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EDITORIAL

Professionalitat, neue Kennzahlen
und das Jahrestreffen der Branche

dass Sie im Rahmen lhrer Tatigkeit
eine hohe Verantwortung gegentiber
und mit den Eigentiimern tragen, ist
lhnen bewusst. Doch wissen Sie ei-
gentlich, dass Sie als professioneller
Verwalter auch eine Vorbildfunkti-
on fiir Kollegen innehaben kénnen?

Beispielsweise bei Sanierungsmafg-
nahmen. Was bei der Planung und
Durchfiihrung umfassender BaumaBnahmen oft vergessen
wird: Die erfolgreich umgesetzten Sanierungsfahrplane, die
Sie mit Ingenieuren, Architekten und Energieberatern entwi-
ckeln, kénnen nicht nur als Blaupause fiir zukiinftige Vorha-
ben dienen. Sie ermutigen auch Kolleginnen und Kollegen, es
lhnen gleich zu tun. Energetische Sanierung und altersgerech-
ter Umbau werden zunehmend in den WEG-Fokus riicken.

Die Vorsitzende der CDU/CSU-Arbeitsgruppe Umwelt,
Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit im Bundestag,
Marie-Luise Dott, betonte im Rahmen eines DDIV-Fach-
forums auf den Berliner Energietagen jedoch folgerichtig,
wie wichtig es sei, die Energiewende in der Wohnungswirt-
schaft nicht mit pauschalisierten Angeboten zu erzwingen,
sondern auf individuelle Anspriiche und Bediirfnisse einzel-
ner Eigentiimergruppen einzugehen.

Liebe Kollegen, sehen Sie dies als Chance, beispielhaft mit
energetischen Sanierungsprojekten und altersgerechten
Umbauten voranzugehen und damit auch lhre Eigentiimer
von sich zu Uberzeugen. Denn Eigeninitiative und Engage-
ment der Verwalter spielen mehr und mehr eine entschei-
dende Rolle, auch im Auswahlprozess zur Vergabe einer
Verwalterbeauftragung. Im besten Fall dienen sie der Kun-
denbindung und Neukundengewinnung. Sollten Sie beson-
ders erfolgreich darin sein und musterhafte Strategien zur
Pflege bestehender und zum Aufbau neuer Kundenbezie-
hungen entwickelt haben, dann bewerben Sie sich zum
,Immobilienverwalter des Jahres” und nutzen Sie auch
diese Auszeichnung als wirksames Marketinginstrument:
www.immobilienverwalter-des-jahres.de

Als Ihr Berufsverband unterstiitzen wir Sie gern, z.B. auch
bei Fragen der Finanzierung. Ein Thema, das in der aktuel-
len Ausgabe unser Schwerpunktthema ist. Starker unter-
stlitzen wollen wir zukiinftig auch Nachwuchskrafte und
Quereinsteiger. Aus diesem Grund schreiben wir in diesem

Liebe Leserinnen und Leser,

Jahr erstmals DDIV-Stipendien fiir die Weiterbildung am
EBZ aus. Informationen und Bewerbungskriterien finden
Sie unter www.ddiv.de/stipendien

Wir wollen Sie aber nicht nur voranbringen, wir wollen Sie
auch zusammenbringen, und zwar mit lhren Verwalterkolle-
gen. Der 23. Deutsche Verwaltertag ist, wenn man so will,
das ,Klassentreffen” professioneller Haus- und Immobilien-
verwalter. Schauen Sie vorbei und kommen Sie mit Kollegen
und Partnern ins Gesprach. Soweit Sie noch nicht registriert
sind, melden Sie sich an: www.deutscher-verwaltertag.de

Beim wichtigsten Branchentreffen des Jahren werden auch
bundespolitische Gesetze und ihre Auswirkungen auf den
Immobilienverwalter thematisiert, so auch die Mietpreis-
bremse und das Bestellerprinzip, die nun gerade in Kraft
getreten sind. Wir sehen darin auch Chancen fiir unsere
Branche. Uberzeugen Sie sich selbst vor Ort.

Fiir uns erfreuliche Nachrichten ergab die Auswertung des
3. DDIV-Branchenbarometers, an der knapp 400 Verwal-
tungsunternehmen teilnahmen: Nicht nur, dass 99 Prozent
der Befragten Mindestanforderungen fiir geboten sehen;
auch streben Uber 60 Prozent eine Erhohung ihrer Vergu-
tungspauschalen an. Das freut uns als Interessenvertretung
ganz besonders, wollen wir doch langfristig, dass sich die
Qualitat der Leistung auch im Preis widerspiegelt. Die
Aussagen zur Erhéhung der Grundvergiitung decken sich
mit den positiven Umsatz- und Gewinnerwartungen der
Verwaltungen. Demnach rechnen in diesem Jahr 69 Prozent
der Befragten mit steigenden Umsitzen, 65 Prozent mit ho-
heren Gewinnen als 2014. Die Ergebnisse des Branchenba-
rometers wurden in einer Broschiire zusammengefasst, die
tiber www.ddiv.de/publikationen abgerufen werden kann.

Die aktuellen Ergebnisse des Branchenbarometers zeigen
uns, dass wir als lhre Interessenvertretung auf dem richti-
gen Weg sind. Lassen Sie uns gemeinsam weiter in diese
Richtung gehen und die Gemeinschaft der Verwalter in
Politik und Offentlichkeit starken.

Eine gute Lektiire wiinscht hnen

LoP

Ihr Wolfgang D. Heckeler
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»WIR HABEN DIE PASSENDE NETZTECHNOLOGIE
FUR DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT*

Mit dem Kabelfernsehen der Deutschen Telekom setzen Sie auf ein tiberzeugendes Netz:
immer State of the Art und bereit fiir hohe Bandbreiten.

= Exzellente Signalqualitdt, hohe Netzverfligbarkeit, brillante Bildqualitat, schneller Down- und Upload
« Dank Glasfaserausbau schon heute bereit fiir die Herausforderungen der Zukunft
« Kurz: das passende Netz fir zufriedene Mieter

Ihr Partner, iiberall vor Ort:
wohnungswirtschaft@telekom.de
www.telekom.de/wohnungswirtschaft

n I " NN ERLEBEN, WAS VERBINDET.
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Ende der Schonfrist

Bei fehlenden Energiekennwerten in Immobilienanzeigen

drohen seit Mai BuRgelder.

Wenn Vermieter oder Verkaufer die

erforderlichen Energiekennwerte in kom-
merziellen Immobilienanzeigen nicht an-
geben, riskieren sie ein BuRgeld von bis zu
15.000 Euro. Das gilt laut EnEV 2014 schon
seit dem 1.5.2014. Seit dem 1.5.2015 kon-
nen Behorden VerstoBe gegen die Ausweis-
pflicht mit BuRgeldern ahnden. Welche
Angaben in Immobilienanzeigen Pflicht
sind, hdngt davon ab, wann der Ausweis
ausgestellt wurde und um welchen Im-
mobilientyp es sich handelt. Bei neuen, ab
Mai 2014 ausgestellten Ausweisen miissen
Inserenten die Art des Energieausweises
(Bedarfs- oder Verbrauchsausweis), den
Wert des Endenergiebedarfs (bei Bedarfs-
ausweisen) oder Endenergieverbrauchs (bei
Verbrauchsausweisen) und die im Ausweis
genannten wesentlichen Energietrager der
Heizung (z. B. Erdgas) angeben, bei Wohn-
gebduden zudem Baujahr und Energieeffi-
zienzklasse. Bei Energieausweisen aus der
Zeit 1.10.2007 bis 1.5.2014 kann auf die
Angabe der neuen Energieeffizienzklasse
verzichtet werden. Zusétzlich gilt bei ver-
brauchsbasierten Energieausweisen fiir
Wohngebéude, die vor dem 1.5.2014 aus-
gestellt wurden: Sofern der Warmwasser-
anteil nicht im Energieverbrauchskennwert
enthalten ist, missen Inserenten den Wert
um 20 kWh pro Jahr und Quadratmeter
Gebaudenutzflache erhchen.

Liegt zum Zeitpunkt der Anzeigenschaltung
kein gliltiger Energieausweis vor, kann aus-
nahmsweise auf diese Angaben verzichtet
werden. Aber spdtestens beim Besichti-
gungstermin muss unaufgefordert ein gil-
tiger Energieausweis vorliegen.

Vorsicht Betrug!

In den vergangenen Monaten erhielten In-
serenten und Eigentlimer bereits mehrfach
zweifelhafte Abmahnschreiben. Misstrauen
ist angebracht, wenn sich der Absender oder
das betreffende Inserat nicht genau zuord-
nen lassen. Es empfiehlt sich, dann keine Un-
terlassungserklarung zu unterzeichnen und
so den WettbewerbsverstoR und alle damit
verbundenen Pflichten anzuerkennen.

Eine Abfrage des Kontrollverhaltens der
zustandigen Landesbehdrden durch die
Deutsche Umwelthilfe (DUH) im Friihjahr
2015 ergab, dass nur Bremen, Hamburg,
Mecklenburg-Vorpommern und Thiiringen
auf ausdriickliche Biirgerbeschwerden hin
tatig werden. Nach einer Stichprobe der
DMB-Mietervereine Berlin, Miinchen, Han-
nover und Stuttgart haben 75 Prozent der
Anbieter bei Wohnungsbesichtigungen den
DMB-Testpersonen den Energieausweis
nicht unaufgefordert vorgelegt. Insgesamt
machten 50 Prozent der Vermieter selbst
auf Nachfrage keine Angaben zur Energie-
effizienz der Wohnobjekte.

* l Doppelhaushilfte in Stuttgart-
Vaihingen, Wohnflache 180 qm, 6
Zimmer, 250 gqm Grundstiicksflache,
. Garage, zentrumsnah, Baujahr 1996,
X Gas-Brennwert-Heizung, Verbrauchs-
. ———— ausweis, Endenergieverbrauch 98 kWh/
| . mla, Effizienzklasse C, KM 1.800 EUR,
i NK 95 EUR zzgl. Heizung, ab sofort,
0711/123456

Angaben zu Energiekennwerten, die in gewerblichen Immobilienanzeigen

zukiinftig nicht fehlen diirfen.
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DDIV bei
Twitter

@verwalterstimme

folgen und retweeten

Fijr die meisten Haus-
und Immobilienver-
walter sind die sozialen
Medien liangst kein
Neuland mehr. Schliefs-
lich sind Kanaile wie
Facebook und Twitter
kostenfrei und konnen
die gewtinschte Ziel-
gruppe mit ein wenig
personellem Aufwand
unmittelbar erreichen.
Den Kanal Twitter nutzt
nun auch der DDIV.
Unter dem Usernamen
@verwalterstimme
zwitschert* der DDIV
iber Neues aus den
politischen Gremi-

en ebenso wie tiber
brandaktuelle News
rund um die Themen
Immobilienverwaltung,
Wohneigentum, ener-
getische Sanierung und
vieles mehr. Mitglieds-
unternehmen und
interessierte Haus- und
Immobilienverwalter
sind herzlich eingeladen,
dem DDIV zu folgen
und Beitrage weiterzu-
empfehlen:
https://twitter.com/
Verwalterstimme



Der DDIV auf den Berliner Energietagen:

Keine Energiewende ohne engagierte Verwalter

Scheitert die Energiewende an Wohnungseigentiimerge-
meinschaften? Diese und weitere Fragen diskutierten tiber
200 Teilnehmer aus Politik, Offentlichkeit und Immobili-
enwirtschaft im Fachforum des DDIV. Hausverwalter und
Energieberater berichteten lber ihre Erfahrungen mit und die
Hiirden bei energetischen Sanierungen, erérterten Losungsan-
sdtze u.a. mit Vertretern von Eigentlimern und der Politik: Fiir
eine erfolgreiche Klimawende in WEG sind mehr Qualifikati-
on, Transparenz und effektive Anreize sowohl fiir Eigentiimer
als auch fiir Verwalter notig. ,Bei der energetischen Sanierung
in Eigentlimergemeinschaften sollte auf individuelle Anforde-
rungen eingegangen werden”, so Marie-Luise Dott, MdB und
Vorsitzende der Arbeitsgruppe Umwelt, Naturschutz, Bau und
Reaktorsicherheit der CDU/CSU-Bundestagsfraktion. Klaus
Mindrup MdB (SPD) betonte, dass der richtige Weg in der
Vielfalt von Anreizen und MaRnahmen liege, um Eigentiimer-
gemeinschaften starker zu motivieren. Erforderlich sei die Ver-
lasslichkeit der Férderpolitik, so Immobilienverwalterin Astrid
Schultheis, mit Hinweis auf langwierige Prozesse in WEG.

Die Rolle von WEG bei der Energiewende wird deutlich unter-
schatzt: Sie verfiigen tiber doppelt so viele Wohneinheiten wie
genossenschaftliche und kommunale Unternehmen zusammen.
Jedoch entsprechen nur 1,7 Prozent der insgesamt 9 Mio. Eigen-
tumswohnungen den heutigen Anforderungen. 6,3 Mio. Woh-
nungen gelten als energetisch sanierungsbediirftig. Das grofte
Hemmnis ist oft die Finanzierung. Zwar gibt es zahlreiche Ange-
bote fiir Eigentlimergemeinschaften, die jedoch i.d.R. ausschlief3-
lich MaRBnahmen zur Optimierung der Energieeffizienz fordern,
nicht aber die damit meistens verbundenen Instandsetzun-
gen. Den Verwaltern zur Seite springt Energieberaterin Marita

DDIV-Geschaftsfiihrer Martin
KaRler fiihrte mit einem
Vortag in das Thema ein

(| :

]

erliner 2015

Die Teilnehmer der Podiumsdiskussion: Immobilienverwalterin
Astrid Schultheis, Gabriele Heinrich (wohnen im Eigentum), Klaus
Mindrup (MdB), Dr. Frank Heidrich (BMWi), Energieberaterin
Marita Klempnow, Marie-Luise D&tt (MdB) und Martin KaRler

Klempnow: ,Das Engagement und die Uberzeugung des Verwal-
ters spielt eine entscheidende Rolle im Prozess. Es hilft, wenn
Eigentiimer vor Ort bspw. in einer Eigentlimerversammlung in-
formiert werden.” Die Bundesregierung will mit Hilfe einer ver-
besserten Energieberatung Eigentiimer starker motivieren und
erhohte im Marz die BAFA-Forderséatze fiir die ,Vor-Ort-Bera-
tung”. Inwieweit jedoch die maximale Férdersumme von 1.100
Euro als Anreiz flr eine WEG mit 100 Einheiten und mehr gel-
ten kann, wenn Gebdudeanalysen dieser GroRenordnung bis zu
30.000 Euro kosten, ist fraglich. ,Es muss dariiber nachgedacht
werden, Férderungen pro Wohneinheit und nicht pro Gebaude
zu gewdhren. Nur dann kénnen Eigentiimergemeinschaften tat-
sachlich davon profitieren”, schlug DDIV-Geschéftsfiithrer Martin
KaRler vor. Auch die fehlende Insolvenzfahigkeit von Eigentii-
mergemeinschaften wurde diskutiert. Astrid Schultheis sprach
sich dafiir aus, die rechtlichen Grundlagen daftir zu schaffen —
und stieB auf offene Ohren der Abgeordneten Marie-Luise Détt:
,Ich bin mir sicher, dass Lésungen gefunden werden konnen.”

IHR ZUVERLASSIGER
PARTNER

mz4E[E] Viele unserer Spezialisten
.-L:l_-u"' sind selbst Mieter.
petmn i \Wir wissen also, was Mieter

glicklich macht.

Ist Immobilienverwaltung lhr Thema?
Gut, unseres ebenfalls.

Das Service-Angebot des Marktfiihrers im Bereich Wohnungswirtschaft
basiert auf hochwertigen technischen Losungen, einem online-basierten Portal
zur Finanzierungsanfrage innerhalb von 24 Stunden sowie einer ganzen
Reihe kompetenter und zentraler Services, die lhnen das Leben in der
Fremdbestandsverwaltung leichter machen. Ergdnzt um attraktive Anlage-
mdglichkeiten: Die Profildsung zum wirklich giinstigen Preis.

www.aareal-bank-fuer-verwalter.com

== | Aareal Bank
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Sachsen plant
Rauchmelderpflicht

Ab 2016 fur Neu- und Umbauten

Als 14. Bundesland plant jetzt auch der Freistaat
Sachsen die Einfilihrung einer Rauchwarnmelder-
pflicht. Diese soll ab 2016 gelten, allerdings nur fir
Neu- und Umbauten. Von dem geplanten Gesetz
waren jedoch dber 99 Prozent aller Wohngebaude
in Sachsen liberhaupt nicht betroffen, da es sich um
Bestandsbauten handelt.

Zuletzt hatte Thiiringen im vergangenen Jahr
sein Gesetz aus dem Jahr 2008 gedndert und die
Nachriistpflicht fiir Bestandsbauten bis Ende 2018
erweitert. Auch das Saarland als bislang letztes Bun-
desland mit einem Rauchmelder-Gesetz nur fir
Neubauten befasst sich aktuell mit einer Nachrist-
pflicht fiir bestehenden Wohnraum bis Ende 2016.
Lediglich in Berlin und Brandenburg gibt es bisher

noch keine Rauchwarnmelderpflicht.

Novellieruneg des Kraft-
Wiarme-Kopplungsgesetzes

Beschluss: Forderung von KWK-Anlagen

Nordrhein-Westfalen setzt sich fur eine verbesserte
Forderung von Kraft-Wirme-Kopplungs-Anlagen ein. Mit
seinem Entschlieffungsantrag mochte das Land die Bundes-
regierung auffordern, unverziglich eine Novelle des KWK-
Gesetzes vorzulegen, um hocheffiziente Bestandsanlagen

zu sichern sowie Planungs- und Investitionssicherheit fiir
Neubau und Modernisierung zu schaffen.

Zur Begriindung seiner Initiative fithrt das Land an, dass die
gleichzeitige Erzeugung von Strom und Warme mafSgeblich
zum Ressourcen- und Klimaschutz beitragt. Im Vergleich zu
alternativen Klimaschutzmaf§nahmen biete die KWK erheb-
liche CO,-Einsparpotenziale zu geringen volkswirtschaftli-
chen Kosten.

Die Vorlage wurde in der Plenarsitzung am 27. Marz 2015

vorgestellt und den Ausschiissen zur Beratung zugewiesen.

Ab 1. Juni gilt's

Das Gesetz zur Einflihrung einer Mietpreisbremse

Bestellerprinzips fiir Maklerleistungen

N ach der Verdéffentlichung im Bundesgesetzblatt Jahrgang
2015 Teil I Nr. 16, ausgegeben zu Bonn am 27. April 2015 ist es
amtlich: Ab Juni gelten die neuen gesetzlichen Vorschriften zur
Mietpreisbremse — allerdings nicht allein schon mit Inkrafttreten
der neuen Vorschriften im BGB. Zundchst missen die Bundesldn-
der per Rechtsverordnung die jeweiligen Gebiete bestimmen, in
denen der Wohnungsmarkt angespannt ist und wo die Mietpreis-
bremse gelten soll. In Berlin hat der Senat bereits eine Mietenbe-
grenzungsverordnung erlassen, die das gesamte Stadtgebiet als
angespannten Mietwohnungsmarkt ausweist. Hier soll die Miet-
preisbremse ab 1.6.2015, zunachst bis Ende Mai 2020 gelten.
Allerdings hat das Amtsgericht Berlin-Charlottenburg mit Urteil
vom 11. Mai den Berliner Mietspiegel gekippt: Das Zahlenwerk
fiir das Jahr 2013 entspreche nicht wissenschaftlichen Grund-
sdtzen, so dass es als Grundlage fiir Mieterhohungen nicht zu
verwenden sei. Auch Hamburg macht einen Riickzieher von der
zundchst flir das gesamte Stadtgebiet geplanten Umsetzung, um
die Neuauflage des Biindnisses flir das Wohnen nicht zu geféhr-
den. Neben Rheinland-Pfalz gelten dariiber hinaus von den zehn
groften deutschen Stadten nur Bremen, Diisseldorf, Frankfurt am
Main und Kéln als Anwarter auf eine flichendeckend oder fiir
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und des

ausgewiesene Teil-
bereiche geltende
Mietpreisbremse,
nach der die Miete
bei neu abgeschlos-
senen Mietvertra-
gen dann nur noch
hochstens zehn
Prozent tber der
ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete liegen
darf. Ausgenom-

Sanierungen.

Gesetz bei Bundesprasident Joachim Gauck zu stoppen.

men sind Neubauten und Vermietungen nach umfassenden

Das Bestellerprinzip fiir Maklerleistungen bei der Vermittlung von
Wohnraum gilt ab Juni in ganz Deutschland. Nach der Neuregelung
schuldet der Mieter die Courtage nur, wenn der Makler ausschlie-
lich auf seine Veranlassung tatig wird. Maklerverbande sehen im
Bestellerprinzip einen Eingriff in die Grundrechte der Makler und
lehnen das Gesetz daher ab. Der IVD hatte vergeblich versucht, das

Fotos: © Dolce Vita, wavebreakmedia / Shutterstock.com
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—— 0 = Im Rahmen seines erneuerten Webauftrittes hat
der DDIV nun auch ein Praxisforum im internen
D D IV'M ustervertl‘ag Zum Mitgliederbereich integriert. Ab sofort haben Haus-
M . d | h und Immobilienverwalter hier die Moglichkeit, sich
I eSt O ngesetz untereinander zu verschiedenen Themen auszutau-

schen, Fragen zu stellen und den Verbandskollegen

Kostenfrei fiir Mitglieder

individuelle Erfahrungswerte zur Verfiigung zu stel-

len. Das DDIV-Praxisforum bietet als Plattform von
Der DDIV stellt ein Muster ,Arbeitsvertrag fiir gering- Verwaltern fiir Verwalter praktische Hilfestellungen
fligig Beschaftigte” (,Minijob”) sowie ein Musterformular fur aktuelle Herausforderungen des Alltags: Themen
,Zusatzvereinbarung fir flexible Arbeitszeitvereinbarun- des WEG- und Mietrechts, Fragen der Sanierung und
gen” zur Verfiigung, die den neuen gesetzlichen Vorschrif- Instandhaltung, Marketing und Kunden-Akquise.
ten des Mindestlohngesetzes (MiLoG) Rechnung tragen. Moderatoren aus der Praxis koordinieren die Anfra-
Seit Januar 2015 ist der Stundenlohn von 8,50 Euro bran- gen und geben Antwort.
chentiibergreifend obligatorisch. Da auch geringfiigig
Beschiftigte, sogenannte Minijobber, deren monatliche ,, Wir sind uns sicher, mit dem Praxisforum einen
Verglitung 450 Euro nicht tiberschreitet, einen Anspruch weiteren Vorteil der Mitgliedschaft in unseren
darauf haben, ist bei bestehenden Vertragen gegebenen- Landesverbanden aufzeigen zu kénnen. Ein schneller
falls eine Anpassung erforderlich. Auch bei Neuvertragen und informativer Austausch unter Verbandskollegen
ist auf die Besonderheiten des MiLoG einzugehen. Vor al- ist ein zusitzlicher Wettbewerbsvorteil am Markt®,
lem sollte die Dokumentationspflicht, die die Aufzeichnung so DDIV-Geschiftsfithrer Martin Kafler.
von Dauer, Anfang und Ende der Arbeitszeit umfasst, im
Arbeitsvertrag beriicksichtigt werden. Mitgliedsunternehmen konnen sich mit ihren indi-
viduellen Zugangsdaten tiber www.ddiv.de/login im
Mustervertrag und Formular stehen fiir Mitglieder der Forum anmelden. Noch nicht organisierte Haus- und
Landesverbande kostenfrei im Intranet zum Download Immobilienverwalter konnen sich unter www.ddiv.de/
bereit. mitgliedschaft tiber das gesamte Leistungspaket der

Landesverbinde informieren.

/

., RWE versteht mich, so wie ich meine Mieter.”

Zufriedene Mieter und weniger Aufwand: als Partner der Wohnungswirtschaft
kiimmert sich RWE um Strom, Warme, Leerstand und vieles mehr!

rwe.de/wohnungswirtschaft RW E
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Héhere Zuschiisse fiir Okoheizungen

Seit April verbesserte Bundesforderung

Stellen Hauseigentiimer auf Pellethei-
zungen, solarthermische Anlagen und
Erdwdarmepumpen um, erhalten sie seit
1. April mehr staatliche Zuschiisse. Insge-
samt stehen 300 Millionen Euro zur Ver-
fligung. Sie werden vom Bundesamt fiir
Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle (BAFA)
im Rahmen des Marktanreizprogramms
erneuerbare Energien im Warmemarkt
vergeben. Antragsberechtigt sind Privat-
personen als Eigenheimbesitzer oder in
Wohnungseigentiimergemeinschaften.

Die Forderung wird vom Bundesamt ausge-
zahlt, wenn sie vom Handwerker nach der
Installation der Heizung beantragt wird.

