von Immobilien hinzukommen. Das
Spektrum bei Social Media — wobei viele Seiten zundchst gar nicht
flir Firmenauftritte gedacht waren — ist grof3: sei es die Firmenseite
in verschiedenen Plattformen, der YouTube-Account flir Unterneh-
mensvideos oder der Instagram-Kanal fiir die Kommunikation mit
jlingeren Zielgruppen.

Alle Auftritte in der digitalen Welt haben gemeinsam, dass Immobili-
enverwalter und -makler die juristischen Spielregeln einhalten miissen.
Neben der Impressumspflicht kommt die Einhaltung der datenschutz-
rechtlichen Vorschriften genauso dazu wie Fragen zum Zitierrecht, der
Verwendung von Fotos oder dem Posten von Immobilienangeboten.
Die Gestaltung von Kontaktformularen nach DSGVO und der Einsatz
eines korrekten Cookie-Banners sind schon Themen fiir Fortgeschrit-
tene, um die unerlasslichen rechtlichen Anforderungen einzuhalten.

Was diirfen Immobilienverwalter und -makler in den sozialen Netz-
werken? Wo ziehen Gesetzgebung oder Rechtsprechung Grenzen?
Und wie gelingt es, verschiedene Kandle der digitalen Welt zu nutzen
und dabei nicht dauernd Gefahr zu laufen, abgemahnt zu werden? In
dem Fachforum auf dem 28. Deutschen Verwaltertag in Berlin werden
diese Fragen beantwortet und viele Ldsungsvorschldge unterbreitet.

FACHFORUM II: 3. SEPTEMBER, 16:00 UHR;
4. SEPTEMBER, 14:00 UHR

Sven R. Johns

Rechtsanwalt,

Mosler + Partner Rechtsanwalte,
Berlin
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WEG-Verwaltung in Zeiten
der Corona-Pandemie

Handlungsempfehlungen flr Verwalter

Von Andre Jahns, Geschéftsfiihrer der Hausverwaltung Harte GmbH @7 Co. KG und Vorsitzender des VDIV Niedersachsen/Bremen e. V.

ie Corona-Pandemie beeinflusst
alle Lebensbereiche, auch die WEG-Ver-
waltung ist betroffen. Wahrend unter nor-
malen Umstdnden im ersten Halbjahr die
Erstellung der Jahresabrechnungen und
die Eigentiimerversammlungen im Mittel-
punkt der Verwaltertatigkeit stehen, stellte
sich Ende Februar/Anfang Marz die Frage,
ob letztere noch durchgefiihrt werden soll-
ten, was schon ab dem letzten Drittel des
Marz zumindest als Prasenzveranstaltung
deutschlandweit nicht mehr méglich war.

Nun geht das Wohnungseigentumsgesetz
davon aus, dass der Verwalter grundsdtzlich
nur die Beschliisse der Eigentlimer ausfiihrt.
Was aber soll er tun, wenn Eigentiimerver-
sammlungen nicht stattfinden dirfen? Wie
kénnen notwendige Beschliisse herbeige-
fuhrt werden — und welche Alternativen zur
Entscheidung haben Verwalter?

Der Umlaufbeschluss

Neben der Beschlussfassung in der Eigen-
tiimerversammlung sieht das Gesetz den
sogenannten Umlaufbeschluss vor. Die-
ser auBerhalb einer Eigentiimerversamm-
lung gefasste Beschluss ist giiltig, wenn alle
Wohnungseigentiimer ihre Zustimmung
schriftlich erklaren (§ 23 Abs. 3 WEG). Der
Umlaufbeschluss ist sicherlich nicht geeig-
net, eine Eigentlimerversammlung voll-
standig zu ersetzen; schlieBlich entwickeln
sich manche Beschlussantrage erst in der
Versammlung, nach der Diskussion mit
den Eigentiimern. Er stellt aber eine Mog-
lichkeit dar, unaufschiebbare Beschlisse
herbeizufiithren, allerdings mit sehr hoher
Hirde: Nur wenn alle im Grundbuch einge-
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tragenen Eigentlimer schriftlich zustimmen,
kommt der Beschluss zustande. Dies wird
erfahrungsgemal nur in kleinen Eigenti-
mergemeinschaften erreicht, bei groReren
ist dies unrealistisch. Erst die Reform des
Wohnungseigentumsgesetzes wird vor-
aussichtlich etwas Erleichterung bringen:
Statt der schriftlichen Zustimmung soll in
Zukunft die Zustimmung in Textform (z. B.
per E-Mail) ausreichen. An der Notwendig-
keit, dass alle Eigentlimer zustimmen miis-
sen, wird sich nach dem derzeitigen Stand
aber nichts andern. Dies sollte der Gesetz-
geber noch einmal iberdenken: Wenn das
Zustimmungserfordernis fiir das Zustan-
dekommen von Umlaufbeschlissen auf
50 Prozent gesenkt werden wiirde, ware es
moglich, dringend notwendige Beschliisse
auch auBerhalb der Eigentiimerversamm-
lung auf diese Weise herbeizufiihren.

Hilfe durch den Gesetzgeber

Weil nicht absehbar ist, wie lange die pan-
demiebedingten Einschrankungen gelten
werden, hat der Bundestag am 25. Marz
ein Gesetz beschlossen, das am 28. Méarz in
Kraft trat und bis zum 31. Dezember 2021
gelten soll. Zwei Regelungen beinhaltet es,
die fiir Eigentlimergemeinschaften gelten:

(1) Der zuletzt bestellte Verwalter im Sinne
des Wohnungseigentumsgesetzes bleibt bis
zu seiner Abberufung oder bis zur Bestel-
lung eines neuen Verwalters im Amt.

(2) Der zuletzt von den Wohnungseigen-
tiimern beschlossene Wirtschaftsplan gilt
bis zum Beschluss eines neuen Wirtschafts-
plans fort.

Der Gesetzgeber ist der Auffassung, dass
zwei Aspekte der WEG-Verwaltung vordring-

lich und Ubergangsweise geregelt werden
miissen: Absatz 1 verdrangt den im Bestel-
lungsbeschluss festgelegten Bestellungszeit-
raum des Verwalters und die Hochstfristen
gemal § 26 Abs. 1S. 2 WEG. So soll ver-
hindert werden, dass die Verwalterbestel-
lung endet und keine neue erfolgt, da die
Eigentiimerversammlung nicht stattfinden
kann. Die Regelung gilt sowohl fiir den Fall,
dass die Amtszeit des Verwalters zum Zeit-
punkt des Inkrafttretens der Vorschrift bereits
abgelaufen ist, als auch fiir den Fall, dass sie
erst danach ablauft. Wer am 28. Méarz 2020
Verwalter ist, bleibt es bis zur Abberufung
durch die Eigentiimer, bis zur Bestellung
eines neuen Verwalters oder bis zum AuRer-
krafttreten des Gesetzes am 31. Dezember
2021. Hat ein Verwalter ibersehen, dass
seine Bestellung z. B. zum 31. Dezember
2019 ausgelaufen ist, ist er seit dem 28. Marz
2020 automatisch wieder Verwalter dieser
Gemeinschaft. Sobald Eigentiimerversamm-
lungen wieder stattfinden kénnen, kann es
zur ordnungsgemafen Neu- oder Wieder-
bestellung durch die Eigentlimer kommen.
Leider regelt das Gesetz nicht, dass der mit
dem bisherigen Verwalter geschlossene Ver-
waltervertrag ebenfalls fortgilt. Auch kann
der Verwalter wahrend der gesetzlich ange-
ordneten Fortgeltung das Verwalteramt nie-
derlegen. Er muss aber darauf achten, dass er
sich nicht nach den Grundsatzen der ,Amts-
niederlegung zur Unzeit” schadensersatz-
pflichtig macht.

Absatz 2 regelt die Fortgeltung des zuletzt
beschlossenen Wirtschaftsplans bis zur
Beschlussfassung liber einen neuen. Viele
Verwalter sind nach dem Urteil des BGH
vom 14. Dezember 2018 bereits dazu
Uibergegangen, bei der Beschlussfassung
uber einen konkreten Wirtschaftsplan des-



sen unbeschrankte Fortgeltung mitzubeschlieRen, um die
Anspruchsgrundlage fiir den Einzug der Hausgelder zu erhal-
ten. Die jetzige Regelung bietet nun auch Rechtssicherheit,
wenn eine solche Fortgeltung nicht beschlossen wurde und
sich auch nicht aus der Gemeinschaftsordnung ergibt. So ist
die Liquiditat der Eigentlimergemeinschaften gesichert.

Jahresabrechnungen bediirfen auch weiterhin eines Beschlus-
ses der Eigentlimer, was erst dann wieder moglich sein wird,
wenn Eigentlimerversammlungen wieder stattfinden kon-
nen. Es empfiehlt sich, Eigentlimern die Jahresabrechnun-
gen nach und nach schon zu (ibersenden und zu erlautern,
warum derzeit keine Eigentiimerversammlung stattfinden
kann. Wollen Verwaltungsbeirdte die Abrechnungsunterla-
gen vorab schon einmal priifen, kdnnte man ihnen ggf. aus-
nahmsweise die Abrechnungsunterlagen im Original z. B. per
Paketdienst zusenden.

MagBnahmen der Instandhaltung und Instandsetzung
Keine Sonderregelung wurde vom Gesetzgeber fiir MaR-
nahmen der Instandhaltung und Instandsetzung getroffen.
Gerade die (groBeren) InstandsetzungsmaBnahmen sind aber
typischer Gegenstand von Eigentiimerversammlungen. Hau-
fig sehen Verwaltervertrage vor, dass der Verwalter Auftrage
bis zu einer bestimmten Summe eigenmachtig erteilen darf.
Auch wenn viele Regelungen in den Verwaltervertragen nicht
ganz unproblematisch sind, werden sie in der Praxis funkti-
onieren. Fiir die laufenden MaBnahmen der erforderlichen
ordnungsmaRigen Instandhaltung und Instandsetzung am
gemeinschaftlichen Eigentum gibt § 27 Abs. 3 S. 1 Nr. 3 WEG
dem Verwalter darliber hinaus bereits eine Vertretungsmacht
zur Auftragserteilung. Allerdings ist diese Vorschrift aufgrund
der uneindeutigen Begriffe (,laufend”, ,erforderlich” und
yordnungsmagig”) nicht einfach zu handhaben.

Die Gesetzesbegriindung fiir die Sonderregelungen weist den
Verwaltern folgenden Weg: GemaR § 27 Abs. 1 Nr. 3 WEG
ist der Verwalter berechtigt und verpflichtet, in dringenden
Fdllen die zur Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums
erforderlichen MaRnahmen zu treffen; aus § 27 Abs. 3 S. 1
Nr. 4 WEG folgt in diesen Fllen die Vertretungsmacht zum
Abschluss entsprechender Vertrage. Ein solcher dringender
Fall liegt vor, wenn die vorherige Beschlussfassung der Eigen-
tlimer in der Eigentiimerversammlung nicht méglich ist. Da
derzeit keine Eigentiimerversammlungen stattfinden konnen,
darf und muss der Verwalter bei unaufschiebbaren MaBnah-
men der Instandhaltung und Instandsetzung den Reparatur-
auftrag erteilen.

Eine Restunsicherheit flir den Verwalter bleibt aber: § 27 Abs.
1S.1Nr. 3 WEG berechtigt ihn grundsatzlich nur zur Veran-
lassung solcher MaBnahmen, die eine Notlage beseitigen, bis
eine Eigentiimerversammlung durchgefiihrt werden kann. So
bleibt es den Eigentiimern vorbehalten zu entscheiden, wie

Minol eMonitoring -

Verbrauchsentwicklung in Gebauden
online beobachten und aktiv beeinflussen.

Transparenz fir Verwalter und Bewohner

Das Minaol eMaonitoring erganzt die Minol Heiz- und
Betriebskostenabrechnung fur Vermieter, Verwalter
und Bewohner und ist die ideale Erganzung zur
Bewirtschaftung lhrer Immobilen. Schaffen Sie sich die
Basis mit der Funktechnologie Minol Connect. Beobachten
Sie Verbrauche auch unterjahrig.

minol.de/emonitoring Mimol
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der Schaden dauerhaft zu beheben ist. Da
nicht absehbar ist, wann Eigentlimerver-
sammlungen wieder stattfinden konnen, ist
die Umsetzung kostenintensiver Instandset-
zungsmalBnahmen derzeit eher vertretbar
als unter gewdhnlichen Umstanden - aller-
dings nur dann, wenn die Finanzierung gesi-
chert ist. Die Erhebung einer Sonderumlage
ohne Beschluss der Eigentlimerversamm-
lung ist nicht moglich.

Die Eigentiimer informieren

Verwaltern ist in dieser besonderen Situ-
ation Folgendes zu empfehlen: Wie oben
beschrieben, sollten die Jahresabrechnun-

gen versandt und die Eigentiimer dartiber
informiert werden, dass Versammlungen
derzeit nicht stattfinden kénnen. Greift in
einer Eigentlimergemeinschaft eine der
gesetzlichen Sonderregelungen zur Fort-
geltung der Verwalterbestellung oder des
Wirtschaftsplans, sollte hieriiber ebenfalls
informiert werden. Vor der Auftragsver-
gabe flir Manahmen der Instandhaltung
und Instandsetzung ist sorgsam abzuwa-
gen, anstehende MaBnahmen im Vorfeld
z. B. mit den Verwaltungsbeirdten abzu-
sprechen oder sogar die gesamte Gemein-
schaft dariliber zu informieren, um spéaterer
Kritik vorzubeugen. Hier ist — genau wie

in ,normalen” Zeiten — Fingerspitzenge-
fihl gefordert.

Ausblick

Auch wenn derzeit noch nicht absehbar ist,
wann Eigentlimerversammlungen wieder
stattfinden konnen, sollte der Gesetzgeber
im Rahmen der WEG-Reform eines noch
einmal iiberdenken: Wenn die Einladungs-
frist tatsdchlich von zwei auf vier Wochen
verlangert wird, wird es fiir Verwalter noch
schwieriger, das Pensum zu erfiillen, das
durch ausgefallene und insofern nachzuho-
lende Eigentiimerversammlungen enorm
angewachsen ist.

Friithjahrstreffen
des VDIV-
Frauennetzwerks

Personalmanagementstrategien mit
Zukunft im Fokus

Motivierte und zuverldssige Mitarbei-
ter zu gewinnen, ist eine Herausfor-
derung, engagiertes und kompetentes
Personal der Schliissel zu langfristi-
gem unternehmerischem Erfolg. Das
wissen auch die VDIV-Frauen. Beim
Frithjahrstreffen am 13. Mérz in Stutt-
gart setzten sie sich mit erprobten
Strategien fiir erfolgreiches Bewer-
ber- und Personalmanagement aus-
einander. Begleitet wurden die mehr
als 20 Teilnehmerinnen dabei von der
auf diesem Gebiet erfahrenen Refe-
rentin Ines Rosener, die vor allem
unterstrich, wie wichtig es heute fiir
Unternehmen ist, sich als attraktiver
Arbeitgeber zu positionieren.

Beim Herbsttreffen der Netzwerk-
frauen in Dresden wird es um
moderne Fithrungsarbeit gehen. Im
Rahmen des 28. Deutschen Verwalter-
tages sind interessierte Verwalterin-
nen am 3. September eingeladen, sich
im Estrel Berlin iiber die Arbeit des

Netzwerks zu informieren.
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eee VERANSTALTUNGEN eee ANKUNDIGUNGEN eee VERANSTALTUNGEN eee AN

VDIV DEUTSCHLAND
> 5. VDIV-Golf-Cup

> 28. Deutscher Verwaltertag

> Forum Zukunft V

> E-MMOBILIA 2020

Datum/Ort: 3./4.9.2020, Estrel Berlin
Anmeldung: www.deutscher-verwaltertag.de

Datum/Ort: 18.6.2020, Spa &7 Golf Resort Weimarer Land, Blankenhain
Anmeldung: www.vdiv-management.de/golf

Datum/Ort: 24./25.9.2020, Hotel Elephant, Weimar
Anmeldung: www.vdiv.de /forum-zukunft

Datum /Ort: 8./912.2020, Vienna House Andel’s Berlin
Anmeldung: www.vdiv.de/e-mmobilia

Detaillierte Informationen und weitere Veranstaltungen sind auf den

Internetseiten der jeweiligen Landesverbande zu finden: siehe Seite 47.

Foto: © IR Stone / Shutterstock.com
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TITELTHEMA

ENERGIE

Wichtige Ziele weiter verfolgen

Den Trend aktiv verstdirken

D ie gute Nachricht zuerst: Die Treibhausgas-
emissionen in Deutschland werden 2020 um 40 bis
45 Prozent unter das Niveau von 1990 sinken.
Damit wird Deutschland sein Klimaziel fiir die-
ses Jahr erreichen, so die Denkfabrik Agora Ener-
giewende, einer der wichtigen Akteure auf dem
Gebiet der Energiepolitik. Allerdings: Es kénnte ein

Einmaleffekt sein, dem milden Winter geschuldet
und - ja, natiirlich! - der Corona-Krise. Es gibt also
weiterhin viel zu tun, um Energie effizienter zu nut-
zen, das Wohnen attraktiver zu gestalten, Immobi-
lien zukunftssicher zu machen - und gemeinsam
die Energiewende zu schaffen. Die folgenden Seiten
inspirieren dazu, klimarelevante Mafsnahmen im
Gebdudebestand anzuregen und umzusetzen.

03120 vdivorwer 11
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DIE TO

der besten EnergiesparmafSnahmen
im Wohngebaudebestand

Von Arne Strobel, Architekt FH, Energieberater, Sachverstdndiger fiir Schaden an Gebauden, www.archi-net.info

nteressant zu wissen, welche
Mafinahmen zur Energieeinspa-
rung besonders effizient, also wirk-
sam sind: Wo stehen die Reduktion
des Energieverbrauchs und das fiir
die Sanierung eingesetzte Kapi-
tal im besten Verhéltnis? Grund-
sdtzlich zu unterscheiden sind hier
bauliche, anlagentechnische sowie
nutzerseitige Eingriffe und Verhal-
tensweisen — und zwar bezogen
auf ein standardisiertes Wohnge-
baude im Bestand, wo bekannt-
lich der grofite Optimierungsbedarf
besteht.

Platz 10

Nutzerverhalten
Wichtig fiirs individuelle Wohlbe-
finden in der Wohnung, in Sachen

Einsparpotenzial aber eher von
untergeordneter Bedeutung: auch
im Winter Raume nicht iiber 21 °C
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heizen, das beheizte Volumen der
Gebaudehiille begrenzen, also z.

B. das Untergeschoss nicht behei-
zen, und zum Liiften die Fenster

nicht dauerhaft auf ,Kipp“ stellen,

um Warmeverluste zu vermeiden.

Bringt nicht viel, kostet aber auch

nichts.

Platz 9

Turen & Fenster
Fenster, Fenstertiiren und Ein-
gangstiiren turnusmafig auszu-
tauschen, um die Bauteilqualitat
zu erhohen, ist vergleichsweise
kostenintensiv. Erforderliche
Nebenarbeiten fiir Putz, Anstrich,
Entsorgung etc. schlagen dabei
zu Buche. Eher tiberschaubar ist
der erzielte Effekt: Der Gewinn an
Endenergie betrégt ca. drei bis fiinf
Prozent des Gesamtaufwands. Das
gilt fiir standardisierte Lochfas-
saden mit einem Fensterflachen-
anteil von 40 bis 60 Prozent. Bei
Gebéduden mit hoherem Glasan-

teil in der Fassadenflache wird der
Einspareffekt interessanter. Tat-
sache ist jedoch: Selbst das beste
Fensterbauteil ist in der Kombi-
nation aus Glas und Rahmen der
Verlustbringer Nr. 1 in der Gebau-

dehiille - mit ca. dreifach schlech-
teren Warmedurchlasswerten als

eine geddmmte AufSenwand.

Platz 7 & 8

Anlagentechnische
MafSnahmen
Der raumweise Einbau dezentraler
Wohnraumliiftungen mit Warme-
riickgewinnung und die Umriistung
der Heizungsanlage von z. B. Gas-
Niedertemperaturbrenner auf Gas-
Brennwertanlage teilen sich diesen
Platz. In beiden Féllen sind keine
grofSeren technischen und finan-
ziellen Aufwendungen nétig, das
Potenzial fiir die Einsparung von
Endenergie ist mit ca. fiinf bis sie-
ben Prozent des Gesamtaufwandes
eher mafiig.



Platz 6

Untergeschoss-
dammung
Mittels einer unterseitigen
Dammebene an der Deckenun-
tersicht des unbeheizten Unter-
geschosses ldsst sich das beheizte
Erdgeschoss besser wiarmeddm-
men. Besonders sinnvoll ist diese
MafSnahme in tatsédchlich kiihlen
Abstellrdumen, Lagerkellern oder
Waschkiichen. Haustechnische
Installationen an der Decke kon-
nen ausgespart oder schwécher
iiberdammt werden. Achtung:
Nicht immer geeignet, denn die
Raumhohe verringert sich. Aber
auch der Energieeinsatz, ndmlich
um acht bis zwolf Prozent.

Platz 5

Solarthermie
Ohne iibertrieben grofien Auf-
wand lasst sich Sonnenener-
gie nutzen, um Brauchwasser im
Haushalt zu erwdrmen. Pro Per-
son bedarf es etwa zwei Qua-
dratmeter Kollektorflache,
idealerweise auf dem Schriagdach
mit Stidausrichtung. Erweitert
man die Einstrahlfldche, ldsst sich
auch eine moderate Heizungs-
unterstiitzung realisieren. Dafiir
sollten jedoch bereits Flachen-
heizungen im Gebéude installiert
sein, die mit weniger warmem
Tragerwasser beschickt werden
kénnen. Geschickt abgestimmt,
sind hier Einsparpotenziale bis zu
15 Prozent drin.

Platz 4 Platz 2

Heizen mit Dachdammung
Warmepumpe Ob Steil- oder Flachdach - es
Interessanter werden die Poten- sollte geddmmt sein. Nicht zuletzt
ziale mit dem Einsatz von rege- deshalb, weil im Zuge der verdich-
nerativem Trégermaterial zur teten Wohnraumnutzung auch
Beheizung bzw. Konditionierung Dachgeschosse immer haufiger zu
des Gebdudevolumens. Als effi- Wohnzwecken dienen. Der Auf-
zient erweisen sich hier insbe- wand fiir eine solche Ddmmung
sondere Wasser-Wasser- oder und Ertiichtigung der Dachfla-
Sole-Wasser-gefithrte Warme- che ist tiberschaubar, weil dies
pumpen. Der Aufwand fiir Aus- mittlerweile von aufSen machbar
hub, Bohrung und Installation ist, sodass Wohnfldchen unterm
ist nicht unerheblich. Die Erd- Dach wéhrend der Arbeiten
warme wird hierbei aber beson- genutzt werden konnen. Der Auf-
ders giinstig und clever genutzt, wand lohnt: Mindestens 30 Pro-
wenn alle Gegebenheiten stim- zent betragt das Einsparpotenzial.

men. Bis zu 20 Prozent der ein-
gesetzten Endenergie lassen sich

Platz 1

Fassadenddmmung

P 1 at Z 3 Da Auflenwandflachen tibli-

cherweise einen GrofSteil der

einsparen.

Déimmung konditionierten Gebaudehiille
der obersten ausmachen, wirken Dammun-
Geschossdecke gen hier besonders effektiv und
Die Warmedammung der effizient. Die DAmmung der an
obersten Geschossdecke hin Luft grenzenden Aufienwénde
zum dariiber liegenden unbe- ist aufwendig: Anschlussdetails
heizten Dachraum empfiehlt an Dach, Wandoffnungen, Balko-
sich in vielen Mehrfamilienhéu- nen, Gebaudesockel etc. sind zu
sern im Altbestand. Der klassi- berticksichtigen. Insbesondere
sche Kaltdachraum ist oft nur Wirmeddmm-Verbundsysteme
iiber eine Speicherluke begeh- (WDVS) aus hartgeschaum-
bar, wird selten betreten und ten Polystyrol-Platten werden in
ist meist fast in Vergessen- Bezug auf Brandverhalten, Ent-
heit geraten. Der Energiebera- sorgung, Bauphysik etc. kritisch
ter aber freut sich: Hier werden betrachtet. Dafiir aber bringt
teils 25 Prozent Energie sinnlos eine solche Dammung wirklich
verschleudert, wenn die Dam- was: Bis zu 35 Prozent Energie-
mung fehlt. einsparung sind moglich.

LAVA ENERLY

Das rechnet sich.

LAVA GmbH & Co. KG
3 Biichsenstr. 10
70173 Stuttgart

Setzen Sle von A_nfa ng an Tel: +49 711 248406-100
info@lavaenergy.de

www.lavaenergy.de
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Das Klimapaket

Was steckt drin, insbesondere fiir den Betrieb von Olheizungen?

Von Andrea Korner, in Zusammenarbeit mit Bosch Thermotechnik GmbH, Bosch Junkers Deutschland

ie Bundesregierung hat das Klimapa-
ket gepackt, und der deutsche Bundestag hat es
zum 15. November 2019 angenommen. Basis fiir die
Umsetzung ist das Klimaschutzgesetz (KSG), das im
Dezember verabschiedet wurde. Ziele des Klimapa-
kets, das in Form eines Eckpunktepapiers auf den Weg
gebracht wurde, sind die Erreichung der Klimaneu-
tralitat bis zum Jahr 2050, die Begrenzung der globalen
Erderwédrmung auf 1,5 °C bis 2 °C gegeniiber dem vor-
industriellen Zeitraum sowie die Senkung des Treib-
hausgasausstofes um 55 Prozent bis zum Jahr 2030.