Die Basisforderung flr Pelletkessel steigt
um 600 Euro auf 3.000 Euro. Bei Pellet-
kesseln mit Pufferspeichern sind es kiinftig

3.500 Euro. Pellet-Ofen mit Wasserta-
sche erhalten kiinftig 2.000 Euro Grund-
forderung.

Solarthermische Anlagen zur Heizungsun-
terstiitzung bekommen kiinftig statt bis-
her 1.500 Euro mindestens 2.000 Euro. Ab
15 Quadratmeter Kollektorflache steigt
die Forderung weiter. Auch solarthermi-
sche Anlagen zur reinen Warmwasser-
bereitung werden wieder geférdert, mit
500 Euro.

Erdwarmepumpen mit Erdsonden erhal-
ten ebenfalls mehr Fordergeld, es wird
aber eine qualitdtsgesicherte Bohrung
und eine Versicherung gegen Bohrschaden
verlangt. Mindestens 4.500 Euro betragt
dann die leistungsgestaffelte Forderung.
Elektrisch betriebene Luft-Wasser-Warme-
pumpen erhalten einen Férderbetrag ab

1.300 Euro — bei einer leistungsgeregelten
Luft-Wasser-Warmepumpe beispielsweise
steigt der Betrag auf 1.500 Euro.

Die jlingste Verbesserung der BAFA-
Forderung ist Teil des Nationalen Akti-
onsplans Energieeffizienz (NAPE) vom
Dezember 2014. Sie soll dazu beitragen,
auf Bundesebene den Anteil der erneu-
erbaren Energien am gesamten Heizener-
gieverbrauch bis 2020 von derzeit zehn
Prozent auf 14 Prozent anzuheben.

Die neuen Richtlinien: www.bafa.de/bafa/
de/energie/erneuerbare_energien/

MessEG: Bundesregi

bestati

Kleine Anfrage gibt Auskunft tiber Anzeigepflicht.

t DDIV-Kurs

Mit dem Inkrafttreten des novellierten Mess- und
Eichgesetzes (MessEG) zu Jahresbeginn gelten neue Pflich-
ten fiir Immobilienbesitzer, Wohnungseigentiimergemein-
schaften sowie fiir Haus- und Immobilienverwalter. Aktuell
hat die Bundesregierung auf eine kleine Anfrage reagiert
und den Kurs des DDIV bestitigt.

Die Anfrage der Bundestagsabgeordneten Heidrun Bluhm
(DIE LINKE) zielte darauf ab, wer bei Einbau, Ablesung
oder Wartung eines neuen oder erneuerten Messgerites
durch eine externe Firma zur Anzeige gem. § 32 Abs. 1
Mess- und Eichgesetz beim Eichamt verpflichtet ist: die ein-
bauende Firma oder der/die Wohnungseigentiimer bzw. die
beauftragte Hausverwaltung. In ihrer Antwort bestatigt die
Parlamentarische Staatssekretdrin Brigitte Zypries die Posi-
tion des DDIV, wonach grundsitzlich der Eigentiimer bzw.
der Hausverwalter zur Anzeige verpflichtet ist, wenn er oder
sie die Messwerte verwendet. Werden aber vom Messdienst-
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leister Uiber die reine Abrechnungserstellung hinaus weitere
Leistungen angeboten, wie beispielsweise Vermietung oder
Wartung der Gerite, so ist in der Regel davon auszugehen,
dass dieses Dienstleistungsunternehmen als Verwender anzu-
sehen und damit anzeigepflichtig ist.

Der DDIV weist darauf hin, dass Immobilienverwalter

im Rahmen ihrer ordnungsgemafSen Verwaltungstitigkeit
verpflichtet sind, Eigentiimer und Wohnungseigentiimerge-
meinschaften Giber die neue Anzeigepflicht zu informieren.
Bei Nichtinformation haftet der Verwalter gegebenenfalls
wegen schuldhafter Pflichtverletzung. Daher empfiehlt der
DDIV, Eigentiimer und Wohnungsgemeinschaft tiber die
neue Meldepflicht in Kenntnis zu setzen. Die WEG, bzw.
die Eigentimer konnen dann entscheiden, ob sie neue
Messgerite eigenstindig melden oder die Aufgabe an den
Verwalter oder den Messdienstleister tibertragen. Werden
neue Messgerite nicht angezeigt, droht ein Buflgeld von bis
zu 20.000 Euro.

Fotos: © Alexander Raths / Shutterstock.com
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DDIV ZUM THEMA

Wie viel,
wofiir, wer
zahlt, wer leiht?

Das liebe Geld! Wie viel wird
wofiir ausgegeben, wer zahlt wel-
chen Anteil und woher kommt es,
wenn nicht geniigend vorhanden ist?
Eine sorgfiltige Finanzierung ist die
Grundlage von Investitionen, auch

in Eigenttimergemeinschaften. In der
Praxis wird der Immobilienverwalter
dabei schnell zum Finanzberater
abgestempelt: Doch gerade in WEG
hilft nicht immer nur die beste
Beratung. Es gilt, wie in anderen

Bereichen, ausreichend Uberzeu-
gungsarbeit zu leisten und sich das
notwendige Wissen anzueignen.
Denn auch bei der Finanzierung von
WEG-Mafnahmen lauern zahlrei-
che Tiicken: Verbandskredit ja oder
nein? Welche Beschliisse sind nétig?
Welche Voraussetzungen zur Kredit-
beantragung sind zu beachten? Wie
erfolgt die Bonitdtspriifung? Welche
Sicherheiten miissen vorhanden sein

und welche Biirgschaftsmodelle sind
méglich? Damit Sie als Immobilien-
verwalter auch auf diesem kom-
plexen Feld sattelfest sind, haben
wir das Schwerpunktthema dieses
Heftes der Finanzierung gewidmet.




TITELTHEMA

Die 1 0 haufigsten Fehler
bei der WEG-Finanzierung

Woran kann es liegen, wenn die Kreditaufnahme einer WEG nicht so reibungslos verlauft, wie die

Institute dies propagieren? Aus der Praxis fiir die Praxis: formale Fehler, die bei der Antragstellung

immer wieder gemacht werden und nach Moglichkeit vermieden werden sollten.

Von Andreas Buchheim, Leiter Verwalter-Service Hausbank Miinchen eG

ONLINE-ANTRAG DES
SACHVERSTANDIGEN IST
NICHT KORREKT BZW. NICHT
VOLLSTANDIG AUSGEFULLT.
Den Online-Antrag der Kf\W fiillen Sie
am besten gemeinsam mit dem Energie-
berater aus. Wichtig hierbei ist, dass der
Antragsteller die Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft — vertreten durch Sie als
Hausverwalter (inkl. lhrer Adresse) — ist.
Der Investitionsort ist dann die Adresse
der Wohnungseigentiimergemeinschaft.

Unvollstandig

gefasster

Beschluss zur
Darlehensaufnahme

Der Beschluss ist die zentrale
Grundlage zur Darlehensbe-
antragung. Wichtig ist hierbei
unter anderem der Beschluss
zur Durchfuhrung der Inves-
titionsmafSnahme. Auch die

Angabe von Nominal-Zins

und Effektiv-Zins sowie
der Laufzeit sind wichtige
Bestandteile in‘einem
Beschluss.

10 DDIVaktuell 04115

Fehlende Freistellungsbescheinigungen
nach {48b EStG

Mit der Freistellungsbescheinigung wird der Leistungsempfanger

/ Shutterstock.com

einer Bauleistung von der Pflicht zum Abzug der Bauabzugsteuer befreit.
Fiir die Auszahlung des Darlehens ist dies insofern wichtig, als mit vor-
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liegender Freistellungsbescheinigung auch die vollstaindige Rechnungs-
summe abgerufen werden kann.
Die Freistellungsbescheinigung kann durch den Bauleistenden (i.d.R. der

Handwerker) beim zustandigen Finanzamt beantragt werden.

FEHLENDE BEVOLLMACHTIGUNG DES
VERWALTERS UND KOSTENVERTEILUNG
IM BESCHLUSS
Die Bevollmachtigung des Ver-
walters zur Darlehensaufnahme darf
im gefassten Beschluss nicht fehlen.
Zusatzlich muss ein Hinweis
tber die Aufnahme
der Tilgungs-
raten und die
Verteilung nach
z.B. MEA im
Wirtschaftsplan
erfolgen.

Tipp: Fragen

Sie lhre Bank,

ob diese lhnen
einen Musterbe-
schluss zur Verfii-
gung stellen kann.



UNVOLLSTANDIGE UNTERLAGEN
Mit der Darlehensbeantragung sind i.d. R.

Abruf der Darlehensmittel erfolgt, obwohl noch kein
Eigenkapital eingesetzt worden ist.

In den meisten Fillen ist vor Abruf des Darlehens bei der

einige Unterlagennachweise bzw. Informati-
onen notwendig, die die finanzierende Bank
von lhnen benétigt. Die vollstandige Lieferung garan-

Bank das fiir die Finanzierung bereitstehende Eigenkapital

der Wohnungseigentumergemeinschaft einzusetzen und
tiert eine schnelle und reibungslose Abwicklung. der Nachweis hieriiber bei der Bank einzureichen
Die meisten Banken halten hierzu Checklisten bereit, um

unndtige Riickfragen und Verzégerungen zu vermeiden.

(z.B. in Form von Kontoauszigen). Erst wenn dies
geschehen ist, werden Auszahlungen aus dem
Darlehenskonte vorgenommen.

Fehlendes Formular

»Antragsgemifle Durchfiithrung*

Sollten Mittel der Kreditanstalt fiir Wieder-
aufbau (KfW) zur Durchfithrung der MafSnahme
verwendet worden sein, so ist nach Abschluss das

FALSCHE EINSCHATZUNG DER
GESAMTKOSTEN DER
INVESTITIONSMASSNAHME
Formular zur antragsgemafsen Durchfihrung bei Eine zu geringe Einschatzung der Gesamtkosten
der KfW einzureichen. flhrt in der Regel zu einer aufwandigen Nachfinanzierung.
Dieses Formular ist durch den Energieberater zu Sollte die beantragte Darlehenssumme zu hoch sein, las-
sen die meisten Banken eine kostenfreie Nicht-Abnahme
der tibrigen Darlehensmittel zu. Sprechen Sie hierzu

vorab mit lhrer Bank.

bestatigen und zwingend notwendig, da die KfW
sonst die Darlehensmittel kiindigen wird.

Baubeginn
erfolgte vor An-
tragstellung bei der KfW
Bei Einbindung von KfW-Forder-
mitteln ist darauf zu achten, dass die

Antragstellung bei der KfW zwingend KEINE DOPPEL-
vor dem Baubeginn erfolgen muss. FORDERUNG
Rechnungen fiir Baumaffnahmen vor MOGLICH (FOR-
der Antragstellung&koénnen nicht DERMITTEL UND

mehr mit KfW-Mitteln begli- HAUSHALTSNA-

chen werden. HE DIENSTLEIS-
TUNGEN)

Sofern Fordermittel

der KfW (Zuschuss

oder Darlehen) in
Anspruch genom-
men werden, sind
die Eigentlimer
darauf hinzuweisen,
dass die Absetz-
barkeit nach §35a
EStG (Haushalts-
nahe Dienstleistun-
gen) nicht mehr
moglich ist.
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LIEBE IMMOBILIENVERWALTER,
LIEBE IMMOBILIENVERWALTERINNEN,

im Namen des Dachverbandes Deutscher Immobilienverwalter e. V.
und seiner Landesverbdnde lade ich Sie herzlich zum Branchentreff
des Jahres, dem 23. Deutschen Verwaltertag, nach Berlin ein.

Die Bundeshauptstadt hat sich als Austragungsort in den vergangenen Jahren
bewdhrt. Ist es doch die unmittelbare Néhe zu Politik und Wirtschaft, die unse-
rer Veranstaltung die richtige Mischung verleiht. So freuen wir uns in diesem
Jahr besonders ber hochkaratige Gaste aus der Politik, ebenso wie Gber
bekannte GréBen der medialen Offentlichkeit. Doch ganz besonders freuen
wir uns auf Sie!

© Bietigheimer Wohnbau GmbH

Erleben Sie ein ausgewogenes und innovatives Tagungsprogramm. Profitieren
Sie vom Wissen unserer Referenten, diskutieren Sie aktuelle und strittige Themen
und nehmen Sie fundierte Handlungsempfehlungen in Ihr Unternehmen mit.
Der Verwaltertag bietet auch die Méglichkeit, sich mit Themen auseinander-
zusetzen, die erst zukinftig Einzug in den unternehmerischen Alltag halten.
Nutzen Sie daher den Informationsvorsprung, den wir lhnen bieten! Zugleich
haben Sie die Mdglichkeit, neve Produkte und Dienstleistungen kennenzu-
lernen und auf der bundesweit gréBten Fachausstellung fir Immobilienverwal-
tungen neue Kontakte zu knipfen.

Auch feiern kénnen wir! Der Anlass dafir ist unser traditioneller Festabend
am Ende des ersten Veranstaltungstages. In diesem Jahr warten wir wieder mit
einigen spektakularen Uberraschungen auf. Sicherlich ein Hohepunkt wird
der Auftritt von ,Hausmeister Krause” sein, der uns schon immer einmal die
Meinung sagen wollte. Erwarten Sie zudem mit Spannung die Verleihung des
olympischen Goldes der Verwalterwirtschaft: die Auszeichnung zum Immo-
bilienverwalter des Jahres 2015.

Fir die Zeit zwischen Vortrdgen und Abendprogramm méchten wir lhnen
und lhrer Begleitung auBerdem das abwechslungsreiche Rahmenprogramm
ans Herz legen. Nutzen Sie diese Gelegenheit, um sich mit Kollegen und

Branchenkennern in entspanntem Rahmen in und um Berlin auszutauschen.

Seien Sie beim 23. Deutschen Verwaltertag als Teil einer starken
Gemeinschaft dabeil Wir freuen uns auf Siel

LY

lhr Wolfgang D. Heckeler
Prasident des Dachverbandes Deutscher Immobilienverwalter e. V. (DDIV)

DDIV - die Stimme der deutschen Immobilienverwalter!




FESTABEND
IM ESTREL HOTEL BERLIN

DONNERSTAG, 17. SEPTEMBER 2015
BEGINN 19.30 UHR

Der Festabend des 23. Deutschen Verwaltertages ist
ein weiteres Highlight der diesjhrigen Veranstaltung.
Im gréften Convention Center Europas erwarten die
Teilnehmerinnen und Teilnehmer auch in diesem Jahr
den passenden Rahmen fiir eine Abendveranstaltung
der Extraklasse.

Seien Sie dabei, wenn Comedian Tom Gerhardt die

Kultfigur Hausmeister Krause zum Leben erweckt und
seine Erfahrungen mit unserer Branche humorig zum
Besten gibt. Auch die ,Stars in Concert” diirfen nicht
fehlen: Die legenddren Boney M., die stimmgewaltige
Cher und der unvergessliche Freddy Mercury werden

auf die groBe Bihne des Estrel Convention Centers

zurickkehren.

Freuen Sie sich mit uns Gber spannende Augenblicke

zwischen den Gdéngen eines ausgewdhlten Festmenis.

Dann namlich stehen die Auszeichnungen ,Immobili-
enverwalter des Jahres 2015”, , ImmoStar 2015” und
+NachwuchsStar 2015” an.

Es verspricht ein spektakulérer Abend zu werden!

NEU IN DIESEM JAHR

Erstmalig vergibt der Dachverband Deutscher
Immobilienverwalter e. V. in Kooperation mit
seinem Bildungspartner, dem EBZ — Europdisches
Bildungszentrum der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft, zwei Stipendien.

Interessierte konnten sich sowohl fiir den Fernlehr-
gang Gepriifte/r Inmobilienfachwirt/in (IHK/EBZ)

als auch zur Ausbildung im Fernlehrgang Gepriifte/r

Immobilienverwalter/in (EBZ) bewerben. Im Rahmen
des Festabends werden die Stipendiaten exklusiv
bekannt gegeben.

© Nils Bonometti




PROGRAMM

DONNERSTAG, 17. SEPTEMBER 2015

10.00

Empfang und Eréffnung der Fachausstellung
10.30 Ersffnung des 23. Deutschen Verwaltertages
Wolfgang D. Heckeler

Prasident des Dachverbandes Deutscher
Immobilienverwalter e. V.

10.45 Wohnungseigentimer und Verwalter
im Kontext von Verbraucherschutz und Justiz
Ulrich Kelber
Parlamentarischer Staatssekretdr im Bundes-
ministerium der Justiz und fiir Verbraucherschutz

11.15 Altersgerecht und energieeffizient —
Wohnraum mit KW modernisieren
Dr. Ingrid Hengster
Mitglied des Vorstandes der Kreditanstalt
fir Wiederaufbau (KfW), Frankfurt am Main
11.45 Dogma, Ideclogie oder Notwendigkeit?
Die Klimawende
Prof. Dr.-Ing. Viktor Grinewitschus
EBZ Business School, Bochum
12.15 Elektromobilitét und Wohngebdude:
Was kommt auf die Immobilienbranche zu?
Dr.-Ing. Klaus-Dieter Clausnitzer
Fraunhofer-Institut fir Fertigungstechnik und
Angewandte Materialforschung IFAM, Bremen

FACHFOREN

IWANGSVOLLSTRECKUNG UND ZWANGSVERSTEIGERUNG:
WAS MUSS DER VERWALTER BEACHTEN?

Das Gros der Verwalter meint, sich mit Zwangsvollstre-
ckung und Zwangsversteigerung nicht beschaftigen zu
missen. SchlieBlich gibt es Experten, die sich bestens
damit auskennen. Doch um nicht regresspflichtig zu
werden, sollte auch der WEG-Verwalter iiber fundierte
Grundkenntnisse des Zwangsvollstreckungsrechts ver-
figen. Dieses wichtige Basiswissen wird praxisnah im
Fachforum weitergegeben.

12.45 Mittagsempfang und Besuch der Fachausstellung

14.00 Die sieben Sinden im Wohnungseigentumsrecht
Stephan Volpp
Fachanwalt fir Miet- und Wohnungseigentums-
recht, Kanzlei Kehl Fuhrmann Hezinger & Volpp,
Stuttgart

14.45 Die sieben Sinden im Mietrecht

Thomas Hannemann

Fachanwalt fir Miet- und Wohnungseigentums-

recht, Vorsitzender der Arbeitsgemeinschaft

Mietrecht im Deutschen Anwaltsverein,

Karlsruhe

15.30 Das Paradies oder Himmel und Hélle:
Was erwartet den Immobilienverwalter
in der Zukunfte
Steffen Haase
Vizeprasident des Dachverbandes Deutscher
Immobilienverwalter e. V.

16.00

Kaffeepause und Besuch der Fachausstellung

16.30

Fachforen

18.00

Ende des Fachprogramms

19.30

Festabend

DER GESCHAFTSORDNUNGSBESCHLUSS:

WIE AGIERT DER VERWALTER RECHTSSICHER?

Die Eigentimer kénnen den Ablauf einer Versammlung
und die Beschlussfassung durch Geschaftsordnungsbe-
schlisse regeln. Praktische Anwendungsfélle sind u.a.
die Zulassung von Nichtwohnungseigentimern, die
Redezeitbegrenzung und vor allem die Anweisung an
den Verwalter, Gber einen (rechtswidrigen) ,Zitterbe-
schluss” abstimmen zu lassen. Was es hier zu beachten
gilt, wird in diesem Fachforum praxisnah vermittelt.




PROGRAMM
FREITAG, 18. SEPTEMBER 2015

09.00 Karlsruhe weist den Weg:
Neueste Entscheidungen rund um das
Wohnungseigentumsrecht
Prof. Dr. Arnold Lehmann-Richter
Hochschule fir Wirtschaft und Recht Berlin

09.45 Der deutsche Mittelstand:
Bestandsaufnahme und Ausblick
Dr. Gregor Gysi
Vorsitzender der Fraktion DIE LINKE
im Deutschen Bundestag

10.30 Kaffeepause und Besuch der

Fachausstellung

11.00 Das Mietrechtsnovellierungsgesetz im Uberblick
Prof. Dr. Martin Haublein
Leopold-Franzens-Universitat Innsbruck

11.30 Das Bestellerprinzip -
Chance fisr den Mietverwalter?
Dr. Michael Casser
Vorstandsvorsitzender des Verbandes
der nordrhein-westfdlischen Immobilien-
verwalter e. V. (VNWI)

12.00 Mittagsempfang und Besuch der Fachausstellung

13.15 Fachforen

GELTENDMACHUNG VON FORDERUNGEN

AUS DEM MIETVERHALTNIS

Der Blick in das Mietkonto deckt ein groBes Delta von
Soll und Ist auf, das sich aus unterschiedlichen Forder-
ungen zusammensetzt: Darf der Verwalter den kompletten
Saldo titulieren lassen, ohne ihn aufzuschlisseln? Wie
sind z. B. Teilleistungen des Mieters auf unterschiedliche

Ricksténde zu verrechnen? Diese und andere Problemkrei-

se werden ebenso erdrtert wie der Umgang mit aufBerge-
richtlichen und gerichtlichen Mahn- und Klageverfahren.

14.45

Kaffeepause und Besuch der
Fachausstellung

15.15 Die klassischen nichtigen Regelungen
in einer Gemeinschaftsordnung
Dr. Gregor Basty
Notare Dr. Basty und Haasen,
Minchen

15.45 Die namentliche Abstimmung -
Umsetzung in Praxis und Eigentimer-
versammlung
Prof. Dr. Florian Jacoby
Universitdt Bielefeld

16.15 Preisverleihung Aussteller-Gewinne

16.30 Resimee
Wolfgang D. Heckeler

Président des Dachverbandes Deutscher
Immobilienverwalter e. V.

MANUELA STAMM — IHRE MODERATORIN

He®

Durch das Tagungsprogramm und den Fest-
abend fihrt Moderatorin Manuela Stamm.
Die Kommunikationsexpertin bringt lhnen
Themen, Referenten und Preistréger auf
charmante Art und Weise néher.

HERAUSFORDERUNG PROZESSOPTIMIERUNG

IN IMMOBILIENVERWALTUNGEN

Prozessdenken sollte unverzichtbar im Unternehmen sein,
schlieBlich sorgt es fir hchere Effizienz und Rentabilitdt.
Intelligentes Zeitmanagement, professioneller Kunden-
umgang und der Abgleich betriebswirtschaftlicher Daten
z&hlen dabei zur Grundlage einer zukunftsféhigen Aus-

richtung und sind Bestandteil moderner Betriebsfilhrung.
Was es heute zu beachten gilt, um im Wettbewerb beste-
hen zu kdnnen, dariiber informiert dieses Fachforum.




© Tempelhof Projekt GmbH

© Panoramapunkt

RAHMENPROGRAMM
TAG & NACHT BERLIN

DONNERSTAG, 17.9.

10.00 — 12.30
FLUGHAFEN TEMPELHOF FUHRUNG
©® Abfahrt/Ankunft Hotel: 9.15/13.15

R ety o

Entdecken Sie einen der geschichts-
tréchtigsten Orte Berlins exklusiv.
Erleben Sie die Faszination Flug-
hafen Tempelhof und erfahren Sie
wissenswerte Details: Vom National-
sozialismus Uber die Ristungspro-
duktion bis hin zur Luftbricke und
der spannenden Frage: Was wird
aus dem Areal heute?

10.00
SHOPPING AM POTSDAMER PLATZ
© Abfahrt Hotel: 9.30/eigene Riickfahrt

Seit den 1920er Jahren ist der Pots-
damer Platz einer der lebendigsten
Orte Berlins. Auch heute verspriht
er das unverwechselbare Flair der
Hauptstadt. Shoppen Sie in der ,Malll
of Berlin” oder schlendern Sie durch
das beeindruckende ,Sony Center”.
Besuchen Sie im Anschluss das spek-
takulére Panoramacafé und stérken
sich bei einem Imbiss* weit Gber dem
bunten Treiben im 25. Stock. Ein
kleiner Tipp: Buchen Sie auch gleich
die Fihrung durch die nahe gelegene
Gemaldegalerie im Anschluss.
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15.15-17.00

FUHRUNG GEMALDEGALERIE

® Abfahrt/Ankunft Hotel: 14.30/17.45
Besuchen Sie eine der weltweit
bedeutendsten Sammlungen europa-
ischer Malerei vom 13. bis zum 18.
Jahrhundert und tauchen Sie in die
Meisterwerke dieser Epochen ein. In
der Fihrung erfahren Sie mehr iber
die Exponate u. a. von Direr, Raffael,
Tizian, Rubens und Rembrandt.

19.30
FESTABEND MIT GALA DINNER
UND PREISVERLEIHUNG

FREITAG, 18.9.

10.30 — 16.30
POTSDAM-TAGESTOUR

® Abfahrt/Ankunft Hotel: 9.30/17.30

Der Tag beginnt mit einem gefihrten
Spaziergang durch die Altstadt mit
Neuem und Altem Markt und dem
malerischen Hollandischen Viertel.
Im Anschluss kénnen die Teilnehmer
das Schloss Sanssouci besuchen
oder einfach das Flair der branden-
burgischen Landeshauptstadt ge-
nieBen. Zuriick geht es dann wieder
gemeinsam Richtung Berlin.

10.00 — 12.00

FUHRUNG TECHNIKMUSEUM

© Abfahrt/Ankunft Hotel: 9.15/12.45

Im Berliner Technikmuseum werfen
Sie dank eines fachkundigen Guides
einen Blick hinter die Kulissen. Sie
begegnen Biografien von Menschen,
die alle einen besonderen Bezug
zur Technik hatten. Erfahren Sie
mehr Gber die Geschichten hinter
unseren heutigen technischen
Errungenschaften. Buchungstipp:
Sichern Sie sich bei Interesse auch
einen Platz in einem der folgenden
Programmpunkte!

13.30 — 14.30

TOPOGRAFIE DES TERRORS

®© Abfahrt/Ankunft Hotel: 13.00/15.00

Die Dauerausstellung macht an
Originalplatzen die dunkelste
Geschichte Deutschlands sichtbar.
Sie erhalten Einblick in die inne-
re Struktur des NS-Regimes und
erfahren, wie die Mitarbeiter des
Verwaltungsapparates Gréueltaten
organisierten und umsetzten. Bitte
beachten Sie: Ein Teil der Fihrung
ist im Freien. Denken Sie bitte an
die passende Bekleidung.

15.30 - 17.00
FUHRUNG GALERIE LAFAYETTE
® Abfahrt/Ankunft Hotel: 14.45/17.45

Lernen Sie die Galerie Lafayette in
einer exklusiven Fihrung kennen:
Erfahren Sie mehr iber die neuesten
Modetrends und lassen Sie sich
anspruchsvolle Beauty-Produkte
vorstellen. Selbstverstandlich bleibt
im Anschluss Zeit, um die franzosi-
schen Delikatessen der Feinschme-
ckerabteilung zu probieren.

@ BITTE BEACHTEN SIE

Die Abfahrtszeiten sind dringend
einzuhalten. Auf Verspdtungen
kann aufgrund des festen Ablaufes
keine Rucksicht genommen werden.
Sollten Sie den Transfer nicht in
Anspruch nehmen und den jewei-
ligen Programmpunkt individuell
ansteuern wollen, unterstiitzen wir
Sie gern bei der Suche nach dem
richtigen Weg/Verkehrsmittel.
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, V7.7,

20.00 10.00 - 15.30 20.00

,LIEMLICH BESTE FREUNDE” IN DER SPREEWALDFAHRT ,VIVALDI NACHT”

KOMODIE AM KURFURSTENDAMM ® Abfahrt/Ankunft Hotel: 8.45/16.45 IM BERLINER DOM

I8 Tickets: 40,- Euro/eigene Anfahrt In diesem Jahr geht es mit dem tra- I8 Tickets: 30,- Euro/eigene Anfahrt

ditionellen Spreewaldkahn tiefer in

die historische Kulturlandschaft mit

ihrer einzigartigen Tier- und Pflan-

zenwelt. Schippern Sie rund um das

beschauliche Ortchen Schlepzig

und Gber die kleinen Kandle in

das Innere des Unterspreewaldes.

Erleben Sie dort die naturbelassene, .

romantische Landschaft und starken Erleben Sie einen Abend voller

Sie sich im Anschluss in der Spree- venezianischer Klénge. Das Barock

waldbrauerei mit allerlei Deftigem*. Orchester Berlin gibt Vivaldis Vier

Jahreszeiten ebenso wie die Sinfo-

9.45-17.00 nie Nr. 1 C-Dur und Nr. 3 G-Dur,

KOPENICK-TAGESTOUR / SCHIFFFAHRT  Alla rustica und das Concerto

DURCH BERLINS ,NEU VENEDIG" ripieno in C-Dur im Berliner Dom

O Abfahrt/Ankunft Hotel: 9.00/17.45 am Gendarmenmarkt zum Besten.
: Dirigiert wird das Orchester von

© Michael Petersohn, www.polarized.de

Viele werden den Erfolgsfilm im :
Kino gesehen und Tranen gelacht d T Stefan Bevier.
haben. Nun ist die Geschichte um

den Sozialhilfeempfanger Driss, der m | 19.30

dem querschnittsgel@hmten, wohlha- I | " ,/CH WAR NOCH NIEMALS IN NEW
] YORK” IM THEATER DES WESTENS
I8 Tickets: 100,- Euro/eigene Anfahrt
Seit der Urauffihrung 2007 in

Hamburg ist ,Ich war noch niemals

benden Philippe als dessen Pfleger

wieder Lebensmut vermittelt, auch auf
der Bihne zu sehen. Erleben Sie den
besonderen Charme der Geschichte

© Tourismusverein, Diehl, pixelio.de

nun auch im Theaterformat. in New York” nun auch endlich
Erleben Sie einen gefihrten Spazier- in Berlin zu sehen. Mit einem Mix
I8 BEGRENZTES KONTINGENT gang durch Képenicks Altstadt und aus Leichtigkeit, Charme, Humor
seien Sie beim Aufzug der Haupt- und nachdenklichen Momenten
Das Kartenkontingent fiir diese mannsgarde vor dem Rathaus dabei. bringt das Musical die unvergessli-
Veranstaltungen ist begrenzt und Nach der organisierten Mittags- chen und zeitlosen Lieder von Udo
nur buchbar, solange der Vorrat pause* geniefien Sie (optional) vom Jurgens auf die Bihne und huldigt
reicht. Bitte beachten Sie, dass die- Boot aus rund drei Stunden lang einem der grofiten deutschsprachi-
se Veranstaltungen kostenpflichtig eine der schonsten Landschaften der  gen Kinstler unserer Zeit.
sind. Bei Gruppenbuchungen wird Hauptstadt. Vom Grofien Miggelsee '
versucht, zusammenliegende Platze aus geht es Uber die Miggelspree
zu besetzen. Eine Garantie dafir mit dem idyllischen ,Neu Venedig”
kann nicht Gbernommen werden. auf den Gosener Kanal. Fahren Sie
weiter zum Seddinsee, entlang der
* Speisen und Getrénke bekannten Internationalen Regatta-
missen von den Teilnehmern strecke bei Grinau und zuriick zum

© Stage Entertainment, Sascha Kre

selbst getragen werden. Hafen Treptow.




Tagungsleitung

Dachverband Deutscher
Immobilienverwalter e.V. (DDIV)
DDIVservice GmbH
Dorotheenstrafle 35, 10117 Berlin
Telefon 030. 300 9679 0

Fax: 030. 300 9679 21
info@ddiv.de

www.ddiv.de

Prasidium

Wolfgang D. Heckeler (Président)
Steffen Haase (Vizeprésident)
Werner Merkel

Ralf Michels

Dietmar Strunz

Geschaftsfihrer
Martin KaBler

Tagungshotel und Festabend:
Estrel Hotel Berlin

Sonnenallee 225, 12057 Berlin
Telefon 030. 6831 0
www.estrel.com

Mit der Durchfilhrung der Veranstaltung
wurde die DDIVservice GmbH beauftragt.

Mit freundlicher Unterstitzung der DDIV-Premiumpartner
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Anreise mit der Bahn

Mit dem Kooperationsangebot des Estrel Berlin, der DDIVservice GmbH
und der Deutschen Bahn kommen Sie entspannt und komfortabel zum
23. Deutschen Verwaltertag. Der Preis fir |hr Veranstaltungsticket zur
Hin- und Rickfahrt nach Berlin Sonnenallee betragt mit Zugbindung in
der 2. Klasse 99,- Euro und in der 1. Klasse 159,- Euro. Sie mochten
flexibel reisene Die Kosten dafir liegen in der 2. Klasse bei 139,- Euro
und in der 1. Klasse 199,- Euro.

Buchen Sie lhre Reise unter der 01806 - 31 11 53 mit dem Stichwort
,Estrel” oder direkt unter www.bahn.de/Veranstaltungsticket

Von Berlin Hauptbahnhof:

Buslinie M41 bis Haltestelle ,Ziegrastrafie”.

Fahrzeit: OPNV ca. 40 Min. / Taxi ca. 30 Min. (ca. 20,- Euro)
Von Berlin Siidkreuz

S-Bahn-Linie S42 (Ringbahn) bis Haltestelle ,Sonnenallee”.
Fahrzeit: OPNV ca. 20 Min. / Taxi ca. 20 Min. (ca. 18,- Euro)
Von Berlin Ostbahnhof

S-Bahn-Linien S5, S75 oder S9 bis ,Ostkreuz”, umsteigen auf
S-Bahn-Linie S41 (Ringbahn) bis Haltestelle ,Sonnenallee”.
Fahrzeit: OPNV ca. 20 Min. / Taxi ca. 20 Min. (ca. 16,- Euro)

Anreise mit dem F|ugzeug

Flughafen Berlin Tegel (TXL)

Buslinie X9 bis ,Jungfernheide”, umsteigen in

S-Bahn-Linie S42 (Ringbahn) bis Haltestelle ,Sonnenallee”.
Fahrzeit: OPNV ca. 45 Min. / Taxi ca. 50 Min. (ca. 35,- Euro)
Flughafen Berlin Schénefeld (SXF)

Buslinie 171 bis Haltestelle ,Sonnenallee”.

Fahrzeit: OPNV ca. 45 Min. / Taxi ca. 30 Min. (ca. 25,- Euro)
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ANMELDUNG
23. DEUTSCHER VERWALTERTAG

Bitte filllen Sie die Anmeldung vollsténdig aus und senden sie diese an:
Fax 030. 300967922 | E-Mail verwaltertag@ddiv.de T ——

mobilienverwalter e.V.

HIERMIT MELDE ICH MICH VERBINDLICH AN ZUM 23. DEUTSCHEN VERWALTERTAG 2015 IN BERLIN

Bitte leserlich in Druckbuchstaben austillen.

] Kompakiticket Verwaltertag inkl. Festabend (17.+18.09.2015)
Firma (Rechnungsanschriff] 295,— Euro fir Mitglieder der DDIV Landesverbdnde
445,— Euro fir Nichtmitglieder

Adresse [Srele, PL2, O1) [ Tagesticket 17.09.2015 (Festabend nicht enthalten)
145,— Euro fiir Mitglieder der DDIV Landesverbinde
Mitglied im Landesverband Telefonnummer 220,— EUrO fUl’ NI(hTmngheder

(] Tagesticket 18.09.2015 (Festabend nicht enthalten)
145,— Euro fiir Mitglieder der DDIV Landesverbdnde
220,— Euro fir Nichtmitglieder

Festabend Tagesteilnehmer (17.09.2015)
95,— Euro Mitglieder/Nichtmitglieder

Festabend Begleitperson (17.09.2015)

Begleitperson 1 [Vor-/Nachname) 95,— Euro Mitglieder/Nichtmitglieder

Tagungsteilnehmer 1 (Vor-/Nachname)

Tagungsteilnehmer 2 (Vor-/Nachname)

Rahmenprogramm Tagungsteilnehmer
55,— Euro Mitglieder/Nichtmitglieder

Begleitperson 2 (Vor-/Nachname)

Rahmenprogramm Begleitperson
Ort, Datum Unterschrift 110,— Euro Mitglieder/Nichtmitglieder

ICH/WIR MOCHTE/N AN FOLGENDEN FACHFOREN TEILNEHMEN

Es ist nur ein Fachforum pro Tag/pro Person maglich.

1. ZWANGSVOLLSTRECKUNG 2. RECHTSSICHERHEIT

Iwangsvollstreckung und -versteigerung: Was ist zu beachten? Der Geschiftsordnungsheschluss: Wie agiert der Verwalter rechtssicher?
|| Donnerstag [ | Freitag || Donnerstag [ | Freitag

3. MIETVERHALTNIS 4. PROZESSOPTIMIERUNG

Geltendmachung von Forderungen aus dem Mietverhiltnis Herausforderung Prozessoptimierung in Immobilienverwaltungen.
[ | Donnerstag [ | Freitag [ | Donnerstag [ | Freitag

Teilnahmebedingungen: Alle Preisangaben gelten zzgl. 19 % Umsatzstever. Die Anmeldung, auch fir das Rahmenprogramm, ist verbindlich. Bis 14 Tage
vor Beginn des Verwaltertages fallen keine Stornogebiihren an, bis 7 Tage vor Beginn des Verwaltertages 50 % der Teilnahmegebihr. Danach ist die volle
Gebihr zu entrichten. Ersatzteilnehmer kénnen ohne zusdtzliche Kosten benannt werden. Bitte beachten Sie die begrenzte Teilnehmerzahl beim
Rahmenprogramm. Die Teilnehmer werden in der Reihenfolge der Anmeldung beriicksichtigt. Die Rechnung gilt als Anmeldebestdtigung. Sollten
zum Zeitpunkt |hrer Anmeldung keine Plétze mehr verfiigbar sein, erhalten Sie Nachricht von uns. Mit der Durchfihrung des 23. Deutschen Verwaltertages
wurde die DDIVservice GmbH beauftragt.

DDIVservice GmbH | Dorotheenstrae 35 | 10117 Berlin | 030. 3009679 0 | info@ddiv-service.de | www.ddiv-service.de




2. SEITE

Fax 030. 300967922 | E-Mail verwaltertag@ddiv.de

ZIIMMERRESERVIERUNG

Unter dem Stichwort ,Deutscher

Verwaltertag 2015” hélt das Estrel Berlin

bis 3. August 2015 ein begrenztes Abrufkontingent
zu folgenden Konditionen fiir Sie bereit:

Zimmerpreise pro Nacht:
Einzelzimmer 129,— Euro inkl. Frihstick
Doppelzimmer 149,~ Euro inkl. Frohstick

achverband Deutscher
mobilienverwalter e.V.

Buchungsinformationen

Estrel Berlin

Sonnenallee 225, 12057 Berlin
Telefon 030. 6831 225 22
E-Mail reservierung@estrel.com

www.estrel.com

Eine Ubersicht mit weiteren Ubernachtungsmaglichkeiten
erhalten Sie auf Anfrage in der Geschdftsstelle unter

verwaltertag@ddiv.de oder 030. 3009679 0.

ICH/WIR NEHME/N AN FOLGENDEN ANGEBOTEN DES RAHMENPROGRAMMS TEIL

Rahmenprogramm fir Tagungsteilnehmer Komplettpreis fir alle Tage 55,~ Euro, fiir Begleitpersonen 110, Euro

DONNERSTAG Tagungsgast 1

D1 Flughafen Tempelhof Fihrung
D2 Shopping am Potsdamer Platz
D3 Fihrung Gemdldegalerie

FREITAG Tagungsgast 1

F1 Potsdam-Tagestour a) Stadtspaziergang- - - - [ ]
b) Schloss Sanssouci- - - -

F2 Fihrung Technikmuseum

F3 Topografie des Terrors

F4 Fihrung Galerie Lafayette

F5 Komédie am Kurfirstendamm:

,Liemlich beste Freunde”* (zzgl. 40,- € p.p)

SAMSTAG

S1 Spreewaldfahrt
S2 Képenick-Tagestour a) Stadtspaziergang - - - - [ ]
b) Schifffahrt
S3 Berliner Dom: ,Vivaldi Nacht”* (zzgl. 30,-€pp) - -
S4 Theater des Westens:
JIch war noch niemals in New York”* (zzgl. 100,- € p.p)

Tagungsgast 1

*Begrenztes Kartenkontingent. Buchbar nur so lange der Vorrat reicht. Bitte

Tagungsgast 2 Begleitperson 1 Begleitperson 2

Tagungsgast 2 Begleitperson 1 Begleitperson 2

Tagungsgast 2 Begleitperson 1 Begleitperson 2

beachten Sie, dass die Veranstaltungen zusétzlich kostenpflichtig sind.

Bei Gruppenbuchungen wird selbstversténdlich versucht, zusammenliegende Plétze zu besetzen. Eine Garantie dafir kann nicht ibernommen werden.







TITELTHEMA

Neue Zuschusse

Die Kreditanstalt fiir Wiederaufbau verbessert die Forderung

flr energieeffizientes Bauen und Sanieren.

Stdrkere
Anreize fiir
Energie-
effizienz bei
Neubau und
im Bestand.

um 1. August 2015 verbessert die KfW die
Konditionen im Programm ,Energieeffizient Sanie-
ren”. Auch fiir die Modernisierung neuerer Hauser
kann dann eine Férderung beantragt werden. Im Friih-
jahr 2016 stehen auRerdem gréBere Anderungen im
Programm ,Energieeffizient Bauen” an. Wahrend die
Forderung des KAW-Effizienzhauses 70 auslduft, wird
das weitaus energieeffizientere KfW-Effizienzhaus
40 Plus in den Férderkatalog aufgenommen.

Die KfW will noch stdrkere Anreize flir den Bau ener-
gieeffizienter Wohnimmobilien und die energetische
Modernisierung bestehender Wohngebaude setzen.
Nirgendwo ist das Potenzial zur Energieeinsparung so
hoch wie im Gebaudebereich. Dort werden aktuell etwa
35 Prozent der gesamten Endenergie in Deutschland ver-
braucht. Deshalb verbessert die Forderbank zum 1.8.2015
die Konditionen im Programm ,Energieeffizient Sanie-
ren” und passt im kommenden Jahr die Effizienzhaus-
Forderung im Programm ,Energieeffizient Bauen” an.

Neu im Programm

»Energieeffizient Sanieren” ab 1. August

Mehr forderfahige Hauser: Kiinftig lassen sich Kre-

dite und Investitionszuschiisse aus der Programm-

familie ,Energieeffizient Sanieren” fiir alle Hauser

beantragen, fiir die vor dem 1.2.2002 ein Bauantrag
oder eine Bauanzeige gestellt
wurde. Aktuell werden nur

Hauser gefordert, die vor dem
1.1.1995 errichtet wurden.

Tilgungszuschuss fiir Ein-
zelmaBnahmen: Tilgungszu-

schiisse werden nicht langer
nur fir die Komplettsanierung
zum KfW-Effizienzhaus ge-

wahrt, sondern auch fur die

Der Autor

DR. BURKHARD TOUCHE
Abteilungsdirektor im Vertrieb
der KfW Bankengrupp

12 DDIVaktuell 04115

Umsetzung von EinzelmaRg-
nahmen wie die Erneuerung
der Heizung oder die Warme-
ddmmung der Winde.

Hoherer Forderkreditbetrag: Der
maximale Forderkreditbetrag fiir KfW-
Effizienzhduser wird von 75.000 Euro
auf 100.000 Euro je Wohneinheit
erhoht.

Langer Zeit fiir Mitteleinsatz: Der

Zeitraum flr den Mitteleinsatz der ab-
gerufenen Darlehensmittel wird
von drei auf sechs Monate
verldngert.

Tilgungszuschiisse
nur noch online ab-
rufbar: In den neu-
en Merkblattern zu
den Forderprogram-
men wird die Héhe der
Tilgungszuschiisse kinftig
nicht mehr ausgewiesen. Die aktu-

ellen Angaben finden sich dann nur noch auf den
Programmseiten im Internet. Fir ,Energieeffizient
Sanieren” lauten die Adressen www.kfw.de/151,
www.kfw.de /152 sowie www.kfw.de /430.

Neu im Programm

»Energieeffizient Bauen” ab 1. April 2016
KfW-Effizienzhaus 70 nicht mehr forderféhig:
Anfang 2016 treten die hoheren energetischen An-
forderungen an Neubauten nach der Energieeinspar-
verordnung (EnEV) in Kraft. Danach entspricht der
Forderstandard KfW-Effizienzhaus 70 nahezu den
gesetzlichen Anforderungen der EnEV. Aus diesem
Grund stellt die KfW die Forderung des KfW-Effi-
zienzhauses 70 zum 31.3.2016 ein, um stattdessen
Neubauten mit hoheren energetischen Standards
starker zu fordern. Verkaufer von Wohneinheiten,
zum Bespiel Bautrdger, kdnnen noch bis 31.3.2016
Fordermittel fir das Kf\W-Effizienzhaus 70 bean-
tragen und beim Verkauf die Forderzusagen an die
Erwerber libertragen.

Neuer Férderstandard KfW-Effizienzhaus 40 Plus:
Ab 1.4.2016 wird der neue Standard KfW-Effizienz-
haus 40 Plus mit einem besonders attraktiven Til-

Foto: © Viktor Gladkov / Shutterstock.com



gungszuschuss angeboten. Geférdert werden sehr

energieeffiziente Wohngebdude, bei denen ein we-

sentlicher Teil des Energiebedarfs am Gebaude er-
zeugt und gespeichert wird.

Vereinfachtes Nachweisverfahren fiir
KfW-Effizienzhaus 55: Fir das KfW-Ef-
fizienzhaus 55 wird ein vereinfachtes

Nachweisverfahren angeboten (,KfW-
Effizienzhaus 55 nach Referenzwerten”).
Dabei konnen die Sachverstandigen stan-

dardisierte MaRnahmenpakete aus
Vorgaben fiir die Gebaudehiille und
Anlagentechnik auswahlen.

Hoherer Forderkreditbetrag: Der
maximale Forderkreditbetrag
wird von 50.000 Euro auf
100.000 Euro je Wohn-
einheit erhoht.

Zinsen 20 Jahre fest:

Fir die 20- und 30-jahri-

gen Kreditlaufzeiten wird

eine 20-jdhrige Zinsbin-
dungsvariante eingefiihrt.

Langer Zeit fiir Mitteleinsatz: Der

Zeitraum fiir den Mitteleinsatz der abgeru-

fenen Darlehensmittel wird von drei auf sechs Monate
verlangert.

Schutzklausel beim Ersterwerb: Der Ersterwerb neu errich-
teter Wohngebaude und Eigentumswohnungen wird gefor-
dert, wenn der Kaufvertrag eine Haftung des Verkdufers fiir
den geplanten KfW-Effizienzhaus-Standard vorsieht.

Energetische Fachplanung und Baubegleitung forderfahig:
Kiinftig wird die erforderliche energetische Fachplanung und
Baubegleitung fiir Neubauten durch einen Sachverstandigen
im Rahmen des Uberarbeiteten Programms ,Energieeffizient
Bauen und Sanieren — Baubegleitung” (www.kfw.de /431) ge-
fordert. Uber die neuen Fordermaglichkeiten informiert die
KfW rechtzeitig vor Programmstart.

Tilgungszuschiisse nur noch online abrufbar: In den
Merkblédttern zu den Férderprogrammen wird die Hohe
der Tilgungszuschisse kiinftig nicht mehr ausgewiesen. Die
aktuellen Angaben finden sich dann nur noch auf den Pro-
grammseiten im Internet. Fiir ,Energieeffizient Bauen” lautet
die Adresse www.kfw.de/153. Uber die konkrete Hohe der
Tilgungszuschiisse flir die Forderstandards Kf\W-Effizienz-
haus 55, 40 und 40 Plus informiert die KfW rechtzeitig vor
Inkrafttreten der Anderungen.

Unsere Services fir
die Wohnungswirtschaft.

Mit unseren Dienstleistungen fir die Wohnungswirtschaft
unterstitzen wir lhr individuelles Immobilienprojekt mit unserer
Systemkompetenz und unseren Experten. In [hrem Auftrag
fuhren wir beispielsweise die jahrlich anstehende Wartung
oder die turnusmaBige Trinkwasseranalyse gemaB Trink-
wasserverordnung durch.

Warme ist unser Element BUderUS

Bosch Thermotechnik GmbH, Buderus Deutschland, Bereich Kundendienst
Tel. 01806 9278864, aus dem Festnetz 0,20 €/Anruf, max. 0,60 €/Anruf aus
nationalen Mobilfunknetzen - Mail: dienstleistung@buderus.de




TITELTHEMA

Sanieren, aber womit?

Was, wenn der Wohnungseigentiimergemeinschaft das notige Geld fiir geplante

MaRnahmen fehlt? Gemeinschaftskredite sind schwer zu bekommen. Aber dennoch

gibt es Programme speziell fiir diesen Zweck — tiberwiegend ohne Besicherung.

Durch die
Kooperation
mit Forder-
banken entfillt
meistens die
sonst iibliche

»dingliche
Sicherung”.

14 DDIVaktuell 04]15

atlrlich haben Kreditinstitute auch fir
den ,guten Zweck” der politisch gewollten Sanie-
rung im Wohnungsbestand nichts zu verschenken.
Fir Eigentlimergemeinschaften und einzelne Mit-
glieder gibt es aber mittlerweile Méglichkeiten,
Kredite fiir anstehende Sanierungs- oder Umbau-
malknahmen zu beantragen. Die Bewilligungskriteri-
en wie auch die Modalitdten der Antragstellung und
der Vertragsunterzeichnung sind dabei sehr unter-
schiedlich. So werden WEG-Kredite zwar in der Re-
gel als solche bezeichnet, nicht immer aber auch an
die Gemeinschaft ausgereicht, sondern z. T. lediglich
auf Basis eines rechtsgliltigen WEG-Beschlusses zu
einer SanierungsmaBnahme und der dafiir erforder-
lichen Kreditaufnahme den einzelnen Eigentiimern
bewilligt. Zweckbindung ist dann die beschlossene
MaRnahme.