In der EU verursacht der Gebdudesektor etwa 36 Pro-
zent der CO,-Emissionen, wovon der gréfSte Teil auf
Raumwirme und Warmwasserbereitung entfallt. Um
im Jahr 2050 nahezu Klimaneutralitat im Gebaude-
sektor erreichen zu kénnen, miissen die Weichen jetzt
gestellt werden. Erforderlich ist es insbesondere, den
Energiebedarf der Gebdude zu senken und die ein-
gesetzten Energietrager von fossilen Energiequellen
unabhéngig zu machen.

Schwerpunkt Heizung

Die Erzeugung der Energie fiir Heizung und Warmwas-
ser in Wohngebéduden hat einen Anteil von 14 Prozent
an den deutschlandweiten CO,-Emissionen. Der Anteil
der erneuerbaren Energien betragt ebenfalls nur 14 Pro-
zent. Da bis 2030 der CO,-Ausstofs noch um 23 Prozent
sinken muss, besteht grofSer Nachholbedarf. Aus diesen
Griinden betrifft ein wichtiger Teil des Klimapakets die
Heizung. Hausbesitzer miissen nun zwar nicht befiirch-
ten, sofortige MafSnahmen ergreifen zu miissen, etwa
den Austausch der Heizung, der Fenster oder das Auf-

bringen einer Warmeddmmung. Im Laufe der Zeit wer-
den die Preise fiir fossile Brennstoffe aber sicher steigen.
Insofern empfiehlt es sich, rechtzeitig iiber effiziente
Anlagen und erneuerbare Energien nachzudenken.
Wiarmepumpen und Gas-Brennwert-Solar-Kombinatio-
nen riicken damit in den Fokus.

Hoher CO,-Ausstof wird teurer

Eine Kernidee des Klimapakets ist die Bepreisung von
klimaschédlichen Emissionen, die den ineffizienten
Umgang mit Energie unwirtschaftlich machen und
Anreize fiir sinnvolle Investition in energieeffiziente
Maf$nahmen setzen soll. Die Einfithrung eines CO,-
Preises wird nicht nur Treibstoffe wie Diesel und Ben-
zin verteuern, sondern auch Erdgas und Heizdl, also
die fossilen Energietréger. Beim Einstiegspreis von 25
Euro pro Tonne CO, im Jahr 2021 wird der Heizolpreis
schatzungsweise um elf Cent pro Liter steigen. Bis
2025 soll der CO,-Preis auf 55 Euro pro Tonne steigen.
Endverbraucher erhalten einen Teil der ihnen entste-
henden Mehrkosten iiber verschiedene Ausgleichs-
mafSnahmen wie eine erhéhte Pendlerpauschale oder
die gesenkte EEG-Umlage zuriick. Ineffizientes Verhal-
ten im Umgang mit fossilen Energien wird aber zuneh-
mend teurer, wohingegen es sich durchaus lohnen
kann, besonders wenig Energie zu verbrauchen.

Bedeutung fiir 01 und Gas
Unter den fossilen Energietragern wird vor allem
Heizol immer weniger attraktiv. Derzeit werden in
Deutschland noch iiber 70 Prozent der Haushalte
mit Gas oder Ol beheizt. Um den Umstieg von Ol auf
erneuerbare Energie voranzutreiben, wird die Sanie-
rung von Heizungsanlagen mit reinen Gas- oder Ol-
Brennwertkesseln seit Jahresbeginn schon nicht mehr
staatlich gefordert. Ab 2026 gilt an den meisten Stand-
orten ein Einbauverbot fiir neue Olheizungen. Erlaubt
sind danach nur noch effiziente Hybridlosungen, die
neben fossilen auch regenerative Energien nutzen.
Hier bietet sich




vor allem die Kombination mit Solarthermie an, die
schon heute in den meisten Féllen ékologisch und
finanziell sehr empfehlenswert ist.

Das Etappenziel der Bundesregierung, den CO,-Aus-
stofs des Gebdudesektors bis 2030 auf nur noch etwa
72 Millionen Tonnen zu reduzieren, setzt den Aus-
tausch von rund einer Million veralteter Heizungs-
anlagen pro Jahr voraus. Dementsprechend hat der
Gesetzgeber mit der Neuausrichtung der Férdermaf3-
nahmen fiir Heizungen neue Impulse fiir die Wér-
mewende gesetzt: Eigenheimbesitzer, die auf eine
Gas-Brennwertheizung (Renewable Ready) wechseln,
erhalten eine Forderung von 20 Prozent. Entscheiden
sich Endkunden fiir eine besonders effiziente War-
meldsung, ist sogar eine staatliche Forderung von

bis zu 45 Prozent maglich, zum Beispiel fiir den Aus-
tausch eines Olheizkessels gegen eine Warmepumpe
mit Fuflbodenheizung,

Zeit fiir den Umstieg

Wer eine bestehende Ol-Brennwertheizung betreibt,
muss sich wegen der neuen Regelungen des Klimapa-
kets zur Olheizung keine Sorgen machen. Die beste-
hende Austauschpflicht bleibt unverandert. Die
Lebensdauer sparsamer Ol-Brennwertheizungen ist
nicht eingeschrénkt. Langfristig allerdings hat Ol im
Zuge des Klimaschutzgesetzes als Energietréger fiir die
Heizung ausgedient. Es bieten sich zahlreiche Alternati-
ven, deren Férderung sich unter anderem aus den Ein-
nahmen durch den CO,-Preis speist. Dazu gehéren in
erster Linie Warmepumpen, die sich im Neubau bereits
als hdufigste Losung durchsetzen. Auch Heizanlagen
fiir Biomasse wie Pellet-, Scheitholz- oder Hackschnit-

WestWood Kunststofftechnik GmbH
Tel.: 05702/8392-0 - www.westwood.de

zel, Solarthermie und weitere Technologien definiert
das Klimapaket als forderféhig. Spatestens wenn an
einer Olheizung eine gréfSere Reparatur fillig ist, wenn
der Brenner verschlissen oder der Tank beschadigt ist,
sollten Hausbesitzer Alternativen durchrechnen. Der
Zeitpunkt fiir den Umstieg ist mit den Regelungen des
Klimapakets fiir Olheizungen derzeit sehr giinstig.

Energiewende
im Heizungsbau

Das Pariser UN-Klimaabkommen zielt
bis zum Jahr 2050 auf ein CO,-neutrales
Energiesystem ab. Beim Heizungsunter-
nehmen Bosch setzt man schon ab 2020
auf vollstdndige Klimaneutralitét: Die
mehr als 400 Standorte weltweit werden
keinen CO,-Fufsabdruck mehr hinterlas-
sen — von der Entwicklung iiber die Pro-
duktion bis zur Verwaltung. Um kiinftig
auch Verbraucher fiir CO,-Einsparpoten-
ziale zu sensibilisieren, hat das Unterneh-
men sein eigenes Klimakonto eréffnet:
Ein Klima-Ticker dokumentiert online
sekundengenau, wie viel CO, durch den
Heizungsaustausch mit Bosch-Geréaten
eingespart wurde. Jedes nachhaltige Gerat
féllt mit einer jéhrlichen CO,-Einsparung
von rund 2,7 Tonnen ins Gewicht.
www.bosch-einfach-heizen.de/
klimaschutz

WestWood®
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Wenn die
alte Heizun
raus muss

Contracting kann sich fiir Eigenttimer-

gemeinschaften als attraktives
Geschéftsmodell erweisen.

ie Wahrscheinlichkeit, sich als
Immobilienverwalter heute mit der Erneue-

‘ rung von Heizungsanlagen beschéftigten zu

missen, ist hoch. Energieeffizienz und Kli- sol-

maschutz werden immer strenger geregelt, chen

und auch der 6ffentliche Druck umzudenken anstehen-

steigt. Zudem sind die Forderbedingungen fiir den Sanierung zu

neue Heizungsanlagen seit Anfang des Jahres beschiéftigen, insbesondere

auflerst attraktiv. wenn eine in die Jahre gekommene
Anlage bereits fehleranfllig ist oder

Wer sich mit dem Thema neue Heizungsanlage zu hohe Heizkosten verursacht. Auch die

erst dann befasst, wenn es zwingend erforderlich | aktuellen Férderbedingungen (BAFA: Heizen
ist - also typischerweise, wenn die bestehende mit Erneuerbaren Energien) reizen zum friih-
Anlage ausfallt -, gibt viele Gestaltungsmoglich- zeitigen Austausch an: Wer nach EnEV gezwun-
keiten aus der Hand. In den allermeisten Féllen gen ist, eine veraltete Anlage zu ersetzen,

ist es besser, sich bereits im Vorfeld mit einer bekommt dafiir keine Férderung mehr.

Steigende Anforderungen

Die energetischen Anforderungen an neue
DIE AUTOREN Heizungsanlagen werden dabei immer kom-

plexer. Vor allem, wenn im Rahmen einer
VOLKER SCHMEES

Projektleitung VfW Verband fiir
Warmelieferung e. V.

Erneuerung auch der Wechsel zu einer neuen
Technologie im Raum steht - sei es die Inte-
gration von Photovoltaik (PV), der Wechsel
zu Pellets oder die Einbindung eines BHKW
mit Nutzung des Stroms durch Endver-
TOBIAS DWORSCHAK braucher -, gilt es, vielfiltige Regelungen zu

Geschiiftsfithrer VEW Verband fiir berticksichtigen.
Wirmelieferung e. V.

energiecontracting de Auch aus finanziellen Griinden kann es sinn-

voll sein, fiir die Heizungserneuerung einen
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Partner zurate zu ziehen, der sich auch mit den
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Der Contractor selbst hat
ein wirtschaftliches Inte-
resse am moglichst effizi-

enten Betrieb der Anlage.

Rahmenbedingungen auskennt. Hier kommen
Contractoren ins Spiel. Viele Stadtwerke und
bundesweit tédtige Energiedienstleister bieten
Loésungen gezielt auch fiir Wohnungseigentii-
mergemeinschaften (WEG) an. Die Idee: Der
Dienstleister plant, errichtet, finanziert und
betreibt die Anlagen und beliefert seine Kun-
den, die Eigentiimergemeinschaft, mit Warme
(oder zusatzlich mit Strom). An einem még-
lichst effizienten Anlagenbetrieb hat er ein
eigenes wirtschaftliches Interesse. Verwalter
und WEG werden von allem, was mit der Ener-
gieversorgung zu tun hat, entlastet.

Feine Sache!

Energieabrechnung und Mietersicherheit sind unsere
Spezialitat. Wir bieten Ihnen Dienstleistungen
rund um die Immobilie — ganz nach Ihrem Geschmack.

ista Deutschland GmbH
Luxemburger Strale 1 = 45131 Essen
Telefon 0201459-02 = info@ista.de = www.ista.de

Bedarfsgerechte Modelle

Dariiber hinaus gibt es viele weitere Angebote,

die unterschiedlichsten Anforderungen gerecht
werden. Beim sogenannten Service-Contracting
iibernimmt der Dienstleister die Errichtung der
Anlage, deren Wartung und Betrieb. Der Brenn-
stoffeinkauf und die Erzeugung der Warme ver-
bleiben bei der WEG. Oder der Contractor pachtet
eine bereits bestehende Heizungsanlage der WEG,
iibernimmt die Betriebsfithrung und Wartung,
den Brennstoffeinkauf und die Warmelieferung an
die Nutzer. Er tragt also das Effizienzrisiko.

Contracting ist iibrigens nicht nur auf Warme
beschrénkt. Je nach Grof3e der Liegenschaft bie-
tet sich auch die Integration eines BHKW oder
von PV-Anlagen mit Stromlieferung (Mieter-
strom) an. Contractoren liefern auch Kélte fiir
die Raumklimatisierung oder kitmmern sich
um Ladesdulen und Mobilitatsangebote.

Mehr als blof3e Finanzierung
Zwar wirken beim Contracting die typischer-
weise langen Vertragslaufzeiten von in der

Heizkostenabrechnung

Hausnebenkostenabrechnung

Trinkwasseranalyse

Energieausweis

Rauchwarnmelderservice




TITELTHEMA

Die Versorgungssicher-
heit ist vom Contractor
Uber die gesamte Laufzeit

zu gewdhrleisten.

Regel zehn bis 15 Jahren auf den ersten Blick
abschreckend. Damit verbunden ist aber eine
ebenso lang andauernde Versorgungssicher-
heit. Der Lieferant ist wahrend der gesamten
Laufzeit verpflichtet, seine Kunden mit Wéarme
zu versorgen, und muss deshalb die Funkti-
onsfahigkeit der Anlage stets gewéhrleisten.
Sollte es zu technischen Problemen oder gar
zum Ausfall der Heizungsanlage kommen,

ist der Contractor dafiir verantwortlich, dies
schnellstmoglich zu beheben, ggf. auch eine
Ersatzanlage zu installieren.

Der Contractor bringt aulerdem das
nétige rechtliche und technische

Know-How mit, um die zuneh-
mend komplexeren recht-
lichen Anforderungen
einzuhalten und fiir eine
optimale Betriebs-
fithrung zu sor-
gen. Dazu setzt
er modernste
Technolo-
gien ein
und
kann
diese
bei

18 vdivawer 03120

Bedarf mit erneuerbaren Energien und E-Mobi-
litat kombinieren. Das alles fithrt zu einer dau-
erhaften Senkung der Energiekosten und einer
Reduzierung der CO,-Emissionen.

Worauf ist zu achten?

Nicht unerwéhnt soll bleiben, dass die
Umstellung auf Contracting im Einzelfall auch
zur Herausforderung werden kann. Will ein
Eigentiimer die Kosten der Warmelieferung
auf seine Mieter umlegen, greifen § 556c BGB
und die Warmelieferverordnung. Demnach
darf eine solche Wérmelieferung fiir Mieter
nicht teurer werden als die bisherige Versor-
gung. So sollen Mieter vor Kostensteigerungen
geschiitzt werden. Diese sogenannte Kosten-
neutralitdt ist in manchen Fallen allerdings
rechnerisch nicht darstellbar, was insbeson-
dere an den niedrigen bisherigen Energiekos-
ten liegt. Der durch eine neue Anlage erzielte
Effizienzgewinn reicht dann nicht aus, um die
Kosten einer neuen Anlage zu refinanzieren.
In solchen Féllen wird der Contractor vor-
schlagen, dass die WEG als Auftraggeberin die
Investition in die neue Anlage bezuschusst,
oder ihr ein anderes Modell anbieten, etwa
Betriebsfiihrungs-Contracting oder Service-
Contracting.

Nicht nur fiir Laien komplex
Contracting-Vertrage weisen eine gewisse
Komplexitét auf. Das ist angesichts der langen
Laufzeit oft auch nétig. Gerade die Regelungen
zu Fragen der Eigentumsabsicherung durch
beschrankte personliche Dienstbarkeiten oder
zu Preisdnderungen wirken oft kompliziert.
Die Sorge, aus Unsicherheit vom Vertragspart-
ner iibervorteilt zu werden, fithrt dann oft zu
Zusatzkosten, wenn externe Berater oder ein
Anwalt eingeschaltet werden. Vor diesem Hin-
tergrund wirkt Contracting dann finanziell
weniger attraktiv. Umso wichtiger ist die Einho-
lung neutraler und unabhéngiger Informatio-
nen. Die meisten Regelungen in den Vertrdgen

Kombinieren lassen
sich auch erneuerbare
Energien und

E-Mobilitét.

Foto: © america365 / Shutterstock.com
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Voller Energie

dienen am Ende beiden Vertragspartnern. Und

derl Laufzeiten haben C - .
wegen der langen Lauizeiten haben Contracto "M l t M ONT AN A

ren kein Interesse daran, einseitige Vertrage zu

gestalten; Ur‘lklarheiten und Streit kosten unnétig b [ n i_ C h b e St ens
Geld und Zeit. Ve FS O rgt!“

Der VIW ist die fithrende Interessenvertretung #
fiir Contracting und Energiedienstleistungen und :
biindelt die Interessen von mehr als 250 Mitglieds-
unternehmen. Ziel des Verbandes, der 1990 in
Hannover gegriindet wurde, ist die Férderung von
Energiedienstleistungen fiir einen nachhaltigen
Umwelt- und Klimaschutz. So berat der VEW nicht
nur Contractoren, sondern auch Kunden und Mie-
ter bei Fragen rund um das Thema Contracting,

CHECKLISTE:
DARAUF KOMMT ES AN

Schreiben Sie Ihren Bedarf aus und

vergleichen Sie die Angebote. Hil-
festellung liefern der Ausschrei-

bungsleitfaden des VfW Verband
fiir Warmelieferung e. V. und eine

Anfrage an die Contractoren im
Verband.

Heizél - Erdgas - Strom - Heiztechnik - Schmierstoffe - Kraftstoffe - Solar - Pellets

Unser Rundum-sorglos-Service

Achten Sie beim Vergleich beson- S
fiir Sie

ders auf die Preisénderungsklausel;

diese entscheidet iiber die Kosten / MaRgeschneiderte Tarifmodelle

und iiber die Laufzeit und sollte 7 Biindel L haft
nicht nur rechtssicher, sondern tndelung vonLiegenschatten

auch transparent sein. v Elektronischer Rechnungsservice
sowie eine Vielzahl an Online-Services

Verwenden Sie gepriifte und v Energieausweise
bewdhrte Mustervertrage; auch dies /' Personlicher Ansprechpartner
erleichtert den Angebotsvergleich

(z. B. vom VIW).

DEUTSCHER
SERVICEPREIS 2020

Energie

Preistrager Platz1-3
54 Unternehmen - www.disq.de

Die Umstellung auf Contracting DEUTSGHES INSTITUT
GmbH & Co. KG

Wenn in der WEG vermietete Woh-

nungen vorhanden sind, achten Sie

auf den Kostenvergleich nach War-
melieferverordnung.

erfordert einen eigenen Beschluss
der WEG.

Vertrauen Sie uns -

Auch Contractoren kénnen attrak- einem der gréRten mittelstandischen Energie-

lieferanten in Deutschland mit 60 Jahren
Markterfahrung. www.montana-energie.de

tive Forderbedingungen nutzen und
im Idealfall hierzu auch beraten.

Wechseln Sie jetzt! > 089/64165 214 oder
geschaeftskunden@montana-energie.de
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ie Kosten fiir Strom und Heizenergie sind
in den letzten Jahren kontinuierlich angestiegen, und
auch kiinftig muss mit weiteren Kostensteigerungen
gerechnet werden. Eine méglichst effiziente und opti-
mierte Energiebeschaffung ist daher von zentraler
Bedeutung, um die Nebenkosten von Wohnimmobi-
lien méglichst gering zu halten.

Wihrend Eigenttimer und Mieter ihren Stromver-
brauch meist selbst abrechnen, wird Warme norma-
lerweise durch eine Zentralheizung bereitgestellt und
die Beschaffung der Heizenergie - oft Gas, aber auch
Heizol oder Fernwarme - von der Immobilienverwal-
tung tibernommen. Um hier méglichst kostengiins-
tige und zugleich verlédssliche Vertrage abzuschlieflen,
muss einiges beachtet werden. Allgemein bedarfes
eines guten Markttberblicks, um die Energiebeschaf-
fung zu optimieren. Auflerdem ist es wichtig, den eige-
nen Energiebedarf genau zu kennen bzw. im Fall einer
Immobilienverwaltung méglichst aktuelle Verbrauchs-
daten fiir die einzelnen Objekte zu haben. Werfen wir
hier den Blick auf Energie-spezifische Aspekte der
Beschaffung.

Fernwirme: Optimierungspotenzial

bei der Vertragsgestaltung

Bei Fernwérme gibt es in diesem Sinne keinen Wettbe-
werb, da der jeweilige Lieferant fiir die entsprechende
Erzeugungsanlage und Fernwarmeleitung feststeht.
Dennoch besteht auch hier Optimierungspotenzial, da
viele Fernwéarmeliefervertrage noch Raum fiir Preisre-
duzierungen bieten. Bei der Vertragsgestaltung sind
vor allem die Laufzeit, die Preisgleitklauseln sowie die
vereinbarte Vertragsleistung wichtig. Lange Laufzeiten

DER AUTOR

DR. VOLKER STUKE
Hauptgeschaftsfiihrer des Verbandes der
Energie-Abnehmer

www.vea.de

vdiveier 03120

Nicht nur der Preis entscheidet.

Worauf es bei der Energiebeschaffung ankommt, und wo man Unterstiitzung findet.

von zehn Jahren sind bei Fernwérme nicht uniiblich,
da Fernwérmevertrage in der Regel mit Investitionen
verbunden sind. Die Investitionskosten werden auf die
Laufzeit umgelegt, das heif3t, es ergibt sich ein nicht
unerheblicher, fester Kostenbestandteil, der sich nicht
verdndern sollte. Im Gegensatz dazu kénnen sich die
Kosten fiir die Erzeugung und Bereitstellung der Fern-
wérme tiber die Jahre d&ndern, weshalb Fernwarmelie-
fervertrage sogenannte Preisgleitklauseln enthalten.
Es ist wichtig zu priifen, inwieweit diese Preisgleit-
klauseln tatsachlich die wahren Preisverdnderungen
innerhalb der Laufzeit widerspiegeln und nicht eigent-
lich feste Kostenbestandteile an Preisentwicklungen
gekntipft werden. Bei der Ausgestaltung von Fernwar-
mevertrdgen ist es aufSerdem entscheidend, dass der
Abnehmer das Recht hat, die Anschlussleistung wéh-
rend der Laufzeit zu verringern, zum Beispiel wenn als
Folge von Sanierungsmafinahmen wie Warmedam-
mung der Verbrauch sinkt.

Es wird deutlich, dass fiir eine optimierte Gestaltung
von Fernwarmevertrdgen einiges zu beachten ist. Die
Arbeitsgemeinschaft der Wohnungsunternehmen in
der Region Hannover (ArGeWo Hannover) verlasst
sich daher bei der Beschaffung von Energie fiir ihre
Wohnimmobilien auf die Expertise des Bundesver-
bandes der Energie-Abnehmer (VEA). Durch die Opti-
mierung von Vertragen mithilfe des VEA konnte die
ArGeWo Hannover bereits deutliche Kosteneinsparun-
gen erzielen.

Heizol: Einholen verschiedener Angebote

Bei der Beschaffung von Heizél kann in der Regel kein
grofSer Einfluss auf den Zeitpunkt des Einkaufs genom-
men werden, da dieser davon abhangt, wann der Heiz-
oltank im Objekt leer ist. Muss neues Heizol beschafft
werden, ist es sinnvoll, Angebote von verschiedenen
Lieferanten einzuholen und zu vergleichen. Auch in
diesem Bereich bietet der VEA Unterstiitzung an, zum
Beispiel durch die Priifung von Angeboten, Vertragen
und Rechnungen.

Erdgas: Wahl des Anbieters, Daten zum

Objekt und Vertragsgestaltung

Bei der Auswahl eines Gaslieferanten sollte nicht

nur darauf geachtet werden, einen moglichst glinsti-
gen Preis zu erzielen, sondern es sollte auch die Boni-



tat des Anbieters gepriift werden. Wenn ein Lieferant
letztlich insolvent geht, da die angebotenen Endver-
braucherpreise im Vergleich zur Entwicklung des Ein-
kaufspreises zu gering sind, muss ein neuer Vertrag
mit einem anderen Gasanbieter geschlossen werden,
in dem dann mit hoheren Preisen zu rechnen ist.

Fiir die Ausschreibung von Gas benétigen Immobilien-
verwaltungen spezifische Informationen zu den Objek-
ten: zum Beispiel das Marktgebiet, den Netzbetreiber,
die Information, ob H-Gas oder L-Gas benétigt wird,
und die genauen Verbrauchsdaten. Wéahrend der Ver-
brauch normalerweise jahrlich abgelesen wird, bend-
tigt man fiir Objekte mit einem Verbrauch ab 1,5 Mio.
kWh im Jahr genauere Daten. In diesem Fall miissen
den Lieferanten bei der Ausschreibung die sogenann-
ten Lastgangdaten, die in der Regel den stiindlichen
Gasverbrauch eines Objekts abbilden, zur Verfiigung
gestellt werden.

Beziiglich der Ausgestaltung von Vertragen sind bei
Gas vor allem die Vertragslaufzeit, die Priifung der
einzelnen Preisbestandteile sowie Mengenflexibili-

tat wichtig. Zur Vertragslaufzeit ldsst sich sagen, dass
der Einkaufspreis tendenziell teurer ist, umso langer
die Laufzeit. Daher ist es meist kosteneffizienter, Gas-
vertrdge nur fiir ein Jahr abzuschliefSen. Da Gas zur-
zeit aber eher giinstig ist, konnen sich derzeit auch
zwei- bis dreijahrige Laufzeiten rechnen. Neben dem
Einkaufspreis miissen noch andere Preisbestandteile
in Gasvertrdgen beachtet werden. Netzentgelte und
Bilanzierungsumlagen sind normalerweise einheitlich
festgelegt, und das Entgelt fiir den Virtuellen Handels-
punkt wird meist inklusive berechnet. Die Konver-
tierungsumlage und das Konvertierungsentgelt sind
dagegen nicht unerhebliche Preisbestandteile, die man
in jedem Fall priifen sollte, da sie oft zusétzlich berech-
net werden. Ein weiterer fiir die Ausgestaltung von

Jetzt Papier und Nerven sparen
— einfach Briefe online versenden.

casavi.de/briefe-online-versenden

Wichtig fiir Gasliefer-
vertrage ist zugesicherte

Mengenflexibilitat.

Gasvertrdgen wichtiger Punkt ist die Zusicherung von
Mengenflexibilitat. Wenn im Vertrag der Kauf einer

bestimmten Menge Gas festgelegt ist, der tatséchliche
Verbrauch aber davon abweicht, muss es maglich sein,

die Abnahmemenge anzupassen.

Ein guter Marktiiberblick, der die Voraussetzung fiir
die Auswahl eines maglichst kostengiinstigen und ver-
lasslichen Gaslieferanten darstellt, erfordert nicht nur
gute Fachkenntnisse, sondern auch viel Zeit. Damit
Unternehmen sich dennoch auf ihr eigentliches Tages-
geschéft fokussieren konnen, bietet der VEA eine
grofie Bandbreite an Unterstiitzung, je nach den indi-
viduellen Bediirfnissen des Energie-Abnehmers. Zum
Beispiel haben Erdgaskunden ab 100 000 kWh/a tiber
die Onlineplattform des VEA (www.vea-online.de) die
Méglichkeit, ihren Energiebedarf bundesweit online
auszuschreiben. Im Rahmen des Angebots VEA-Aktiv
iibernimmt der VEA die Energiebeschaffung sogar
ganz, und der Kunde kann sich diesbeziiglich ent-
spannt zuriicklehnen.

Uber die Energiebeschaffung hinaus

Neben Unterstiitzung bei der Energiebeschaffung bie-
tet der VEA auch Beratung zu Energieeffizienzmafs-
nahmen an, ein Thema, das vor dem Hintergrund
steigender Energiekosten und steigender Erwartungen
an eine efliziente Nutzung von Energie immer wichti-
ger wird.

3% casavi
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Neues zur
App-Lesung

Die digitale Erfassung von Zahlerstdnden
macht vieles leichter — auch die

Verarbeitung der Daten.

is zum Jahreswechsel
2018/19 erfolgte die Ablesung von
Strom-, Gas-, Wasser- und Wérme-
zdhlern im Bereich Immobilienwirt-
schaft der RheinEnergie AG noch
aufwendig von Hand. Zum jeweiligen
Stichtag erstellte die RheinEnergie
einen Datenabzug und schickte den
Hausverwaltern Excel-Listen mit den
zu erfassenden Zahlern, Adressda-
ten etc. Die Verwalter ordneten Teile
ihrer Liste einzelnen Hausmeistern
zu und gaben diesen ihren jeweili-
gen Ausdruck mit auf den Weg zu
den Zéhlern in den betreffenden Lie-
genschaften, wo sie die Zéhlerstédnde
handschriftlich eintrugen. Die hand-
schriftlich dokumentierten Zahler-
stande wiederum wurden abgetippt
und als Gesamtliste an die Rhein-
Energie zurtickgeschickt.

GrofSer Aufwand, hohe
Fehleranfilligkeit

Diese manuelle Dokumentation
mit vielen Medienbriichen fiihrte

DER AUTOR

DR. STEFAN
KRAUSZ
Geschaftsfithrer
pixolus GmbH
www.pixolus.de
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bei allen Beteiligten -

wie in der Energie- und
Wohnungsbranche

insgesamt - zu gro-

Ber Unzufriedenheit.

Kritisiert wurde die

aufwendige Handha-

bung, die Anfélligkeit

fiir Ubertragungsfehler

und die unzureichende Transpa-
renz. Viele Riickfragen waren in
der Regel erforderlich. Da Z&h-
lerstande meist nur einmal jéhr-
lich erfasst werden, spielt sich der
Prozess nicht ein. Im néchsten
Jahr stehen die Beteiligten wieder
vor den gleichen Fragen: Wie ging
das noch mal? Trotz aller Bemti-
hungen des Energieversorgers,
die Hausverwaltungen zu unter-
stiitzen, meldeten viele Zahler-
stande gar nicht, sodass viele
Schatzungen erforderlich waren,
was zwangslaufig zu Verunsiche-
rung und gehéuften Riickfragen
fithrte.

Die Wohnungswirtschaft
besser unterstiitzen

Es wird noch viele Jahre dauern,
bis Smart Meter flaichendeckend
und spartentibergreifend zum
Einsatz kommen, auch wenn der
Roll-out bereits begonnen hat. Bis

es soweit ist, hat sich die in Koln

ansdssige pixolus GmbH der Pro-
blematik angenommen - und fiir
die RheinEnergie eine Losung ent-
wickelt, mit der sich der Ablese-
prozess schon jetzt digitalisieren
lasst.

Webportal und App statt
Zettelwirtschaft

Das Ergebnis heifst Immo 31.12.
und besteht aus einem Web-
Portal fiir die RheinEnergie und
die Hausverwaltungen sowie
aus einer Smartphone-App fiir
iOS und Android, mit der Able-
ser, meist die Hausmeister, Zah-
lerstinde per Kamera ablesen
koénnen.

Uber die App erhilt jeder Haus-
meister ausschliefSlich die ihm
zugewiesenen Ableseauftrdge auf
sein Handy, gelistet nach Orts-
teil, StrafSe, Hausnummer und

Web-Portal und Smartphone-App

fir die Ablesung per Kamera

Foto: © pixolus GmbH



mit Angabe der Zahleranzahl pro
Gebdude. In der Detailansicht
jedes Gebdudes sind die Zéhler
jeweils einzeln aufgelistet — inklu-
sive Hinweis zum Geréteplatz.
Den kann der Hausmeister ggf.
auch dndern, sodass er das Gerét
im Folgejahr leichter findet. Vor
Ort werden Zahler zunédchst

iiber den in die App integrierten
Barcode-Scanner identifiziert,

die Erfassung des Zahlerstands
erfolgt daraufhin automatisch
per Scan iiber die Smartphone-
Kamera. Unmittelbar darauf wird
der digitalisierte Zahlenwert auf
seine Plausibilitét hin tberpriift.
Jede Ablesung wird per Beleg-
foto festgehalten, ergdnzt um das
Datum der Erledigung. Eine Inter-
netverbindung ist zum Scannen
der Zahlerstande nicht erforder-
lich. Sobald eine Mobilfunkver-
bindung besteht, werden alle
Ablesungen sofort mit dem Web-
Portal synchronisiert. Der erle-
digte Ableseauftrag wird in der
App nun ausgeblendet, sodass
ersichtlich ist, welche Zahler noch
abzulesen sind.

Hausverwaltungen von der aktu-
ellen Statusiibersicht im Web-
Portal: Wie viele Zahler sind
bereits abgelesen worden, und
welche Ableseauftriage wurden
vom Hausmeister zuriickgewie-
sen (z. B. wegen Erkrankung oder
unzuganglichem Zahlerraum)?
Der Disponent der Hausverwal-
tung kann darauf reagieren und
z. B. zuriickgewiesene Auftrage
einfach anderen Hausmeistern
zuordnen.

RheinEnergie und
Hausverwaltungen zufrieden
mit erster Anwendung

Zwei Pilotkunden aus der Woh-
nungswirtschaft haben Immo
31.12 bereits getestet — mit Erfolg,
nun gab es griines Licht fiir

den Einsatz zum Jahreswechsel
2019/20. Begleitet wurde er von
Schulungen, Handouts und einem
auf Youtube eingestellten Erklar-
video der RheinEnergie. Die Auf-
geschlossenheit der Verwalter,
neue Wege zu gehen und Neues

auszuprobieren, tat ein Ubri-
ges. Auftraggeber RheinEnergie
ist von der Losung iiberzeugt:
~Kunden sparen Zeit und sen-
ken ihre Prozesskosten’, so fasst
Rainer Pitzen, Account Mana-
ger Wohnungswirtschaft bei
der RheinEnergie das Ergebnis
zusammen. Mit Thorsten Schil-
ling von der baardse GmbH
Immobilien zeigt sich auch ein
Anwender angetan vom Fort-
schritt der Digitalisierung: ,Die
Zahlerstande zum Stichtag
digital erfassen zu kénnen und
somit immer und von iiberall
abrufbar zu haben, vereinfacht
unseren Workflow zur Erstel-
lung der Mieter- und Eigentii-
merabrechnungen erheblich.*
Keine Frage, es gibt eine Nach-
frage und den Bedarf an glei-
chermafien nutzerfreundlichen
wie innovativen Losungen, die
neue Standards setzen. pixolus
bietet vergleichbare Losungen
auch anderen Hausverwaltern
und Energieversorgern an.

Vergleichbare Losungen auch fiir
Uber die Zeitersparnis und Feh-

die Immobilienwirtschaft

lerreduktion hinaus profitieren

- I
) BOSCH

Technik furs Leben

Fir jedes Projekt

die richtige Losung.
Einfach. Heizen. Mit Bosch.

Ilhr Ansprechpartner:

Joachim Just
Mobil: +49 175 / 57586 26
joachim.just@de.bosch.com

www.bosch-einfa
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Wohne{n mit
Energie-Flatrate und
gutem Gewissen:
Das energieautarke
Mehrfamilienhaus

Zeit tur eine Bilanz

Vor gut einem Jahr wurde in Wilhelmshaven das erste energieautarke Mehrfamilienhaus

Deutschlands eingeweiht. Wie hat es sich seitdem bewahrt?

Is im Dezember 2018 in Wil-
helmshaven das erste energieautarke
Mehrfamilienhaus Deutschlands einge-
weiht wurde, war das nicht nur fir den
Bauherrn, die Wilhelmshavener Spar- und
Baugesellschaft eG, ein Meilenstein, son-
dern auch fir die Wohnungswirtschaft:

Die Bauweise des Hauses ermoglicht es
Vermietern, eine Pauschalmiete zu kal-
kulieren, die mit 10,50 Euro/qm neben
samtlichen Betriebs- und Heizkosten auch
den individuellen Strombedarf der Mieter
berlicksichtigt. Was einem energetischen
Freibrief fiir die Mieter gleichkommt, ist
nur moglich, weil als zentrale Energiequelle
die Sonne genutzt wird. Siehe dazu auch
DDIVaktuell 3/19, S. 30 f.

DIE AUTOREN

DIETER WOHLER

PETER KRUPINSKI

Vorstand der Wilhelmshavener Spar- und Baugesellschaft eG, mit
rund 3 500 Wohneinheiten und mehr als 9 400 Mitgliedern die
groBte Wohnungsbaugenossenschaft in Nordwest-Niedersachsen.
www.spar-und-bau.de
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Das Konzept fiir das energieautarke Mehrfa-
milienhaus stammt vom Freiberger Energie-
experten Prof. Dipl.-Ing. Timo Leukefeld, der
dem Bauherrn beratend zur Seite stand. Er
fasste bekannte Baustandards wie das Son-
nenhaus, das Plusenergie- oder Effizienz-
haus Plus und das Passivhaus zusammen und
entwickelte sie konsequent weiter. Mit 165
gm Photovoltaik-Flache und 96 qm Solar-
thermie-Flache auf dem Dach, an der Fas-
sade sowie an den Balkonverkleidungen des
zweistockigen Wohngebaudes, dazu zwei
Batteriespeichern mit 22 kWh sowie dem
Herzstiick des Hauses, einem 20 000 Liter
fassenden Schichtenspeicher, sorgt die neu-
artige Bauweise flr einen Autarkiegrad von
rund 65 Prozent. Und diese Autarkie kommt
den Mietern der sechs 90 qm groBen Woh-
nungen zugute. Sie sparen im Vergleich zu
einer konventionellen Neubauwohnung in

Foto: © Olaf Mahlstedt; Spar + Bau



Wilhelmshaven rund 120 Euro monatlich
an Gesamtkosten und profitieren zugleich
von langfristiger Kostensicherheit sowie
dem Umstand, den persénlichen Verbrauch
von Strom und Heizung nicht mehr vom
Geldbeutel abhéangig machen zu missen.
Dieses Novum in der Wohnungswirtschaft
kommt bei den Mietern gut an, wie schon
bei der ersten Vermietung festgestellt wer-
den konnte.

Realitdts-Check fiir Annahmen und
Berechnungsgrundlagen

Die tragenden Saulen des energieautarken
Konzepts sind zum einen die Solarther-
mie auf dem Dach zur HeiRwassererzeu-
gung aus Sonnenenergie, und zum anderen
der riesige Langzeitwdrmespeicher, der
die Warme ber mehrere Wochen hal-
ten kann. Solarthermie hat einen dreimal
so groRen Wirkungsgrad wie Photovol-
taik. Die zugrunde gelegten Berechnun-
gen gingen von einem Autarkiegrad von
rund 70 Prozent aus. Die Auswertung nach
einem Betriebsjahr zeigt, dass die flr das
Pilotprojekt getroffenen Annahmen und
Berechnungsgrundlagen auch dem Reali-

Die Berechnungen und Annahmen

halten dem Realitats-Check stand.

tats-Check standhalten. Der Gesamtener-
gieverbrauch des Hauses lag bei 36 579
kWh (20 475 kWh Wadrme, 16 104 kWh
Strom). Demgegentiber steht der solare
Ertrag durch die Photovoltaik- und Solar-
module von 37 964 kWh (22 152 kWh
Wairme, 15 812 kWh Strom). Insgesamt
hat das Objekt also einen Energieliber-
schuss erwirtschaftet. Dabei muss man
aber beriicksichtigen, dass die witterungs-
abhingige solare Energiegewinnung nicht
durchgdngig im zeitlichen Einklang mit dem
nutzerbedingten Energieverbrauch steht.
HeiBt: Nicht immer war Energie dann ver-
fligbar, wenn sie gebraucht wurde. Der um
diesen Faktor bereinigte Autarkiegrad liegt
bei rund 65 Prozent — also sehr nah an den
getroffenen Annahmen. Von Frithjahr bis
Herbst hat das Haus die solaren Energie-
uberschiisse an die Nachbargebdude und
ins offentliche Netz abgegeben.

Solare Energieiiberschiisse gingen in die

Nachbargebaude und ins 6ffentlich Netz.

ENERGIEEF

WWW.GETEC-ENERGYSERVICES.COM

Verbrauchsobergrenzen erwiesen
sich als auskommlich

Was das Haus in den Wintermonaten an
Warmebedarf nicht aus der Kraft der Sonne
gewinnt, deckt eine Erdgasbrennwerthei-
zung ab. Strom wird dann bei Bedarf ergan-
zend aus dem 6ffentlichen Netz bezogen.
So werden Versorgungsengpdsse verlasslich
ausgeschlossen. Das funktioniert sehr gut.
Fiir Strom und Heizung berticksichtigt die
Pauschalmiete jahrliche Verbrauchsober-
grenzen von 3 000 kWh und 100 Kubik-
meter Wasser pro Wohneinheit. Diese
Kalkulation geht sowohl fiir den Vermie-
ter als auch fiir die Mieter auf. Die in der
Pauschalmiete beriicksichtigten Verbrauchs-
obergrenzen fiir Warme /Strom und Was-
ser sind auskommlich bemessen, sodass fuir
diese Positionen keine Nachberechnung
erforderlich war.

Bis zum heutigen Tag gibt es zudem kei-
nerlei technische Probleme, die Haustech-
nik arbeitet einwandfrei und zuverldssig.
In den Wohnrdumen installierte Displays
informieren die Mieter téglich tber ihre
aktuellen und bisherigen Verbrauchswerte.

GETEC
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Im Hauseingang zeigt ein Flachbildschirm
den tagesaktuellen und bisher erzielten
solaren Ertrag des gesamten Gebadudes

sowie die Gesamtverbrauche an. Das
bedeutet zu jeder Zeit Kostenkontrolle
und Transparenz — und hat auch die Erst-
mieter Uberzeugt. ,Dass die Energie der
Sonne so effektiv genutzt werden kann,
ist schon faszinierend. Es ist praktisch, dass
wir unsere Verbrduche (ber ein Display
tiberwachen kénnen”, sagt das Ehepaar
Frerichs, das am 1. Januar 2019 eine der
Wohnungen bezog. ,Wir sind von der gan-
zen Technik sehr begeistert. Die FuBbo-
denheizung macht es moglich, dass keine
Heizkdrper mehr notwendig sind, und sie
heizt wirklich sehr gut. Auch das Konzept
der Liiftungsanlage, die vermieterseitige
Kiicheneinrichtung mit energieeffizienten
Geridten, der Zuschnitt der Wohnung und
dass wir Energie sparen kdnnen, begeistert

"

uns.

Eigene E-Tankstelle vor dem Haus

Seit September letzten Jahres findet noch
etwas den Zuspruch der Mieter: das neue
E-Carsharing-Angebot. Jedes Genossen-
schaftsmitglied kann seitdem einen elek-
trischen Renault Zoe nutzen, der seinen
Stammparkplatz direkt vor dem Haus hat.
Dort bezieht er seinen Strom aus einer Lade-
sdule, die aus den Energieertragen des Hauses
gespeist wird. An einem zweiten Ladepunkt
kénnen die Mieter auch eigene Elektrofahr-
zeuge ,betanken” — ein Beitrag des Vermie-
ters zu umweltfreundlicher Mobilitat. Fiir den
einen oder anderen Mieter ist dies vielleicht
auch eine Anregung, die Wahl seines Ver-
kehrsmittels bewusst zu tiberdenken und
den eigenen Skologischen Fuabdruck durch
die Nutzung eines mit regenerativem Strom
betriebenen Autos zu verringern. Kooperati-
onspartner fiir dieses Angebot ist der Bremer
Carsharing-Anbieter cambio. Das Pilotpro-
jekt ist zundchst auf einen Zeitraum von zwei

Eine Ladesaule wird mit Strom aus den

Energietragern des Hauses gespeist.
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Jahren befristet. Wird es von den Mietern
gut angenommen, wird gepriift, ob auch in
anderen Wohnquartieren Carsharing-Stati-
onen eingerichtet werden.

FAZIT

Mit der Umsetzung des Kon-
zepts eines energieautarken
Mehrfamilienhauses hat die
Spar + Bau landesweit eine
immobilienwirtschaftliche
Vorreiterrolle fir den Klima-
schutz tbernommen. Dass
hier zwei Drittel des Bedarfs
an Strom und Warme aus
eigenen Ressourcen erzeugt
werden kdnnen, garan-

tiert den Mietern langfristig

giinstiges und kostensiche-
res Wohnen. Ob vernetzte
Energieautarkie sich auch fiir
andere Wohnungsunterneh-
men als tragfahiges Konzept
erweisen kann, werden die
kommenden Jahre zeigen.

Foto: © Olaf Mahlstedt; Spar + Bau
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s grunt so grun

Dachbegriinungen vereinen viele positive Wirkungen, insbesondere fiir nachverdichtete Stadte.

Okosiedlung im Diisseldorfer Stadtteil Unterbach
mit extensiver Dachbegriinung

dglich wird in Deutschland die Fla-
che von etwa 60 Hektar Natur durch Bau-
maBnahmen versiegelt. Die Halfte dieser

DER AUTOR

B DR. GUNTER MANN
3 1 Der Diplom-Biologe ist
Prasident des Bundes-
verbandes Gebaude-

! Griine. V. (BuGG) und
Mitglied der FLL-Regel-
werksausschiisse ,Dachbegriinung” und

»Fassadenbegriinung”.
www.gebaeudegruen.info

Flachen verschwindet langfristig aus dem
natiirlichen Wasserkreislauf. Neben dem
Flachenverbrauch durch das Wachstum der
Stddte zwingen uns Klimawandel (Urban
Heat Island Effect und Extrem-Regener-
eignisse), Artenschwund (Insektenster-
ben) und auch der demografische Wandel
zum Umdenken und Handeln. Immer mehr
Menschen drangen (zuriick) in die Stadte,
die Forderung nach mehr und bezahlbarem
Wohnraum wird lauter. Aber woher neh-
men? Weitere Naturflichen tberbauen?
Nachverdichten? Wo bleiben dabei die
lebenswichtigen Grinflachen?

Sonneneinstrahlung, dunkle Gebaude und

StraBen, versiegelte Oberflachen und das
schnelle AbflieBen des Regenwassers ver-

ursachen urbane Hitzeeffekte. Ohne Pflan-
zen fehlt die Evapotranspiration, also die
Verdunstung aus Flora und Fauna sowie
aus Boden- und Wasserflachen, und damit
verbunden die Verdunstungskiihlung. Die
Temperaturen in Stadten liegen um ein bis
drei Grad tber denen im Umland. Griin-
flichen machen Wohnquartiere attrakti-
ver fir Menschen, die sie zum Leben, zur
Regeneration, zu Erholung, Sport und Spiel
nutzen. Noch mehr und noch dichter zu
bauen, heillt nach Lésungen zu suchen,
die trotz dichterer Besiedlung ausreichend
Griinflachen fiir Mensch und Tier schaffen.
Wegen des begrenzten Raums bieten sich
in der Stadt hierfiir vorrangig Dach-, Fas-
saden- und auch Innenraumbegriinungen
an.

WEG-Kredit

« attraktive Konditionen
» ohne Sicherheiten
(kein Grundbucheintrag)
+ |hre Vorteile als Eigentiimer
* keine Bonitatspriifung
* keine SCHUFA-Auskinfte
oder -Eintrage

WEG-Konten

« attraktive Kontofihrungs-
geblhren

» WEG-Sicherheitspaket

AMBf\W

Bank fiir Wohnungswirtschaft AG

Rijcklagenkonten Kompetent. Innovativ. Leistungsstark.

Mietkautionskonten

» einfache Online-
Bearbeitung

Jetzt informieren auf
oder unter 0621/397468 -21 & -22
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Nachhaltiges Bauen mit

begriinten Gebduden
Gebaudebegriinungen vereinen eine Vielzahl
positiver Wirkungen und sind ein ebenso
einfach umzusetzender wie wirkungsvoller
und notwendiger Aspekt des nachhaltigen
Bauens. Seit vielen Jahren liefern wissen-
schaftliche Untersuchungen dazu Zahlen,
Daten und Fakten: So kann Dachbegriinung
demnach beispielsweise vielfdltig eingesetzt
werden, u. a. als MaRnahme zur Klimaan-
passung, zur Erhaltung und Forderung der
Artenvielfalt, als Baustein der Regenwasser-
bewirtschaftung oder als Schutz vor Larm
und Feinstaub. Mit jedem Quadratmeter
Griindach verbindet sich dabei gleich eine
ganze Palette an positiven Wirkungen:

B Schutz der Dachabdichtung und Fas-
sade vor Extremtemperaturen im
Sommer und Winter sowie vor Wit-
terungseinfliissen wie Sturm, Hagel,
UV-Strahlung etc.: Gegenliber unbe-
griinten Varianten kann sich die
Lebensdauer von Dachabdichtungen
bis auf das Doppelte verlangern.

B Wirmeddmmung im Winter, Hit-
zeschild im Sommer: Das spart
Heizenergie und so manche Klima-
anlage.

M In Kombination mit Photovoltaik-
anlagen: Die Verdunstungskiihlung
erhoht den Wirkungsgrad.

M Riickhaltung von — je nach Begri-
nungsart — 30 bis 99 Prozent des
Niederschlags und Minderung der
Spitzenabfliisse: Die Kanalisation
wird entlastet, woraus sich Ein-
sparpotenziale fiir die Rohr- und
Kanaldimensionierung, fiir Regen-
rlickhaltebecken und ggf. auch die
Abwassergebiihren ergeben.

M Anerkennung als 6kologischer Teil-
ausgleich: Im Zuge der Eingriffs-

atensivbegrilnung: Dachgarten in Berlin-Alt-Treptow

Ausgleichsregelung kénnen andere
MaBnahmen ersetzt werden.

M Verdunstung gespeicherten Was-
sers: Die Kiihlung und Luft-
befeuchtung verbessert das
Umgebungsklima.

So wird das griine Dach geférdert

In vielen GroRstadten werden Dach- und
Fassadenbegriinungen mittlerweile gefor-
dert — ,direkt” durch finanzielle Zuschusse
an den Bauherrn, wenn er bestimmte, von
der Stadt festgelegte Kriterien erfiillt, ,indi-
rekt” in Stadten mit gesplitteten Abwasser-
satzungen. Hier gibt es einen Nachlass auf die
Niederschlagswassergebiihr, wenn das Dach
begriint ist. Eine Art von Férderung liegt auch
vor, wenn Dachbegriinungen in Bebauungspla-
nen, Griindachsatzungen u. A. festgelegt und
gefordert werden. Der Bundesverband Gebau-
deGriin e. V. wird demnichst eine Ubersicht
der fordernden Stadte im ,BuGG-Marktreport
Gebdudegriin 2019” verdffentlichen.

In vielen Stadten ist Neubau ohne Dach-

begriinung schon gar nicht mehr machbar.
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Gut zu wissen

Sowohl Flachdécher als auch Schragddcher
sind begriinbar. Unterschieden wird zwi-
schen Extensiv- und Intensivbegriinungen.
Extensive Griindacher zeichnen sich durch
eine geringe Aufbauhdhe von ca. acht bis
15 cm mit geringem Gewicht von ca. 80 bis
170 kg/gqm und eine trockenheitsvertragli-
che und pflegeleichte Bepflanzung aus. Sie
werden nur zur Pflege ein- bis zweimal im
Jahr begangen. Intensivbegriinungen dage-
gen sind z. B. als Dachgarten erweiterte
Wohnraume, auf denen dhnliche Pflan-
zen wachsen wie im ebenerdigen Garten.
Entsprechend ist der Griindachaufbau mit
mindestens 25 cm hdher und mit einem
Gewicht ab 300 kg/qm schwerer. Die Pflege
gestaltet sich wie in jedem anderen Garten
je nach Bepflanzung mehr oder weniger
aufwandig. Intensivbegriinung gibt es in
der Regel nur auf Flachdédchern, wohinge-
gen Extensivbegriinungen auch auf Schrag-
ddchern bis zu einer Neigung von etwa 40
Grad angelegt werden kénnen, ab 15 Grad
Dachneigung allerdings nur mit besonde-
ren MaRnahmen zur Rutschsicherung, ins-
besondere bei Starkregen.