Zu unterscheiden ist auch zwischen den von Kreditin-
stituten selbst angebotenen Finanzierungsprodukten
und denen, die in Kooperation mit den Férderbanken
Investitionszuschisse und Zinsverbilligungen gewah-
ren. Fir letztere sind in der Regel die Vorgaben der
KfW fiir das angestrebte Sanierungsziel zu erfiillen,
so wie sie in den jeweiligen KfW-Férderprogrammen
festgeschrieben sind. Grundsatzlich gilt, dass die regi-
onal agierenden Banken bei der Kreditvergabe strik-
te Vorgaben fiir den Immobilienstandort machen.
Das liegt daran, dass hier haufig Fordermittel
des jeweiligen Bundeslandes im Spiel sind,
die nur landesweit ausgereicht werden
diirfen.

Das Problem der Besicherung

WEG-Kredite sind fiir Banken ein recht komplizier-
tes Produkt. Und deshalb sind sie auch noch immer
relativ selten. Das Problem: Die gdngige Praxis er-
fordert eigentlich den Eintrag einer Hypothek in das
Grundbuch jedes einzelnen Wohnungseigentiimers.
Diesen — je nach GroRe der Gemeinschaft — schon
rein wirtschaftlich nicht zu vertretenden Aufwand
umgehen Kreditinstitute durch die Kooperation mit
den Forderbanken des Bundes und der Lander, die
haufig mit einer Landesbirgschaft einhergeht. Der
Vorteil fiir die Kreditnehmer: Die Ubliche ,dingliche
Sicherung” der Kreditsumme entfallt.

Das Beispiel Hessen
Das Land Hessen und die Wirtschafts- und Infrastruk-
turbank Hessen (WIBank) haben ein Férderprogramm
geschaffen, um Wohnungseigentlimergemeinschaften
giinstige Darlehen zugdnglich zu machen. Im Rahmen
des Hessischen Energiegipfels hatte die WIBank an-
geregt, die dringend erforderliche energetische und
barrierefreie Modernisierung von Wohnungen im
Eigentum von Wohnungseigentiimergemeinschaften
auf Basis der entsprechenden Programmangebote
der KfW gesondert zu for-

dern. Die Finanzierung
der energetischen

Sanierung und der
Barriere-Reduzie-
rung war bislang
flir Wohneigent-
mergemeinschaften
tber die Hausbank
eher schwer, da
administrativer

Foto: © Gunnar Pippel / Shutterstock.com



Aufwand und relativ geringe Kreditvolumina fiir die
Kreditinstitute in einem betriebswirtschaftlich un-
giinstigen Verhdltnis standen. Zustzlich erlaubte eine
Darlehensgewdhrung an WEG nur eine zu kleinteilige
grundpfandrechtliche Besicherung und auch die Boni-
tét der einzelnen Parteien der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft war nur aufwandig abzuschatzen. Dies
verhinderte letztlich die Nutzung der glinstigen KFW-
Programme durch die WEG. Seit 1. Januar 2015 gibt
es nun auch in Hessen ein attraktives, unbiirokratisches
Forderangebot fiir Eigentlimergemeinschaften.

Bei der Realisierung des Programms spielt die Kre-
ditbiirgschaft des Landes Hessen als Sicherheit fiir
die WIBank eine bedeutende Rolle: Dadurch kénnen
die Darlehen an die WEG als Gesamtheit vergeben,
und es kann auf eine Grundbuch-Sicherung verzich-

tet werden, was wiederum ein schnelles vereinfach-
tes Verfahren ermoglicht. Beantragt werden konnen
Darlehen aus den KfW-Kreditprogrammen ,Ener-
gieeffiziert Sanieren” und ,Altersgerecht Umbauen”.
Der Antrag kann vom WEG-Verwalter direkt bei
der WiBank gestellt werden. Voraussetzung fiir eine
Forderung ist insbesondere, dass die aktuellen An-
forderungen der genannten KfW-Programme erfiillt
werden und die Gesamtfinanzierung sichergestellt ist.
Die detaillierten technischen Anforderungen sind den
mafgeblichen Programmbeschreibungen der KfW zu
entnehmen.

Die folgende tabellarische Ubersicht zeigt, zu welchen
Konditionen die Geldinstitute aktuell Kreditfinanzie-
rungen fir Wohnungseigentiimergemeinschaften
ohne Besicherung anbieten.

BUNDESWEIT AGIERENDE BANKEN

Die Kredit-
biirgschaft des
Landes Hessen
ersetzt die
Grundbuch-
Sicherung und
vereinfacht das
Verfahren.

- Deutsche
) Bank fiir Wohnungs- . Hausbank
Anbieter Aareal Bank X Kreditbank AG .
wirtschaft (BfW) Miinchen eG
(DKB)
Produktname Aareal Express WEG-Baugeld WEG-Finanzierung WEG-Darlehen
Vermittlungsangebot
flir WEG-Mitglied Als ei Produkt oder i
Art des Angebots . o . ghecerzur Eigenes Produkt Eigenes Produkt s eigenes 4ro u, oderin
Finanzierung beschlossener Kooperation mit KfW
Sonderumlagen
Unbegrenzt fiir WEG, max. Ab 25.000€ bi
. 10.000 bis 50.000€ pro Ab 20.000€, max. 35.000€ | 10.000€ anteilig pro Eigentii- : s max.
Kreditrahmen . B ) ! - . B . . . o 980.000€ pro WEG bei
Eigentiimer und Finanzierung anteilig pro Eigentlimer mer, Finanzierung bis zu 80 % . . )
- mind. 20 % Eigenkapital
der Investitionskosten
Laufzeit 1 bis 10 Jahre, energetische e 5 Il e Hausbank: max. 5 Jahre,
zeiten is 15 Jahre is 10 Jahre
auizeite MaRnahmen bis 15 Jahre KfW: max. 10 Jahre
Beratl'.lngs-/ keins keine Angabe keins keins
Vermittlungshonorar
Beantragung und Bewilligungskriterien
A s Moder.nisierung, Sanierung, ‘ ‘ '
Darlehens Renovierung, energetische keine keine Sanierung
MaBnahmen durch WEG
Besicherung und Haftung
Vertragsunterzeichnung . .
Wohnungseigentiimer Verwalter Verwalter Verwalter
durch:
zu stellende Sicherheiten keine keine keine keine
Beanstandungslose Fiihrung
B d
esondere des Hausgeldkontos der WEG
Voraussetzungen bzw. . .
R R o bei der DKB (mindestens
Einschrankungen fiir die
- 6 Monate vor Beantragung
Bewilligung ) )
der Finanzierung)
Haftung Eigentiimer WEG gesamtschuldnerisch WEG gesamtschuldnerisch WEG gesamtschuldnerisch
I- @
Kontakt aarearexpress info@bfw-bank.de verwalter@dkb.de verwalter@hausbank.de
aareal-bank.com

Alle Angaben ohne Gewihr. Es gelten die aktuellen Konditionen des jeweiligen Kreditinstituts.
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TITELTHEMA

Anbieter

Produktname

REGIONALE BANKEN

Hamburgische

Bremer Aufbaubank
(:7.\:))

Bremer Immobilienkredit —
WEG

Investitions- und
Forderbank (IFB)

IFB-WEGfinanz

Investitionsbank
Berlin (IBB)

IBB-WEG-Finanz

Investitionsbank
Schleswig-Holstein
(IB.SH)

IB.SH WEGfinanz

Art des Angebots

Eigenes Produkt mit Mitteln
der KfW

Eigenes Produkt mit Mitteln
der KfW und der IFB

Durchleitung KfW- und IBB-
Eigenprogramme

Dienstleistungsangebot der
IB.SH, z. T. mit KAW-Mitteln

Kreditrahmen

Bis zu 500.000€ insgesamt
bzw. 20.000€ pro Wohnein-
heit; mind. 10 % Eigenkapital

5.000 bis 25.000€, bis
15.000€ ohne Eigenkapital,
dartiber hinaus 10 bis 15 %

Programm IBB Wohnraum
modernisieren: bis 100.000 €
pro Wohnung, sonst nach
KfW-Bedingungen

Im vereinfachten Verfahren bis
zu 25.000€

Laufzeiten

Nach KfW-Bestimmungen:
10, 20 oder 30 Jahre

5 bis 30 Jahre

Bis 30 Jahre

10, 20 oder 30 Jahre

Beratungs-/
Vermittlungshonorar

keins

Nach Wohneinheiten gestaf-
felt: 2.500 bis 6.500 € fiir
Beratung und Betreuung beim
Antrags- und Priifverfahren

2% der beschlossenen

als einmalige Dienstleistungs-
gebiihr

Investitionssumme zzgl. MwSt.

2 % des Gesamtinvestitionsvo-
lumens zzgl. MwSt. als forder-
fahige Beratungsgebuhr

Beantragung und Bewilligungskriterien

Energieeffiziente Sanierung
bzw. Barriere-reduzierende

Vorgaben des jeweiligen KfW-

Zweckbindung d Vorgaben des jeweili

weckbindiing ces UmbaumaBnahmen nach orgaben ces Jewerigen bzw. IBB-Programms, Durch- | Vorgaben der KfW-Programme
Darlehens . KfW- bzw. IFB-Programms . . )

Vorgaben des jew. Kf\W- fiihrung ist nachzuweisen
Programms
Besicherung und Haftung
Vertragsunterzeichnun Jeweiliger Einzel-Wohnungs-
unterzeichnu

durch & g Verwalter Wohnungseigentiimer eigentiimer (keine WEG- Wohnungseigentiimer

urch:

Haftung)
su stellende Sicherheiten keine Bis 25.000 € keine grundbuch- | Bis 50.000€ ohne grundbuch- | Bis 25.000€ keine grundbuch-
liche Absicherung liche Absicherung moglich liche Absicherung

B

esondere Beginn der MaBnahme erst
Voraussetzungen bzw.

. R o nach Antragstellung und Ge-
Einschrankungen fiir die . .

- nehmigung durch die BAB
Bewilligung
Jeweiliger Einzel-Wohnungs-
Haftung WEG gesamtschuldnerisch Eigentiimer eigentiimer (keine WEG- Eigentlimer
Haftung)

Kontakt mail@bab-bremen.de info@ifbhh.de info@ibb.de info@ib-sh.de
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Alle Angaben ohne Gewihr. Es gelten die aktuellen Konditionen des jeweiligen Kreditinstituts.




LBS Landeskreditbank

Saarldndische

Sparkasse Wirtschafts- und
. Baden-Wiirttemberg Investitions- Freiburg-Nordlicher  Infrastrukturbank
Baden-Wiirttemberg . .
(L-Bank) kreditbank (SIKB) Breisgau Hessen (WI-Bank)
LBS Sofortfinanzierung fiir Modernisierungsférderung
Wohnungseigentiimer- WEG-Finanzierung SIKB WEG-Finanzierung WEG-Darlehen Altersgerecht Umbauen /
gemeinschaften Energieeffizient Sanieren
Ei Produkt mit Land
Eigenes Produkt mit Ergan- 'ENES FOCLIEE Mt vom tan SIKB Ergdnzungsdarlehen . . )
. Baden-Wiirttemberg zusatzlich Darlehen in Kooperation mit
zung aus KfW-Mitteln, auch . . ‘ und KfW-Programme KfW- und L-Bank-Programme
. zinsverbilligten Mitteln der . ) KW
Zuschussvarianten (wohnwirtschaftlich)
KW
Altersgerecht Umbauen: bis
o ' 50.000€ je Wohneinheit;
Max. 750.000€ pro WEG, Effizienzhaus: bis 75.000 €, S Max. 30.000€ pro Wohn- Energieeffizient Sanieren:
. . . EinzelmaBnahmen, alters- Unbegrenzt, wird im Einzelfall einheit, max. 700.000€ pro . . S
bei 10 % Eigenkapital; ) i . o bis 75.000 € je Wohneinheit
) o gerechter Umbau: entschieden Finanzierung, bei mind. 20 % . .
max. 30.000€ je Wohneinheit bis 50.000€ Wohneinheit Eicenkanital bzw. EinzelmaBnahmen bis
15 oL pro vonnemner 1genkapita 50.000€ je Wohneinheit bei
10 % Eigenkapital
Sofortfi i :
otortinanzierung 10, 15 und 20 Jahre Max. 15 Jahre keine Angabe 10 und 20 Jahre
12 und 18 Jahre
keins keins keins keine Angabe keine Angabe
Beantragung und Bewilligungskriterien
N S Energetische MaBnéhmen,
T Sanierung zum Effizienz- . .
kassengesetz zuldssige ) Modernisierung /Sanierung
wohnungswirtschaftliche haus, EinzelmaBnahmen von grundsatzlich wohn
o .
g wie Dach und Fenster, "8 . Vorgaben der KFW-Programme | Vorgaben der KfW-Programme
MaRnahmen, insbesondere In- ) ) wirtschaftlich genutzten
barrierereduzierende b
standhaltung, Instandsetzung, . Immobilien
o Umbauten wie Treppenhaus
Modernisierung
und Aufzug
Besicherung und Haftung
Verwalter Verwalter Verwalter Verwalter Verwalter
Verpfandung eines Betrags
aus den Riicklagenkonten
von mind. 10% des Darle-
; . : . Sicherstellung durch das Land | hensbetrags, Abtretung der
Besicherung tiber eine Versi- N ) - . . .
B Baden-Wiirttemberg in Form derzeitigen und kiinftigen keine Angabe keine Angabe
cherungsbiirgschaft ) . g
einer Ausfallbiirgschaft Hausgeldforderungen fiir die
Dauer der Darlehenslaufzeit,
Abtretung der Anspriiche aus
der Gebéudeversicherung
Wohnobjekte mit mind. 5 und
max. 80 Wohneinheiten. Ein ) )
) ) Kreditantrag muss vor Beginn
gewerblicher Anteil von 20 %,
R der MaBnahme gestellt
max. 5 Wohneinheiten ist
o werden. Geplante MaRnahme
zuldssig. . . .
ist von einem Sachverstan- .
digen (z.B. Energieberate keine Angabe
i 2.B. Energieberater
Wohnobjekte in Baden-Wiirt- 8 ) 8 .
oder Architekt) zu bestatigen,
temberg und angrenzenden ) )
g sofern es sich um eine Kf\W-
Bundeslandern, nach Ablauf ) )
o ) Finanzierung handelt.
der Gewahrleistungsfrist von
5 Jahren ab Fertigstellung.
Jeder Eigentii in Hoh
WEG gesamtschuldnerisch ? er Igeh umerin Ho ‘e WEG gesamtschuldnerisch WEG gesamtschuldnerisch WEG gesamtschuldnerisch
seines Miteigentumsanteils
info@Ibs-bw.de wohnungsbau@I-bank.de info@sikb.de info@sparkasse-freiburg.de www.wibank.de
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IMMOBILIENVERWALTER
DES JAHRES 2015

Neukundenakquise, Kundenbindung und Kundenzufrie-
denheit sind keine Selbstléufer! Mehr denn je kommt es
darauf an, als professionelle Hausverwaltung zu Gber-
zeugen. Wie iberzeugen Sie?

Zeitintensiv und mishsam ist der Aufbau neuer Kundenbe-
ziehungen. Haus- und Immobilienverwalter kennen das,
denn die Akquise neuer Eigentimer und Eigentimerge-
meinschaften ist mit viel Aufwand verbunden.

Gerade Wohnungseigentiimergemeinschaften sind eine
besondere Klientel: Die wenigsten wéhlen auf ihrer Suche
nach einem neuen Verwalter den Weg der sffentlichen
Ausschreibung. Vielmehr werden Verwalter Gber Weiter-
empfehlungen angesprochen und immer &fter auch Gber
ihre Internetprésenz ausfindig gemacht. Hat man es als
Verwalter in die engere Auswahl geschafft, bekommt
man trotz intensiver Vorbereitungen nicht immer den
Zuschlag. Alle getétigten Vorleistungen waren dann
meist vergebens.

Umso wichtiger ist die Pflege bestehender Kundenbezie-
hungen. Darauf setzen viele Verwaltungsunternehmen

ihren Schwerpunkt, bildet doch die Verwaltung bestehen-

der Eigentimergemeinschaften den Kern ihrer Tétigkeit.
Ein Garant fir zufriedene Kunden ist eine hochprofessio-
nelle Verwaltungsleistung. Auch im Wissen, dass direkte
Empfehlungen zur Erweiterung des WEG-Bestandes fih-
ren. Doch wie ldsst sich eine verlassliche Kundenbindung
— eventuell auch iber eine 6riliche Distanz zu einzelnen
Eigentimern — aufbauen und pflegen2 Welche Maf3nah-
men ergreifen Sie zur Kundenpflege und Neukunden-
gewinnung? Wie iiberzeugen Sie Eigentimer von sich?
Wie gehen Sie auf lhre Kunden ein?2 Welche Mehrwerte
bieten Sie und mit welchen Alleinstellungsmerkmalen
heben Sie sich von ihren Wettbewerbern ab?

Alle Informationen auch u
www.immobilienverwalter

Erfolgreiche Kundenbindung und
Neukundengewinnung —
wie aus Eigentimern Fans werden

Der Dachverband Deutscher Immobilien-
verwalter e.V. (DDIV) mdchte im Rahmen
des diesjdhrigen Wettbewerbs um den Titel
,Immobilienverwalter des Jahres 2015” von
Haus- und Immobilienverwaltungen wissen,
welche Maf3nahmen Sie zur Neukunden-
akquise und Kundenbindung einsetzen.

Ob Présentationsunterlage, Website, Telefon-
gesprdich, Datenbereitstellung, Geburtstags-

grifBe an den Beirat oder ,Eigentimer-Events”:
Zeigen Sie uns, wie es geht.

« Wie schaffen Sie Kundenbindung
im Unternehmen?

+ Wie generieren Sie neue Einheiten/
Eigentimergemeinschaften?

+ Welche Maf3nahmen und
Instrumente nutzen Sie?

* Wie messen Sie den Erfolg
lhrer Maf3Bnahmen?

* Welche Strategie verfolgen Sie
bei Bestands- und Neukunden?




AN DIE BEWERBUNG

Zielgruppe

Erforderliche Bewerbungsunterlagen

Einsendeschluss
Bewerbungsschluss ist der 24. Juli 2015.

Kontakt

DIE JURY

Tayfun Atesli Wolfgang D. Heckeler

Andreas Backady Udo Hélscher

Ronald Bosch Yvonne Hube

Dr. Michael Casser

Reiner Jungnickel

Liliana Cataldo Martin Kaf3ler

Kristina Kréncke

Wolfgang Esser

Sven Kubal
Steffen Haase

DAS ERWARTET DIE GEWINNER

Preisverleihung

Preis ,Immobilienverwalter des Jahres”

Sonderpreis ,ImmoStar 2015”

Sonderpreis ,NachwuchsStar 2015

Stefan Kishne
Friedemann Kuppler
Rolf-Dieter Kuhn

Klaus Leuchtmann

Werner Merkel
Ralf Michels

Karin Mock-Kiel

Dr. Ralf Raube
Stephan Rohloff

Olaf Schirmann

Matthias Sommer
Brigitte Stenders
Dietmar Strunz

Graziella Treffler




Der Dachverband Deutscher Immobilienverwalter ist der Spitzenverband der
bundesdeutschen Verwalterwirtschaft. Mit seinen zehn Landesverbénden und
den iiber 1.800 Mitgliedsunternehmen spricht der Verband mit einer Stimme
fir die professionellen Immobilienverwalter.

Als Interessenvertretung fordert der DDIV adéquate politische Rahmenbedin-
gungen, die Anerkennung eines verbindlichen Berufsbildes, einheitliche Aus-
und Weiterbildungskriterien sowie die Professionalisierung des Tatigkeitsfeldes.
Diese Belange vertritt der DDIV gegeniiber Politik, Wirtschaft, Offentlichkeit
und Medien. Fiir die Mitglieder ist der Dachverband Anlaufstelle bei gesetz-
lichen, technischen, kaufmdnnischen und berufspo“tischen Themen und Ent-
wicklungen. Zusammen mit den Landesverbénden stellt der DDIV umfassende
Hilfen und Ratgeber zu praktischen Verwalterthemen zur Verfiigung, bietet
eine Vielzahl von Fortbildungen und ein belastbares Netzwerk innerhalb der
Immobilienwirtschaft — ein echter Mehrwert fir Verwaltungen.

Der DDIV vertritt ausschlief3lich professionelle Inmobilienverwaltungen, die mit
der Anzahl ihrer betreuten Wohneinheiten eine eigenstindige wirtschaftliche
Existenz vorweisen kdnnen. Die Mitgliedsunternehmen erkennen eine strenge
Berufsordnung an. Sie verpflichten sich zum Abschluss einer Haftpflichtversi-
cherung, der regelméfigen Teilnahme an Weiterbildungen sowie zu Qualitét,
Sorgfalt und Transparenz in der alltéglichen Berufsausiibung. Der DDIV steht
fir eine starke Gemeinschaft der Immobilienverwaltungen in Deutschland und
ist ausschliefBlich den Interessen eines Gewerbes verpflichtet. Das macht ihn
unverwechselbar, glaubwiirdig und kompetent.

Die Ausschreibung wird geférdert von:
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TITELTHEMA

Der Kreditvertrag

Fallstricke und Tricks, die Verwalter bei der WEG-Finanzierung beachten missen.

Die gesetzliche
Handlungs-
macht des
Verwalters fiir
den Verband
umfasst nicht
den Abschluss
eines Kredit-
vertrages.

n §10 Abs. 6 Satz 1 WEG ist geregelt, dass die
Wohnungseigentiimergemeinschaft im Rahmen der
gesamten Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigen-
tums gegeniiber Dritten und Wohnungseigentiimern
selbst Rechte erwerben und Pflichten eingehen kann.
An der Beschlusskompetenz der Wohnungseigen-
timergemeinschaft zur Beschlussfassung lber die
Aufnahme eines Darlehens besteht kein ernsthafter
Zweifel. Der Vertragsabschluss geschieht, indem die
Wohnungseigentiimergemeinschaft entweder einzel-
ne Wohnungseigentiimer oder den Verwalter zum
Abschluss ermachtigt und der Vertrag sodann unter-
zeichnet wird. Die gesetzliche Handlungsmacht des
Verwalters flr den Verband umfasst nicht den Ab-
schluss eines Kreditvertrages, der Verwalter darf zwar
ein Bankkonto erdffnen, darf aber ohne Bevollmach-
tigung einen Bankkredit nicht in Anspruch nehmen.

Was bei der Beschlussfassung zu beachten ist
Wird die Beschlussfassung tiber diese Ermachtigung
ubersehen, so konnte im Wege der Auslegung auch in
der Beschlussfassung tiber die Kreditaufnahme selbst
bereits die Ermachtigung des Verwalters als einziges
Organ des Verbandes gesehen werden. Schlussendlich
wird die WEG nach auRen hin
ausschlieBlich durch den Ver-

walter vertreten. Es ist aber im
Rahmen allgemeiner Sorgfalt
darauf zu achten, ausdriicklich
die Ermdchtigung durch Be-
schluss auszusprechen. Wird
ein Kreditvertrag géanzlich
ohne Beschlussfassung abge-

schlossen, so ist dieser solange

schwebend unwirksam, bis die

Der Autor WEG den Vertrag genehmigt.

MARCO J. SCHWARZ

Der Rechtsanwalt ist Justiziar des
VDIV Bayern und in der Kanzlei
Schwarz, Thénebe & Kollegen

in Miinchen titig.
www.ra-schwarz-thoenebe.de

18 DDIVaktuell 04115

Es ist also tunlichst darauf zu
achten, vor Abschluss eines
Kreditvertrages die notwendi-
ge Beschlussfassung herbeizu-
fiihren. Nach Beschlussfassung

der Wohnungseigentimer ist der Verwalter verpflich-
tet, den Beschluss unverziiglich umzusetzen.

Nichts anderes gilt auch, wenn ein Kreditbeschluss
angefochten wird. Entfallt die Vertretungsmacht des
Verwalters durch die nachtragliche Ungiiltigerklarung
des Beschlusses, so muss sich der Verband im Au-
Benverhadltnis das Handeln des Verwalters nach den
Grundsdtzen der Duldungs- und Anscheinsvollmacht
zurechnen lassen.

Dem erfolgreich anfechtenden Wohnungseigenti-
mer steht aber ein Anspruch darauf zu, die Situation
herzustellen, die ohne Ausfiihrung des aufgehobenen

Foto. © ruslanchik / Shutterstock.com

Beschlusses bestehen wiirde. Dieser, sich aus § 242
BGB ergebende Folgenbeseitigungsanspruch wiir-
de aber im Zweifel daran scheitern, dass die
Rickabwicklung des Kreditvertrages haufig

gar nicht moglich sein wird.