Realisierbar sind Extensivbegriinungen je
nach Schichtaufbau und Flache schon ab

Foto: BUGG



etwa 25 bis 30 Euro/qm, begehbare
Dachgarten liegen je nach Aufbauhéhe
und Ausstattung bei Quadratmeterprei-
sen ab etwa 60 bis 150 Euro. Die Pflege
ist pro Jahr und Quadratmeter mit etwa
ein bis drei Euro flir extensive und mit
drei bis acht Euro flir intensive Dachbe-
griinungen zu kalkulieren.

Auch immobilienwirtschaftlich
interessant

Natdirlich geht die Herstellung und
Pflege begriinter Dacher und Fassaden

mit Mehrkosten einher. Der diesen mehr
oder weniger hohen zusitzlichen Kos-
ten entgegenstehende Nutzen wiegt
das jedoch auf. Denn ohne Geb&u-
debegriinung werden wir schon bald
uberhaupt nicht mehr bauen kénnen.
Unabhéngig von Neubau oder Bestand —
in vielen Stadten gelten im Zuge der
Uberflutungsvorsorge bereits Einleitbe-
schrankungen flir Niederschlagswasser.
Regenwasser muss damit tiberwiegend
auf dem jeweiligen Grundsttick verblei-
ben und darf nur zu einem Bruchteil in
die Kanalisation eingeleitet werden —
ohne Dachbegriinung kaum machbar.

Der anhaltende Zuzug auch dlterer Men-
schen in die Stadte erfordert es, Grin-
flichen auch innerstadtisch erreichbar
zu machen. Der Garten auf dem Dach
ist da nur nahe liegend. Dachfldchen, die
als Naherholungsflachen fiir Sport, Spiel
und Urban Farming genutzt werden kén-
nen, werden Wohnquartiere attraktiver
gestalten und beleben.

Klimawandel, Flachenversiegelung und
die zunehmende Verstddterung fiihren
zur Uberhitzung der GroRstadte — mit
allen unangenehmen Folgen wie der
Entstehung von Hitzeinseln, hdufigeren
Extremsommertagen und Hochwasser-
katastrophen. Dach- und Fassadenbe-
griinungen spielen hier praventiv eine
wichtige Rolle, und sie lassen sich bei
vorausschauender Planung ohne groRe-
ren Mehraufwand umsetzen.

WELTKONGRESS GEBAUDEGRUN
Vom 16. bis 18. Juni 2020 findet in Berlin der Weltkongress Gebadudegriin
statt. Bei der Veranstaltung geht es neben dem Wissenstransfer und dem

Aufzeigen von Best-Practice-Beispielen durch Spezialisten aus dem In-

und Ausland um den Erfahrungsaustausch und das Netzwerken zwischen

den Teilnehmern aus Planung, Politik, Stadten, Siedlungswasserwirtschaft,

Industrie, Immobilienbranche und Verbanden. Veranstalter des Kongres-
ses ist der Bundesverband GebdudeGriin e. V. (BuGG), flankiert von den
Welt- und Europa-Verbanden und unter der Schirmherrschaft von Bun-

desinnenminister Horst Seehofer, Bundesumweltministerin Svenja Schulze

und der Berliner Senatorin fiir Stadtentwicklung und Wohnen Katrin

Lompscher.
www.bugg-congress2020.com
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Massenbergstr. 11, 44787 Bochum
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Effizient bis unters Dach

Wie sich Dachausbauten energetisch sinnvoll planen lassen.

er Sanierungs-
bedarf im Wohnungs-
bestand ist riesig, ins-
besondere in Eigenti-
mergemeinschaften. Je
strenger die energeti-
schen Anforderungen
an den Gebidudebestand
werden, desto mehr sind
auch Immobilienverwal-
ter gefordert, anstehende
Sanierungsprozesse zu ini-
tiileren und zu begleiten —
ein mitunter komplexes Unterfangen. Denn
,das Dach” ist haufig mehr als Sparren und
Ziegel. Schon mit einer guten Dammung lasst
sich im Vergleich zum nicht geddmmten Dach
rund ein Viertel Energie einsparen. Wurde der
Ausbau stimmig angelegt, ist sogar noch mehr
drin. Hier spielen unter anderem die Dach-
fenster eine wichtige Rolle, wenn sie neben
der komfortablen Versorgung mit Licht und
Luft auch Energieeffizienz bieten.

Verglasung und Hausautomation

als Energiespar-Team

Dazu miissen sie entsprechend konstruiert
und verbaut sein. Das beginnt beim Fens-
terglas: Eine Dreifachverglasung kann selbst
hochste Anforderungen wie die des Passiv-
haus Instituts erfiillen. Das unabhangige Insti-
tut fiir hochste Energieeffizienz in Gebauden
schreibt fiir Wohngebaude einen Primarener-

DER AUTOR

REINHOLD WICKEL
Vertriebsleiter Objekte /
Key Account, Kunden und
Markte, Roto Frank DST
Vertriebs-GmbH
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giebedarf von maximal 120 kWh und einen

Heizwarmebedarf von jahrlich héchstens 15
kWh /gm vor. Werden diese Werte erreicht,
kann der tberwiegende Teil des Warme-
bedarfs aus ,passiven” Energiequellen wie
Abwdrme oder Sonnenlicht gedeckt wer-
den. Dachfenster, die diese Vorgabe erfiillen,
missen einen Warmedurchgangskoeffizien-
ten, den U-Wert, von mindestens 0,8 W/
(qm K) erreichen. Hier gilt: Je niedriger der
Wert, desto besser!

Der Weg zu weiteren Einsparungen flhrt
tiber Smart Home, also die Einbindung der
Dachfenster in die Hausautomation. So lasst
sich liber Sensoren, manuell oder program-
miert genau steuern, wann sich Fenster
6ffnen und wieder schlieBen. Das stellt die
Einhaltung eines Liftungskonzeptes sicher,
vermindert das Schimmelrisiko und umgeht
teure Nacharbeiten.

Einbausicherheit gewdhrleisten
Ebenfalls entscheidend ist die Montage
eines Fensters. Entstehen hierbei War-

mebriicken oder Fugen,
ist mit Energieverlusten
zu rechnen. Deswegen
ist es ratsam, weitestge-
hend vormontierte Dach-
fenster einzusetzen. Dies
reduziert Fehlerquellen,
steigert die Einbausicher-
heit und verkiirzt Projekt-
laufzeiten.

Fordergelder fiir
Dachfenster

Wer heute saniert, richtet
das Augenmerk natiirlich
auf die Energieeffizienz —
schon aus Kostengriinden! Dabei geht es
nicht nur darum, was Wohnungsnutzer
langfristig an Energiekosten sparen, son-
dern auch um KfW-Fordergelder, die selbst
Wohnungsunternehmen in Form von Kre-
diten und Zuschiissen in Anspruch nehmen
kénnen. Ausgereicht werden sie unter ande-
rem flir den Austausch alter Dachfenster
gegen neue mit besseren Rahmensystemen
sowie fiir Doppel- und Dreifachverglasun-
gen. Selbst ein Hitzeschutz kann forder-
fahig sein.

Hier den Uberblick zu bewahren, gleicht
einer Herkulesaufgabe, die mit jedem wei-
teren Sanierungsprojekt noch wéchst. Daher
lohnt die Recherche nach Anbietern von
professionellem Service, die Projekte beglei-
ten, Bericht erstatten und vor Ort samtliche
Leistungen bis zur finalen Abnahme erfiil-
len — von der Planung tiber die fachgerechte
Montage bis zur spdteren regelmaRigen
Wartung. Umfassende Unterstiitzung ver-
bessert die Energiebilanz — die der Gebaude
und letztlich auch ihrer Verwalter.

Mit einer guten Dreifachverglasung |asst

sich Passivhaus-Standard erreichen.

Foto: Roto
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Aktuelle Urteile

In zwei Féllen hatte sich der BGH mit Unterlassungsklagen gegen die

RECHT ¢ STEUERN IS

zweckwidrige Nutzung von Teileigentumseinheiten zu befassen.

UNTERLASSUNGSANSPRUCH BEI NUTZUNG EINER
,LADEN“-FLACHE ALS UNTERKUNFT FUR OBDACHLOSE?

» DAS THEMA

Es ist keine Seltenheit, dass Teilungserklarun-
gen von Wohnungseigentumsgemeinschaf-
ten vorsehen, dass Gewerbeflachen lediglich
als ,Laden” genutzt bzw. vermietet werden
diirfen. Die Auslegung der Zweckbestim-
mung ,Laden” ist jedoch nicht so einfach,
wie die Tatsache zeigt, dass der BGH sich
allein im Jahr 2019 mehrfach mit Fallen zu
beschaftigen hatte, die von eben dieser Aus-
legung handeln. Nachdem in vdiVaiwer 2 /20
bereits einer dieser Falle thematisiert worden
war, folgen nun zwei weitere.

DIE AUTORINNEN

DR. SUSANNE SCHIEBER

Die Fachanwaltin fir

Miet- und Wohnungseigen-
tumsrecht ist Salary Partner
der Kanzlei Arnecke Sibeth

Dabelstein, Miinchen.

VICTORIA E. WARKEN
Die Rechtsanwaltin ist in
derselben Kanzlei
schwerpunktmagig auf dem

Gebiet des gewerblichen
Mietrechts tatig.
www.asd-law.com

(BGH, Urteil vom 8.3.2019, Az. V ZR 330/17)

» DER FALL

Der Beklagte ist Mitglied der klagenden
Wohnungseigentiimergemeinschaft. Die
Teilungserklarung vom 11.71984 bezeichnet
beide Teileigentumseinheiten des Beklagten
als ,Laden”. Auf dieser Flache betreibt eine
gewerbliche Mieterin eine Einrichtung zur
Vermeidung von Obdachlosigkeit: Obdach-
losen wird hier auf Grundlage eines Vertrags
mit dem Bezirksamt tageweise Unterkunft
und Betreuung gewahrt. Kiiche, Toilette und
Bad sind als Gemeinschaftseinrichtung aus-
gestaltet. Gelegentlich diirfen Obdachlose
vortibergehend fiir einen langeren Zeitraum
dort wohnen.

Diese Nutzung stieB unter den ibrigen
Wohnungseigentimern auf Widerstand.
So beschlossen sie in der Eigentlimerver-
sammlung vom 11.6.2015 mehrheitlich, den
Beklagten auf Unterlassung dieser Nutzung
in Anspruch zu nehmen. Das Amtsgericht
hatte der auf Unterlassung der Nutzung der
Teileigentumseinheiten zu Wohnzwecken bzw
deren Uberlassung zu Wohnzwecken an Dritte
gerichteten Klage stattgegeben. Auf die Beru-
fung des Beklagten hat ihn das Landgericht
unter Zurlickweisung des weitergehenden
Rechtsmittels auf den in der Berufungsinstanz
gestellten Hilfsantrag der Kldgerin hin dazu

verurteilt, alles Erforderliche und Zumutbare
zu unternehmen, dass eine Uberlassung der
Teileigentumseinheiten zu Unterkunftszwe-
cken an Obdachlose unterbleibt.

Das Landgericht lie@ die Revision zu. Diese
hatte Erfolg - die Klage wurde abgewiesen.
Die Revision hat laut BGH deshalb Erfolg,
weil dem Kldger der gegen den Beklagten
geltend gemachte Unterlassungsanspruch
gemaB § 15 Abs. 3 WEG nicht zusteht. Dem-
nach kann jeder Wohnungseigentiimer
einen Gebrauch der im Sondereigentum
stehenden Gebdudeteile und des gemein-
schaftlichen Eigentums verlangen, der u. a.
den Vereinbarungen entspricht. Diese Vor-
aussetzungen liegen nicht vor.

Richtigerweise hatte das Berufungsgericht
festgestellt, dass die Nutzung der Flache zur
Unterbringung von Obdachlosen nicht dem
Wohnen zuzuordnen ist, sondern kategori-
siert sie vielmehr als Heim oder heimahnli-
che Nutzung. Der Charakter eines Heims ist
gepragt von einer notwendigen Organisati-
onsstruktur, um die Ubernachtungen einer
Vielzahl von Menschen zu ermdglichen, von
Mehrbettzimmern sowie von Gemeinschafts-
kiichen und -bddern. Dementsprechend ist
die tageweise Unterbringung von wohnungs-
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losen Personen in einer Gemeinschaftsunter-
kunft zur Vermeidung von Obdachlosigkeit
in der Regel nicht als eine zu Wohnzwecken
dienende Nutzung, sondern als heimahnliche
Unterbringung anzusehen, die grundsatzlich
in Teileigentumseinheiten erfolgen kann.

Jedoch ist die Annahme des Berufungs-
gerichts rechtsfehlerhaft, die Nutzung der
Teileigentumseinheiten als Unterkunft fiir
Obdachlose sei deshalb unzulassig, weil die
Teilungserklarung die zuldssige Nutzung
durch eine ,Zweckbestimmung mit Verein-
barungscharakter” i. S. v. § 15 Abs. 1 WEG
auf eine Nutzung als ,Laden” beschranke.
Vorliegend handelt es sich laut BGH nam-
lich nicht um eine solche Zweckbestimmung
mit Vereinbarungscharakter, sondern ledig-
lich um eine Beschreibung der Flache selbst.
Aus der Teilungserklarung geht nicht mit
der erforderlichen Klarheit hervor, dass die
Teileigentumseinheiten des Beklagten aus-
schlieRlich als Laden genutzt werden diir-
fen. Bei ndchstliegender Auslegung, so der
BGH, muss festgestellt werden, dass ledig-
lich die einleitende Bestimmung der Tei-
lungserklarung hier eine klare und eindeutige
Zweckbestimmung enthalt. Demnach wird
der Grundbesitz gemag § 8 WEG in Mitei-
gentumsanteile in der Weise aufgeteilt, dass
mit jedem Miteigentumsanteil das Sonderei-
gentum an einer bestimmten Wohnung oder
das Teileigentum an nicht zu Wohnzwecken
dienenden Raumen verbunden ist. Diese For-

WEG-RECHT

mulierung greift die gesetzliche Definition
des Teileigentums aus § 1 Abs. 3 WEG auf.
Die Teilungserklarung nennt die streitgegen-
standlichen Einheiten in der Folge nur noch
im Zusammenhang mit der Aufteilung und
der raumlichen Lage und ohne weitere Erlau-
terung als ,Laden”. Ebenso werden dort in
dhnlicher Weise ,Wohnung” und ,Dachraum”
genannt. Da ein bereits bestehendes und in
Betrieb genommenes Gebadude aufgeteilt
wurde, ergibt die nachstliegende Auslegung,
dass lediglich auf die in der Teilungserkla-
rung beschriebene, zur Zeit der Aufteilung
ausgelibte Nutzung Bezug genommen wird,
um zu verdeutlichen, welche Raume zu wel-
cher Einheit gehdren. Mit dieser Auslegung
darf der Beklagte seine Teileigentumseinhei-

ten praktisch zu jedem gewerblichen Zweck
nutzen — so auch zum Betrieb einer heim-
dhnlichen Einrichtung zur Vermeidung von
Obdachlosigkeit.

Letztlich erteilt der BGH einer einschran-
kenden Auslegung der Teilungserklarung
aufgrund des Charakters der Anlage und
der diesen pragenden &rtlichen Verhilt-
nisse eine deutliche Absage: Die Begriffe
seien wenig greifbar und nur unter prak-
tischen Schwierigkeiten zu ermitteln. Dies
berge eine hohe Rechtsunsicherheit, weil es
weder einen dauerhaften Charakter einer
Anlage noch ein dauerhaftes Geprage der
ortlichen Verhdltnisse gibt. Diese kdnnen
sich vielmehr im Lauf der Zeit verdndern.

VERWALTERSTRATEGIE

Es ist viel Bewegung in der Auslegung von Zweckbestimmungen in Tei-

lungserklarungen. Dies macht es essenziell, die hochstrichterliche Recht-

sprechung zu verfolgen, um verwaltete Teilungserklarungen richtig auslegen

zu kénnen. Bestimmte Anhaltspunkte flr eine Auslegung hat der BGH

bereits festgestellt: So diirfte eine Bezeichnung der Flache als ,Laden” im

Aufteilungsplan lediglich als Bezeichnung aufgefasst werden, wenn die Tei-

lungserklarung selbst auf diese Vorgaben keinen Bezug nimmt. Zu Teilungs-

erklarungen von bereits bestehenden Gebauden urteilte der BGH: Fiir den

Fall, dass sich eine Nutzungsbeschreibung erstmals bei der Aufteilung oder

bei der Angabe der rdumlichen Lage findet, soll hierin in der Regel keine

Zweckbestimmung mit der gebotenen Eindeutigkeit liegen. Es ist davon

auszugehen, dass weitere Auslegungshilfen des BGH folgen werden.

UNTERLASSUNGSANSPRUCH BEI NUTZUNG EINER
~LADEN"“-FLACHE ALS ELTERN-KIND-ZENTRUM?

» DAS THEMA

Im zweiten Fall ging es darum, ob eine Fla-
che, die als ,Laden mit Lager” bezeichnet
ist, als sogenanntes Eltern-Kind-Zentrum
vermietet werden darf, und wenn ja, unter
welchen Voraussetzungen? Insbesondere
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(BGH, Urteil vom 1312.2019, Az. V ZR 203 /18)

storte die Klager hier die Gerduschkulisse,
die ein solches Zentrum mit sich bringt, da
vielfdltige Veranstaltungen fiir Kinder und
fur Eltern an sechs Tagen in der Woche
angeboten wurden. Der BGH hat dariiber
wie folgt befunden:

» DER FALL

Die Klager sind Mitglieder einer Wohnungs-
und Teileigentiimergemeinschaft. Die Woh-
nung der Kldger befindet sich im ersten
Obergeschoss, unmittelbar tiber den von
dem Beklagten genutzten angemieteten und



als Eltern-Kind-Zentrum betriebenen Raum-
lichkeiten. Diese im Erdgeschoss gelegene
Teileigentumseinheit wurde in der Teilungs-
erklarung aus dem Jahr 1987 als ,Laden mit
Lager” bezeichnet. Ziel des Eltern-Kind-Zen-
trums ist es laut Satzung unter anderem, der
zunehmenden Isolation von Eltern entge-
genzuwirken, die sich aus der Situation der
Familien in der GroRstadt ergibt. Montags
bis freitags ist das Zentrum zwischen 9:00
und 18:00 Uhr gecffnet. Vormittags dient es
als ,Mini-Kindergarten” fiir Kinder im Alter
zwischen 18 und 36 Monaten; zweimal die
Woche findet zudem der Kurs ,Deutsch als
Fremdsprache” fiir Eltern statt. Nachmittags
veranstaltet der Beklagte u. a. ein ,offenes
Spielzimmer” fiir Kinder und Familienangeh-
rige mit Kaffee, Kuchen und Spielecke sowie
weitere Kinderkurse. Auch samstags werden
die Raumlichkeiten vor- und nachmittags zu
terminlich festgelegten Treffen genutzt. Unre-
gelmaRig finden fiir Kinder z. B. Faschingsfei-
ern, Flohmarkte und Vortrage statt.

Die Klager verlangen von dem Beklag-
ten mit dem Hauptantrag die Unterlassung
der Nutzung der Raumlichkeiten als Eltern-
Kind-Zentrum. Hilfsweise soll der Beklagte
es unterlassen, auf einer naher bezeichneten
AuBenflache vor der Teileigentumseinheit Kin-
derwagen und Fahrrader abzustellen; zudem
soll er durch geeignete MaRnahmen sicherstel-
len, dass die Immissionen in der Wohnung der
Klager einen Pegel von 52 dB (A) nicht liber-
schreiten. Das Landgericht hat dem Haupt-
antrag stattgegeben. Die dagegen gerichtete
Berufung des Beklagten vor dem Oberlandes-
gericht ist erfolglos geblieben. Mit der von dem
Senat zugelassenen Revision, deren Zuriick-
weisung die Klager beantragen, verfolgt der
Beklagte seinen Klageabweisungsantrag weiter.

Der BGH hat die Klage im Hauptantrag abge-
wiesen und diese hinsichtlich der Hilfsantrage
zur neuen Verhandlung und Entscheidung
an das Berufungsgericht zuriickverwiesen.

Zwar bestdtigte der BGH die Rechtspre-
chung des Berufungsgerichts, dass es sich
bei der Festlegung in der Teilungserklarung

WEG-RECHT

,Laden mit Lager” um eine Zweckbestim-
mung handelt. Er stellte auch fest, dass die
von der vereinbarten Nutzung ,Laden mit
Lager” abweichende tatsachliche Nutzung
der Raumlichkeiten als Eltern-Kind-Zent-
rum bei typisierender Betrachtungsweise die
tbrigen Wohnungseigentlimer mehr stort
als die vorgesehene Nutzung. Entscheiden-
der Bewertungsfaktor ist dabei, dass eine
solche anderweitige Nutzung die {ibrigen
Wohnungseigentiimer nicht tiber das Maf
hinaus beeintrachtigt, das bei einer Nutzung
zum vereinbarten Zweck (somit als Laden)
typischerweise zu erwarten ist.

Dass der Unterlassungsanspruch vorliegend
trotz der Mehrbelastung versagt wird, begriin-
det der BGH mit der Ausstrahlungswirkung
des § 22 Abs. 1a S. 1 Bundesimmissionsschutz-
gesetz (BImSchG) auf das Wohnungseigen-
tumsrecht, wonach Gerauscheinwirkungen,
die von Kindertageseinrichtungen, Kinder-
spielplatzen oder dhnlichen Einrichtungen,
beispielsweise Ballspielplatzen, durch Kin-
der hervorgerufen werden, im Regelfall keine
schddliche Umwelteinwirkung darstellen.

Die Ausstrahlungswirkung dieser Gesetzesre-
gelung entfaltet nur dann keine Auswirkung,
wenn die Teilungserklarung die Nutzung der

Ladenflache als Einrichtung im Sinne des §
22 Abs. 1a S. 1 BImSchG ausdriicklich oder
konkludent ausgeschlossen hat (beispiels-
weise weil das Gebdude als Arztehaus o. &
konzipiert ist). Da sich die Einheiten vor-
liegend jedoch in einer gemischten Anlage
befinden, kommt die Ausstrahlungswirkung
hier voll zum Tragen. Reine Elternangebote
wie der Deutschkurs fiihren beziiglich der
Ausstrahlungswirkung des § 22 Abs. 1a S. 1
BImSchG zu keiner anderen Bewertung, da
die Auslegung des Begriffs Kindertagesein-
richtung bzw. einer dhnlichen Einrichtung
nicht zu eng gefasst werden darf. Sinn und
Zweck der Ausstrahlungswirkung ist es, eine
Privilegierung von ,grundsétzlicher Natur” zu
schaffen und so ein klares gesetzgeberisches
Signal fiir eine kinderfreundliche Gesellschaft
zu setzen. Somit werden auch solche Ange-
bote von der Ausstrahlungswirkung umfasst.

Andere Griinde fiir eine Mehrbelastung bei
typisierender Betrachtungsweise konnte der
BGH nicht feststellen, da insbesondere die
Offnungszeiten des Eltern-Kind-Zentrums
an die bundeslandtypischen Ladendffnungs-
zeiten angelehnt waren. Zur Entscheidung
uber die Hilfsantrage wurde die Sache an
das OLG zuriickverwiesen, da die Sache
diesbezliglich nicht entscheidungsreif war.

VERWALTERSTRATEGIE

Insbesondere in GroBstddten wird (nicht alleine aufgrund des Rechtsanspruchs

auf einen Kita-Platz) eine Vermietung von Gewerbeflachen im Erdgeschoss

von Wohngebauden an Kindertagesstdtten oder dhnlichen Einrichtungen

regelmadRig stattfinden. Diese Flachen sind in der jeweiligen Teilungserklarung

haufig als ,Laden” bezeichnet. Mit diesem Urteil gibt der BGH Eigentiimern

von solchen Teileigentumseinheiten eine Erlaubnis an die Hand, in entspre-

chenden Féllen eine Vermietung an Eltern-Kind-Zentren, Kindertagesstdtten

oder GroBtagespflegen vornehmen zu diirfen. Insbesondere die Tatsache, dass

der BGH eine Ausstrahlungswirkung des BImSchG bejaht und Mieter somit

von einer Einhaltung bestimmter Gerduschpegel befreit, erleichtert eine ent-

sprechende Vermietung, wenngleich das Urteil fiir Wohnungseigentiimer,

die direkt tiber einer entsprechenden Gewerbefldche wohnen (insbesondere

bei Altbauten), Einschrankungen mit sich bringen wird. Das Wissen um diese

hochstrichterliche Auslegung erleichtert es Verwaltern, eventuell auftretende

Konfliktsituationen im Lichte der Rechtsprechung beilegen zu konnen.
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MIETRECHT

Aktuelle Urteile

Wichtige mietrechtliche Fragen hatte der BGH zur Umlageféahigkeit von Betriebskosten

und zur Vertragsgestaltung bei Anmietung von Wohnraum und Kfz-Stellplatz.

NOTDIENSTPAUSCHALE ODER ABGRENZUNG VON
BETRIEBS- UND VERWALTUNGSKOSTEN

(BGH, Urteil vom 1812.2019, Az. VIII ZR 62 /909)

» DAS THEMA

Die Umlagefahigkeit von einzelnen Betriebs-
kostenpositionen ist natlirlich ein Dau-
erthema in der Rechtsprechung. Diese
BGH-Entscheidung ist jedoch tiber den Ein-
zelfall hinaus interessant, weil sie Grundsatze
zur Abgrenzung von umlegbaren Betriebs-
kosten einerseits und Verwaltungskosten
andererseits herausarbeitet. Letztere sind
im Wohnraummietrecht keinesfalls umla-

gefahig.

» DER FALL

Die Vermieterin hatte in der Betriebskos-
tenabrechnung eine ,Notdienstpauschale”
auf die Mieter umgelegt. Diese entrich-
tete die Vermieterin an den Hausmeister,
um dessen Notdienstbereitschaft bei Sto-
rungsfallen (Stromausfall, Heizungsausfall,
Wasserrohrbruch) auRerhalb der tblichen
Geschaftszeiten abzugelten. Die Mieter
zahlten den auf sie entfallenden Betrag die-
ser Notdienstpauschale nicht und bekamen
darin vom Berufungsgericht (LG Berlin) wie
auch vom BGH Recht. Beide Gerichte argu-
mentierten damit, dass die Entgegennahme
von Mangel-, Schadens-, und Notfallmel-
dungen Tatigkeiten im Zusammenhang mit
der Verwaltung des Gebdudes seien. Hier-
bei kdnne es nicht darauf ankommen, ob
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diese innerhalb oder auRerhalb der Gblichen
Geschiftszeiten eingehen. Der BGH nutzt
das Urteil auch, um wichtige Grundsatze
der Betriebskostenabrechnung nochmals
darzustellen.

Zundchst wiederholt er seine standige
Rechtsprechung, wonach eine Umlagever-
einbarung fiir die Betriebskosten im Miet-
vertrag getroffen sein muss, hierfiir jedoch
ein Verweis auf die Betriebskostenverord-
nung (oder friiher die Anlage 3 zu § 27
Abs. 1 der Il. Berechnungsverordnung)
genligt. Dann trifft er die Abgrenzung von
Betriebskosten einerseits und Kosten der
Instandsetzung und Instandhaltung ande-
rerseits. Letztere betreffen MaRnahmen
zur Erhaltung des bestimmungsgemaRen
Gebrauchs, um die durch Abnutzung, Alte-
rung oder Witterungseinwirkung entste-
henden baulichen und sonstigen Mangel
ordnungsgemaR zu beseitigen. Es handelt
sich hierbei um Méangel an der Substanz der
Immobilie oder ihrer Teile.

Weiter grenzt der BGH zudem Verwal-
tungskosten ab, die die zur Verwaltung des
Gebaudes erforderlichen Arbeitskrafte und
Einrichtungen betreffen, die Kosten der Auf-
sicht, auch den Wert der vom Vermieter
personlich geleisteten Verwaltungsarbeit,

die Kosten fiir Priifungen des Jahresab-
schlusses und die Kosten fiir die Geschafts-
flihrung.

Beziiglich der hier zu entscheidenden Fall-
pauschale gab es bereits Instanz-Rechtspre-
chung, die diese fiir umlagefahig hielt, weil
die Notdienstbereitschaft in erster Linie
die vom Mieter eingebrachten Sachen vor
Schdden durch Strom- oder Heizungsaus-
fall oder bei einem Wasserrohrbruch schiit-
zen solle und dieser Sicherheitsbereich zu
den Tétigkeiten des Hausmeisters gehore.

Ein anderer Teil der Instanzrechtsprechung,
so auch das Berufungsgericht des vorliegen-
den Falles, betont jedoch, dass die Entge-
gennahme von Schadensmeldungen sowie
die Veranlassung von Reparaturmafnahmen
Tatigkeiten im Zusammenhang mit der Ver-
waltung sind. Die Kosten des Hausmeisters
sind jedoch nur umlagefahig, soweit seine
Arbeit nicht die Instandhaltung und Instand-
setzung oder die Hausverwaltung betrifft.
Diese Kosten miissen regelmaRig heraus-
gerechnet werden.

Der BGH definiert sodann die Tatigkeiten,
die der Hausmeister im ,Sicherheitsbereich”
zu erbringen hat, insbesondere durch routi-
nemagige Kontrollmafnahmen ohne Anlass



in einem bestimmten Fall, wie beispiels-
weise die Uberwachung von Flucht- und
Rettungswegen, AuRentiiren, Abfliissen,
Beleuchtung, verglasten Bereichen, der all-
gemeinen Verkehrssicherungspflicht, der
Einhaltung der Hausordnung. Hierzu zahlt
jedoch auch die Einweisung von Handwer-
kern, soweit diese wiederum im Rahmen
von umlagefahigen Wartungs-, Reinigungs-
oder Pflegearbeiten tatig sind.

Nicht dazu z&hlt beispielsweise die Ein-
weisung von Handwerkern, die Instand-
haltungs- und Instandsetzungsarbeiten
vornehmen, welche auch beim Hausmeis-
ter dann den nicht umlagefahigen Ver-
waltungskosten zuzuordnen ist. Auch im
Rahmen von abgeschlossenen Vollwar-
tungsvertragen ist insoweit zu differenzie-
ren, welche Teile bereits unter Reparatur

MIETRECHT

und Instandhaltung fallen und daher auch
im Rahmen der Hausmeisterkosten nicht
umlagefahig sind.

Die Aufwendungen fiir die als Verwaltungs-
tatigkeit einzuordnende Entgegennahme

von Stoérungsmeldungen sind daher unab-
hangig von der Uhrzeit nicht umlegbar. Eine
Ausnahme gilt lediglich bei der Notrufbe-
reitschaft zu einem Personenaufzug, da
diese gesetzliche Vorschrift ist und im Rah-
men der Aufzugskosten umlegbar bleibt.

VERWALTERSTRATEGIE
Die BGH-Entscheidung fiihrt dazu, dass alle Nebenkostenpositionen, ins-
besondere jedoch die Hausmeisterkosten, darauf tiberprift werden mis-
sen, ob sich in den umzulegenden Kosten Anteile von Verwaltungskosten

verbergen. Diese sind herauszurechnen. Bei den Hausmeisterkosten ist

eine konkrete Berechnung in der Regel @uBerst schwierig. Die Rechtspre-
chung erlaubt jedoch eine begriindbare Schatzung des Anteils an Verwal-
tungskosten, die je nach Umfang der Hausmeistertatigkeit von 20 bis zu 50

Prozent reichen diirfte. Bei Vollwartungsvertragen sollte eine solche Schit-

zung durch das beauftragte Wartungsunternehmen abgegeben werden.

erken auf dem Griin -
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B RECHT ¢ STEUERN

MIETRECHT

ZUR SCHRIFTFORM VON WOHNRAUM-
UND STELLPLATZMIETVERTRAG

» DAS THEMA

Die Entscheidung betrifft mehrere wohnungs-
eigentumsrechtliche und mietrechtliche The-
men, die der BGH zunichst entflechten und
voneinander trennen musste, um sie dann
der Reihe nach entscheiden zu konnen. An
der Schnittstelle zwischen Wohnungseigen-
tumsrecht und Mietrecht hatte der BGH zu
entscheiden, wie der Mietvertrag Uber ein
Sondernutzungsrecht (Stellplatz) beim Kauf
einer Eigentumswohnung und dem damit ver-
bundenen Sondernutzungsrecht auf den Kau-
fer tibergeht. Mietrechtlich hatte der BGH zu
priifen, inwieweit der Eintritt des Ehegatten in
einen Wohnraummietvertrag nach dem Tod
des Mieters auch den Eintritt in einen sepa-
raten Stellplatzmietvertrag nach sich zieht.
SchlieRlich gab die Befristung des separaten
Stellplatzmietvertrags Anlass, die Rechtspre-
chung zur Schriftform des § 550 BGB unter
dem Aspekt der ,auBeren Form” zu konkreti-
sieren, die gerade in der Geschéftsraummiete
eine besondere Rolle spielt.
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(BGH, Urteil vom 15.1.2020, Az. XIl ZR 46 /19)

» DER FALL

Die Klagerin hatte eine Eigentumswohnung
mit einem Sondernutzungsrecht an einem
PKW-Stellplatz erworben. Der Ehemann der
Beklagten hatte im gleichen Anwesen eine
andere Wohnung angemietet. Mit separatem
Mietvertrag hatte er den streitgegenstand-
lichen Stellplatz gemietet (auf den unklaren
Sachverhalt, ob es sich tatsdchlich um den
identischen Stellplatz handelt, was vom BGH
in der Entscheidung zugrunde gelegt wurde,
soll weiter nicht eingegangen werden).

Der Ehemann der Beklagten war im Jahr
2005 verstorben. Die Beklagte nutzte seit-
her sowohl die Wohnung als auch den Stell-
platz. Die Kldgerin kiindigte den Stellplatz
mehrfach wegen Zahlungsverzugs, was
jedoch in der Revision keine Rolle mehr
spielte, und auch ordentlich und fristgerecht.
Lediglich diese ordentliche fristgerechte
Kiindigung war Gegenstand der Revisions-
entscheidung des BGH.

Zundchst klart der BGH, wie ein Stellplatz-
mietvertrag iiberhaupt auf die Kldgerin als
Erwerberin tibergehen kann. Bei Erwerb von
Sondereigentum gilt zweifellos § 566 Abs. 1
BGB, wonach der Erwerber mit Eigentums-
umschreibung in bestehende Mietvertrags-
verpflichtungen eintritt.

Bei einem Mietvertrag liber ein Sondernut-
zungsrecht (nicht Sondereigentum!) kdnnte
moglicherweise anderes gelten. Nach Auffas-
sung des BGH sind die §§ 566, 567 BGB aber
jedenfalls analog anwendbar. Ein bestehender
Mietvertrag tiber den Stellplatz ist damit auf
die Kldgerin als Erwerberin tibergegangen.

Als ndchstes stellte sich die Frage, welche
Art von Mietvertrag zwischen der Beklag-
ten und dem fritheren Sondernutzungs-
berechtigten des Stellplatzes bestand. Der
verstorbene Ehemann der Beklagten hatte
Wohnraummietvertrag und Stellplatzmiet-
vertrag getrennt voneinander abgeschlossen,
jedoch befristet auf die Dauer des Wohn-
raummietvertrages. In den Wohnraummiet-
vertrag war die Beklagte zweifellos nach den
bestehenden gesetzlichen Vorschriften, §
563 ff,, als Ehefrau nach dem Tod des Mie-
ters eingetreten. Die gesetzlichen Sonderre-
gelungen zum Eintritt des Ehegatten gelten
jedoch nicht fiir einen separat vom Wohn-
raummietvertrag abgeschlossenen Stellplatz-
mietvertrag. Dieser wird vielmehr mit den
Erben fortgesetzt, es war nicht vorgetra-
gen, dass die Beklagte auch Alleinerbin ihres
verstorbenen Ehemannes war. Die Beklagte
konnte sich daher nicht darauf stiitzen, dass
der schriftliche Stellplatzmietvertrag auf sie
als Erbin tbergegangen ware.

Da die Beklagte den Stellplatz aber tber
viele Jahre benutzt und dafiir Miete gezahlt
hatte, ist dadurch jedenfalls ein neuer kon-
kludenter Stellplatzmietvertrag zwischen

Foto: © ArTono / Shutterstock.com



der Beklagten und dem vorherigen Eigenti-
mer /Sondernutzungsberechtigten zustande
gekommen, zu den gleichen Bedingungen
wie vorher zwischen dem verstorbenen
Ehemann oder dem friiheren Eigentiimer/
Sondernutzungsberechtigten. Die Beklagte
stlitzte sich nun darauf, dass der konkludent

MIETRECHT

liegt, schlieRlich war der Vertrag gerade nur
konkludent zustande gekommen

Weiter fiihrt der BGH noch aus, dass eine
Befristung des Stellplatzmietvertrags auf
die Beendigung eines Wohnraummietver-
trages nur moglich ist, solange zwischen

Wohnungseigentum und Sondernutzungs-
berechtigung auf Vermieterseite die perso-
nelle Identitdt besteht. Bei einem separaten
Verkauf und Auseinanderfallen von Stell-
platz und Mietvertrag widerspricht diese
Bindung den redlicherweise zu berlicksich-
tigenden beidseitigen Interessen.

zustande gekommene Stellplatzmietvertrag
ebenfalls befristet auf die Dauer des Wohn-
raummietvertrags und daher nicht ordentlich
VERWALTERSTRATEGIE
Bei Vermietung eines Stellplatzes mit separatem Vertrag ist zundchst
genau zu priifen, ob dieser nicht doch Teil des Wohnraummietvertrages

kiindbar sei. Dem widersprach die Klagerin
unter Hinweis auf die fehlende gesetzlich
geforderte Schriftform. Damit hatte der BGH
als dritte Frage zu entscheiden, ob fiir den geworden ist. Hierzu hatte die Rechtsprechung schon friiher Kriterien her-
nur konkludent zustande gekommen Stell- ausgearbeitet, die im vorliegenden Fall verneint worden waren. Fallen Stell-
platzmietvertrag und Wohnraummietvertrag tatsdchlich auseinander, ist

sowohl fiir Mieter als auch fiir Vermieter Vorsicht geboten. Dies gilt nicht

platzmietvertrag auch die Rechtsprechung
zur ,auBeren Form” gelten soll. Dies verneint
der BGH mit dem lapidaren Argument, dass nur bei einem separaten Verkauf, sondern auch bei Mieterhohungen bzw.
hier schon keine von den beiden aktuellen bei einer Anderung der Mietvertragsparteien durch Tod oder Scheidung.

Mietparteien unterzeichnete Urkunde vor-

SIND SIE

Nutzen Sie die Mustervertrage und Praxishilfen des VDIV Deutschland fiir einen zuverlassigen und kompetenten Auftritt. Unser gepriiftes Fach-
wissen steht allen Immobilienverwaltern schnell und unkompliziert unter oder per E-Mail an
zur Verfligung. Die Mitgliedsunternehmen der VDIV-Landesverbande finden die Vertrage kostenfrei abrufbar im Intranet:

Zum Download | Fiir VDIV-Mitgliedsunternehmen kostenfrei

WEG-Musterabrechnung 2.0

€ 18,50 (z2g]. Mwst.) Vertrag Uber die Verwaltung von Wohnungseigentumsanlagen

(in einer Lang- und einer Kurzfassung)
€ 89 (zzgl. MwSt.)

Energieeffizienzmanahmen in Wohnungs-
eigentlimergemeinschaften

3., Uberarbeitete Auflage

September 2017, € 4,63 (zzgl. MwSt.)

Vertrag Uber die Verwaltung von Wohngebauden
€ 59 (zzgl. MwsSt.)

Vertrag Uber die Verwaltung
von Sondereigentum
€ 59 (zzgl. MwsSt.)

Ergebnisse der Jahresumfrage in der
Immobilienverwalterwirtschaft 2019
Unternehmensberatungen/Rechtsanwilte: € 249 (zzgl. MwsSt.)

Branchenfremde Unternehmen/Behérden/Institutionen/Verbande: € 149 (zzgl. MwSt.)
Verwaltungsunternehmen (Nichtmitglieder): € 79 (zzgl. MwSt.)

Mitgliedsunternehmen der VDIV-Landesverbande: € 39 (zzgl. MwSt.)
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VERWALTUNG &7 FINANZEN

Der

ISt

Der BGH erklart endlich eine Verglitung nach ,Baukastensystem”

chon vor einem Jahr wurde im
WEG-Verwaltervertrag des VDIV Nord-
rhein-Westfalen und wenig spater auch
im Vertragsmuster des VDIV Deutschland
ein Paradigmenwechsel vollzogen: Beide
Vertrage gliedern die Verwaltervergiitung
in eine Festverglitung
und eine variable
Vergiitung auf und
verfeinern die bisher
etablierte Struktur )
von Grundvergi- N
tung und Zusatzver-
glitung.

Ausloser dafiir waren

Urteile diverser Land-

gerichte (LG Frank-

furt, 2-13 S 49 /16;

LG Dortmund, 1 S 455/15), die die Ver-
einbarung von Zusatzvergltungen fiir
unzuldssig hielten, wenn sie fir Tatigkei-
ten galten, die zum gesetzlichen Aufga-
benbereich des Verwalters gehdren. Dann,
so die Argumentation dieser Gerichte,
misse diese Tatigkeit mit der Grundver-
glitung abgegolten sein. So wurden viele
Klauseln, die z. B. Entgelte fiir Mahnungen
oder Bauregie vorsehen, flir unzuldssig
erklart.

DER AUTOR

DR. MICHAEL CASSER
Der Rechtsanwalt ist
Vorstandsvorsitzender und
Autor der Verwaltervertra-
ge des VDIV Nordrhein-
Westfalen.
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im WEG-Verwaltervertrag flr zuldssig.

Diese Argumentation |6ste allgemeines
Kopfschiitteln aus: Wie kann es sein, dass
Verwalter Tatigkeiten, bei denen bei Ver-
tragsschluss nicht erkennbar ist, ob und
in welchem Umfang sie anfallen, die also
nicht kalkulierbar sind, in die Grundver-
glitung einkalkulieren miissen? Warum
gilt das nicht fiir andere Branchen? Und
diirfen Gerichte in Vereinbarungen zu
Verwalterverglitungen

eingreifen? Nein, das

diirfen sie grundsatz-

lich nicht. Aus gutem

Grund nimmt das

Und Recht der Allgemei-

nen Geschiftsbedin-
gungen Preisabreden
von der gerichtlichen
Inhaltskontrolle aus
(§ 307 Abs. 3 BGB).
Transparent mussen
solche Preisabspra-
chen sein, dazu gleich mehr. Aber die
Vereinbarung von Prei-
sen entspricht nicht
nur kaufmannischer
Logik, sie unterliegt
auch grundsatzlich
keiner gerichtlichen

der

Kontrolle.

Das vorgenannte Urteil
des LG Frankfurt — das
besondere Aufmerk-
samkeit erhielt, weil
das Gericht auBer-
dem meinte, bei einer
Vielzahl unwirksamer
Klauseln im Verwalter-
vertrag sei auch die Verwalterbestellung
erfolgreich anfechtbar — wurde durch das
erst Anfang Januar 2020 ver6ffentlichte
Urteil des BGH (V ZR 287 /17) aufgehoben.

Vergltung

Der BGH betont: Dem Verwalter steht es
frei, ob er eine Pauschalvergiitung oder
eine in Teilentgelte aufgespaltene Ver-
glitung anbietet. Das Gesetz legt nur
fest, welche Aufgaben dem Verwalter als
Organ obliegen. Eine Entscheidung dar-
uber, ob diese Aufgaben pauschal, nach
einzelnen Aufgaben oder nach einzelnen
Aufgabengruppen zu vergiiten sind, liegt
darin gerade nicht. Und somit kam der
BGH zu dem Schluss: ,Die in dem hier zu
beurteilenden Verwaltervertrag vorgese-
hene Verglitungsstruktur ist danach nicht
zu beanstanden. Es werden neben einer
Grundverglitung flr die standig anfallen-
den Aufgaben des Verwalters fiir einzelne,
klar abgegrenzte Leistungen Sondervergii-
tungen ausgewiesen.” (Rz. 34 — 36 des
Urteils).

Es war absehbar, dass die vorgenannten LG-
Urteile keinen Bestand haben konnten. Sie
hatten aber, weil sie von anderen Instanz-
gerichten und Teilen
der Literatur oft kri-
tiklos ibernommen
wurden, fur Verwal-
ter duBerst nachteilige
Auswirkungen. Des-
halb wurde in den
Neuauflagen der vor-
genannten VDIV-Ver-
trdge das Prinzip der
variablen Vergiitung
bewusst fortgeschrie-
ben. Diese Metho-
dik ist nun durch das
BGH-Urteil bestatigt,
und auch die Gren-
zen, die der BGH in seinem Urteil zieht,
sind bereits beriicksichtigt: Im Sinne des
Transparenzgebots muss die Verglitungs-
regelung klar abgrenzen, welche Aufga-



§ 4 LEISTUNGS- UND PREISVERZEICHNIS

Leistungsverzeichnis

Preisspalte 1

In Festvergii-
tung enthalten

Preisspalte 2

Variable Vergiitung*

<vd|v

Nordrhein-Westfalen

4.1 EIGENTUMERVERSAMMLUNG
4.1.1 Ordentliche jahrliche Eigentiimerversammlung

Formulierung der Einladung nebst Tagesordnung
Versand der Einladungsunterlagen an alle Miteigentimer inkl.
Anlagen
Ergdanzung der Tagesordnung flr Eigentiimerantrage, die erst nach
. ’ nach Stundenaufwand (§ 3.4
bereits erfolgter Einberufung gestellt werden O u . umw 834
Durchfiihrung inkl. Ubernahme des Versammlungsvorsitzes wah- Uhr Zuschlag €
rend der Biirozeiten — 9
Flhrung der Beschluss-Sammlung
Versand der Niederschrift an alle Miteigentimer

4.1.2 Zusatzliche Eigentiimerversammliungen
4.1.2.1 Wiederholungsversammliungen (bei Beschlussunfahigkeit einer Eigentiimerversammiung)

Leistungen gemap § 4.1.1 bei Eventualeinberufung (vorsorgliche
Einberufung im Anschluss an die Erstversammlung)
. . pauschal €
Versand der Einladung zur Wiederholungsversammlung und deren
Durchfiihrung inkl. Ubernahme des Versammilungsvorsitzes wéh- ] % der monatlichen
rend der Blrozeiten Festvergiitung (§ 3.2)
nach Stundenaufwand (§ 3.4)
4.1.2.2 Auperordentliche Eigentiimerversammiungen
pauschal €
Leistungen gemap § 4.1.1 fir jede auferordentliche Eigentiimer- 0O . )
versammlung % der monatlichen
Festvergltung (§ 3.2)
nach Stundenaufwand (§ 3.4)

Beispiel der tabellarischen Darstellung von Fest- und variabler Verglitung

ben von der Grundvergiitung erfasst sein
sollen und welche gesondert zu vergiiten
sind. Ferner muss bei den Aufgaben, die
in jeder Wohnungseigentimergemein-
schaft laufend anfallen, der tatsichliche
Gesamtumfang der Verglitung erkennbar
sein.

Der Verwaltervertrag des VDIV Nordrhein-
Westfalen wahlt daher eine tabellarische
Gestaltung mit Leistungsbeschreibung
und der Definition, ob diese Leistung mit
der Festvergiitung abgegolten ist, oder

ob eine zusitzliche, variable Vergiitung
erfolgt.

Das Urteil des BGH bestatigt nicht nur die
Verglitungssystematik der neuen Verwal-

FAZIT

tervertrage des VDIV Nordrhein-Westfalen
und des VDIV Deutschland, es rechtfertigt
auch die bisher verwandten Vertragsmuster,
die Zusatzverglitungen beinhalten - soweit
jeweils die Abgrenzung klar erfolgt ist.

Gerichtliche Preiskontrolle ist ,out”, transparente Vertragsgestaltung ist
,in“. Das ist fair und eine gute Basis fiir ein partnerschaftliches Miteinander
von Verwaltern und Wohnungseigentiimergemeinschaften.
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VERWALTUNG ¢7 FINANZEN

Wie man die Unternehmensnachfolge regelt und sein Geschaft

ohne Wehmut an die nachste Generation ubergibt.

s ist keine leichte Entscheidung,
die man als Senior zu treffen hat. Man
hat sich lber viele Jahre — in meinem
Fall Gber Jahrzehnte — etwas aufgebaut,
es mit der eigenen Handschrift gepragt,
eine Firma geleitet, an der man personlich
hangt. Mitarbeiter eingestellt, ausgebildet
und entsprechend ihren Fahigkeiten im
Unternehmen eingesetzt. Ein langjahriges
Vertrauensverhaltnis zu Eigentiimerinnen
und Eigentiimern, zu Handwerkern, Anwal-
ten, Sachverstandigen etc. aufgebaut. Man

DER AUTOR

JOACHIM SACHER
Diplom-Immobilienwirt
(VWA) leitete seit 1992 die
GERBURG Grundstticks-
und Hausverwaltungs
GmbH, Dresden.
www.gerburg-dresden.de
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hangt emotional an der Firma und den Mit-
arbeitern, an Objekten und Eigentlimern.
Wie ldsst man richtig los, wie ibertragt
man ohne Wehmut mit gutem Gefiihl
alles seinem Nachfolger?

Unabhéngig davon, ob es der eigene Junior
ist oder ein anderer geeigneter Kandidat -
aus meiner Sicht kommt es ganz entschei-
dend auf zwei Faktoren an: die griindliche
Vorbereitung auf dieses Szenario und auf
die Art und Weise, wie man letztendlich mit
dem Auserwahlten den Ubergang vollzieht.

Wie so oft hiangt auch hier der Erfolg von
den Vorbereitungen ab. Was gehort dazu?
Die Firma selbst muss auf Vordermann
gebracht werden, und nattirlich muss man
den Nachfolger ganz genau unter die Lupe
nehmen. Die Ubergabe soll ja gelingen,
und man will im Nachhinein immer ein
gutes Geflihl haben, alles unternommen zu
haben, was zum Wohle der Firma, der Mit-
arbeiter und der Kunden bei der Geschafts-

Ubergabe zu beachten war.