Bereits im Vorfeld des Darlehensabschlusses

ist also darauf zu achten, den Beschlussantrag
dergestalt zu formulieren, dass der Verwal-
ter erst dann zum Abschluss des konkreten

Kreditvertrages ermachtigt ist, wenn der
Darlehensbeschluss in Bestandskraft
erwachsen ist. Im Rahmen der Pri-
fung der OrdnungsmaRigkeit ei-
nes Darlehensbeschlusses ist
zu beachten, ob die ange-
botenen Konditionen,

also die Hohe der
Zinsen, die Lauf-
zeit, etwaige



Bearbeitungsgebiihren etc. marktiiblich und ange-
messen sind. Insoweit wird es wohl notwendig sein,
mindestens drei Vergleichsangebote geeigneter Kre-
ditinstitute einzuholen. Jedenfalls muss der einzelne
Wohnungseigentiimer in die Lage versetzt werden, zu
beurteilen, ob das zur Abstimmung vorliegende Ange-
bot den vorgenannten Kriterien gentigt.

In Hinblick auf die Laufzeit stellt sich erganzend die
Frage, wie mit der Rest-Valuta zu verfahren sein soll,
wenn diese wahrend der Darlehenslaufzeit nicht in
voller Hohe getilgt wird, nach Ablauf des Darlehens
also noch eine Restschuld vorhanden sein wird.

Die Frage der Haftung von ,Selbstzahlern”
Zu beleuchten ist auch der Fall, in dem einzelne
Wohnungseigentiimer den auf sie entfallenden
Kostenanteil sofort aufbringen méchten und damit
zwangslaufig die Hohe des Darlehens reduzieren.
Hintergrund kann sein, dass der betreffende Woh-
nungseigentliimer uber freie Mittel
verfiigt, die er angesichts niedri-
ger Guthabenzinsen investie-
ren will, oder eine besondere
Moglichkeit eines
einzelnen Woh-
nungseigen-
timers, selbst
bei seiner Bank
ein Darlehen zu
glinstigeren Kon-
ditionen aufzunehmen.

Hier ware also zu entscheiden, ob der Darlehensbe-
schluss der Wohnungseigentiimer auch denjenigen
Wohnungseigentiimer bindet, der keine Fremdmittel
tiber den Verband in Anspruch nehmen will, oder ob
der einzelne Wohnungseigentiimer die Méoglichkeit
erhalten soll, seinen Anteil aus liquiden Mitteln aufzu-
bringen, um nicht gezwungen zu sein, die Nebenkosten
des Kredits, namlich Gebiihren und Zinsen zu tragen.

Er6ffnet man dem einzelnen Wohnungseigentiimer
die Méglichkeit, seinen Kostenbeitrag selbst unmit-
telbar zu erbringen, so wird dieser Wohnungsei-
gentiimer in Hinblick auf das Darlehen Freistellung
begehren.

In diesem Fall wird der Verwalter bei der finanzieren-
den Bank darauf dringen, dass diese eine einseitige Er-
klarung dahingehend abgibt, einzelne, namentlich zu
benennende Wohnungseigentimer hinsichtlich des
Darlehens nicht in Anspruch zu nehmen.

Derartige Erklarungen waren zum Gegenstand des
Kreditvertrages zu machen, wobei bereits jetzt fest-
steht, dass eine Vielzahl an Kreditinstituten diese Er-
klarung nicht abgeben wird.

Die einseitige Erklarung der Bank, auf die Haftung
einzelner Wohnungseigentimer fiir ein zu gewah-
rendes Darlehen zu verzichten, wiirde den betroffe-
nen Wohnungseigentiimer aber ohnehin nicht von
seiner Pflicht entbinden, anteilig fiir die Kosten des
Gebrauchs des gemeinschaftlichen Eigentums einzu-
stehen; er wiirde wohl von Gesetzes wegen in Hohe
seines Anteils flr die Aufbringung aller notwendigen
Mittel, also auch fiir die Tilgung der Darlehens-Valuta
zu haften haben.

Bei naherer Betrachtung also kann sich auch derjenige
Wohnungseigentiimer, der seinen eigenen Kostenan-
teil selbst erbringt, von der Haftung gegeniiber dem
Kreditinstitut nicht befreien.

Im Zweifel wére das gewlinschte Ergebnis zu errei-
chen, wenn nicht der Verband Wohnungseigen-
timergemeinschaft das Darlehen aufnimmt,
sondern diejenigen Wohnungseigentiimer,
die das Darlehen in der Tat bendtigen.
Hierfiir aber besteht sicherlich keine
Beschlusskompetenz der Wohnungs-
eigentiimerversammlung. Ob dem
selbstzahlenden Eigentiimer im Innen-
verhaltnis zu seinen Miteigentimern
ein Freistellungsanspruch zusteht, ist
umstritten.

Wer seinen
eigenen
Kostenanteil
selbst erbringt,
kann sich von
der Haftung
gegeniiber dem
Kreditinstitut
in der Regel
nicht befreien.

Ob selbst-
zahlenden
Eigentlimern
im Innenver-
héltnis zu den
Miteigen-
tlimern ein
Freistellungs-
anspruch
zusteht, ist
umstritten.
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Eine
Verpflichtung
der Mitglieder
des Verbandes
durch Mehr-
heitsbeschluss,
Sicherheit

zu leisten,
scheitert an
der fehlenden
Beschluss-
kompetenz.

Der Inhalt ei-
nes Darlehens-
vertrags muss
zum Zeitpunkt
der Beschluss-
fassung bereits
feststehen,
damit sie ord-
nungsmagiger
Verwaltung
entspricht.
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Selbstauskunft und Auskunftspflicht

Bei der Priifung des Darlehensvertrages hat der Ver-
walter unbedingt darauf zu achten, dass wohl eine
Verpflichtung aller Wohnungseigentiimer zur Abga-
be einer Selbstauskunft nebst Herausgabe aussage-
fahiger Unterlagen nicht beschlossen werden kann.
Zu achten ist auch darauf, dass die Gestellung von
Sicherheiten zugunsten des Kreditgebers regelmaRig
nicht moglich ist, da der Verband als Darlehensneh-
mer regelmagig nicht tiber Sicherheiten verfiigt. Eine
Verpflichtung der Mitglieder des Verbandes durch
Mehrheitsbeschluss, Sicherheit zu leisten, z.B. durch
Abtretung von Rechten oder Bestellung von Hypo-
theken /Grundschulden, scheitert an der fehlenden
Beschlusskompetenz.

Fraglich ist derzeit noch, ob der Verband berechtigt
ist, dem Kreditgeber (iber einzelne Wohnungseigen-
timer und deren Zahlungsmoral zu berichten. Inso-
weit ist nicht auszuschlieBen, dass eine entsprechende
Auskunftserteilung eine Treuepflichtverletzung des
Verbandes gegeniiber seinen Mitgliedern darstellt.
Sicherlich unmaglich ist eine Weitergabe dieser Da-
ten immer dann, wenn ein Wohnungseigentiimer
der Weitergabe ausdriick-

lich widerspricht. Auch
insofern ist also zu be-
riicksichtigen, dass eine
solche Verpflichtung
nicht Gegenstand des
Darlehensvertrages
sein sollte, solange
vorgenannte Frage
nicht hochstrichter-

lich geklart ist.

Nachtrégliche
Riigen

Um etwaige nach-
tragliche Riigen gegen den
Darlehensvertrag auszuschlieBen,
sollte den Wohnungseigentiimern angemessene
Zeit vor der Wohnungseigentiimerversammlung die
Gelegenheit gegeben werden, das Vertragswerk,
das zur Abstimmung steht, inhaltlich zu
prifen. Eine Ubersendung einer Ko-
pie der abstimmungsrelevanten
Darlehensvertrage mit der Einla-
dung zur Versammlung ist wohl
entbehrlich, es ist dem Verwalter
aber dringend anzuraten, in der
Einladung zur Wohnungseigentii-
merversammlung die Wohnungseigen-
timer auf das mégliche Einsichtsrecht in

die Unterlagen im Verwalterbiiro ausdriicklich hin-
zuweisen. Der Vertragsinhalt muss zum Zeitpunkt
der Beschlussfassung bereits feststehen, damit die
Beschlussfassung dem Grundsatz ordnungsmaRiger
Verwaltung entspricht.

Die WEG als Verbraucher

Die Frage, ob die Wohnungseigentiimergemeinschaft
Verbraucher ist, wurde nunmehr abschlieBend ge-
klart. Der einer WEG zu gewahrende Kredit ist also
Verbraucherdarlehen, so dass in Hinblick auf die
WEG umfangreiche vorvertragliche Informations-
pflichten bestehen, der die Banken aber in der Regel
nachkommen.

Der Verwalter sollte darauf achten, dass ihm seitens
der Bank auch die notwendige Vollmacht zur Verfi-
gung gestellt wird, damit im Rahmen der Wohnungs-
eigentlimerversammlung beschlossen werden kann,
wer dem Verwalter die bei Vertragsabschluss vorzu-
legende Vollmacht in schriftlicher Form erteilen darf.
In der Regel wird man insoweit
auf den Verwaltungsbeirat
zuriickgreifen.

Foto. © ruslanchik / Shutterstock.com




Richtig abrechnen

Wie die Darlehensaufnahme in der Jahresabrechnung der

Wohnungseigentimergemeinschaft zu behandeln ist.

eit der Entscheidung des BGH (BGH, NJW
2005, 2062) lber die Rechtsfahigkeit der WEG ist in
der Diskussion, ob die Wohnungseigentiimergemein-
schaft ein Darlehen aufnehmen kann. Das ist moglich,
weil sie eine Rechtsfahigkeit besitzt. Im AuBenverhaltnis
kann sie als Vertragspartner eines Darlehensvertrages
auftreten. Fiir die Verwaltungspraxis steht somit fest,
dass ein Beschluss tiber die Aufnahme eines Darlehens
zuldssig ist, wenn die Grundsatze der ordnungsmaRgi-
gen Verwaltung eingehalten werden. Welche Voraus-
setzung dafiir vorliegen miissen, hat der BGH jedoch
nicht zum Ausdruck gebracht. Diese werden durch die
Rechtsprechung erarbeitet werden miissen.

Die Behandlung der Darlehensaufnahme

in der Jahresabrechnung

Ungeachtet der Rechtssicherheit hinsichtlich der Be-
schlussfassungskompetenz und der noch nicht geklar-
ten Fragen, wann im Einzelfall ein solcher Beschluss
den Grundsdtzen ordnungsmaBiger Verwaltung ent-
spricht, missen die mit der Darlehensaufnahme zu-
sammenhangenden und verbundenen Geldfliisse in
der Jahresabrechnung Berticksichtigung finden. Dabei
ist im Anschluss an die Rechtsprechung des BGH zu
der Darstellung der Instandhaltungsriicklage (BGH,
NZM 2010, 243), den unberechtigten Ausgaben
(BGH, BeckRS 2011, 12169) und der Abrechnung der
Heizkosten und Brennstoffe (BGH, ZWE 2012, 216)
davon auszugehen, dass sich die Behandlung der Geld-
flisse an den Grundsdtzen der Einnahmen- und Aus-
gabenrechnung ausrichten muss.

Der Zufluss des Darlehensbetrages

Folge der Umsetzung des Darlehensvertrages ist, dass
der Betrag aus dem Vermagen des Darlehensgebers aus-
scheiden und in das des Darlehensnehmers (ibergehen
muss. Dieser Zahlungsvorgang ist in der Buchhaltung
der Wohnungseigentiimergemeinschaft zu doku-
mentieren und in der Jahresabrechnung auszuweisen.
Denn der Zahlungsfluss stellt fiir die Wohnungseigen-
tiimergemeinschaft eine Einnahme im Sinne des §259
Abs. 1 BGB dar. Ob daneben den Grundsatzen einer

kaufmannischen Buchhaltung folgend auch ein eigenes
Buchhaltungskonto mit der Bezeichnung ,Darlehen”
eingerichtet wird, ist in das Belieben der Wohnungsei-
gentiimer beziehungsweise des Verwalters gestellt.

Es besteht kein Automatismus, die als Darlehen ge-
wahrten Mittel der bestehenden oder einer neu
gebildeten Instandhaltungsriicklage zuzufithren.
Es muss namlich davon ausgegangen werden, dass
das Darlehen zur Deckung eines bestimmten Auf-
wandes aufgenommen wird und nicht der Meh-
rung einer Instandhaltungsriicklage dienen soll. Die
Wohnungseigentiimer kénnen jedoch durch einen
Beschluss festlegen, dass statt eines gesonderten
Buchhaltungskontos mit der Bezeichnung ,Darle-
hen” eine Verbuchung in einer bereits bestehenden
Instandhaltungsriicklage vorgenommen wird. Die
Darlehenssumme wird dann mit dem Zufluss bei der
Wohnungseigentiimergemeinschaft Bestandteil der
Instandhaltungsriicklage und unterliegt der Zweckbin-
dung des Innenverhiltnisses. Auch die Bildung einer
weiteren Instandhaltungsriicklage ausschlieBlich fiir
die Verwendung des Darlehensbetrages ist zuldssig.

Die Verwendung der Darlehenssumme

Die Verwendung der Darlehensbetrage muss sich aus
der Gesamtabrechnung ergeben. Dabei sind verschie-
dene Varianten zu berticksichtigen, die jeweils von der
Verwendung der Gelder abhangen.

Zum Einen kann die Darle-

Esist davon
auszugehen,
dass sich die
Behandlung
der Geldfliisse
an den Grund-
sdtzen der Ein-
nahmen- und
Ausgabenrech-
nung ausrich-
ten muss.

Die
Verwendung
der Darlehens-
betrdge muss
sich aus der
Gesamtabrech-
nung ergeben.

henssumme zundchst in dem
Vermégen der Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft
verbleiben. Dann liegt kein
Geldabfluss vor, so dass ein

solcher auch nicht dargestellt
werden darf. Vorherige Aus-
gaben sind diesbeziiglich un-

beachtlich. Dies gilt auch dann,
wenn mit dem Darlehensbe- Der Autor
trag diese kompensiert werden
sollen, weil eine tatsachliche
Geldbewegung beziiglich der

Darlehensvaluta fehlt. in Neuss.

MICHAEL DRASDO
Der Rechtsanwalt ist Fachanwalt fiir

Miet- und Wohnungseigentumsrecht
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Die Dar-
stellung der
Geldfliisse hat
in dem Bereich
zu erfolgen,

in dem auch
die Gutschrift
des Darlehens
vorgenommen
wurde.

Die fiir die
Darlehens-
gewdhrung zu
entrichtenden
Zinsen stellen
ebenfalls
Ausgaben und
zudem Kosten
dar.
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Darzustellen ist ein Geldabfluss als Ausgabe, wenn Gel-
der ganz oder zum Teil abflieBen. Bei einem Teilabfluss
darf der im Vermégen der Wohnungseigentiimerge-
meinschaft verbleibende Betrag nicht als Ausgabe dar-
gestellt werden. Bei den vorgenommenen Ausgaben ist
danach zu differenzieren, wie die Wohnungseigentimer-
gemeinschaft die eingegangenen Gelder behandelt hat.

Ist die Darlehenssumme der Instandhaltungsriick-
lage zugeflossen, sind Abfliisse dort aufzuzeichnen.
Haben die Wohnungseigentiimer zuvor eine geson-
derte Riicklage fiir den Zufluss der Darlehenssumme
gebildet, muss eine Verwendung der Gelder auch im
Rahmen dieser ,Sonderriicklage” dargestellt werden.
Soweit ein Zufluss zu dem ,normalen”, ungebunde-
nen Verwaltungsvermdgen erfolgte, ist die Verwen-
dung der Betrdge entsprechend dort auszuweisen.
Nur eine solche Vorgehensweise kann den Grund-
sdtzen einer Einnahmen- und Ausgabenrechnung ge-
recht werden.

Die Verbindlichkeit gegeniiber dem
Darlehensgeber

Zudem muss berticksichtigt werden, dass gegeniiber dem
Kreditgeber zur Tilgung Leistungen zu erbringen sind.
Diese Leistungen gegeniiber dem Kreditgeber bestehen
aus zwei Positionen, namlich dem Tilgungsbetrag auf die
Darlehensschuld und den Zinslasten als Verglitung.

Die Tilgung der Darlehensforderung
Die Riickzahlung der Darlehensforderung ist zwar
eine Ausgabe, aber keine Kostenposition. Die Riick-

zahlungsbetrdge sind auch unabhangig von der Be-

handlung innerhalb der Gemeinschaft darzustellen.
Ob die Zufiihrung des Darlehensbetrages zu der In-
standhaltungsriicklage, einer gesonderten Riicklage
oder dem ungebundenen Verwaltungsverméogen er-
folgte, ist bedeutungslos. Die Darstellung hat in dem
Bereich zu erfolgen, in dem auch die Gutschrift vor-
genommen wurde.

Der Aufwand fiir die Darlehenskosten

Die fiir die Darlehensgewahrung zu entrichtenden
Zinsen stellen ebenfalls Ausgaben und zudem Kosten
dar. Anders als bei der Zurverfiigungstellung der Dar-
lehensvaluta, steht ihnen kein unmittelbarer Geldzu-
fluss gegentiber. Da es sich aber um Ausgaben handelt,
weil Zahlungen an den Kreditgeber erfolgen, missen
diese als Ausgaben erfasst und aufgezeigt werden.

Die Darstellung in den Einzelkostenzuweisungen
Die mit der Darlehensaufnahme und der Auszahlung
der Valuta verbundenen Aufwendungen miissen nach
§16 Abs. 2 WEG auf die Mitglieder der Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft umgelegt werden. Einmal
handelt es sich dabei um die jahrlich fallig werdenden
Zinsen. Zudem ist der Riickzahlungsbetrag auf das
Darlehen zu leisten. Nicht umgelegt werden kénnen
die Ausgaben, die durch die Verwendung der Darle-
henssumme entstanden sind. Ansonsten miisste der
gesamte Betrag in der Jahresabrechnung ausgewie-
sen und durch die Wohnungseigentliimer aufgebracht
werden. Dann ware aber die Aufnahme eines Darle-
hens nicht notwendig. Man hitte den erforderlichen

Foto: © Vetre / Shutterstock.com



Kapitalbedarf auch durch eine Sonderumlage decken
konnen. Zudem wiirde in einem solchen Fall eine
Doppelfinanzierung durch die Gemeinschaftsmitglie-
der erfolgen. Es kann daher nur der Darlehensriick-
zahlungsbetrag in den Einzelkostenzuweisungen auf
die Sondereigentiimer umgelegt werden. Nur dies
wird dem Sinn der Darlehensaufnahme gerecht, weil
die Wohnungseigentiimer regelmaBig eine Riickzah-
lung Uber eine langer als ein Jahr andauernde Laufzeit
mit der Kreditaufnahme beabsichtigt haben.

Die Kosten der mit der Darlehensverwendung durch-
gefiihrten MaRnahme werden hingegen nicht um-
gelegt. Diese sind aus dem im Sinne des § 10 Abs. 7
WEG bestehenden Verméogen des Verbandes abge-
flossen. Ein solcher Vermogensabfluss wird aber nicht
mehr in der Einzelkostenzuweisung abgerechnet, da
es sich ausschlieBlich um Betrdge handelt, die dem
Verband als Vermogen bereits zugeflossen waren. Es
lige andernfalls bei einer Kostenbelastung der Woh-
nungseigentiimer eine systemwidrige buchhalterische
Behandlung, die zu einer Doppelbelastung der Woh-
nungseigentiimer fiihrte, vor (Drasdo, NZM 2010,
217). Die Wohnungseigentiimer haben durch die Zah-
lung nach dem Wirtschaftsplan ihren Beitrag zu der
Darlehenstilgung geleistet. Damit ist eine Belastung
gegeben.

Die Darstellung der aktuellen Darlehens-
forderung im Vermdgensstatus

Auch Verbindlichkeiten mussen, weil dies zu einer
ordnungsmaBigen Darstellung des Vermdgens der
Wohnungseigentiimergemeinschaft rechnet, im Ver-
mogensstatus dargestellt werden.

Hat die Wohnungseigentiimergemeinschaft ein Dar-
lehen aufgenommen, sind daher die noch vorzuneh-
menden Riickzahlungen des Darlehensbetrages und
die Zinsen als gegen sie gerichtete Forderung in der
Vermogensibersicht auszuweisen (Drasdo, NZM
2010, 217; Schultheis /Casser, ZMR 2013, 788). Dies
hat bezogen auf den Stichtag des Endes eines jewei-
ligen Wirtschaftsjahres zu geschehen. Im Laufe der
Jahre wird daher unter Berlicksichtigung der erfolgten
Tilgungen die noch zu entrichtende Darlehensvaluta
abnehmen. Die Zinslast wird ebenfalls sinken.

Die Refinanzierung iiber den Wirtschaftsplan

Der Darlehensbetrag muss zurlickgezahlt werden. Die
Wohnungseigentiimergemeinschaft hat daher die da-
fiir notwendigen Mittel bereit zu stellen. Dies kann
nur durch eine Refinanzierung tiber den Wirtschafts-
plan erfolgen. Gleiches gilt fiir die mit der Darlehens-
gewdhrung verbundenen Kosten in Form der Zinsen.

Die Wohnungseigentiimer missen daher in den Wirt-
schaftsplan zwei weitere Positionen aufnehmen. Zum
einen sind dies die jahrlich anfallenden Zinsen und
zum anderen die jahrlich zuriickzuzahlenden anteili-
gen Betrage auf die Darlehensvaluta.

Verfehlt ware es, in den Wirtschaftsplan die Kosten fiir
die MaRnahmen, die mit dem Darlehensbetrag finan-
ziert wurden, aufzunehmen. Zum einen bedarf es einer
dahingehenden Refinanzierung nicht, weil die Kosten
bereits liber den Darlehensbetrag, der dem Gemein-
schaftsvermégen zuzurechnen ist, bestritten wurden.
Zum anderen wiirde eine solche Vorgehensweise dazu
flihren, dass die Wohnungseigentiimer in doppelter
Weise Belastungen erfahren. Sie miissten dann namlich
neben der Riickzahlung des Darlehens auch die durch
dieses finanzierten Ausgaben nochmals kompensieren.

Soweit keine anderweitigen Vereinbarungen vorlie-
gen oder keine diese dndernden Beschliisse zuldssig
gefasst wurden, sind die anfallenden Kosten nach
dem Verhiltnis der Miteigentumsanteile gemag § 16
Abs. 2 WEG zu tragen. Dies gilt sowohl fiir die Zinsen
als auch fiir den Darlehensbetrag.

Im Wirtschafts-
plan sind

die jahrlich
anfallenden
Zinsen und

die anteiligen
Riickzahlungs-
betrage
auszuweisen.

Hande geben?

Nachfolger gesucht?

Sie moéchten die Betreuung lhrer
Kundinnen und Kunden auch kiinftig
in erfahrene und vertrauenswiirdige

STRABAG Residential Property

Ingo Hackforth
Geschaftsfiihrer

£

b ? ’

Hans-Georg Kranz
Geschaftsfiihrer

STRABAG Residential
Property Services GmbH
HeerstraBe 24,14052 Berlin

Tel. +49 30 200508-300
nachfolger@strabag-rps.de

Services betreut seit 20 Jahren rund
24.000 Wohn- und Gewerbeeinheiten

im Auftrag von Wohnungseigentimer-
gemeinschaften und Investoren. Mit
mehr als 150 betreuten Wohnungseigen-
timergemeinschaften gehdren wir zu
den Marktflhrern fir WEG-Verwaltung
in Berlin. Wir sind deutschlandweit an
der Ubernahme von Verwaltungsunter-
nehmen interessiert.

STRABAG

TEAMS WORK.
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Dachverband Deutscher
Immobilienverwalter e.V.
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Dachverband Deutscher
Immobilienverwalter e.V.

DDIV - eine starke Gemeinschaft!