Dazu gehort es, die Ausgangslage richtig
zu beurteilen. Das heiRt, zunachst alle wirt-
schaftlichen und steuerrechtlichen Unter-
lagen der Firma zusammenzutragen: die
Personalunterlagen, die Vertrdge, die Ver-
pflichtungen der Firma Dritten gegentiber
usw. Hier geht es um die Zusammenstellung
aller fur die Ubergabe wichtigen Unterla-
gen — zur Historie des Unternehmens sowie
zur aktuellen Unternehmensfithrung. Das ist
Kern dieser Aufgabe. Hierzu gibt es Check-
listen bei den Verbanden, bei der IHK, bei
Steuerberatern oder im Internet. Daher will
ich hier nicht naher darauf eingehen.

Wichtiger ist, sich genau anzuschauen, wel-
che Voraussetzungen der Nachfolger mit-
bringt. Neben einer grundsoliden fachlichen
Ausbildung spielen weitere Faktoren eine
ganz entscheidende Rolle: Fiihrungsquali-
taten, strukturiertes Arbeiten, analytische
Fahigkeiten zum rechtzeitigen Erkennen
entscheidungsreifer Prozesse, die Fahig-
keit, klare Entscheidungen zu treffen, sie

Foto: © Pictrider / Shutterstock.com



deutlich zu formulieren und sie auch zu
kommunizieren.

Hier ist die Art und Weise der Wissensiiber-
tragung vom Senior auf den Junior alles
entscheidend. Unsere Herangehensweise
pragte folgender Grundsatz: Was du mir
sagst, das vergesse ich. Was du mir zeigst,
daran erinnere ich mich. Was du mich tun
lasst, das verstehe ich.

Der Junior will sofort die erste Geige spie-
len. Aber er kommt nicht als Solist, er muss
ein Orchester leiten und er muss Partituren
lernen. Der Nachfolger muss vor allem die
Firmenphilosophie zu verstehen lernen,
die Ablaufe sowohl innerhalb der Firma als
auch gegeniiber allen Partnern verinnerli-
chen. Er muss Kenntnis haben von den im
Unternehmen verwendeten Arbeitsmitteln
und ihrer Handhabung. Er muss die Mit-
arbeiter so intensiv kennenlernen, dass er
in der Lage ist, jeden mitzunehmen. Mit-
arbeiter haben eine perfekt ausgepragte
Sensorik: Sie lernen nur von denen, die sie
respektieren. Sie respektieren nur die, von
denen sie lernen kénnen. Hinzu kommt
das Kennenlernen der wichtigsten Partner
auf Geschaftsfihrerebene: der VDIV auf
Bundes- und Landesebene, die Mitarbeit in
einer Erfa-Gruppe des VDIV, die Mitarbeit
in der KeyUser-Gruppe des Plattformanbie-
ters etg24, die regelmaRige Teilnahme an
wichtigen Weiterbildungsveranstaltungen
auf Bundesebene und regional.

Fiir die griindliche Vorbereitung des Wech-
sels ist es entscheidend, wie dringlich sich
die Ubergabe darstellt; hier spielen die per-
sonliche Lebensplanung und natiirlich auch
die Erwartungen des Nachfolgers eine groBe
Rolle. Man hat die Wahl zwischen ,von jetzt

auf gleich” oder ,Zug um Zug” - Leiterprin-
zip oder Stockerlprinzip? Beim Leiterprin-
zip geht es um folgendes Bild: Einer, der
Senior, steht auf der obersten Stufe einer
Stehleiter, der andere, der Junior, auf der
untersten Stufe der anderen Seite der Lei-
ter. Dieses Modell der langerfristig angeleg-
ten Ubergabe basiert auf dem schrittweisen
Absteigen des Seniors bei gleichzeitigem
schrittweisen Aufsteigen des Juniors, wobei
in gleichem MaRe Kompetenzen iibergeben
werden. Verniinftig sind hier Zeitrdume von
drei bis fiinf Jahren. Ein Stockerl ist in Oster-
reich ein Hocker oder Stuhl. Bei diesem
Prinzip gibt es also nur einen Platz: Einer,
der Senior, sitzt, der Junior steht, und sie
tauschen lediglich die Platze.

Will man als Senior mit dem neuen Regenten
Lebenswerk erhaltende MaBnahmen durch-
setzen, bleibt nur die langerfristig sich vollzie-
hende Ubergabe als wirksames Instrument.
Hat ein Wechsel an der Spitze des Unter-
nehmens zugleich zur Folge, dass Mitarbei-
ter das Unternehmen verlassen, weil sie mit
dem neuen Chef nicht klarkommen, dann
ist etwas ganz Wesentliches schiefgelaufen.

Senior und Junior missen sich Gber strate-
gische Zielvorstellungen fiir das Unterneh-
men verstandigen, damit der Junior bereits
wahrend seiner Einarbeitungszeit Einfluss
nehmen kann auf das Erreichen dieser Ziele.
Zugleich sieht der Senior, wie hungrig der

Der

Junior auf weiteres wirtschaftliches Gedei-
hen ist und mit welchen Methoden, Mitar-
beitern, Ideen etc. er dies angehen will. Die
lange Leine ist dabei durchaus erwiinscht,
und das Vertrauen des Seniors spielt in die-
ser Phase eine immens wichtige Rolle. Noch
ist der Senior ja da und kann eventuelle Del-
len behutsam ausbiigeln.

Im ersten Jahr bestand die vordringliche
Aufgabe des Juniors darin, jegliche im
Unternehmen eingesetzte Software von der
Pike auf kennen- und beherrschen zu lernen.
Das kiinftige Handwerk muss einem sicher
von der Hand gehen. Parallel wurde eine
mehrjdhrige Ausbildung an der Deutschen
Immobilien-Akademie an der Universitat
Freiburg begonnen und 2018 erfolgreich mit
dem Immobilienwirt (DIA) abgeschlossen.

Die Teilnahme des Juniors an allen Eigen-
tiimerversammlungen war gesetzt. Hierbei
ging es im ersten Jahr ausschlie@lich darum,
den grundlegenden Ablauf zu verstehen,
die Spielregeln eines Versammlungsleiters
kennenzulernen, den richtigen Umgang mit
Schénrednern und Querulanten zu erlernen
und die Verwaltungsbeirate in die Beschluss-
fassung richtig einzubeziehen.

Seit acht Jahren fiihren wir in jeder Eigen-
tiimerversammlung eine Weiterbildung fiir
Eigentlimer durch — zehn Minuten. Hierbei
werden ein bis zwei aktuelle Themen als
Powerpoint-Prasentationen vorbereitet —
der Aufwand halt sich in Grenzen, da wir
die Inhalte aus Vortragen und Seminaren

muss zunachst das

und seine

HAUS- UND WOHNUNGSVERWALTUNGSUNTERNEHMEN GESUCHT fUr etablierte
und bonitatsstarke Kaufinteressenten. Bei absoluter Diskretion und Vertraulichkeit sind
wir spezialisiert auf:

Dr. Adams Consulting

UNSER AUFTRAG IN 3 SCHRITTEN:
@ Ihr Lebenswerk bewerten.
@ Die Ermittlung eines bonitétsstarken und fiir Sie passenden Kaufers.

Dr. Adams Consulting GmbH & Co KG @ Moderation und Begleitung der Verhandlungsprozesse.

www.adamsconsulting.de
Tel. +49 6196 400 108

Informieren Sie sich vertraulich und
unverbindlich unter Tel.: +49 6196 400 108
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beziehen, an denen wir in den zurlcklie-
genden Monaten teilgenommen haben. In
die Erstellung dieser Prasentationen Routine
hereinzubringen, um den Zeitaufwand daftr
deutlich zu reduzieren, war Sache des Juniors.

Im zweiten Jahr wurde es Zeit, den Junior
an die Eigentlimer heranzufiihren. Ein Wei-
terbildungsthema fiir alle WEG wurde vom
Junior selbststandig erarbeitet und in allen
Eigentlimerversammlungen gehalten. Ein-
maliger Aufwand des Verwalters fiir die Nut-
zung in 100 Eigentlimerversammlungen im
Jahr. Das ist auRerst effektiv. Wir demons-
trieren Fachkompetenz. Wir zeigen Service.
Die Weiterbildung wird anschlieBend auf
einer Verwalterplattform archiviert.

Im dritten Jahr wurde ein GroRteil der Eigen-
timerversammlungen bereits vom Junior
selbststandig vorbereitet — mit permanenter
Riickfragemadglichkeit zum Senior. Die Zusam-
menstellung der Unterlagen fiir die Versamm-
lungen, die Erstellung des Protokollentwurfs
sowie die Leitung der Versammlungen wur-
den komplett auf den Junior libertragen. Die
Entlastung des Seniors flir das Tagesgeschaft
wurde erstmals deutlich spiirbar.

Die Vorteile fiir das Unternehmen liegen klar
auf der Hand: Es wurde Zeit, die Geblhren
bisher unrentabler Objekte, insbesondere
der Mietverwaltung und in der Sondereigen-
tumsverwaltung (SEV), an die vom Verwalter
tatsdchlich erbrachte Leistung anzupassen.
Alle bestehenden Altvertrage mit Entgelt-
vereinbarungen, die nicht annahernd dem
aktuellen Verwaltungsaufwand fiir die Woh-
nungen entsprachen, wurden mit Jahresfrist
gekiindigt. 50 Prozent der Eigentlimer schlos-
sen neue Vertrage ab; der Aufwand fiir die
Mitarbeiter reduzierte sich entsprechend,
und der mit der SEV erzielte Umsatz verdop-
pelte sich. Wir konnten Gehaltsanpassungen
bei allen Mitarbeitern vornehmen, da mehr
Geld in die Kasse kam. Die Verwaltergebiih-

Wesentlich fur die

der
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ren im Bereich der SEV wurden durch die
Einfiihrung von Tarifpaketen (Basis: 29 Euro,
Basis+: 39 Euro und Premium: 59 Euro) auf
eine solide Basis gestellt. Bei der Einflihrung
der Tarifpakete waren Michael und Alexan-
der Keuter von der KEUTER Grundbesitz
aus Kaarst absolute Vorreiter und koope-
rative Kollegen in jeder Beziehung. Danke.

Eine groBe Hilfe bei der Durchsetzung einer
besseren Wirtschaftlichkeit des Unter-
nehmens waren in den letzten Jahren die
Branchenbarometer des VDIV sowie die
Mitarbeit in der Erfa-Gruppe G7 des VDIV.
Es ist wichtig, ein wirtschaftlich gesundes
Unternehmen zu iibergeben.

Im vierten Jahr erfolgte die schrittweise
Ubergabe des gesamten Tagesgeschifts an
den Junior. Flir den Senior wurde es Zeit,
das Loslassen zu lernen und zu praktizieren.
Im ersten Quartal dieses Jahres ging der
Senior nur noch vier Werktage in die Firma,
im zweiten Quartal noch einen Wochentag
weniger, im dritten Quartal waren es nur
noch zwei Arbeitstage.

Im selben MaRe, wie die eine Seite entlas-
tet wurde, nahm auf der anderen Seite die
Verantwortung kontinuierlich zu, natirlich
auch die Belastung und das Arbeitspen-
sum. Beide Seiten hatten gerade in dieser
Phase das gute Gefiihl: Der Junge schafft
das, man kann beruhigt loslassen. Mitarbei-
ter und Eigentiimer hatten in dieser Phase
bereits Uberwiegend mit dem Junior zu
tun, wahrend der Senior sich bewusst im
Hintergrund hielt. Fir die Eigentlimer war
der neue Chef kein Unbekannter mehr, und
der Wechsel konnte so nahezu gerduschlos
im Tagesgeschaft vollzogen werden — fast
wie beim Schwimmen lernen, das an Land
eben auch nicht funktioniert.

Letzten Endes verhalf dieser Weg dem
Junior zu viel Praxiserfahrung beim Ken-

des

war das

des neuen

nenlernen der Betriebsorganisation des
Unternehmens, beim Controlling, bei der
Marktanalyse, bei der Einstellung neuer Mit-
arbeiter, bei der Anerkennung zusatzlicher
Leistungen und bei der Festigung seiner
Dienstleistermentalitat, die als Grundlage
fir die Austibung unseres Berufs unab-
dingbar ist. Nicht zuletzt hatte der Junior
hinreichend Gelegenheit, alle Eigentlimer
von seinen unternehmerischen Fahigkeiten
zu Uberzeugen, wahrend diese wiederum
Vertrauen fassen konnten, dass die bisher
gewohnte Qualitdt des Unternehmens auch
bei einem Wechsel gewahrt bleiben wiirde.

Wesentlichster Faktor fiir die Bestimmung
des glinstigsten Zeitpunktes war in unserem
Fall das Tempo der Einarbeitung des Juni-
ors. Er war sattelfest geworden. Die Wirt-
schaftlichkeit des Unternehmens hat in den
letzten Jahren deutlich zugenommen und
|asst fiir die kommenden Jahre nachhaltiges
Wachstum erwarten. Alle Mitarbeiter stehen
ohne Ausnahme hinter dem neuen Chef.

Zu lange unterschatzt wurde die aktive Mit-
gliedschaft in einem Fachverband. Rich-
tig praktizierter Erfahrungsaustausch ist
die preiswerteste Investition und schafft
Synergieeffekte von beachtlichem Ausmag.
So wurde die passive Mitgliedschaft des
Unternehmens in der IHK und im IVD im
Jahr 2016 durch eine aktive Mitgliedschaft
im VDIV Deutschland (damals DDIV) und
seinem Mitteldeutschen Landesverband
erweitert. Der Junior ist inzwischen stell-
vertretender Vorsitzender des VDIV Mit-
teldeutschland. Ganz klar: Wir wollen etwas
von dem zuriickgeben, was uns der VDIV
in den vergangenen Jahren gegeben hat.
Insbesondere durch die Mitarbeit in der
Erfa-Gruppe G7 des VDIV und die Nut-
zung breit gefacherter Weiterbildungsan-
gebote zu brandaktuellen Themen haben
wir das Wissensniveau im Unternehmen,
selbst auf Gebieten, die erst die weit ent-
fernt liegende Zukunft zu betreffen schei-
nen, erheblich gesteigert.

In Kombination mit der konsequenten
Ausrichtung der Firma auf digitale Arbeits-
weisen — zundchst durch Investitionen in
Hard- und Software sowie in Schulungen



Das das

Unternehmen

gut aufgestellt zu haben

und Seminare flr Mitarbeiter, dann folgerichtig
mit der Einflihrung einer digitalen Plattform —
haben Senior und Junior gemeinsam das Unter-
nehmen fiir die Zukunft gut aufgestellt. Mit der
Verwalterplattform etg24 trugen wir bereits seit
2016 die Digitalisierung in alle Eigentlimerge-
meinschaften. Die Einfiihrung und Nutzung der
Plattform durch alle Mitarbeiter fiihrte zur Digi-
talisierung der Prozesse an allen Arbeitsplatzen
im Unternehmen. Inzwischen sind 85 Prozent
aller Eigentiimer aktive Nutzer.

Und was macht der Senior mit der gewonnenen
Zeit, solange er noch im Unternehmen ist? Er
tut das, wozu er aufgrund seiner bisherigen zu
engen Einbindung ins Tagesgeschaft nicht oder
nur ungeniigend gekommen ist: Er moderni-
siert die Bliroausstattung, hilft, ein Bonussystem
einzufiihren, Uberarbeitet das Vertragswerk des
Unternehmens, spricht mit seinem ERP-Hersteller
tber langst fallige Allianzen oder Kooperationen
mit PropTechs, lasst sich vom groBten regionalen
Energieversorger liber den aktuellen Stand der
Digitalisierung der Srtlichen Netze informieren
und gewinnt ihn flir einen Vortrag im regionalen
Fachverband, spricht mit Messdienstleistern tiber
die automatisierte Einlesung der Datensdtze E898
in die Plattformarchive der Wohnungen und er
entwickelt Vortrage, um seine Erfahrungen bei
der Leitung eines Verwaltungsunternehmens
und bei dessen Digitalisierung weiterzugeben.

Am Ende seiner unternehmerischen Tatigkeit hat
man als Senior das gute Geflihl, auch diejenigen
Dinge, die in der Hektik des Verwalteralltags allzu
oft auf der Strecke geblieben sind, zumindest
angeschoben, vorbereitet und in die Test- und
Erprobungsphase geschickt zu haben. Das Los-
lassen wird einfacher. Gerade unter iberwiegend
positiven Vorzeichen ist der richtige Zeitpunkt
gekommen, um mit etwas wehmiitigem Blick
seinen Hut zu nehmen. Den Haken dafiir hatte
der Junior schon vor Jahren zu Hause angebracht.

WEG BANK

Die Verwalter-
nhachfolge der
WEG Bank

Die WEG Bank begleitet Sie
persénlich und fachkompetent bei
der Unternehmensnachfolge lhrer
Immobiliengesellschaft.

u Beratung und

Wertermittlung

n Kaufersuche und
Vermittlung

u Finanzierung
und Beteiligung

lhr Ansprechpartner: ‘ -
Nico Kiithner

EMAIL:
nico.kuehner@weg-bank.de

TELEFON:
089 809 1346 90




VDIV Nordrhein-Westfalen

21. Kdlner Verwalterforum

nnovative Kommunikationsformate und
Rekordzahlen bei Teilnehmern und Aus-
stellern: Am 15. Februar — und damit noch
rechtzeitig vor Ausbruch der Corona-Pande-
mie — startete das Kolner Verwalterforum mit
dem Umzug in das Congress-Centrum Nord
der Koelnmesse in eine neue Dimension. Fast
1000 Teilnehmer zahlte das digitale Einlass-
system bei der 21. Auflage der traditionsrei-
chen Veranstaltung, die schon am Vorabend
mit einem ziinftigen , kdlschen Abend” in der
Altstadt eingeldutet wurde.

Am Veranstaltungstag selbst war der Vor-
tragssaal mit mehr als 700 Verwalterinnen
und Verwaltern restlos ausgebucht. Daran
gemessen ist das Kélner Verwalterforum
jetzt die bundesweit gréBte Branchenver-
anstaltung eines Landesverbandes. Und
wie gewohnt présentierten hochkardtige
Referenten Wissenswertes zu den Top-The-
men der Verwalterbranche: WEG-Novelle,
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Mietpreisbremse, Zensus 2021, Rufmord im
Internet und , Digidings” — die Digitalisie-
rung als veranderte Geisteshaltung.

Die spannenden Vortrage wurden durch
innovative Technik begleitet. Zum Einsatz
kamen digitale Spontanabstimmungen sowie
Wurfmikrofone in Wiirfelform. Die Teilneh-
mer hatten ihren Spaf daran und beteiligten
sich rege mit Fragen und Wortbeitragen.
Die Fachausstellung im neuen, moder-
nen Gewand stand dem in nichts nach:
60 Dienstleister zeigten in einem breiten
Branchenmix neue Losungen fiir mehr Effi-
zienz in der tdglichen Verwalterarbeit auf.
Gut besucht war auch die neue Speakers’
Corner, in der sich — junge wie etablierte —
Unternehmen prasentierten und in den
Dialog mit den Teilnehmern gingen.

Und wie heiBt es immer so schon? ,Nach
dem Verwalterforum ist vor dem Ver-
walterforum!” Die 22. Auflage findet am
20. Februar 2021 statt.

Neue Dimension: Das Kolner

Verwalterforum zieht ins Congress-

Centrum der Koelnmesse

Vorabend der Veranstaltung in der
Altstadt

Spannend: Bei den Vortragen kam
innovative Technik zum Einsatz.

Auftakt: Vorstand und
Geschiftsstelle informieren —
Verbandsarbeit fiir Sie!

Was wird? Prof. Dr. Dominik
Skauradszun erlautert die
WEG-Reform.

Fotos: © VDIV NRW




VDIV Rheinland-Pfalz/Saarland

Verwalterforum Mietrecht in Frankenthal

Foto: © rclassen / Shutterstock..com

Als gelungenen Start in die Veranstal-
tungssaison 2020 lobte Markus Herrmann,
geschaftsfithrendes Vorstandsmitglied im
Landesverband, das erste Verwalterforum
des Jahres am 11. Méarz in Frankenthal. Rund
120 Besucher aus der Rhein-Neckar-Pfalz-
Region informierten sich im CongressForum
tber das Mietrecht und erhielten in zahlrei-
chen Fachvortragen aktuelle und niitzliche
Rechtsgrundlagen fiir ihren Verwalteralltag.

So gab Thomas Hannemann, Fachanwalt fiir
Immobilienrecht aus Karlsruhe, den Besu-
chern neben einem kompakten Uberblick
tber die neueste Mietrechtsprechung Ein-
sicht in wichtige rechtliche Aspekte rund
um den Abschluss und die Inhalte von Miet-
vertragen sowie in Rechte und Pflichten
wahrend und bei einer moglichen Beendi-
gung und spdteren Abwicklung des Miet-
verhdltnisses. AuBerdem présentierte er ein
Update zum Thema Gewerberaummiete.
Auch der Vortrag ,Digitalisierung im Scha-
denprozess” von Uwe Sasse, Schadenma-
nagement der BEKO GmbH, lieferte den
Besuchern kompaktes Praxiswissen und
wichtige Tipps fiir eine effiziente Regulie-
rung von Schadensfallen.

vdiv

Die Veranstaltung flir Immobilienfachleute
und -interessierte wurde traditionell von
einer exklusiven Fachausstellung beglei-
tet. An den Stdnden konnten sich die Teil-
nehmer unter anderem iiber das Angebot
zahlreicher Dienstleister aus der Wohnungs-
wirtschaft informieren. Die Pausen boten
darlber hinaus wieder ausreichend Zeit zum
kollegialen Austausch und fiirs Networking.

Zum Abschluss der Veranstaltung gab Mar-
kus Herrmann einen Ausblick: ,Die Planun-
gen flir unsere nachsten GroBevents laufen.
Im Juni steht in Saarbriicken mit Vortragen
der Fachanwalte Ruth Breiholdt und Dr. David
Greiner das Miet- und WEG-Recht auf der

NUTZEN SIE DEN INFORMATIONSVORSPRUNG

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

www.vdiv.de/newsletter

Immobilienverwalter aufbereitet

kostenfrei, digital und fiir mobile Endgerite optimiert

Ubersichtlich, aktuell und niitzlich fiir Ihren Alltag

vdiv

Die Immobilienverwalter

Agenda.” Einen Termin sollten sich Mitglie-
der allerdings unbedingt schon heute vor-
merken: ,Unser Verwalterforum im Herbst
findet am 23. September direkt beim ZDF
auf dem Lerchenberg in Mainz statt. Vortrage
zu aktuellen Verwalterthemen inmitten der
Fernsehstudios — diese Veranstaltung in einer
besonderen Kulisse wird fiir alle Besucher
garantiert wieder ein Erlebnis”, so Hermann.

Die Moglichkeit zur Anmeldung fiir alle
Verwalterforen oder Tagesseminare und
weitere Informationen zum Veranstaltungs-

programm finden Interessierte jederzeit auf
der Verbands-Website im Bereich Veranstal-
tungen unter: www.vdiv-rps.de
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VDIV Bayern

Verwalterstammtisch und Verwaltertreffs

Am Montag, dem 9. Mdrz 2020, fand der Verwalterstammtisch
des VDIV Bayern e. V. schon traditionell wieder am Paulaner Nock-
herberg statt. Mehr als 150 Verwalter besuchten trotz der allge-
meinen Verunsicherung wegen der Ansteckungsgefahr durch das

Corona-Virus die Veranstaltung.

Die Mitglieder des Landesverbandes nutzten den verregneten
Tag als Gelegenheit, sich von Verbandsjustiziar Marco J. Schwarz
auf den neuesten Stand der aktuellen Rechtsprechung brin-
gen zu lassen. Aus dem Vortrag resultierende Fragen wurden
im Anschluss kompetent beantwortet. Zudem erlduterte der
Rechtsanwalt weitere brandaktuelle und interessante Themen.
In den Pausen bot sich den Teilnehmern darlber hinaus Gele-
genheit, ihre Anliegen mit den in der Fachausstellung prasenten
Vertretern der Kooperationspartner des VDIV Bayern persén-

lich zu besprechen.

Rege Teilnahme an Verwaltertreffen

Um Themen, die wohl jedem Verwalter im Tagesgeschaft friher
oder spater begegnen, drehten sich die beiden Verwaltertreffen in
Nirnberg und Augsburg. Hier ging es um Anforderungen an den

Verwalter in der Gewahrleistungsphase fiir neu eingesetzte Fenster
und Tiren, um Negativzinsen als Auswirkung der EZB-Niedrigzins-
politik und sich daraus eventuell auch ergebende Chancen - und
zudem um die aktuelle Rechtsprechung im Miet- und WEG-Recht.
Beide Veranstaltungen waren erfreulich gut besucht und verzeich-
neten einmal mehr stetig steigenden Zulauf.

Digitalisierung — Schadenabwicklung leicht gemacht

-
PANTAENIUS

Unternehmensversicherungen

N ahezu jedes Verwaltungsobjekt steht
irgendwann vor dem Problem eines durch
Leitungswasser oder Sturm verursachten
Versicherungsschadens — fiir die Verwal-
tung kommt so etwas immer zur Unzeit.
Freitagnachmittags zum Beispiel wird ein
solcher Hilferuf aus einer Liegenschaft zur
Herausforderung: Die Organisation erfor-
dert etliche Stunden Arbeit, zahlreiche Tele-
fonate und kostet Nerven.
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Mit der digitalen Losung zur Abwicklung
von Schadenfallen hat Pantaenius ein Tool
entwickelt, das durch Vereinfachung und
Zeitersparnis einen echten Mehrwert bie-
tet. Die Pantaenius-Online-Schadenmeldung
fragt intelligent ausschlieRlich die fiir den
jeweiligen Fall relevanten Informationen
ab. So kénnen Pantaenius und der Versiche-
rer den Schaden noch ziigiger bearbeiten.

Die Behebung des Schadens erfolgt ,wie
von selbst” in Zusammenarbeit mit aus-
gewdhlten Handwerksunternehmen. Ob
Sie lhren Handwerker vor Ort oder ein
groles Sanierungsunternehmen bevor-
zugen, langjahrige Geschéftsbeziehungen
vereinfachen die Abwicklung eines Versi-

cherungsschadens mindestens ebenso wie
ein guter Draht zum Versicherungspartner.
Fiir viele Verwalter ist heute ein Schadensa-
nierer, der alle Arbeiten aus einer Hand
beheben bzw. koordinieren kann, oftmals
,das Mittel der Wahl”.

Machten auch Sie kiinftig lhre Prozesse
verschlanken und Ihre Kunden im Schaden-
fall bestmoglich unterstiitzen? Sprechen
Sie uns an, wir beraten
Sie gern.

Christina Hesse,
Schadenmanagement
Wohnungswirtschaft:
+49 40 37091 254

Foto: © Bernd Zillich / Shutterstock.com
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Geschiftsstelle:

vdiv

Verband der Immobilienverwalter Deutschland e. V.
Leipziger Platz 9 ® 10117 Berlin
Tel.: 030 3009679-0

office@vdiv.de ® www.vdiv.de
Geschaftsfiihrer: Martin KaRler

MITGLIEDSVERBANDE

Verband der Immobilienverwalter
Baden-Wiirttemberg e. V.
Berliner StraBe 19

74321 Bietigheim-Bissingen

Tel. 07142 76-296

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

Wolfgang D. Heckeler

Verband der Immobilienverwalter
Bayerne.V.

SonnenstraBe 11 ® 80331 Miinchen

Tel. 089 5998845-0
info@vdiv-bayern.de
www.vdiv-bayern.de

Geschaftsfithrender Vorstand: Walter Plank
Vorstandsvorsitzender: Marco J. Schwarz

Verband der Immobilienverwalter
Berlin-Brandenburg e. V.

Neue Griinstrake 9 ® 10179 Berlin

Tel. 030 27907090

info@vdivbb.de

www.vdiv-bb.de

Geschaftsfiihrender Vorstand:
Roswitha Pihan-Schmitt
Vorstandsvorsitzende: Sylvia PruR

Verband der Immobilienverwalter
Hessene. V.

Dreiherrnsteinplatz 16
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Geschiftsstelle Halle:
Willy-Brandt-StraBe 65 ® 06110 Halle
Hauptgeschiftsstelle Magdeburg:
Klausener StraBe 35 ® 39112 Magdeburg
Tel. 0391 5558948

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

Verband der Immobilienverwalter
Schleswig-Holstein / Hamburg /
Mecklenburg-Vorpommerne. V.
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Geschiftsstelle
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Geschéftsfiihrender Vorstand:
Wolfgang Mattern

Vorsitzender: Holger Zychski
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WIR LIEBEN
FEEDBACK

Wir freuen uns uber lhre Fragen, Kritik und
Anregungen. Schreiben Sie uns an:
redaktion@vdivaktuell.de

GENUSSTIPP

Gemiisesuppe mit Gamberi

Immer hdufiger finden sich Kochrezepte auch in den News-
lettern der Tagespresse. Eine schone Idee. Wer viel Zeit zu
Hause verbringt, kann sie sich mit Kochen genussvoll ver-
treiben. Fiir diese schmackhafte Suppe brauchen Sie: 50 g
Schalottenzwiebel, 100 g Saubohnen, 50 g Sellerie, Salz und
Pfeffer, 2 Essloffel Olivendl extra vergine, 70 g Lauch, 1 dicke
Scheibe Parmaschinken, 400 ml Gemiisebriihe, 100 g Gam-
beri (Garnelen), 70 g Champignons, 10 g Parmesan, 2 Knob-
lauchzehen, 2 Zweige frischen Thymian, 1 Zweig Rosmarin,
1 gekochte Kartoffel, zerdriickt

Und so geht's: Die Bohnen acht Stunden in lauwarmem Was-
ser mit einem Teeloffel grobem Salz einlegen. Gut abtropfen
lassen und in leicht gesalzenem Wasser mit zwei Essloffeln
Olivendl ca. eine Stunde kochen. Den gewaschenen, in Schei-
ben geschnittenen Lauch eine Minute kochen, dann in kaltes
Wasser geben. Die gehackte Schalotte, den fein geschnittenen
Sellerie, den blanchierten Lauch, die geschnittenen Pilze, die
Kartoffel, eine zerdriickte Knoblauchzehe, Salz und Pfeffer,
einen Zweig Thymian und den Parmaschinken mit zwei Lof-
feln Olivendl in eine Pfanne geben und etwa zehn Minuten
kocheln, dabei nach und nach etwas Gemiusebrihe hinzu-
geben. Den Parmaschinken herausnehmen. Alles Ubrige im
Mixer plirieren, den Parmesan, einen Loffel Olivendl und so
viel Gemiisebriihe wie n&tig zugeben. Zuriick in der Pfanne
die Halfte der Bohnen und einen Zweig Rosmarin dazugeben
und tber zehn Minuten gut abschmecken.

Die Gamberi schélen, saubern und fiir einige Minuten in
einen Loffel Olivendl einlegen, die zweite Halfte der Bohnen,
eine fein gehackte Knoblauchzehe, einen Zweig Thymian,
Salz und Pfeffer zufiigen, dann alles in die Suppe geben.

Kostlich dazu: warme Crostini (gerdstete Brotschnitten) mit
etwas Olivend| — und ein schoner weiRer Montefalco Gre-
chetto vom Weingut Antonelli, Umbrien!

48 vdivaiwer 03120

FREUD er LEID

Dieses Heft entstand mitten in der Phase der
wegen Corona verhdngten Ausgangsbeschrankun-
gen — plétzlich hatte sich alles deutlich reduziert:
die Zahl der Anrufe in der Immobilienverwaltung,
die E-Mails, die Post, die nur unregelmaBig zuge-
stellt wird. Man kam durchaus auf die Idee, sich
selbst anzurufen, nur um zu testen, ob die Technik
iberhaupt noch funktioniert. Auch das Auto wird
kaum noch genutzt, wir geben weniger Geld aus,
und im Homeoffice ist es mit gelockerter Kleider-
ordnung auch irgendwie gemditlicher. Man ist zu
Hause und hat Gelegenheit, sich um seine Liebsten
zu kimmern. Gébe es nicht die vielerorts schreck-
lichen Begleitumstdnde — es ware an sich eine
schdne Zeit. Wir sollten uns méglichst viel davon
fir die Zukunft bewahren.

erscheint am 28. Mai mit dem Titel
Mietverwaltung und u. a. folgenden
Themen:

B der rechtssichere Mietvertrag

B Apps & Portale fiir SEV @ Makler |

B E-Mobilitat

B Aufzugtechnik

Foto: © Grand Warszawski / Shutterstock.com
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WARM-UP ZUM
28. DEUTSCHEN VERWALTERTAG
2. SEPTEMBER 2020

STARTEN SIE ENTSPANNT IN DAS BRANCHENEVENT DES JAHRES!

EXKLUSIVE WARM-UP-PARTY IM HISTORISCHEN
SPREESPEICHER BERLIN

KONTAKTE KNUPFEN - KOLLEGEN TREFFEN - PARTNER ENTDECKEN

PROFITIEREN SIE VON DIESER ZUSATZLICHEN NETZWERKMOGLICHKEIT
IN BESONDERER ATMOSPHARE!

MIT FREUNDLICHER UNTERSTUTZUNG VON

[T

4 pomus
inteligy
KALO

einfach persénlicher.

vdiv

Die Immobilienverwalter
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MEHR ALS EIN | SEPTEMBER 2020
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WWW.DEUTSCHER-VERWALTERTAG.DE : Die Immobilienverwa Iter



T — Wolfgang D. Heckeler

SEHR CEEHRTE DAMEN UND HERREN,
LIEBE KOLLEGINNEN UND KOLLEGEN,

unsere Branche blickt bewegten Zeiten entgegen. Vieles ist im Wandel. Nicht nur die
Arbeitswelt dndert sich, auch Berufseinsteiger haben andere Vorstellungen von der Ge-
staltung ihres Arbeitsalltages. Diese Tendenzen wahrzunehmen und sich ihnen zu stel-
len, ist nicht immer einfach. Insbesondere sind es auch gesellschaftspolitische Ent-
wicklungen, die zunehmend unseren beruflichen Alltag beherrschen. Dabei ist auffillig,
dass immer mehr neue gesetzgeberische Regelungen in immer kiirzeren Abstanden auf
uns einwirken. Die Vielfalt ist schier unendlich: Mietendeckel und Mietpreisbremse, Zen-
sus und Datenschutzgrundverordnung, Gebdudeenergie- und Gebiude-Elektromobili-
tatsinfrastruktur- Gesetz, neue Férderrichtlinien bei Sanierungsmaffnahmen und nicht
zu vergessen die Reform des Wohnungseigentumsgesetzes.

Behalten Sie dabei immer noch den Uberblick? Und integrieren Sie diese Entwicklun-
gen proaktiv in Thren Unternehmensalltag? Gelingt Thnen dabei auch noch ein Image-
wandel gegeniiber Thren Kunden? Und wie entwickeln Sie daraus einen betriebswirt-
schaftlichen Erfolg?

DEM WETTBEWERB EINEN SCHRITT VORAUS - WIR ZEIGEN, WIE ES GEHT!

Profitieren Sie vom 28. Deutschen Verwaltertag: Entdecken Sie unternehmerische
Chancen, erleben Sie innovative Strategien, stellen Sie sich und Thr Unternehmen zu-
kunftssicher auf. Mit mehr Fachforen als je zuvor, spezialisierten Panels fiir WEG- und
Mietverwaltung sowie richtungsweisenden Vortrigen erhalten Sie Antworten auf die
fiir Sie entscheidenden Fragen. Entdecken Sie neue Wege, und lassen Sie sich von
frischen Impulsen inspirieren. Denn unser Ziel ist, dass Sie nach dem 28. Deutschen
Verwaltertag vor allem eines sind: dem Wettbewerb einen Schritt voraus. Verstetigen
konnen Sie dieses Wissen auch, indem Sie sich iiber unser bundesweites Frauennetzwerk
und unsere Erfahrungsaustausch (Erfa)-Gruppen informieren, denn unternehmerische
Erfolge kommen nicht zuletzt durch Wissenstransfer und gemeinsame neue Projekte.

MEHR ALS EIN KONGRESS
Aus diesem Grund bieten wir Thnen auch in diesem Jahr wieder die ideale Plattform,
um ins Gesprich zu kommen - mit der bundesweit grofiten Fachmesse, unserem ex-

klusiven Festabend und unserer Warm-up-Party am Spreeufer: Vernetzen Sie sich, ent-
decken Sie neue unternehmerische Ansitze, und machen Sie den 28. Deutschen Ver-

\ waltertag zu Threm ganz persénlichen Erfolg - und zu mehr als einem Kongress.

Wir sehen uns in Berlin!

5P -

Thr

Prdsident des Verbandes der
Immobilienverwalter Deutschlande. V.




NOCH BESSER VERNETZEN:
ABENDVERANSTALTUNGEN ZUM VERWALTERTAG

WARM-UP - 2. SEPTEMBER 2020 - 19:00 UHR

Starten Sie gemeinsam mit Kollegen und ausgesuch-
ten Dienstleistern entspannt in das Branchenevent des
Jahres - bei unserer Warm-up-Party im historischen
Spreespeicher Berlin. Unmittelbar an der Spree gelegen
und mit einem einzigartigen Blick auf die Berliner Ober-
baumbriicke kénnen Sie hier den Auftakt des 28. Deut-
schen Verwaltertages feiern.

Nutzen Sie die Warm-up-Party als zusétzliche Netzwerk-
moglichkeit, kniipfen Sie bereits vor dem offiziellen
Kongressbeginn neue Kontakte, und stimmen Sie sich
in entspannter Atmosphére auf das Jahresevent ein.

Mit freundlicher Unterstiitzung von:

h|

FESTABEND - 3. SEPTEMBER 2020 - 19:00 UHR

DOMUS  f@inteligy  KAL

SOFTWARE AG The power people einfach persénlicher.

Wir rollen den roten Teppich fiir Sie aus: Freuen Sie sich
bei unserem exklusiven Festabend auf Humor, Musik
und kulinarische Genussmomente. Einen ganz beson-
deren Blick auf das Leben erhalten Sie, wenn uns der
selbsternannte ,,Betroffenheitslyriker” Olaf Schubert
die Welt aus der Sicht eines séichsischen Weltbiirgers
erklart - karierter Pullunder natiirlich inklusive.

Hochspannung erwartet Sie bei den feierlichen Preis-
verleihungen. Neben NachwuchsStar und Stipendiaten
kiiren wir den Immobilienverwalter des Jahres. Hier
gehen wir 2020 neue Wege - bewerben auch Sie sich
bis zum 15. Juli!

Durch den Festabend fiihrt Sie Barbara Scherle, Journa-
listin und Moderatorin der Kabel 1 News.




PROGRAMM

DONNERSTAG - 3. SEPTEMBER 2020

08:30 Uhr

10:00 Uhr

10:20 Uhr

10:45 Uhr

12:00 Uhr

12:15-12:45 Uhr

13:00-13:30 Uhr

EMPFANG UND EROFFNUNG DER FACHAUSSTELLUNG

EROFFNUNG DES 28. DEUTSCHEN VERWALTERTAGES

Wolfgang D. Heckeler

Prasident, Verband der Immobilienverwalter Deutschland e. V., Berlin

POLITISCHES GRURWORT
Rita Hagl-Kehl

Parlamentarische Staatssekretérin im Bundesministerium der Justiz und fur Verbraucherschutz, Berlin

UBERZEUGEN! WIE MAN MENSCHEN GEWINNT: THE POWER OF INFLUENCE

Frank Asmus
Top Executive Coach, Berlin

GSH

GERMAN SPEAKERS
ASSOCIATION

Global Speakers Federation

MITTAGSEMPFANG UND BESUCH DER FACHMESSE

FAKULTATIV: GET-TOGETHER DES VDIV-FRAUENNETZWERKS

FAKULTATIV: INFORMATIONSVERANSTALTUNG ZU DEN ERFA-GRUPPEN DES VDIV

PANEL WEG-RECHT

PANEL MIETRECHT

13:45 Uhr DIE DIGITALE EIGENTUMERVERSAMMLUNG OPTIMALES MIETERHOHUNGS-ENGINEERING
Prof. Dr. Florian Jacoby Thomas Hannemann
Lehrstuhlinhaber fur Burgerliches Recht, Zivilverfahrens-,  Rechtsanwalt, Hannemann, Eckl & Moersch, Karlsruhe
Insolvenz- und Cesellschaftsrecht, Universitat Bielefeld
14:30 Uhr UPDATE ABRECHNUNG UND VERMOGENSSTATUS:  KUNDIGUNG MIETRAUMVERTRAG:
WAS KOMMT NEUES AUF DEN VERWALTER ZU? TIPPS UND TRICKS
Stephan Volpp Frank Wei[3enborn
Rechtsanwalt und Fachanwalt fur Miet- und Woh- Rechtsanwalt und Fachanwalt fur Miet- und Woh-
nungseigentumsrecht, Stuttgart nungseigentumsrecht, Wanderer und Partner, Berlin
15:15 Uhr KAFFEEPAUSE UND BESUCH DER FACHMESSE
16:00 Uhr FACHFOREN I-V
17:30 Uhr ENDE DES FACHPROGRAMMS
19:00 Uhr FESTABEND

Einlass ab 18:30 Uhr



PROGRAMM

FREITAG - 4. SEPTEMBER 2020

09:00 Uhr

10:00 Uhr

10:30 Uhr

11:15 Uhr

12:00 Uhr

12:45 Uhr

14:00 Uhr

15:15 Uhr

15:45 Uhr

16:30 Uhr

WAS BRINGT DIE WEG-REFORM FUR DEN VERWALTER?
Prof. Dr. Martin Haublein
Universitatsprofessor fur Burgerliches Recht, Wohn- und Immobilienrecht, Universitat Innsbruck

MIETSPIEGEL, MIETENDECKEL, MODERNISIERUNGSUMLAGE: WIE HANDLE ICH RECHTSSICHER?
Dr. Michael Schultz
Rechtsanwalt und Notar, Miller-Radack-Schultz Rechtsanwalte Notare, Berlin

KAFFEEPAUSE UND BESUCH DER FACHMESSE

DIE WEG ALS BETREIBER VON BLOCKHEIZKRAFTWERKEN UND PHOTOVOLTAIKANLAGEN:
CHANCEN UND RISIKEN

Michael Drasdo

Rechtsanwalt und Fachanwalt furr Miet- und Wohnungseigentumsrecht, Rechtsanwalte Dr. Husch & Partner, Neuss

ZENSUS 2021 LEICHT GEMACHT: UMSETZUNG UND STRATEGIEN FUR
MIET- UND WEG-VERWALTUNGEN

Steffen Grof2

Rechtsanwalt und Inhaber, Crofs Rechtsanwadlte, Berlin

MITTAGSEMPFANG UND BESUCH DER FACHMESSE
FACHFOREN I-V
KAFFEEPAUSE UND BESUCH DER FACHMESSE

ERFOLG MIT DER HDHMNZA-METHODE
Dr. Jens Wegmann
Institut fur Digitalisierung in der Immobilienwirtschaft, Bad Lippspringe

RESUMEE UND PREISVERLEIHUNG DER AUSSTELLERGEWINNE
Wolfgang D. Heckeler
Prasident, Verband der Immobilienverwalter Deutschland e. V., Berlin

Ausfiihrliche Informationen zum Programm, zu den Vortragsinhalten sowie zu den Referenten und den
individuellen Lernzielen finden Sie online unter www.deutscher-verwaltertag.de

FACHMESSE

MODERATION

Besuchen Sie in den Pausen die grofste Fachmesse der Branche mit rund 100 Ausstellern. Netzwerken Sie
mit Dienstleistern und Partnerunternehmen aus der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, entdecken Sie
innovative Produkte und mafzgeschneiderte Lésungsangebote flr Ihre tagliche Praxis.

Durch das Tagungsprogramm fiihrt Sie Stephan Volpp, Rechtsanwalt und Fachanwalt fiir Miet- und Woh-
nungseigentumsrecht, Stuttgart.



FACHFOREN

DONNERSTAG - 16:00 UHR | FREITAG - 14:00 UHR

I. EIGENTUMERVERSAMMLUNGEN EFFEKTIV
FUHREN UND LEITEN

Eigentiimerversammlungen zeit- und ergebnisorientiert
zu steuern ist eine Kunst - die erlernbar ist. Erfahren
Sie, wie Sie mit souverdnem Auftreten kritische Situatio-
nen entschérfen, zeit- und energieraubende Monologe
oder Diskussionen tiber Detailfragen erfolgreich steuern
und eingrenzen sowie mit rhetorischem und verhaltens-
psychologischem Geschick das Aufeinandertreffen unter-
schiedlicher Charaktere konfliktfrei gestalten.

Holger Sucker
Dr. Gaik Seminare und Coaching, Dusseldorf

II. DER VERWALTER ALS MAKLER:
WIE VERMARKTE ICH MICH RICHTIG?

Sind Verwalter als Makler tétig, miissen sie zahlreiche
Auflagen beachten. Welche Pflichten bestehen bei der
Bewerbung des eigenen Unternehmens und von Immo-
bilien? Welche Pflichtangaben miissen Angebote nach
EnEV enthalten? Was ist bei der Darstellung in sozialen
Netzwerken zu bedenken? Das Fachforum vermittelt
wichtiges Wissen, um rechtssicher am Markt aufzutreten
und Klippen der digitalen Welt erfolgreich zu umschiffen.

Sven R. Johns
Rechtsanwalt, Mosler + Partner Rechtsanwaélte, Berlin

III. TUCKEN UND CHANCEN IM GEWERBEMIETRECHT

Miissen auch nebenséchliche Vereinbarungen schriftlich
festgehalten werden? Kénnen Mieter Regressanspriiche
geltend machen, weil sich das Objekt nicht fiir ihre Zwecke
eignet? Das Fachforum informiert praxisorientiert iiber
die Besonderheiten von Gewerbeobjekten, iiber Pflich-
ten des Vermieters sowie Gefahren von Mustervertrigen
und zeigt Chancen und Optimierungspotenziale auf bei
Instandhaltung, -setzung und Betriebskosten.

Dr. Ulrich Leo
Rechtsanwalt und Partner, avocado rechtsanwilte, Kéln

IV. MESS- UND REGELTECHNIK IM GEBAUDE

Schiden, Méngel und Gefahrenquellen am Gemeinschafts-
eigentum zu erkennen und zu beseitigen ist Aufgabe der
Immobilienverwaltung. Doch wann erfolgen Inspektionen
und Wartungen nach den allgemein anerkannten Regeln
der Technik? Was kann, was muss? Praktische Beispiele
zeigen, was tatséchlich notwendig ist, um sowohl die Ver-
kehrssicherungspflicht einzuhalten als auch die techni-
sche Lebensdauer der Anlagen zu optimieren.

Dipl.-Ing. Dieter Uhlig
Freiberuflicher Dozent und Lehrbeauftragter, HTW Berlin und
Beuth-Hochschule Berlin

V. ARBEITSZEITDOKUMENTATION: HEUTE UND MORGEN

Das Urteil des EuGH zur Dokumentation von Arbeits-
zeiten hat hohe Wellen geschlagen. Doch bereits heute
bestehen zahlreiche Pflichten zur genauen Dokumen-
tation. Das Fachforum beleuchtet die rechtlichen Grund-
lagen nach derzeitigem und zukiinftigem Recht sowie
die schwerwiegenden Folgen von Verst6fien. Handlungs-
empfehlungen zum Umgang mit den Bestimmungen
machen den Vortrag fiir die tégliche Arbeit nutzbar.

Sami Negm-Awad
Rechtsanwalt, Rechtsanwaélte Pribilla Kaldenhoff Negm, Kéln

\




WEITERE INFORMATIONEN

% BERLIN BEI TAG UND NACHT

Berlin ist immer eine Reise wert! Ob Briickenfahrt auf
der Spree, atemberaubende Aussichten vom Berliner
Fernsehturm, eine Stadtrundfahrt im Doppeldecker-
bus oder beste Unterhaltung auf einer der Berliner
Theater- oder Opernbithnen - lernen Sie die Vielfalt der
Hauptstadt hautnah kennen.

Die Mitarbeiter des Estrel Berlin beraten Sie gern und
unterstiitzen Sie bei der Auswahl der passenden Erleb-
nistour oder empfehlen Thnen Opern sowie Theater-
stiicke. Bitte buchen Sie direkt iiber den Concierge unter:
030 682 774 45 - estrel@interklassik.net

DIGITAL VERNETZT UND INFORMIERT

Immer griftbereit: Mit unserer Event-App haben Sie
bequem Zugriff auf Programm, Aussteller und Refe-
renten des 28. Deutschen Verwaltertages - jederzeit
und an jedem Ort. Auflerdem bieten wir Thnen damit
in diesem Jahr ganz neue Netzwerk- und Teilnahme-
moglichkeiten.

So kénnen Sie mit der App auf Wunsch ganz unkompli-
ziert Termine mit Dienstleistern vor Ort vereinbaren,
Kontaktdaten austauschen — natiirlich ganz ohne Visiten-
karte — und Ihren Kongressbesuch noch besser planen.
Die Zugangsdaten gehen allen Teilnehmern digital einige
Tage vor Veranstaltungsbeginn zu.

[=) FRAUENNETZWERK

Erfahrungen teilen, neue Perspektiven kennenlernen und
das eigene Netzwerk ausbauen: Seit fast vier Jahren bie-
tet das VDIV-Frauennetzwerk engagierten Immobilien-
verwalterinnen eine Plattform fiir den Erfahrungsaus-
tausch. Inzwischen sind mehr als 150 Teilnehmerinnen
im Netzwerk zusammengeschlossen, die sich regelmafliig
zu personlichem Austausch und aktiver Weiterbildung
treffen. Erfahren Sie mehr iiber die Arbeit des Frauennetz-
werks, und kommen Sie wihrend unseres Get-together
mit Kolleginnen aus ganz Deutschland ins Gespréch.

A

(™ ERFA-GRUPPEN

Man muss nicht alle Erfahrungen selbst machen, um
erfolgreich zu sein - deswegen hat der VDIV vor 3 Jah-
ren mit den Erfa- Gruppen eine Plattform geschaffen, um
Verwaltungen deutschlandweit zusammenzubringen und
ein neues Netzwerk zu etablieren. Sie haben Interesse
Mitglied zu werden? Dann informieren Sie sich iiber
den betriebswirtschaftlichen Mehrwert, lernen Sie neue
Perspektiven kennen, holen Sie sich Innovationen ins
Haus und erkennen Sie Thr Marktpotenzial. Denn Ver-
trauen und Austausch schaffen einzigartigen Erfolg!