Der Dachverband Deutscher Immobilienver-
walter ist der Berufsverband der Hausverwal-
ter in der Bundesrepublik. Gemeinsam mit
seinen zehn Landesverbanden und den Uber
1.800 Mitgliedsunternehmen spricht der Spit-
zenverband mit einer Stimme fur die profes-
sionellen und hauptberuflich tdtigen Immobi-
lienverwalter. Neben der Anerkennung eines
verbindlichen Berufsbildes setzt sich der Ver-
band fur addquate Rahmenbedingungen und
eine Professionalisierung des Tatigkeitsfeldes
ein. Zugleich sieht sich der DDIV in der Pflicht,
die Aus- und Weiterbildung zu férdern und
einheitliche Ausbildungs- und Qualifikations-
kriterien zu etablieren.

www.ddiv.de

W
EBZ

EBZ Europaisches Bildungszentrum
der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft

Das EBZ ist der europaweit grofite Anbieter
von Aus-, Fort- und Weiterbildungen fur die
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft. Als
exklusiver Bildungspartner des DDIV hat das
EBZ umfassende Qualifizierungsangebote
fur Immobilienverwalter entwickelt. Das An-
liegen des EBZ ist es, Unternehmen der
Branche sowie deren Mitarbeiter und Fuh-
rungskrafte bei der Personalentwicklung auf
optimale Weise zu unterstitzen. Daflr setzt
das Bildungszentrum auf hochste Qualitat,
Effizienz und Kundenfreundlichkeit in seinen
Bildungsangeboten.

www.e-b-z.de

@ — IMMOBILIENFACHWIRT/IN
® — MMOBILIENVERWALTER/IN

Nachwuchsférderung fur die
Verwalterbranche

Der Bedarf an professionellen und qualifizierten Haus-
und Immobilienverwaltern ist grof3. Die Anforderungen an
Ausbildung und Tatigkeit steigen stetig. Derzeit mussen
Verwalter Uber 50 Gesetze und Verordnungen im Alltag
berulcksichtigen und Eigentumer wie Mieter daruber in
Kenntnis setzen. Kaufmannisches Fachwissen, techni-
sches Grundverstandnis und rechtliche Expertise sind die
Voraussetzungen fur qualifizierte Verwalter.

Als Berufsverband ist dem Dachverband Deutscher Immo-
bilienverwalter die Férderung und Ausbildung von Fach-
und Fuhrungskraften daher ein besonderes Anliegen. Aus
diesem Grund vergibt der DDIV jeweils ein Stipendium
am EBZ fiur die Weiterbildung im Fernlehrgang Geprufte/r
Immobilienfachwirt/in (IHK/EBZ) sowie zur Ausbildung im
Fernlehrgang Geprtifte/r Immobilienverwalter/in (EBZ).

Die Fernlehrgange sind ,Blended Learning Angebote”, in
denen sich Selbstlern- und Prasenzlernphasen abwech-
seln. Dieses Modell richtet sich insbesondere an Berufs-
tatige und erspart hohe Reise- und Ubernachtungskosten.
Die Prasenzphasen dienen der Uberpriifung der erworbe-
nen Fachkenntnisse sowie dem Austausch mit Kollegen.
Der Prasenzunterricht erfolgt durch erfahrene Dozenten
und immobilienwirtschaftliche Praktiker in einem profes-
sionellen Umfeld am Campus des EBZ in Bochum. Der
Fernlehrgang zum/zur Immobilienfachwirt/in wird zu-
satzlich an den Standorten Hannover und Minchen ange-
boten.




FERNLEHRGANG
GEPRUFTE/R IMMOBILIEN-
FACHWIRT/IN (IHK/EBZ)

EXPERTE

WERDEN?

Immobilienfachwirte sind Experten der Grundsticks- und Woh-
nungswirtschaft. Sie sind vielseitig einsetzbar und kénnen anspruchs-
volle Aufgaben eigenverantwortlich erfillen. Fir Wohnungs- und
Verwaltungsunternehmen sind sie unverzichtbar. Die Fortbildung
Immobilienfachwirt/-in ist bundesweit der bekannteste und am hau-
figsten besuchte Lehrgang der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft.

Die Fortbildung umfasst sechs Handlungsbereiche:
Rahmenbedingungen der Immobilienwirtschaft
Unternehmenssteuerung und Kontrolle
Personal, Arbeitsorganisation und Qualifizierung
Immobilienbewirtschaftung
Bauprojektmanagement
Marktorientierung und Vertrieb, Maklertatigkeit

Ausbildungsbeginn
September 2015, Dauer: 18 Monate

Zielgruppe
Mitarbeiter aus allen Bereichen der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
WEG-, Miet- oder SE-Verwalter
Quereinsteiger mit Erfahrung in der Immobilienwirtschaft

Leistungen

Die Kosten fur die Weiterbildung in H6he von 2.970 Euro Ubernehmen
DDIV und EBZ. Etwaige Zusatzkosten wie z. B. Reise- und Ubernachtungs-
kosten mussen vom Teilnehmer selbst getragen werden.

Bewerbungskriterien

- Abgeschlossene Ausbildung in der Grundsticks- und Wohnungswirt-
schaft sowie 1 Jahr Praxiserfahrung in der Grundstucks- und Wohnungs-
wirtschaft (alternativ Ausbildung in einem anderen kaufmannischen
Beruf und 2 Jahre Praxiserfahrung oder Ausbildung in einem anderen
Beruf und 5 Jahre Berufspraxis)

Uberdurchschnittliches Interesse und Motivation an einer Weiterbildung
zum Immobilienfachwirt

Gesellschaftliches oder soziales Engagement im Unternehmen oder
anderen Einrichtungen

Bewerbungsverfahren

Erforderliche Bewerbungsunterlagen

- Anschreiben zur Motivation und zum sozialen Engagement des Bewerbers
Tabellarischer Lebenslauf
Ausbildungszeugnis
ggf. weitere Zeugnisse oder Bescheinigungen, z. B. Uber soziales Engage-
ment oder gemeinnUtzige Tatigkeiten

Auswahlverfahren

Nachdem die eingegangenen Bewerbungen auf Vollstandigkeit und
Einhaltung der Bewerbungskriterien Gberpruft wurden, wahlt eine Jury
die Stipendiaten aus.

Bewerbungsschluss
Bewerbungen kénnen bis zum 10. August 2015 entweder postalisch oder
per E-Mail eingereicht werden.

JETZT BEWERBEN

s
= EINSTEIGER
@ GESUCHT!

GEPRUFTE/R IMMOBILIEN-
VERWALTER/IN (EBZ)

Der einjahrige Fernlehrgang Geprufte/r Immobilienverwalter/in
bietet die Moglichkeit, sich berufsbegleitend fur den anspruchs-
vollen Umgang mit Vermietungs- und WEG-Themen zu qualifi-
zieren. Die Ausbildung vermittelt Fertigkeiten, Kenntnisse und
Fahigkeiten aus den folgenden Bereichen:

Grundlagen der Immobilienwirtschaft

Vermietung von Wohnimmobilien

Bewirtschaftung von Wohnimmobilien

Vermietung, Bewirtschaftung von Gewerbeimmobilien
Grundstucksverkehr

Wohnungseigentum

Ausbildungsbeginn
- September 2015, Dauer: 12 Monate

Zielgruppe
Mitarbeiter in WEG- und Hausverwaltungen
Seiteneinsteiger aus branchenfremden Berufen, die kunftig in der
Immobilienverwaltung tatig sein mochten

Leistungen

Die Kosten fur die Weiterbildung in Hohe von 1.800 Euro Uberneh-
men DDIV und EBZ. Etwaige Zusatzkosten wie z. B. Reise- und Uber-
nachtungskosten missen vom Teilnehmer selbst getragen werden.

Bewerbungskriterien

- Quereinsteiger, Studienabbrecher oder Wiedereinsteiger
(nach langerer beruflicher Auszeit) moglichst mit abgeschlossener
Berufsausbildung (branchenfremd)

Gesellschaftliches oder soziales Engagement im Unternehmen
oder anderen Einrichtungen

Grol3e Affinitat und nachweisliches Interesse an der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft

Kontakt

Dachverband Deutscher Immobilienverwalter,
Stichwort: Stipendium, Dorotheenstr. 35, 10117 Berlin,
E-Mail: info@ddiv.de

Bekanntgabe

Die Stipendiaten werden im Rahmen des 23. Deutschen
Verwaltertages offiziell bekannt gegeben. Weitere Informationen
unter www.deutscher-verwaltertag.de

Dachverband Deutscher
Immobilienverwalter e.V.
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Bis ins hohe Alter

Alteren Menschen so lange wie moglich ein Leben in der gewohnten und vertrauten

Umgebung zu ermoglichen, gewinnt an gesellschaftlicher Bedeutung — vor allem in

Bezug auf die Sicherung von bedarfsgerechtem und komfortablem Wohnraum.

Die ,Mitaltern-
de Wohnung”
passt sich
schrittweise
dem Bedarf
ihrer Nutzer
an.

it zunehmendem Alter d@ndern sich
die Bediirfnisse. Das wirkt sich auch auf die Anforde-
rungen an die Ausstattung der Wohnung aus. Insbe-
sondere das Bediirfnis nach personlicher Sicherheit
(Einbruch, Ausgehen bei Dunkelheit), nach Sicherheit
bei korperlichen Gebrechen, nach bedarfsgerechter
medizinischer Betreuung sowie nach dem Erhalt so-
zialer Kontakte stehen im Vordergrund. Daraus leiten
sich bauliche, technische und soziale Anforderungen
an die Wohnraumgestaltung und das Wohnumfeld
ab, die den Interessen und den sich verandernden
Bediirfnissen der Mieter gerecht werden missen. Die
Immobilienbranche ibernimmt hier die Funktion ei-
nes ,Sozialbarometers”, da sie als eine der ersten auch
die Folgen des demographischen Wandels bewaltigen
muss — mit neuen Anspriichen an die Wohnqualitat,
an Dienstleistungen und Unterstiitzungsformen fiir
altere Menschen.

Steigende Anforderungen erhéhen die Kosten.
Ebenso wie die Anforderungen ans Wohnen sind aber
auch die Kosten dafiir gestiegen, heute der groBte
Teil der privaten Konsumausgaben. Wohnraum soll
einerseits bezahlbar, energetisch saniert und alters-
gerecht ausgestattet sein. Andererseits macht die
Politik Vorgaben, die Neubau und Modernisierung
verteuern. Gesetzliche Rege-
lungen, die umgesetzt werden
missen, flihren auf vielen Ge-
bieten zu Preissteigerungen,
die sich Biirger mit mittlerem
Einkommen in vielen Regio-
nen Deutschlands nicht mehr
leisten konnen. Ferner gibt
es zahlreiche rechtliche, nicht
aufeinander abgestimmte

DR. AXEL VIEHWEGER
Vorstand des Verbandes Sdchsischer

Wohnungsgenossenschaftene. V.
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Rahmenbedingungen, die
Der Autor dem Bau und der Bereitstel-
lung hauslicher Wohnformen
nicht unbedingt forderlich

sind. Offentliches Recht, Zi-

vilrecht, Baurecht, Steuerrecht, Datenschutzrecht,
Forderrichtlinien, Heimrecht, Sozialrecht etc. — beim
Thema Wohnen kumuliert vieles. Die Wohnung soll
das Klima retten, die Gesundheit férdern, Pflegehei-
me ersetzen, und das alles bei méglichst sinkenden
Mieten. Um diese komplexe Problematik zu [8sen, ist
eine starkere Vernetzung der einzelnen politischen
Ressorts notig, um durch ganzheitliche Betrachtung
Lésungen zu finden, die die Wohnungswirtschaft un-
terstiitzen. Sinnfallig ist es deshalb, die Bereiche Ener-
gie, Barrierefreiheit in und zu den Wohnungen sowie
Wohnumfeld in Quartierskonzepten mit integrierten
Versorgungs-Settings zu betrachten.

Neue, ganzheitliche Konzepte sind gefragt.
Um diese gesamtgesellschaftliche Herausforderung
zu bewidltigen, miissen neue Konzepte wie Ambient
Assisted Living (AAL) Anwendung finden. Dabei geht
es um das Individuum in seiner direkten Umwelt, also
auch in der Wohnung, womit der direkte Bezug zur
Immobilienbranche hergestellt ist. Im Mittelpunkt
steht der Mensch als soziales Wesen. Ziel ist es,
die Wohn- und damit auch die Lebensqualitat
fir Menschen in allen Lebensabschnitten zu
erhéhen. Dabei sollte die Technik hinter der
Dienstleistung stehen. Sie ist lediglich Mittel
zum Zweck, wahrend die ,warme Hand” immer im
Vordergrund steht. Denn Technik soll unterstiitzen
und nicht zur Vergreisung der Nutzer fithren. Der
Verband Sachsischer Wohnungsgenossenschaften e.V.
entwickelte daher ,AlterLeben”, dessen Kernstiick der
Losungsansatz der ,Mitalternden Wohnung” ist — ein
,mitwachsendes” Konzept, das durch seine modulare
Gestaltung eine hohe Anpassungsfahigkeit an die sich
verdndernden Lebens- und Leistungsanforderungen
der Nutzer bietet. Es basiert auf einem kombinier-
ten Ansatz, dessen universelles Design darauf abzielt,
Mehrwert fiir unterschiedliche Zielgruppen in der-
selben Wohnung darzustellen. Dazu gehoren wirt-
schaftlich vertretbare bautechnische MaBnahmen, die
Barrieren im Wohnungsbestand reduzieren, die Ein-
bindung technischer Systeme zur Unterstiitzung im
Wohnalltag sowie angekoppelte Dienstleistungen fiir
Mieter bzw. Genossenschaftsmitglieder.

I

Foto: © Arsgera / Shutterstock.com




Schritt fiir Schritt zur ,Mitalternden Wohnung”
Bautechnisch wurden die Barrieren in den ausgewahl-
ten Bestandswohnungen (im Siedlungs- wie auch Plat-
tenbau) weitestgehend reduziert. Fiir die Konzeption
barrierearmer Wohnraume bedeutet dies vor allem,
Stufen und Schwellen nach Moglichkeit zu vermeiden
sowie durch verdnderte Wohnungsgrundrisse ausrei-
chend Bewegungsflache zu schaffen. Die Vorziige er-
freuen Senioren mit Gehhilfe oder Rollstuhl ebenso
wie Familien mit Kindern. Eine einfache, klar erkenn-
bare Grundstruktur des Gebdudes und der Wohnung
erleichtert allen Menschen die Orientierung. Da nicht
alle Menschen dieselben Bedlrfnisse haben, sieht das
Konzept individuelle Anpassungsmdglichkeiten vor. Die
,Mitalternde Wohnung” stellt eine Basisausstattung
sowie verschiedene Ausbaustufen zur Integration tech-
nischer Assistenz bereit. Die Aufriistung kann schritt-
weise entsprechend dem Alter der Bewohner erfolgen.
Nicht jeder braucht sofort jede Losung. Grundlage ist

eine bautechnisch ertiichtigte und mit ausreichend An-
schlussmoglichkeiten ausgestattete Wohnung. Analog
der heute iiblichen Bereitstellung elektrischer Anschlis-
se in allen Rdumen werden erweiterte Anschlussmog-
lichkeiten fiir die Kommunikation und Vernetzung
der Wohnung verlegt. Im Grundmodul ist bereits eine
wohnungsinterne Steuerung ohne Zutun des Mieters
gewahrleistet. Sensoren erfassen spezifische Parameter
und leiten diese an das ,Herzstiick”, das technische As-
sistenzsystem, weiter. Dieses ist unsichtbar in die Woh-
nung integriert, vernetzt die vorhandenen technischen
Systeme miteinander und greift bei Bedarf steuernd
bzw. regelnd ein, wenn es seitens des Mieters nicht
mehr méglich ist, selbst zu reagieren. Eine grafische
Nutzerschnittstelle (z.B. Bedienpanel, iPad oder Fern-
seher) eréffnet den Nutzern erweiterte Kontroll- und
Einstellmoglichkeiten flr die wohnungsinterne Steue-
rung in geeigneten Ausbaustufen.

Die meisten Assistenzlsungen sind so konzipiert, dass
sie den Bedirfnissen und den Erfordernissen gemaR
,mitalternd” zum Einsatz kommen. Das verringert auch
die Kosten. So ist zundchst nur eine Grundausstattung
erforderlich, deren Kosten heute iber verschiedene
Produkte hinweg mit max. 2.500 Euro beziffert werden
kann. Dennoch erweist sich die Finanzierung haufig als
,KO-Kriterium” fiir solche Projekte, denn der reine
Umbau zur Herstellung der Barrierearmut bzw. -freiheit
schlagt mit dem Lowenanteil von 25.000 - 30.000 Euro
pro Wohnung zu Buche.

DenkanstoB: Wer profitiert, der investiert?
Warum eigentlich soll lediglich der Eigenttimer dafir
aufkommen? Denkbar ware auch folgender Ansatz: Der
Mieter bringt flir die hohere Lebens- und Wohnqualitat
einen angemessenen Eigenanteil ber die Mietzahlung
auf. Die Kranken- und Pflegekassen, die durch die quali-
fizierte ambulante Betreuung erhebliche Kosten sparen,
kénnten zu Investition und Subjektférderung beitragen.
Soziale und technische Dienstleister beteiligen sich
ebenfalls an der Finanzierung, da sich fiir sie neue Ge-
schaftsfelder eréffnen. Ebenso die Wohnungswirtschaft,
da zufriedene Mieter und die damit verbundene gerin-
gere Fluktuation stabile Mieteinnahmen gewahrleisten.
So profitieren letztendlich alle, auch die Kommunen,
durch sozial stabilere Quartiere und geringere Sozial-
und Energiekosten.

Die altersgerechte Quartiersentwicklung ist somit ein
komplexes Querschnittsthema und bedarf in Zukunft
vieler Gruppen, die bereichsiibergreifend koope-
rieren und im Rahmen einer kontinuierlichen Ge-
samtstrategie an der bedarfsgerechten Entwicklung
der Wohnstrukturen fiir das Alter mitwirken.

Erweiterbare
Assistenz-
I6sungen
halten die
Kosten in
vertretbarem
Rahmen.

Zukunfts-
weisende
Finanzierungs-
konzepte fiirs
Wohnen im Al-
ter sollten auf
breiter Ebene
ansetzen.
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Problemfall Steildach

Ein Wegweiser zur fachgerechten Erhaltung und Instandsetzung in die Jahre gekommener Steildacher.

iele Eigentimergemeinschaften haben es heute mit
einer Bausubstanz zu tun, die vor vielen Jahren errichtet wurde.
Beim Bautrdger standen meist hohes Kostenbewusstsein und die
schnelle Fertigstellung im Vordergrund, haufig gefolgt von mog-
lichst billigem Unterhalt der Gebdudesubstanz. Als Verwalter soll-
te man sich also zunichst einen Uberblick verschaffen:

1. Wurde das Dach mangelfrei vor Erstbezug fertiggestellt?
2. Wurde die fachgerechte Instandhaltung seit Erstbezug
konstant betrieben?

Wenn beide Fragen eindeutig mit Ja beantwortet werden konnen:
Herzlichen Gliickwunsch zu einer guten Bausubstanz! Wenn nicht,
dann sind eventuelle Mangel nach folgendem Plan festzustellen:

Welche Dachnutzung liegt vor?
0 Kalter Speicher ohne beheizte Riume
Diese einfachste Konstellation ist zu priifen auf Leckagen
in der Dachhaut, Leckagen in der Decke tiber OG, Dam-
mung nach EnEV, Brandschutz, funktionierende Ableitung
des Niederschlagswassers, Blitzschutz, Anschluss an Nach-
barbebauung,
Kamine, Haustech-
nik-Installation.
Wenn der
kalte Speicher in
Abstellraume auf-
geteilt ist, wird die
Aufgabe deutlich
schwieriger: Die

Speicher sollten

Die Autorin

ANDREA HUSS

Die Architektin ist Sachverstindige
fiir die Energieeinsparverordnung. lhr
Ingenieur-Biiro Archi.Net Ingenieur
Service hat sich auf die wirtschaftli-
che Sanierung von Gebdudehiille und
Haustechnik fiir Wohnen, Gewerbe
und offentliche Bauten spezialisiert.

www.archi-net.info
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Kalter Speicher ohne
beheizte Raume

regelmadBig besichtigt werden, um Instandsetzungsbedarf
und Mangel friihzeitig zu erkennen.

Il Dachgeschoss als Wohnraum unter kaltem Speicher
Die Anschliisse zwischen kaltem Speicher und warmem
Wohnbereich miissen dampfdicht, warmedammend,
schallddmmend und brandsicher ausgefiihrt sein. Dies gilt
nicht nur fir die Flachen, sondern auch fiir alle Durch-
flihrungen von haustechnischen Leitungen durch den
Dachaufbau. Hier sind hdufig Mangel in Ausfithrung und
Instandsetzung festzustellen, deren Sanierung kostenin-
tensiv ist.

M Dachgeschoss als Wohnraum
Der beheizte Teil des Daches geht direkt bis unter den
Dachaufbau, ohne kalten Speicher. Dies ist die anspruchs-
vollste Variante, die bauphysikalisch in jeder Hinsicht
funktionieren muss und eine hinreichende Planung aller
technischen Einrichtungen vor Baubeginn voraussetzt. Fiir
Bautrdger oft ein (zu) hohes Ziel.

Statik und technische Anforderungen

Eine funktionierende Statik ist Grundvoraussetzung und in den
meisten Fallen auch gegeben. Bei Dachsanierung und Instandset-
zung ist die Statik in jedem Fall mit zu beriicksichtigen. Auch der
vielleicht erst perspektivische zusatzliche Einbau von Solarthermie-
oder Fotovoltaikanlagen ist rechtzeitig zu bedenken und einzupla-
nen, wenn nicht spater kostenintensiv nachgearbeitet werden soll.
Folgende Aspekte miissen zudem berticksichtigt werden:

I Statik: neue Anforderungen an Schneelast bei Sanierung

I Schallschutz: Bei Sanierung Dachaufbau gelten heute
oft deutlich hdhere Anforderungen, auch in Hinblick auf
kommende Jahre.

Dachgeschoss als Wohn-
raum unter kaltem Speicher

Dachgeschoss als
Wohnraum



Systemaufbau Warmdach: Systemaufbau Kaltdach:

Herstellung nur mit Detailplanung méglich. Leichter herstellbar

Verdnderung erzeugt oft Baumangel Langere Lebensdauer

W Dachziegel M Dachziegel
1 Konterlattung

W Lattung

H Konterlattung
W Lattung

W Dachschalung Holz mit Dampfbremse W Dachschalung Holz mit
W Zwischensparrendimmung Dichtungsbahn gg.
Niederschlagswasser

M funktionierende

W Dampfsperre in allen
Detailbereichen

W Lattenrost

M Gipskartonplatte

Hinterliiftung
m Dammschicht
W Dampfbremse
W Lattenrost
W Gipskartonplatte

Komplexe Bauteilanschliisse
Blower-door-Test empfohlen \

B Warmedammung: nach Anforderungen EnEV bzw. KfW innen muss im Dachaufbau gegen kalte trockene Winter-

I Feuchteschutz: Der gesamte Dachaufbau muss richtig luft getrennt werden. Der Mieter kann nicht zum Liiften

geplant sein, um Schimmel zu vermeiden. verpflichtet werden, um die Bausubstanz zu erhalten.

M Brandschutz: Nachriistung ist in allen, also auch in
denkmalgeschiitzten Gebduden erforderlich, falls nicht I Falscher Dachaufbau durch Instandsetzung
ausreichend.

I Witterung — Sonne, Wind, Regen: Windlast und Nieder-
schlagswasser sind zu berticksichtigen.

1 Sonderbauteile: Gauben, Erker, Grate, Kehlen, Liftiiber-

fahrten etc. sind mit einzuplanen.

Dammung wurde von innen nachgeriistet, Hinterliiftung
im Dachaufbau ,Kaltdach” ist dadurch zu gering, Feuchte-
transport funktioniert nicht mehr. >

M Anlagentechnik im Dachbereich: Kamine, Heizung,
Liftung, Sanitdr: Wer langfristig plant, spart spater
Mietkautionsservice und Immobilien-

verwaltung online — die Hausbank
Services flir Immobilienverwalter

Kosten.
M Besonderheiten der Nutzung: Dachterrassen etc.
sind zu integrieren.

Maingelfeststellung

Die Hausbank Miinchen bietet ihren Kunden seit iiber 100 Jahren ein umfassendes Produkt-,
Leistungs- und Serviceangebot fiir die professionelle Betreuung und Verwaltung von Immobilien.

Als haufigste Mangel durch falsche Herstellung bzw. Instand-
haltung sind aufzuftihren:

I Falsche Ausfiihrung Warmdach durch Bautrager
Nicht dampfdicht, Anschliisse der Bauteile mangelhaft.
Sanierung: Es muss eine funktionierende Dampfsperre
ALLER Bauteile zum warmen Innenraum hin ausge-
fiihrt werden. Die Dammung muss zur kalten AuRen-
luft hin mit einer geringer berechneten Dampfbremse
so ausgestattet sein, dass Dampf immer nach auBen
entweichen kann und nicht in der Dammebene ein-
geschlossen bleibt. Schimmel und Faulnis in Dachstuhl
und Warmeddammung flihren zu teuren Schaden.

M Liiftung in Dachwohnungen nicht ausreichend
geplant oder beschadigt
Dies gilt fiir Wohnrdume, insbesondere fiir Bader: Der
Mindestluftwechsel ist in allen Raumen herzustellen,
um die Bausubstanz fachgerecht zu erhalten.
Die Belastung der Dachkonstruktion, insbesondere bei
,Warmdach” ist deutlich erhoht: Warme feuchte Luft

Mietkautionen
schnell und einfach

30.000 Immobilienbesitzer und -ver 1

B

nutzen den Kautions-Service der Hausbank, um

die taglichen Aufgaben effektiv und professio-
nell zu bearbeiten.