VERANSTALTER

Verband der Immobilienverwalter Deutschland e. V.
VDIV Management GmbH
Leipziger Platz 9 - 10117 Berlin

T0303009679-0
F0303009679 -22
office@vdiv.de
www.vdiv.de

Mit der Durchfiihrung der Veranstaltung wurde die
VDIV Management GmbH beauftragt.

TAGUNGSHOTEL UND FESTABEND
Estrel Berlin

Sonnenallee 225 - 12057 Berlin
T0306831-0

www.estrel.com

UBERNACHTUNG

Unter dem Stichwort ,Deutscher Verwaltertag 2020" steht Ihnen bis
zum 31. Juli 2020 im Estrel Berlin ein begrenztes Zimmerkontingent
zur Verfiigung. Die Konditionen sowie die Zimmer kdnnen Sie iber
den Buchungslink auf www.deutscher-verwaltertag.de abrufen.

ANMELDUNG
Verbindliche Anmeldungen nehmen wir tiber das beiliegende Faxfor-
mular oder online unter www.deutscher-verwaltertag.de entgegen.

VERANTWORTLICHE STELLE IM SINNE DER DSGVO:
VDIV Management GmbH / VDIV Deutschland e. V.
Leipziger Platz 9 - 10117 Berlin

WEITERBILDUNG NACH MaBV

Ihre Teilnahme am 28. Deutschen Verwaltertag bestatigen wir Thnen
gemafs MaBV mit bis zu 7 Stunden 15 Minuten. Fachanwalte erhalten
einen Fortbildungsnachweis gemap § 15 FAO Uber bis zu 7 Stunden.
Die Teilnahmebescheinigungen werden im Nachgang der Veranstal-
tung zur Verfuigung gestellt.

UNSERE MEDIENPARTNER:

Vd IVaktuel/

Zetschrift fir die gesamte Grundsticks-,
Haus- und Wohnungswirtschaft

n immobilien
IW vermieten &

ANFAHRT

ANREISE MIT DER BAHN

Mit dem Veranstaltungsticket des Estrel Berlin zum Festpreis ab
54,90 Euro sparen Sie liber 50% im Vergleich zum reguldren Preis -
abhéngig von Strecke und Wagenklasse. Die Fahrkarte berechtigt zur
einmaligen Hin- und Riickfahrt aus ganz Deutschland nach Berlin und
beinhaltet zudem ein City-Ticket sowohl am Abfahrts- als auch am
Zielbahnhof.

Details finden Sie auf der Webseite des Estrel Berlin unter:
www.estrel.com/de/convention-center/services-convention-center/
bahntickets.html

Von Berlin Hauptbahnhof
OPNV: Buslinie M41 bis Haltestelle Ziegrastrae (ca. 40 Min.)
Taxi: 10 km (ca. 30 Min.; ca. 30,00 Euro)

Von Berlin Stidkreuz
OPNV: S-Bahnlinie S&42 (Ringbahn) bis Sonnenallee (ca. 20 Min.)
Taxi: 10 km (ca. 20 Min.; ca. 25,00 Euro)

Von Berlin Ostbahnhof

OPNV: S-Bahnlinien S5, S7 oder S75 bis Ostkreuz, umsteigen in
S-Bahnlinie S41 (Ringbahn) bis Sonnenallee (ca. 20 Min.)

Taxi: 6 km (ca. 15 Min.; ca. 20,00 Euro)

ANREISE MIT DEM FLUGZEUG

Flughafen Berlin-Tegel (TXL)

OPNV: Buslinie X9 bis Jungfernheide, umsteigen in
S-Bahnlinie S42 (Ringbahn) bis Sonnenallee (ca. 45 Min.)
Taxi: 23 km (ca. 40 Min.; ca. 50,00 Euro)

Flughafen Berlin-Schanefeld (SXF)
OPNV: Buslinie 171 bis Sonnenallee (ca. 45 Min.)
Taxi: 14 km (ca. 20 Min.; ca. 35,00 Euro)

:Ve;fErbildu,.,
durch g, 12N § 15b py,
7 VDIV Deyygpye SePrite
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IMMOBILIEN ZEITUNG

FACHZEITUNG FUR DIE IMMOBILIENWIRTSCHAFT

immobilien
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Bitte fiillen Sie die Anmeldung vollstandig aus und senden Sie diese an:

F 030 300 96 79 - 22 - verwaltertag@vdiv.de

Nutzen Sie auch unsere Online-Anmeldung unter: www.deutscher-verwaltertag.de

VERBINDLICHE ANMELDUNG

Bitte leserlich in Druckbuchstaben ausftllen.

Firma/Rechnungsanschrift

Adresse (StraRe, PLZ, Ort)

Landesverband (bei Mitgliedschaft in einem Landesverband des VDIV Deutschland)

Telefon (Firma)

*

Teilnehmer T1 (Name, Vorname) O Tagungsteilnehmer* O Begleitperson

E-Mail Teilnehmer T1

Teilnehmer T2 (Name, Vorname) O Tagungsteilnehmer* O Begleitperson*

E-Mail Teilnehmer T2

Teilnehmer T3 (Name, Vorname) O Tagungsteilnehmer* O Begleitperson*

E-Mail Teilnehmer T3

Teilnehmer T4 (Name, Vorname) O Tagungsteilnehmer* O Begleitperson*

E-Mail Teilnehmer T4

*Bitte kreuzen Sie an, ob Sie sich als Tagungsteilnehmer oder Begleitperson zum Verwaltertag anmelden.

Seite 1/2

TICKETAUSWAHL

WARM-UP ZUM 28. DEUTSCHEN VERWALTERTAG (02.09.2020)

T1 T2 T3 T4
55,00 Euro fur Tagungsteilnehmer (Verwalter) .................... aadn
55,00 Euro flir Begleitpersonen......................c.ccoooo I
295,00 Euro flir Dienstleister .............ooooeiiiiiii i, o

KOMPAKTTICKET (VERWALTERTAG 03. & 04.09.2020 INKL. FESTABEND)

TLT2 T3 T4
395,00 Euro fir Verwalter (Mitglieder) . ........................ oood
595,00 Euro fir Verwalter (Nichtmitglieder) ................. oot
1.295,00 Euro fiir Dienstleister...................................... OO

TAGESTICKET 03.09.2020 (FESTABEND NICHT ENTHALTEN)

TLT2 T3 T4
195,00 Euro fir Verwalter (Mitglieder). ............................ addn
295,00 Euro fur Verwalter (Nichtmitglieder) ................... doOd
595,00 Euro fir Dienstleister....................cccooocccooii. RN
TAGESTICKET 04.09.2020

T1 T2 T3 T4
195,00 Euro fir Verwalter (Mitglieder). ... oo
295,00 Euro fiir Verwalter (Nichtmitglieder) ... ot
595,00 Euro fiir Dienstleister..._..._.................. addn
TICKET FESTABEND (03.09.2020)

T1 T2 T3 T4
125,00 Euro fir Tagungsteilnehmer (Verwalter) .................. oo
125,00 Euro fiir Begleitpersonen................................... oo
195,00 Euro fur Tagungsteilnehmer (Dienstleister) ........... oo

Bitte wenden.



TEILNAHME PANELS

Die Teilnahme an den Panels ist im Tagungsticket enthalten.

WEG-Recht

Tl T2 T3 T4
Die digitale Eigentiimerversammlung - 03.09.2020 | 13:45 Uhr ... adadn
Update Abrechnung und Vermégensstatus - 03.09.2020 | 14:30 Uhr

Mietrecht

Optimales Mieterhhungs-Engineering - 03.09.2020 | 13:45 URr ... oo
Kiindigung Mietraumvertrag: Tipps und Tricks - 03.09.2020 | 14:30 Uhr

TEILNAHME FACHFOREN

Die Teilnahme an den Fachforen ist im Tagungsticket enthalten. Bitte beachten Sie, dass die Fachforen insgesamt zwei Mal, jeweils einmal am Donnerstag

und am Freitag, angeboten werden. Pro Person und Tag ist nur die Teilnahme an einem Fachforum méglich.

Fachforum 03.09.2020 | 16:00 Uhr 04.09.2020 | 14:00 Uhr
TL T2 T3 T4 T1 T2 T3 Th4

I.  Eigentiimerversammlungen effektiv fiilhren und leiten ... . I NN

II.  Der Verwalter als Makler: Wie vermarkte ich mich richtig? . .................. I NN

III. Tiicken und Chancen im Gewerbemietrecht ...........................................
IV. Mess- und Regeltechnik im Gebaude ...

V.  Arbeitszeitdokumentation: heute und morgen ...

BLEIBEN SIE INFORMIERT!

[ Ich habe Interesse an einer Mitgliedschaft in einem der VDIV-Landesverbinde. Bitte senden Sie mir Informationsmaterial zu.

Mit der Weitergabe meiner Kontaktdaten an den jeweiligen Landesverband bin ich einverstanden.
[ Bitte senden Sie mir den kostenfreien 14-tigigen VDIVnewsletter mit allen Neuigkeiten aus der Immobilienverwalterbranche zu.

[ Bitte informieren Sie mich zukiinftig (iber Seminare und Veranstaltungen des VDIV Deutschland e. V. und seiner Landesverbznde.

TEILNAHME- UND STORNIERUNGSBEDINGUNGEN

Ihre Anmeldung, sofern Platze vorhanden, ist verbindlich. Eine Stornierung ist bis 28 Tage vor Veranstaltungsbeginn kostenfrei méglich. Bei Stornierungen im Zeitraum von 27 bis 15 Tagen vor Beginn
berechnen wir eine Stornierungsgebiihr in Hohe von 50 % der Teilnahmegebiihr. Bei einer Stornierung ab 14 Tage vor Veranstaltungsbeginn und bei Nichtteilnahme wird die Teilnahmegebiihr in vollem
Umfang fallig. Absagen haben ausschlieflich schriftlich per Post, Fax oder E-Mail zu erfolgen. Die Entsendung eines Vertreters oder einer Vertreterin Ihres Unternehmens ist moglich. Die Teilnahmegebiihr
ist nach Rechnungsstellung durch den Vertragspartner, die VDIV Management GmbH, Leipziger Platz 9, 10117 Berlin, sofort fallig. Ist die Durchfithrung der Veranstaltung aufgrund hoherer Gewalt, Hotel-
schlieRung oder sonstiger auRergewdhnlicher Umsténde nicht méglich, so behilt sich die VDIV Management GmbH die Absage der Veranstaltung vor. Bereits geleistete Teilnahmegebiihren werden
in voller Hohe erstattet. Weitergehende Ersatz- oder Ausfallanspriiche gegentiber der VDIV Management GmbH bestehen in diesem Fall nicht. Die VDIV Management GmbH behalt sich kurzfristige
Programmanderungen vor, soweit der Gesamtcharakter der Veranstaltung dadurch gewahrt bleibt. Es gelten dariiber hinaus die Allgemeinen Geschaftsbedingungen der VDIV Management GmbH, die
Sie unter www.vdiv-management.de/agb einsehen kénnen.

Mit Ihrer Anmeldung willigen Sie der Erhebung und Verarbeitung Ihrer personenbezogenen Daten gemaf Art. 6 I1a DSGVO zu Abwicklungs- und Abrechnungszwecken ein. Eine hierfiir erteilte Ein-
willigung kann jederzeit mit Wirkung fiir die Zukunft gegentiber uns - gerne auch per Fax (030 300 96 79 - 22) oder E-Mail (info@vdiv-management.de) - widerrufen werden. Mit Ihrer Anmeldung
bestatigen Sie uns, dass Sie bei der Weitergabe von personenbezogenen Daten Dritter die datenschutzrechtlichen Anforderungen hierfiir eingehalten haben. Mit der Anmeldung geben Sie zudem Ihr
Einverstandnis, dass etwaige Foto- und Filmaufnahmen, auf denen Sie erkennbar sind, von uns fiir die Veroffentlichung genutzt werden diirfen.

Es wird dariiber hinaus ein Teilnehmerverzeichnis der Veranstaltung erstellt. Mit der Anmeldung erklaren Sie sich einverstanden, dass Ihre geschiftlichen Kontaktdaten (Firmenname, Name, Vor-
name und Ort) in das Teilnehmerverzeichnis aufgenommen und ggf. an teilnehmende Dienstleister der Immobilienwirtschaft, zur Information (iber eigene Produkte, weitergereicht werden kénnen
(bitte Absatz bei Nichteinversténdnis streichen).

Thre Kontaktdaten werden weiterhin in einem Teilnehmerverzeichnis in der digitalen Event-App zum 28. Deutschen Verwaltertag veroffentlicht (bitte Absatz bei Nichteinverstindnis streichen).
Informationen zum Datenschutz unter: www.vdiv.de/datenschutz

Ort, Datum Unterschrift, Stempel

Seite 2/2



AUSSCHREIBUNG
IMMOBILIENVERWALTER
DES JAHRES

2020

BEWERBEN - UBERZEUGEN - GEWINNEN
ERFOLGREICH NEUE VERWALTUNGSMANDATE
AKQUIRIEREN

JETZT BIS ZUM 15. JULI 2020 BEWERBEN!
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: Die Immobilienverwalter



BEWERBEN - UBERZEUGEN - GEWINNEN
ERFOLGREICH NEUE VERWALTUNGSMANDATE AKQUIRIEREN

In diesem Jahr gehen wir in unserer Ausschreibung
zum Immobilienverwalter des Jahres neue Wege und
haben uns etwas Besonderes fiir Sie einfallen lassen:
Zeigen Sie uns, wie Sie Thre tégliche Arbeit zum Er-
folg machen!

Viele Immobilienverwaltungen sind mittlerweile er-
freulicherweise selbstbewusst genug, Wohnungseigen-
tiimergemeinschaften abzulehnen, anstatt jede An-
frage anzunehmen. Doch auf der anderen Seite gilt: Wer
neue, vielversprechende Kunden gewinnen mochte,
muss sie iiberzeugen. Denn nur derjenige, dem das ge-
lingt, kann sich seine Mandate letztlich aussuchen.

UBERZEUGEN SIE UNS: BEWERBEN SIE SICH AUF
UNSERE AUSSCHREIBUNGEN!

Beim Immobilienverwalter des Jahres 2020 m6chten
wir umworben werden! Bewerben Sie sich auf unsere
fiktiven Ausschreibungen, beriicksichtigen Sie unsere
Besonderheiten, zeigen Sie Weitblick, und machen Sie
uns ein Angebot, das wir nicht ablehnen kénnen.

Wie im ,,echten Verwalterleben® folgt ein personliches
Treffen: Die zehn Unternehmen mit den tiberzeugends-
ten Einreichungen prasentieren ihre Bewerbung im
August 2020 einer , Eigentiimergemeinschaft” - unserer
Fachjury, die die drei Gewinner wihlt.

Wir sind gespannt auf Thre Bewerbungen und welche
(innovativen) Wege Sie gehen, um uns zu tiberzeugen.

Viel Erfolg!

\

NEUE MIETVERWALTUNG
GESUCHT!

Sehr geehrte Damen und Herren,

fiir ein Wohnhaus mit 35 Einheiten im Musterweg 1 in
45678 Musterstadt (eine grofRere Stadt in der Néhe Th-
rer Verwaltung) suche ich zum 1. September 2020 eine
neue Mietverwaltung. Der Vertrag mit der ,Mietver-
waltung Wohneschon“ lauft zum 31. August 2020 aus.

Das Haus wurde 1972 errichtet, die Wohnungen sind
zwischen 49 und 72 m2 grof} und verfiigen iiber zwei
bzw. drei Zimmer. Derzeit sind alle Wohnungen vermie-
tet, dabei ist eine zum 31. Juli und eine zum 30. Sep-
tember 2020 gekiindigt. Die Fluktuation ist insgesamt
moderat, die Mieterschaft heterogen in Alter und Fa-
milienstand. Das Objekt unterliegt der derzeit giiltigen
Mietpreisbremse. Die Pflege der Griinflichen, Haus-
reinigung, Winterdienst und Hausmeisterleistungen
sind an externe Dienstleister vergeben. Fiir 2021 sind als
Modernisierungsmaffnahmen die Warmeddmmung der
Fassade und der Austausch der Fenster geplant. Die
derzeit laufende Sanierung der Badezimmer sollte be-
reits abgeschlossen sein, verzogert sich aber aufgrund
eines Wechsels des Handwerkunternehmens.

Bitte lassen Sie mir Thr Angebot und eine aussage-
kriftige Leistungsiibersicht zukommen. Ich freue mich,
von Thnen zu horen!

Mit freundlichen Griiflen

A. Musterfrau



WIR SUCHEN EINE NEUE
WEG-VERWALTUNG!

Sehr geehrte Damen und Herren,

unsere Wohnungseigentiimergemeinschaft in Musterstadt (eine grofRere
Stadt in der Néhe Threr Verwaltung) sucht zum 1. Januar 2021 eine enga-
gierte WEG-Verwaltung, und Ihre Arbeit wurde uns wirmstens empfoh-
len. Der aktuelle Verwaltervertrag mit der ,,Immobilienverwaltung Ver-
waltegut” lauft zum 31. Dezember 2020 aus.

Wir sind eine Eigentiimergemeinschaft mit 38 Wohneinheiten, die sich
auf vier zwei- bis dreigeschossige Hauser in der Musterstrale 1/2 und der
Beispielallee 7/9 verteilen, sowie 32 Tiefgaragenstellplidtzen. Alle Gebdude
wurden 1968 erbaut und sind bislang nicht energetisch saniert, wir planen
aber fiir die kommenden Jahre entsprechende Maffnahmen. In den einzel-
nen Gebiuden sind Olheizungen installiert, die Kessel wurden zuletzt
1993/1994 ausgetauscht. 2019 wurde in einem Haus die Kellerauflenwand
neu abgedichtet, die Durchfiithrung der gleichen Maffnahme wurde fiir ein
weiteres Haus fiir Sommer 2021 beschlossen. Aus dem Herbst 2019 liegt
ein Versicherungsschaden vor wegen Wassereindringens im Dachboden.
Die Wohnungen sind zwischen 49 und 92 m2 grof und verfiigen iiber zwei
bis vier Zimmer, Balkon und Kellerraum. Bewohnt werden sie gréfitenteils
von den Eigentiimern, elf sind vermietet.

Wichtig ist uns ein Ansprechpartner in Objektnihe, der unsere WEG mit
Engagement managt und die anstehenden Maffnahmen sachkundig be-
gleitet. Bitte lassen Sie uns ein Angebot und eine aussagekriftige Leistungs-
iibersicht zukommen. Gerne mochten die Mitlieder unseres Verwaltungs-
beirats Sie personlich kennenlernen. Wir freuen uns, von Thnen zu héren!

Mit freundlichen Griiffen

B. Mustermann




TEILNAHMEBEDINGUNGEN

Teilnehmen konnen alle Immobilienverwaltungen in Deutsch-
land. Alle Bewerbungen werden von einer Jury bestehend aus
erfahrenen Immobilienverwaltern, dem Prisidium und den
Premiumpartnern des VDIV Deutschland nach objektiven
Kriterien bewertet. Teilnehmer konnen sich mit separaten
Bewerbungsunterlagen sowohl auf die WEG-Ausschreibung
als auch das Mietverwaltungsmandat bewerben.

Thre Bewerbungsunterlagen fiir das entsprechende Verwal-
tungsmandat (Bewerbung auf beide Mandate nur mit separa-
ten Unterlagen fiir die jeweilige Ausschreibung moglich)
einschliefflich Unternehmensvorstellung, Beriicksichtigung
der Objektspezifika, Leistungsspektrum und Honorierung,.

Alle Informationen finden Sie auf:
www.immobilienverwalter-des-jahres.de

Senden Sie uns Ihre Unterlagen bis zum 15. Juli 2020. Be-
werbungen, die spiter eingehen, konnen leider nicht beriick-
sichtigt werden. Der Rechtsweg ist ausgeschlossen.

DIE AUSSCHREIBUNG WIRD GEFORDERT DURCH:
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Die Preisverleihung erfolgt im feierlichen Rahmen auf dem Fest-
abend des 28. Deutschen Verwaltertages am 3. September 2020
im Estrel Berlin. Der Gewinner wird mit dem Titel ,,Jmmobi-
lienverwalter des Jahres 2020“ gekiirt und erhilt ein Preis-
geld in Hohe von 3.000 Euro. Die Zweit- und Drittplatzierten
erhalten ein Preisgeld in Hohe von 2.000 bzw. 1.000 Euro.
Uber alle Gewinner wird eine Reportage gedreht, die nach
Veroffentlichung frei vervielfaltigt und in den sozialen Netz-
werken genutzt werden kann, sowie ein Booklet gefertigt. Es
erfolgt eine umfangreiche Berichterstattung in Fach- und
Tagesmedien. Die Gewinner werden zudem bei individuellen
Marketingmafinahmen unterstiitzt.

Bitte senden Sie Thre Bewerbungsunterlagen per E-Mail
oder postalisch an den Verband der Immobilienverwalter
Deutschland e. V. (office@vdiv.de), Stichwort: Immobilien-
verwalter des Jahres 2020, oder bewerben Sie sich direkt

online unter: www.immobilienverwalter-des-jahres.de

Verband der Immobilienverwalter Deutschland e. V.
Leipziger Platz 9 - 10117 Berlin

office@vdiv.de - www.vdiv.de
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STIPENDIEN Mit dem VDIV-Stipendienprogramm

P

2020

zum/zur Immobilienfachwirt/in oder

:{ O G RA M M Immobilienverwalter/in qualifizieren

JETZT BIS ZUM

26. JULI 2020 BEWERBEN!




GESTALTEN SIE AKTIV IHRE ZUKUNFT:

BERUFLICHER ERFOLG DURCH WEITERBILDUNG!

Fachkrafte sind in Immobilienverwaltungen stark gesucht, und der Personalbedarf steigt weiter an. 2018 stellten
54 Prozent der Immobilienverwaltungen neue Mitarbeiter ein, fiir 2019 rechneten 44 Prozent mit einem Zuwachs.

Ein entscheidender Erfolgsfaktor fiir Ihre Karriere in der Immobilienverwaltung: die passende Qualifikation und fundierte
Weiterbildung. Hierbei unterstiitzt Sie der Verband der Immobilienverwalter Deutschland. Gemeinsam mit der EBZ
vergibt er bereits zum sechsten Mal in Folge jeweils ein Stipendium fiir die Weiterbildung im Fernlehrgang ,Geprifte/r
Immobilienfachwirt/in“ (IHK/EBZ) sowie zur Ausbildung im Fernlehrgang ,Geprifte/r Immobilienverwalter/in“ (IHK).

Stipendium 1
IMMOBILIENPROFI GESUCHT!

Immobilienfachwirte sind Experten der Grund-
stlicks- und Wohnungswirtschaft. Sie sind viel-
seitig einsetzbar und kdénnen anspruchsvolle
Aufgaben eigenverantwortlich erfiillen. Fir Woh-
nungs- und Verwaltungsunternehmen sind sie
daher unverzichtbar. Die Fortbildung umfasst
sechs Handlungsbereiche:

Rahmenbedingungen der Immobilienwirtschaft
Unternehmenssteuerung und Kontrolle
Personal, Arbeitsorganisation und Qualifizierung
Immobilienbewirtschaftung
Bauprojektmanagement

Marktorientierung und Vertrieb, Maklertatigkeit

September 2020 | Dauer: 18 Monate
Prasenztage in Bochum, Frankfurt oder Hannover

Mitarbeiter aus allen Bereichen der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft

WEG-, Miet- oder SE-Verwalter
Quereinsteiger mit Erfahrung in der Immo-
bilienwirtschaft

Stipendium 2
QUEREINSTEIGER GESUCHT!

FERNLEHRGANG
IMMOBILIENVERWALTER/IN (IHK)

Der Fernlehrgang Immobilienverwalter/in bietet
die Moglichkeit, sich berufsbegleitend fiir den
anspruchsvollen Umgang mit Vermietungs- und
WEG-Themen zu qualifizieren. Die Ausbildung
vermittelt Fertigkeiten, Kenntnisse und Fahig-
keiten aus den folgenden Bereichen:

Grundlagen der Immobilienwirtschaft
Rechtsgrundlagen

Kaufmannische Grundlagen

Verwaltung von Wohnungseigentumsobjekten
Verwaltung von Mietobjekten
Versicherungen

Technische Grundlagen

Ausbildungsbeginn
September 2020 | Dauer: 12 Monate
Prasenztage in Bochum

Zielgruppe
- Mitarbeiter in WEG- und Hausverwaltungen
+ Quereinsteiger aus branchenfremden Berufen,

die kiinftig in der Immobilienverwaltung tatig
sein mochten

BEWERBUNGSVERFAHREN KONTAKT

Bewerben Sie sich bis zum 26. Juli 2020 per Post oder E-Mail. Verband der Immobilienverwalter Deutschland e. V.
Die Auswahl der Stipendiaten obliegt einer Fachjury. Weitere Stichwort: VDIV-Stipendienprogramm
Informationen zu den Bewerbungskriterien und zum Verfahren Leipziger Platz 9

finden Sie online: www.vdiv.de/stipendien 10117 Berlin

Die Stipendiaten werden im Rahmen des 28. Deutschen Verwal- office@vdiv.de

tertages am 3. September in Berlin feierlich bekannt gegeben. www.vdiv.de
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