- Gesetzeskonforme Anlagen

— Direkter Zugriff auf die Kaution

—Versand von Zins- und
Steuerbescheinigungen

- Keine Kontoerdffnungs- und
Kontofiihrungsgebiihren

- Integrierter Zahlungsverkehr mit
taggenauer Zinsbherechnung

- Papierlose Verwaltung aller relevanten
Daten und Dokumente der Mietkaution

Die Immabilienverwalter-Teams

der Hausbank stehen fiir ndhere Auskiinfte
gerne zur Verfigung und freuen sich auf
Ihre Kontaktaufnahme.

Telefon: oBg 55141-434
Mail: verwalter@hausbank.de

Weitere Informationen: www.hausbank.de

Software Immobilien-
verwaltung online

Die zertifizierte Branchensoftware V5 3 ermog-
licht es Immobilienverwaltern, die Ausfihrung
von Verwalteraufgaben einfach und kosten-
glinstig abzuwickeln.

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

—Gesamt- und Einzelabrechnung

= Gesamt- und Einzelwirtschaftsplan

= Betriebskostenabrechnung fiir Mieter

- Teilintegrierte Heizkostenabrechnung

- Druckservice fiir Abrechnungen

= Plausibilitatspriifung bei
Be- und Abrechnungen

= Archivierung samtlicher Auswertungen

Hausbanlk
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Fachgerechte Instandhaltung und
Sanierung wirkt werterhaltend

und minimiert spatere Kosten.

Typische Méangel, die im Alterungsprozess
des Gebdudes auftreten:

M Holzschwund: Dammungsebene funktioniert nicht
(mehr).

I Verspréodung der Dampfsperren: Feuchte in der Dach-
konstruktion. Schimmel in den Wohnraumen, insbeson-
dere in den Badern, ist die Folge.

I Dachdeckung (oft Ziegel oder Beton) alt und briichig:
Wasserschaden in der Holzkonstruktion gefahrden Statik,
Anschluss an Sonderbauteile ist nicht mehr ausreichend
gegen Witterung geschiitzt.

I Brandschutz nicht ausreichend: Technische Nachrs-
tung findet haufig ohne Planung ,auf die Schnelle” ohne
Beriicksichtigung des Brandschutzes statt.

B Warmedammung funktioniert nicht mehr: Nach vielen
Jahren mit Temperaturschwankungen, Feuchte, Licht und
Sonne werden die Ddmm-Materialien sprode, undicht
und damit unwirksam.

Wie sind die Mangel zu beseitigen?

Bereits die Planung einer Dachsanierung muss alle Funktionen be-
rlicksichtigen, um Folgekosten und Bauschaden zu vermeiden. Jede
Sanierung auch alter Bausubstanz muss die fachgerechte Wieder-
herstellung der Funktionalitdt nach den heute giiltigen technischen
Vorschriften erfiillen. Die Hinzuziehung eines Fachplaners ist daher
unabdinglich. Dies sollte bei der Angebotseinholung und realisti-
schen Kostenermittlung auf Basis der individuellen Gegebenheiten
unbedingt beriicksichtigt werden. Letztendlich konnen die Kos-
ten einer Sanierung die Herstellungskosten erheblich tibersteigen.
Nicht zuletzt, weil Nebengewerke wie Brandschutz und Haustech-
nik im Dach hier auch zu Buche schlagen, ebenso wie Zufahrt, Lage-
rung der Baustoffe, Ausflihrung im bewohnten Haus. Diese Kosten
kénnen nur durch individuelle Planung festgestellt werden. Anga-
ben von Herstellern oder in der Literatur ergeben daher fast immer
einen zu niedrigen Kostenrahmen.

Was ist fiir den WEG-Beschluss vorzubereiten?

Der Verwalter wird aufgefordert, fiir den WEG-Beschluss drei An-
gebote zur Dachsanierung einzuholen. Auf die Hinzuziehung eines
Fachplaners, um die Arbeiten fachgerecht, mangelfrei, langlebig
und wertsteigernd auszufihren, ist unbedingt hinzuweisen. Zudem
missen im Angebot alle technischen Teilaspekte berticksichtigt
sein.

Die WEG muss vor Beschlussfassung tiber die individuellen Beson-
derheiten wie Dachaufbau, (kiinftige) Nutzung, Alterung, Mangel
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so informiert sein, dass Sanierung und Instandhaltung die Lebens-
dauer des Hauses und auch zukiinftige technische Anforderun-
gen mit beriicksichtigen. Die hinreichende Bestandserfassung aller
technischen Aspekte ist daher vor Beschlussfassung erforderlich.

Fachgerechte Instandhaltung

Da jedes Haus eine individuelle Baugeschichte hat, kann man die
Lebensdauer des Daches nicht pauschal annehmen. Bewitterung,
Lichtverhaltnisse durch Baumbestand, Nachbarbebauung, indivi-
duelles Nutzerverhalten spielen fiir die Beanspruchung eine Rolle.
Dies bedeutet: Das Bauteil Dach ist fachgerecht in regelmaBigem
Turnus in allen Funktionen (!) zu besichtigen. Durch fachgerechte
Instandhaltung und Sanierung werden spdtere Kosten minimiert,
Lebensqualitdt geschaffen, Werte erhalten und gesteigert. Es emp-
fiehlt sich eine jahrliche Begehung unter folgenden Aspekten:

I Besichtigung Dachdeckung auBen inkl. aller Anschliisse
und Anlagentechnik

I Besichtigung Dachraum innen, kalte Bereiche und warme
Bereiche in Hinblick auf Undichtigkeiten, Feuchte, Schim-
mel, Zugerscheinungen.

Achtung: Trotz Sondereigentum Dachgeschosswohnung ist das
Dach Gemeinschaftseigentum und daher fachgerecht regelmagig
instand zu halten, von auen und von innen.

Beispiele fiir die regelmaBige Instandhaltung sind:

I Austausch kaputter Ziegel

I Andichten von Bauteiltibergdngen und Anschliissen

I Reinigung der Dachrinnen und Fallrohre: regelmaRig und
komplett, nicht nur teilweise

M Kontrolle der Dachwohnungen in Hinblick auf Warme-
briicken und Schimmel

I Kontrolle Rauchabzug

Beispiele fiir die Nachriistung sind:
B Dammung Speicherdecke nach EnEV
I Brandschutz fiir Zugang und Brandabschnitte
@ Feuchteschutz in warmen Bereichen
I Dachfenster und Ausstieg Kaminkehrer

Die fachgerechte Instandhaltung und Instandsetzung muss beim
Steildach immer mehrere Aspekte gleichzeitig berlicksichtigen:
Statik, EnEV, Brandschutz, Bauphysik: Feuchte, Warme und Schall,

Nutzung und Bausubstanz. Mit einem Langzeit-Fahrplan ist die
WEG daher gut beraten.

Die Kosten einer Sanierung
konnen die der Herstellung eines

Steildachs erheblich libersteigen.
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Fenster zum Himmel

Wie Denkmalschutz mit hohem Wohnkomfort in Einklang zu bringen ist, zeigt ein Sanierungs-

und Modernisierungsbeispiel im sogenannten Marchenviertel in Berlin-Képenick.

as Berliner Marchenviertel
mit seinen zwei- und dreigeschossigen
Mehrfamilienhdusern ist aufgrund seiner
in groRflachige Gartenanlagen eingebun-
denen Architektur ein historisches Wohn-
quartier der besonderen Art. So steht auch
die in der Tradition des ,neuen Bauens”
entworfene und Ende der 20er-Jahre des

vorigen Jahrhunderts im Marchenviertel
errichtete Wohnsiedlung Mittelheide un-
ter Denkmalschutz. Bis 2016 will der Bau-

trdger, die Berner Group Berlin GmbH er
Co. Immobilien-Consulting KG, das Mar-
chenviertel unter Berticksichtigung des
Denkmalschutzes modernisieren.

Der erste Bauabschnitt umfasste dabei
die Sanierung und Modernisierung von
15 Gebduden der Wohnsiedlung Mittel-
heide mit insgesamt 304 Wohneinheiten.
Neben der behutsamen Sanierung der
denkmalgeschiitzten Fassaden mit ihren
historischen Gesimsen und Gebaude-
6ffnungen wurden u.a. Haustechnik und
Ausstattung dem hohen Wohnkomfort
angepasst. Zu den Moderni-
sierungsmafnahmen gehorte
auch der Anbau von Balkonen
auf den zu den Garten ausge-
richteten Gebauderiickseiten.

Wohndachfenster fiir

den geforderten hohen
Wohnkomfort

Zentrale Bestandteile des im
Spatsommer 2013 begonne-
nen Projekts waren die Sanie-
rung der marode gewordenen
Dacher und der Ausbau der
Dachgeschosse. Der Zustand
der Déacher und die verdn-
derte Nutzung der Dachge-
schosse erforderten neben
der Neueindeckung von rund
9900 gm Dachflache mit
Tondach-Falzziegeln groRten-
teils auch den Ersatz der alten
Dachkonstruktion. Im Rahmen
des Dachgeschossausbaus soll-
te zudem eine zur Wohnbe-
haglichkeit beitragende hohe
Tageslichtdurchflutung der
Wohnungen durch Dachfens-
ter gewdhrleistet werden. Von
Seiten des Bautrdgers waren

Der Autor
REINHOLD WICKEL
Key Account Manager, Roto
Dach- und Solartechnologie GmbH
>
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sowohl fir die Einzelfenster auf
der zur StraRenseite orientier-
ten Dachhilfte wie auch fir die
Fensterbander der Dachgau-
ben auf der Gebaudertickseite
bequem bedienbare groffor-
matige Fenster gewlinscht. Sie
sollten neben hoher bauphy-
sikalischer Qualitat von Rah-
men und Verglasung auch
einen freien Zugang in die
Fensteroffnung sowie einen
unbehinderten Ausblick er-
moglichen. Die Wahl fiel
auf Klapp-Schwing-Wohndachfenster mit
witterungsstabilen Kunststoffrahmen. Aus-
schlaggebend fiir die Wahl der Modelle,
die zum Einsatz kamen, waren unter ande-
rem die komfortable, im unteren Rahmen
angebrachte Einhandgriff-Bedienung und
die durch patentierte Klapp-Schwingtech-
nik groBe Offnungsweite bis zu einem
Winkel von 45 Grad.

Liiftungskonzept mit in die Fenster
integrierten Zuluft-Elementen
Angesichts der aus Warmeschutzgriin-
den geforderten hohen Luftdichtheit fiir
Wohngebaude war die ausreichende Be-
liftung der Wohnungen als wichtiger As-
pekt zu beriicksichtigen. Um eine erhhte
Raumfeuchte und damit die Gefahr der
Schimmelpilzbildung sowie das vermehrte
Auftreten von Staubmilben auszuschlie-
Ren, wurde fiir alle Wohnungen ein Lif-
tungskonzept nach DIN 1946-6 erstellt.
Innenliegende Bader erhielten z.B. eine
automatische Zwangsentliftung mit tiber
Lichtschalter gesteuerten mechanischen
Liftern. Die Zuluftstromung erfolgte in
den Wohnraumen wahlweise Gber in die
Fassade bzw. die Fenstern eingebaute
Nachstromelemente.

Bei den Dachgeschosswohnungen ent-
schieden sich die Planer fiir eine mecha-
nische feuchtegefiihrte Wohnungsliftung
mit werkseitig im oberen Fensterrahmen
integriertem Hygroliifter. Das Funktions-
prinzip des verwendeten Lifters beruht
auf der automatischen Regelung des Off-
nungsquerschnitts durch einen installierten
Feuchtesensor. Er bewegt entsprechend
der im Raum vorhandenen Luftfeuchtig-
keit tiber eine Federung eine oder mehrere
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Lifterklappen. Bei hoher Luftfeuchte sind

die Klappen weit gedffnet, sodass wie beim
normalen Fensterliiften ein Feuchteaus-
gleich der Raumluft stattfindet.

MagBanfertigung und
termingerechte Lieferung

Der Einbau der Wohndachfenster erfolgte
ab September 2013. Die absolut termin-
genaue Produktion und Fensterlieferung
trotz individuell voneinander abweichen-
der FenstermaRe war fir den schnellen
Einbaufortschritt von entscheidender Be-
deutung. Nach der Positionierung eines
Fensterfligels in der vorbereiteten Ein-
baudffnung erfolgte sofort eine griindliche
Kontrolle des SpaltmaBes und des absolut
dichten Fensterverschlusses. Nach der
endgilltigen Fixierung lag anschlieBend das
Hauptaugenmerk des Montageteams auf
dem feuchte- und windsicheren Anschluss
des Fensters an die Dachkonstruktion. Die
Verarbeiter achteten insbesondere darauf,
dass die Randbereiche sorgfaltig mit Klebe-
Isolierband abgedichtet wurden. Durch
das Hersteller-typische Stecksystem lieRen
sich auch die Eindeckrahmenbleche sehr
schnell montieren. Die serienmaRig in die
Rahmenbleche integrierten Wasserleitrin-
nen und ein hoher seitlicher Stehfalz sowie
der Verzicht auf auBenliegende Verschrau-
bungen tragen ebenfalls zum geforderten
dauerhaften Feuchteschutz im Fensterbe-
reich bei.

Sonnenschutz-Verglasung mit
erhéhten Dammwerten

Die Hochwertigkeit des eingesetzten
Fenstertyps zeigt sich auch in den Wérme-
ddmmwerten des mit einem integrierten

Mechanische feuchtegefiihrte Woh-
nungsliftung durch werkseitig im oberen
Fensterrahmen integrierte Hygro-
lifter fiir Dachgeschosswohnungen

Fenster zum Himmel: Im Dachge-
schoss entstanden lichtdurchflutete

Wohnungen.

Warmeddammblock ausgestatteten Rah-
mens und der Zweifach-Isolierverglasung.
Mit einem Warmedurchgangskoeffizienten
Ug von 1,0 W /m2K sorgt schon die Stan-
dard-Zweifach-Isolierverglasung maRgeb-
lich fiir einen ausreichenden Warmeschutz.
Um eine Uberhitzung auf den nach Stiden
ausgerichteten Dachgeschossraumen zu
vermeiden, erhielten die dort angeordne-
ten Wohndachfenster zudem eine Sonnen-
schutzverglasung mit einem entsprechend
geringen Gesamtenergiedurchlassgrad g.

Abschluss des Gesamtprojekts im
Friihjahr 2016

Bis Ende November 2014 wurden wah-
rend des ersten von zwei Bauabschnit-
ten 206 Wohndachfenster eingebaut. So
reibungslos Ausfithrung und Montage
verliefen, so zufrieden gab sich auch die
zustandige Untere Denkmalschutzbehor-
de Treptow-Kopenick mit dem historisch
angepassten Erscheinungsbild der metal-
lic-anthrazitfarbenen Wohndachfenster,
die optisch mit der naturroten Ziegelein-
deckung harmonieren.

Insgesamt werden nach Abschluss des Sa-
nierungs-Projektes im Marchenviertel 303
modern ausgestattete Ein- bis Flinf-Zim-
merwohnungen in variablen GroRen von
45 bis 130 gm dem Wohnungsmarkt zur
Verfiigung stehen. Nach Instandsetzungsar-
beiten an den ebenfalls denkmalgeschiitz-
ten Gartenanlagen soll das Gesamtprojekt
im Friihjahr 2016 abgeschlossen sein.

Fotos: © Roto Dach- und Solartechnologie GmbH, Bad Mergentheim



Digitale Revolution
im Heizkeller

Neuheiten und Trends auf der ISH Energy in Frankfurt: Auf der Weltleitmesse zeigten Mitte
Marz die fithrenden Anbieter von Technologien fiir Gebaude, Energie und Klima, was auch
in der Heiztechnik digitale und vor allem mobile Steuerungen zukiinftig ermoglichen.

Von Manfred Neuhofer

s lohnt sich fiir Entscheider aus Wohnungs-
unternehmen und interessierte WEG-Verwalter, sich
mit den grundlegenden Trends und Neuentwick-
lungen der Branche zu beschaftigen. Sind doch die
Investitionssummen, um die es bei der Erneuerung
der Heiztechnik in Wohngebauden geht, erheblich.
Gleiches gilt fiir Neubauten. Das Risiko von Fehlpla-
nungen ist nicht zu unterschatzen, zumal sich die ge-
setzlichen Anforderungen durch die EnEV 2014 und
vor allem durch die Okodesign-Richtline der EU, die
am 26.9.2015 in Kraft treten wird, laufend verandern.
Zukunftssicher muss die Technik sein, moglichst stan-
dardisiert bei Installation und Steuerung, komforta-
bel und einfach zu bedienen — méglichst auch via
Internet oder Smartphone.

Systeme statt Einzelkomponenten

,Frither genligte es, wenn Planer und Installateure
die richtige Heizleistung flir das Wohngebdude be-
rechneten. Hinzu kam noch ein Raumthermostat.
Heute miissen eine Vielzahl von Einzelkomponen-
ten und verschiedene Energietrager perfekt aufein-
ander abgestimmt sein und gesteuert werden, um
das optimale und effizienteste Ergebnis zu errei-
chen. Das geht nur, wenn man Heizanlagen als Ge-
samtsysteme entwickelt und einsetzt”, erklart Jens
Mischke, Leiter Regenerative Energie von Junkers
und Key Account Manager Bautrager und Sonder-
kunden. Eine Herausforderung in der Laststeue-
rung — vergleichbar mit der Motorelektronik bei
einem Hybrid-PKW - ist die Kombination von So-
larthermie mit Gas-Spitzenlastkesseln. Hier konnten
in der Vergangenheit haufig die Energiewerte, die
unter Laborbedingungen gemessen wurden, nicht
erreicht werden. Hier gibt es nun eine patentierte

Losung: die innovative Solarlnside-ControlUnit als
entscheidendes Bindeglied zwischen allen Kompo-
nenten, und zwar unabhéngig davon, ob weitere
Energieerzeuger wie Gasbrennwertkessel, Warme-
pumpen oder Fernwdrme eingebunden werden
sollen. Allen Anlagen gemeinsam ist das Prinzip
,Verbrauch vor Speiche-
rung”, so dass die erzeugte
Solarwéarme bevorzugt zur

Finfach

\)\/armwassererzeugung

bzw. zu Heizzwecken ge- o« o .
nutzt wird. Das minimiert efﬁZlenter.
den Speicherbedarf sowie

die Kollektorflache auf Neue Steu_

dem Dach und beschrankt
den Gasverbrauch auf be-
sonders kalte Wintertage.
Ergebnis: Bis zu 15 Prozent
Energieeinsparung bei der
Warmwasserbereitung und
weitere finf Prozent bei
der Heizung gegeniiber
herkdmmlichen Brennwert-
Solar-Kombinationen.
ponenten.
Problemlos zu
erweitern
,In Systemen zu denken heiflt auch, dass z. B. zentra-
le Brennwertkessel, die ein Wohnungsunternehmen
vor einigen Jahren eingebaut hat, nun nachtraglich
durch eine solarthermische Anlage erganzt werden
konnen”, erklart Joachim Just, Leiter Key Account
Management Wohnungswirtschaft bei Junkers.
Auf der ISH wurden Anlagen in ganz neuen Gro-
Renordnungen prasentiert: Solaranlagen mit einer
Kollektorflache von 210 Quadratmetern, die flr
Gebdude bis zu 300 Wohneinheiten geeignet sind.
In Kaskade geschaltet erreichen beispielsweise die
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Heizung eine ganz andere

Tiefe. Per App fiir And-

roid- und Apple-Gerdte .
sind

Gas-Brennwertgerat
Cerapur 9000i mit
internetgestitzter

Steuerungselektro-
nik und Glasfront

mit Touch-Screen.

kann standortunabhan-
gig die Raumtemperatur
heute auch

eingestellt, zwischen vor-
eingestellten Heizprofi-

vier groten wandhangenden — und damit auRerst
platzsparenden — Brenner der Junkers Cerapur
Maxx-Serie eine Maximalleistung von 400kW. Auch
hintereinander geschaltete Standkessel erreichen
ihre Leistungsspitze bei 560 kW. Das reicht flr gro-
Re mehrgeschossige Gebaude und bietet maximale
Energieeffizienz durch einen groRen Regelbereich
sowie hohe Betriebssicherheit.

Neue Warmeilibergabestationen kombinieren die
Vorteile einer zentralen mit den Vorteilen einer de-
zentralen Heizung bzw. Warmwasserbereitung. Die
Heizenergie wird dabei zentral erzeugt und das Hei-
zungswasser dann im Gegenstromprinzip zur Erwar-
mung des Brauchwassers direkt kurz vor der Zapfstelle
mittels Warmetauscher genutzt. Da kein Trinkwasser
bevorratet wird, entfallen die jahrlichen Legionellen-
Uberprifungen nach der Trinkwasserverordnung
2013. Der Wirkungsgrad ist dank niedriger Vor-

lauf- und Ricklauftemperatur bestechend

hoch. Besonders hervorzuheben ist die Ver-

sorgung der Wohnung mit einer Kaltwasser-

und zwei Heizungsleitungen.

Was in der Vergangenheit noch als Spie-
lerei technikverliebter Freaks bei der
Smartphone-Steuerung von Beleuchtung,
Musikanlage oder Kiichengeraten bela-
chelt wurde, bekommt beim Thema

HomeCom Pro bindet Heizungsanlagen von
Kunden in ein effizientes Planungstool fiir
Service-Einsatze ein.
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len gewechselt oder der
Energieverbrauch — aber
auch Solarertrage — ange-
zeigt werden. Stérungs-
meldungen sind ebenfalls
online verfiigbar. Ende
2015 wird auch eine rein .
funkbasierte Variante der th ermic.
Home-Steuerung verflig-

bar sein, so dass mit der

App die Heizgerate und die Einzelthermostate an
den Heizkérpern direkt angesteuert werden kénnen.

Die vielfdltigen Diagnose- und Fernwartungstools,
die fur das Installationshandwerk, aber auch fiir
WEG-Verwalter, Facility Manager oder Geschafts-
stellen von Wohnungsunternehmen entwickelt
wurden, sind auf den zweiten Blick auch fir Bau-
herren interessant. Eine Erweiterung des Konzepts
ermoglicht z.B. auch die gleichzeitige Uberwachung
mehrerer Heizungs-Anlagen, Kundendatenbank
und Standortangabe in Google Maps inbegriffen.
Ein Browser-basiertes System und weitere Diagno-
setools stellen verschiedene Applikationen zur Ver-
fligung, die Stérungen und Instandhaltungsbedarfe
signalisieren, bevor sie der Mieter oder Wohnungs-
eigentlimer liberhaupt bemerkt. Der Wartungsbe-
auftragte bekommt bendtigte Ersatzteile sowie Art
und Dauer der notwendigen Reparaturen angezeigt
und kann sich so perfekt mit dem Haus- bzw. Woh-
nungseigentiimer abstimmen.

¥ JUNKERS

7. B. durch Solar-

Fotos: © Junkers



Smarter WLAN-Raumregler mit intuitiver
Bedienung

Wer sich in der Wohnungs-
wirtschaft mit dem noch vol-
lig unterschédtzten Aspekt der
Lebenszykluskosten und einer
addquaten Instandhaltungskos-
tenplanung beschaftigt, wird die
Kostensenkungspotenziale dieser
Features bei seinen technischen
Dienstleistern erkennen. Das gilt
natiirlich in besonderem MaRe
fur eine umfassende Fernwar-

tung, die den Vor-Ort-Einsatz
von Monteuren und unnétige An-
fahrten an die Anlagen teilweise entbehrlich macht.

Die Heizung als Blickfang

Was Mitte der 1990er-Jahre mit Motorabdeckun-
gen in der Automobilindustrie begann, hat als Trend
mittlerweile auch die bodenstandige Heizungstech-

im Motorendesign eines Sportwagens bieten neue
Gas-Brennwertgerate nicht nur internetgestiitzte
Steuerungselektronik, sondern auch eine moder-
ne Glasfront — dhnlich der eines Smartphones. Das
Touch-Display informiert im Volltext tiber alle Para-
meter und erlaubt eine komfortable Bedienung.

Gleiches gilt auch fiir die zentrale Reglereinheit in
der Wohnung. Wer es ganz besonders stylisch ha-
ben méchte — natirlich mit integrierter App-Schnitt-
stelle — kann mit einem
Handgriff den klassischen
Wandregler gegen ein inno-
vatives Kontrollinstrument
austauschen. Glas-Regler
mit Touch-Display bieten
zusdtzlich eine Anwesen-
heitserkennung, optimieren
die Raumregelung mit Hilfe
eines Online-Wetterdienstes
und sorgen mit dem Dusch-
Timer daftr, dass der Nach-
wuchs nicht endlos unter der
Dusche steht.

Touch-Screens
und Internetfa-
higkeit setzen

sich durch — bej

Brennern und

Bedienung.

nik erreicht. Neben der Abdeckung der Warmezelle

Partner flr
Immobilienverwalter
~ und -vermieter

N Zahlen andern sich.
| Werte bleiben.

Heute ist MINOL auch Ihr zuverlassiger Partner fur

" Mimol

Alles, was zahilt.

Rauchwarnmelder und die Legionellenprifung.

minol.de
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Achtung
Bau

Die Baustellenverordnung und
der Sicherheits- und Gesundheits-

ol

schutzkoordinator — wer mit beiden

vertraut ist, ist auf der sicheren Seite.

Von Steffen Haase

er Verwalter und die Verordnun-
gen! Manchmal hat man den Eindruck, sie
versuchen sich moglichst aus dem Weg zu
gehen. Flir Verwalter kann das erhebliche
Risiken bedeuten. Baustellen sind nun ein-
mal generell gefdhrlich. Hier aber geht es
um den Gesundheitsschutz der Arbeiter.
Was mich das angeht? Der Gesetzgeber
nimmt auch den Bauherrn in die Pflicht -
und so komme ich als Verwalter ins Spiel.
Ich stelle oft fest, dass kaum ein Verwal-
ter die Baustellenverordnung kennt, ob-
wohl sie schon seit 1998 in Kraft ist und
jeder Verwalter regelmaRig — mehrmals im
Jahr — mit ihr zu tun hat.

Es geht um den Schutz der Arbeiter

Sinn und Zweck der Baustellenverordnung
ist es, durch besondere MaRnahmen die
Sicherheit und den Gesundheitsschutz
der Beschéftigten auf der Baustelle zu er-
héhen. Beschaftigte im Baubereich sind
im Vergleich zu anderen Wirtschafts-
zweigen einem besonders hohen Unfall-
und Gesundheitsrisiko ausgesetzt. Die
Unfallquote im Bausektor (Unfille pro
1000 Vollbeschaftigte) ist in Deutschland
sowohl bei den gemeldeten als auch bei
den besonders schweren Arbeitsunfallen
mehr als doppelt so hoch wie der Durch-
schnitt der gewerblichen Wirtschaft. 1996
gab es allein 300 Tote im Zustdndigkeits-
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bereich der Unfallversicherungstrager der
Bauwirtschaft.

Besondere Gefahren auf Baustellen erge-
ben sich insbesondere daraus, dass Arbei-
ten auf der Baustelle von Beschaftigten
verschiedener Arbeitgeber gleichzeitig
oder nacheinander ausgefiihrt werden,
was die Abstimmung der Arbeitgeber
fur die zu treffenden SchutzmaRnahmen
erheblich erschwert. Hinzu kommen wei-
tere Einflusse, beispielsweise Witterungs-
verhéltnisse, der auf Baustellen Ubliche
Termindruck und sprachlich bedingte Ver-
standigungsprobleme. Auch weitere auf
der Baustelle Tatige, wie Unternehmer
ohne Beschiftigte, erhhen das Gefah-
renpotential auf der Baustelle. Genau hier
setzen die Bestimmungen der Baustellen-
verordnung an.

Wo es gefidhrlich wird

Fir Verwalter wird es interessant, wenn
er einen Sicherheits- und Gesundheits-
schutzkoordinator (SiGeKo) beauftragen
muss. Dies ist der Fall, wenn mehrere Ar-

beitgeber auf der Baustelle tatig und be-
sonders gefahrliche Arbeiten ausgefiihrt
werden. Schauen wir uns § 2 der Baustel-
lenverordnung nun einmal genauer an:
Relevant fir Verwalter ist Absatz 3. Er be-
sagt, dass vor Einrichtung der Baustelle ein
Sicherheits- und Gesundheitsschutzplan
zu erstellen ist, wenn dort Beschaftigte
mehrerer Arbeitgeber tdtig werden und
besonders gefahrliche Arbeiten nach An-
hang Il auszufiihren sind. Er muss die dort
anzuwendenden Arbeitsschutzbestimmun-
gen erkennen lassen und geeignete MaR-
nahmen fiir die besonders gefdhrlichen
Arbeiten nach Anhang Il enthalten. Gege-
benenfalls sind auch betriebliche Tatigkei-
ten auf dem Geldnde zu berticksichtigen.

Um mehrere Arbeitgeber handelt es sich
schon bei einer Fassadenrenovierung: z.B.
Maler, Elektriker und Fensterbauer. Doch
was sind nun besonders gefahrliche Arbei-
ten gemaB Anlage I1?

§2 Abs. 3 Baustellenverordnung nennt

z.B. folgende:

Foto: © karamysh / Shutterstock.com



Wo Arbeiter auf Baustellen gefdhrdet

sind, entstehen u. U. auch fur Verwalter

Haftungsrisiken.

I Arbeiten, bei denen die Beschaftigten
der Gefahr des Versinkens, des Ver-
schiittetwerdens in Baugruben oder
in Graben mit einer Tiefe von mehr
als 5m oder des Absturzes aus einer
Hohe von mehr als 7 m ausgesetzt
sind. Dies ist regelmaRig bei Gerlisten
ab dem 2. bis 3. Stock der Fall.

I Arbeiten, bei denen die Beschiftig-
ten explosionsgefahrlichen, hoch-
entzlindlichen, krebserzeugenden
(Kategorie 1 oder 2), erbgutver-
andernden, fortpflanzungsgefahr-
denden oder sehr giftigen Stoffen
und Zubereitungen im Sinne
der Gefahrstoffverordnung oder
biologischen Arbeitsstoffen der
Risikogruppen 3 und 4 im Sinne
der Richtlinie 90/679 /EWG des
Rates vom 26.11.1990 iiber den
Schutz der Arbeitnehmer gegen
Gefahrdung durch biologische Ar-
beitsstoffe bei der Arbeit (ABI. EG
Nr.L 374 S. 1) ausgesetzt sind. Dies
ist regelmaRig bei Asbest der Fall.

I Arbeiten in einem geringeren
Abstand als 5m von Hochspan-
nungsleitungen. Auch dies kann im
Wohnungsbestand vorkommen.

Wann der Verwalter haftet

Besonders gefahrliche Arbeiten kommen
also auch auf den Baustellen eines Verwal-
ters regelmaBig vor. Aber was hat er damit
zu tun? In §4 Baustellenverordnung ist ge-
regelt, dass der Bauherr die MaBnahmen
nach §2 und §3 Abs. 1 Satz 1 zu treffen
hat, es sei denn, er (ibertragt die Verant-
wortung dafiir an einen Dritten, z.B. den
Verwalter. Wie oft waren Sie als Vertreter
des Bauherrn hier schon aktiv oder haben
mit lhren Eigentlimern die Beauftragung
eines Sicherheits- und Gesundheits-
schutzkoordinators in der Eigentiimerver-
sammlungen besprochen? Noch nicht?

Dann hatten Sie es vermutlich noch mit
keinem Baustellenunfall zu tun. Denn in
§7 der Baustellenverordnung ist geregelt:

M Ordnungswidrig im Sinne des § 25
Abs. 1 Nr. 1 des Arbeitsschutz-
gesetzes handelt, wer vorsitzlich
oder fahrlassig
1. entgegen §2 Abs. 2 Satz 1 in

Verbindung mit §4, der zustan-
digen Behdrde eine Vorankiin-

digung nicht, nicht richtig, nicht
vollstandig oder nicht rechtzei-

tig Ubermittelt oder,

2. entgegen §2 Abs. 3 Satz 1 in Ver-
bindung mit §4, nicht daflir sorgt,
dass vor Einrichtung der Baustelle
ein Sicherheits- und Gesundheits-
schutzplan erstellt wird.

B Wer durch eine im Abs. 1 bezeich-
nete vorsatzliche Handlung Leben
oder Gesundheit eines Beschaf-
tigten gefahrdet, macht sich nach
§26 Nr. 2 des Arbeitsschutzgeset-
zes strafbar.

Hier sehen wir nun die nachste Problema-
tik: Sie konnen sich sogar strafbar machen!

Sie haben selbst einen SiGeKo beauftragt
oder diese Pflicht per Bauvertrag auf lhren
Generalunternehmer iibertragen, aller-
dings wurde das der Behdrde nicht, nicht
rechtzeitig oder nicht vollstandig tibermit-
telt. Schon haben Sie selbst ein Problem.
Daher kann man nur raten und empfeh-
len, hier genau zu kontrollieren und sich
den Sicherheits- und Gesundheitsschutz-
plan vorlegen zu lassen.

Viele gute Leistungsverzeichnisse enthal-
ten diese Position unter Baustelleneinrich-
tung. Doch ich mochte nicht wissen, wie
oft hier gespart wird. Und Sie diirfen als
Verwalter viel fiir Ihre Eigentlimer tun —
aber Straftaten gehoren nicht dazu.

—
»J RAINBOW
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Verscharfte Vorschriften

Die Neufassung der Betriebssicherheitsverordnung bringt neue Vorgaben flir Aufzugbetreiber.

it der Neufassung der Be-
triebssicherheitsverordnung (BetrSichV)
ergeben sich fiir Betreiber von Aufziigen
zahlreiche Anderungen: Anlagen werden
strenger gepriift, Modernisierungen und
moderne Notrufsysteme Pflicht. Zudem
gelten verscharfte Haftungsregeln. Im Juni
2015 tritt die Neufassung der BetrSichV in
Kraft, wie sie von Bundesrat und Bundes-
tag nach langer Diskussion endgiiltig im
Januar 2015 beschlossen wurde.

Die Neufassung betrifft laut Dachverband
der Technischen Uberwachungsverei-
ne (VdTUV) schitzungsweise mehr als
630000 Aufziige, von denen mindestens
150000 nicht regelmdBig gepriift und da-
mit schwarz betrieben werden. Diese Zahl
konnte durch die kiinftig obligatorische
Priifplakette sinken. Sie wird die Benutzer
in der Aufzugkabine dariiber informieren,
welche Priiforganisation die Anlage wann
zuletzt gepriift hat und wann die nachste
Prifung ansteht. Fehlt die Plakette, kon-
nen sich Benutzer kiinftig an den Betrei-
ber oder die Ordnungsbehdrden wenden.
Die Anbringung erfolgt im Laufe der zwolf

Der Autor
THOMAS LIPPHARDT
Manager Technische
Regelwerke bei KONE
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Stand der Technik: Moderner Aufzug mit automatischen Schiebetiiren,
ergonomischen Tastern und Zwei-Wege-Kommunikationssystem.

Monate nach Inkrafttreten der Novelle:
Bis Ende Mai 2016 muss die Plakette in
jedem Aufzug zu finden sein.

Strengere regelmiBige Priifungen

Fur die Priifungen durch die zugelassenen
Uberwachungsstellen (ZUS) gilt: TUV und
Dekra priifen wie bisher jahrlich, aber nach
strengeren Vorgaben. MaRgeblich ist nicht
mehr der Stand der Technik zur Zeit der
Inbetriebnahme, sondern am Tag der Prii-
fung — soweit nach Priifersicht die heuti-
gen Bestimmungen von Bedeutung fiir die
Anlage sind. Besonderes Augenmerk wird
darauf gelegt, ob der Aufzug fiir die jetzi-
gen Bedingungen am Betriebsort geeignet
ist. Nicht jede Altanlage muss also vollum-
fanglich auf den technischen Stand einer

Neuanlage gebracht werden. Der Einzelfall
zahlt.

Daher muss ein Aufzug u.U. auch dann
modernisiert werden, wenn er einwandfrei
lauft. Bei schlecht gewarteten, stéranfalli-
gen Aufziigen wiederum kdnnen die ZUS
die Zwei-Jahres-Frist flir die Hauptpriifung
verkiirzen. Entsprechend verschieben sich
die Termine der Zwischenpriifungen.

Gefdhrdungsbeurteilungen werden
Standard

Bisher waren Betreiber verpflichtet, zu ge-
gebener Zeit durch ein Fachunternehmen
die Abweichungen zwischen Soll- und Ist-
Zustand der Anlage priifen zu lassen. War
der Aufzug eindeutig ein Arbeitsmittel

Fotos: © KONE



(z.B. in einem Produktionsbetrieb), han-
delte es sich um eine Gefdhrdungsbeur-
teilung (GBU). War der Aufzug ,nur” fir
Techniker und Hausmeister ein Arbeits-
mittel, wurde eine Sicherheitstechnische
Bewertung (STB) nach DIN EN 81-80 ge-
fordert.

Mit der Novelle entféllt die STB. Alle Auf-
ziige werden einer GBU unterzogen, flr
die der Betreiber die ZUS oder ein Auf-
zugunternehmen beauftragen kann. Ge-
priift wird auf Gefdhrdungen fiir Personen
im Schacht und im Aufzug. Wie bei der
STB soll die GBU immer dann vorgenom-
men werden, wenn sich die Umgebungs-
und/oder Nutzungsbedingungen des
Aufzugs verdandert haben. Ob das der Fall
ist, sollten Betreiber im Zweifelsfall mit ih-
rem beauftragten Wartungsunternehmen
oder dem Hersteller klaren. Als Faustregel
gilt: Die Erneuerung der GBU sollte alle
zwei Jahre zumindest in Erwagung gezo-
gen werden.

Was muss modernisiert werden?

Noch fehlen Erfahrungswerte, doch an ge-
wissen Punkten werden die Priifer — im Rah-
men der ZUS-Priifungen, aber auch bei der
Auswertung der Gefahrdungsbeurteilung —
sicher nachhaken. Das gilt vor allem fiir die
Barrierefreiheit, die flr Einrichtungen wie
Heime und Hotels besonders wichtig ist.

1. Handbetitigte Drehtiiren
Die Nutzung manueller Drehtiiren
stellt behinderte Menschen vor
Probleme. Wahrscheinliche Forde-
rung: Nachriistung der Drehtiiren
mit Elektroantrieben oder Einbau
automatischer Schiebetiiren.

2. Taster
Zu hoch angebrachte, schwer-
gangige Taster und Notrufknopfe
konnen korperlich eingeschrankte
Menschen behindern, ja gefahrden.
Mogliche Forderung: Einbau leicht-
gangiger Taster in geringerer Hohe.

3. Notrufsystem
Laufen Notrufe im Haus bei einer
nicht standig besetzten Stelle auf,
kann eine Reaktion in angemesse-
ner Zeit nicht garantiert werden.
Zum Beispiel weil der Hausmeister
viel unterwegs oder abends nicht
mehr im Gebdude ist. Wahrschein-
liche Forderung: Aufschaltung der
Anlage auf eine Notrufzentrale, die
in jedem Falle bis 2020 erfolgt sein
muss. Dazu weiter unten.

Neu: Inbetriebnahmepriifung und
Notfallplan

Eine weitere Anderung der BetrSichV be-
trifft nur neue Aufziige: Zur bisherigen In-
verkehrbringungspriifung (,ZUS-Termin”,
Ubergabe der Konformitatserklarung)
kommt die Inbetriebnahmepriifung. Sie
entspricht im Umfang der zweijahrlichen
Hauptpriifung: Hier wie dort priift die
ZUS nach BetrSichV die vorschriftsmagi-

ge Errichtung der Anlage in Hinblick auf >
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Die Normenreihe DIN EN 81 legt den
Stand der Technik fest, nach dem Aufziige

zu betreiben sind.

Betrieb und Funktion des Notrufsystems
sowie Vollstandigkeit der Dokumentati-
on. Dazu gehort kiinftig der Notfallplan.
Er soll helfen, die reibungslose Befreiung
von Personen bei Einschluss und bei Not-
fallen (Branden) sicherzustellen. Der Plan
muss der Stelle zur Verfiigung gestellt
werden, die fiir Personenbefreiungen be-
stimmt ist: Dabei kann es sich um ein Auf-
zugunternehmen handeln, aber auch um
die hauseigenen Techniker.

Der Notfallplan enthlt verschiedene An-
gaben: v. a. den Standort der Anlage, die
Zugangsberechtigten zum Gebaude und
die Personen, die Eingeschlossene befreien
und erste Hilfe leisten konnen.

Damit der Plan richtig erstellt werden
kann, ist die Absprache zwischen dem Un-
ternehmen, das die Anlage neu errichtet
oder wartet, und dem Betreiber erforder-
lich. Fir Bestandsaufzige gilt eine Uber-

BetrSichV: Die 7 wichtigsten Anderungen

gangsfrist von zwolf Monaten. Bis zum
31.5.2016 sollte also fiir jeden Aufzug in
Deutschland ein Notfallplan existieren.
Bei Neuanlagen, die ab Anfang Juni 2015
in Verkehr gebracht werden, missen die
Notfallplane bereits bei Inbetriebnahme
vorliegen.

Pflicht: Zwei-Wege-Notrufsysteme

Sofern die Priifer nicht eine vorzeitige Um-
stellung fordern, miissen Betreiber ihre
Aufziige bis Ende 2020 mit modernen
Notrufsystemen ausstatten. Davon sind
in Deutschland schatzungsweise mehr als
100000 Anlagen betroffen. Die Aufziige
missen kinftig generell mit dauerhaft be-
setzten Notrufzentralen verbunden sein, da-
mit Fahrgdste jederzeit Hilfe holen kénnen.

Verschirfte Sanktionen
Ab Juni 2015 werden Betreiber infolge
der Novelle im Allgemeinen als Arbeitge-

ber, Benutzer als Arbeitnehmer bzw. Ver-
wender gelten; die Aufzugnutzung gilt als
Verwendung eines Arbeitsmittels. Als Ar-
beitgeber hat der Betreiber dafiir zu sor-
gen, dass sein Aufzug jederzeit sicher auf
dem Stand der Technik betrieben werden
kann, der in der Normenreihe DIN EN 81
festgelegt ist.

Bei fehlender oder unzureichender War-
tung, aber auch bei verschleppten Moder-
nisierungen riskiert er Sanktionen nach
dem Arbeitsschutzgesetz: Das kann ein
Ordnungswidrigkeits- oder ein Strafver-
fahren sein.

Zwar waren Betreiber auch durch die bis-
herige BetrSichV verpflichtet, ihre Anlagen
auf dem Stand der Technik zu halten. Da
das ArbSchG aber nur griff, wenn es sich
a) etwa um Lastenaufziige in einem In-
dustrieunternehmen handelte oder b) im
Falle eines Personenaufzugs ein Techniker,
Hausmeister oder Reinigungspersonal ver-
unfallten, blieben VerstéBe folgenlos. Sie
galten als Ordnungswidrigkeiten, die in
der Praxis kaum geahndet wurden. Kamen
Bewohner oder Besucher zu Schaden,
mussten sie ihre Anspriiche auf zivilrecht-
lichem Wege geltend machen — ein Auf-
wand, den viele gescheut haben diirften.

B Bis spatestens Ende 2020 miissen alle Aufziige zur

zusammengefasst von TUV SUD Personenbeférderung liber ein Zwei-Wege-Kommuni-
kationssystem verfiigen.
M Alle Aufzugsanlagen miissen spatestens alle zwei Jahre

einer wiederkehrenden Hauptpriifung durch eine Zuge- M Jede Aufzugsanlage benétigt in Zukunft einen Notfall-

lassene Uberwachungsstelle (ZUS) unterzogen werden.
In der Mitte zwischen zwei Hauptpriifungen — also spa-
testens nach einem Jahr — muss eine Zwischenpriifung
durch eine ZUS stattfinden.

M Das Archivieren der Priifbescheinigungen wird komfor-

tabler. Kiinftig missen die Bescheinigungen nicht mehr
in Papierform aufbewahrt werden. Es reicht, wenn sie
elektronisch vorliegen und beispielsweise im netDocX-
System von TUV SUD archiviert werden.

M Im Aufzug muss verbindlich eine Priifplakette ange-

bracht sein, die iiber den Zeitpunkt der nachsten wie-
derkehrenden Priifung informiert. Dabei ist die Angabe
von Monat und Jahr erforderlich.
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plan, der beim Notdienst der Anlage zu hinterlegen
ist. Er muss unter anderem eine Notbefreiungsanlei-
tung fiir die Aufzugsanlage enthalten sowie Angaben
zum Standort der Anlage, zum verantwortlichen
Arbeitgeber und zu Personen, die Zugang zu allen
Einrichtungen der Anlage haben, sowie zu Personen,
die eine Befreiung von Eingeschlossenen vornehmen
konnen.

Fiir alle neuen Aufzugsanlagen mit Personenbeforde-
rung muss in Zukunft eine Priifung vor Inbetriebnahme

durch eine Zugelassene Uberwachungsstelle (ZUS)

durchgeflhrt werden.

B Zum Teil gelten neue Priiffristen.
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Entscheidungen rund
um das Wohneigentum

Die folgenden Gerichtsurteile befassten sich mit der Frage, was bei der Einholung von Kostenangeboten

zu berticksichtigen ist, wer die Kosten eines Rechtsstreits auf Grund einer nicht ordnungsgemaRen

Beschlussfassung zu tragen hat, und welche Eckdaten vor dem Beschluss

zu einer neuen Verwalterbestellung bereits vorliegen miissen.

Einholung von Alternativangeboten

Was war passiert: Eine Wohnungseigen-
timergemeinschaft fasste einen Beschluss
uber die Auftragsvergabe zur Sanierung
einer Loggia. Die Sanierung verursachte
Kosten in Hohe von 4.200 Euro. Vor der
Beschlussfassung waren drei Alternativan-
gebote eingeholt worden, die allerdings
unterschiedliche Leistungen und Arbeiten
umfassten und daher nicht vergleichbar
waren. Der Sanierungsauftrag wurde letzt-
lich an ein Unternehmen vergeben, das
der WEG bereits durch die Durchfiihrung
anderer Arbeiten in der Eigentiimerge-
meinschaft bekannt war. Der WEG-Be-
schluss wurde durch das Gericht in zweiter
Instanz aufgehoben.

Die Autorin

CLAUDIA OTTLO

Die Rechtsanwiiltin ist in der
Kanzlei ,Sibeth Partnerschaft
Rechtsanwiilte Steuerberater”
schwerpunhtmiiflig auf den Gebie-
ten Miet- und WEG-Recht tiitig.

www.sibeth.com

Die Meinung des Gerichts: Nach Ansicht
des Gerichts widersprach der Beschluss
ordnungsgemaBer Verwaltung, weil nicht
drei Alternativangebote vor Beschlussfas-
sung eingeholt worden waren, die eine
ausreichende Entscheidungsgrundlage
flr die Wohnungseigentiimer darstellten.
Die vorliegenden Angebote bezogen sich
nicht auf vergleichbare Arbeiten, sodass
diese nach Ansicht des Gerichts nicht
genligten. Das Gericht betonte zudem,
dass der Beschluss nicht allein deswegen
ordnungsgemaBer Verwaltung entsprach,
weil das beauftragte Unternehmen bereits
von anderen Arbeiten in der WEG als zu-
verldssig bekannt war. Die Tatsache, dass
ein Unternehmen, an das die WEG einen
Auftrag vergeben will, dieser bereits be-
kannt ist und sich bei anderen Auftragen
bewdhrt hat, kann nach der ausdriickli-
chen Entscheidung des Gerichtes lediglich

i

ein zuldssiges Auswahlkriterium darstellen,
der WEG missen aber trotzdem mehrere
Angebote zur Auswahl vorliegen. Die vor-
liegenden Alternativangebote miissen un-
bedingt vergleichbar sein.

Dokumentation: LG Dortmund, Urteil
vom 21.10.2014 - 1S 37’1/’]3 = BeckRS
2015,03782.

RATSCHLAG FUR DEN VERWALTER:

Das Gericht betont hier erneut die \orgabe der stindigen Rechtsprechung, dass vor der

Beschlussfassung tiber eine Auftragsvergabe mindestens drei Alternativangebote einge-
holt werden miissen, die den Eigentiimern vor Beschlussfassung vorliegen miissen. Diese
Vorgabe sollte ein Verwalter, der eine SanierungsmafSnahme oder dhnliche Auftrdge vor-
bereitet, unbedingt beachten. Selbst dann, wenn in der Vergangenheit bereits erfolgreich
und zufriedenstellend mit einer Firma zusammengearbeitet wurde, kann ein Auftrag nicht
ohne weiteres an diese Firma vergeben werden. Es miissen dennoch zur Vorbereitung der
Entscheidung verschiedene Alternativangebote eingeholt werden, damit sich die Woh-
nungseigentiimergemeinschaft fiir das wirtschaftlichste Angebot entscheiden kann.
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Grob fahrlassiges Verwalterhandeln

Was war passiert: In der Einladung zu ei-
ner Eigentlimerversammlung kiindigte die
Hausverwaltung unter TOP 5 die ,erneute
Bestellung der B. ab dem 1.4.2014 als Ver-
walterin” an. In der Eigentiimerversamm-
lung wurde dann jedoch unter TOP 5.2
anstelle der B. die Firma C. fiir zwei Jahre
als Verwalterin bestellt. Dieser Beschluss
wurde durch die Klager angefochten.
Nachdem in einer weiteren Eigentiimer-
versammlung der Beschluss unter TOP 5.2
aufgehoben und die B. wiederum zur Ver-
walterin bestellt worden war, erklarten die
Parteien den Rechtsstreit ibereinstim-
mend flr erledigt, sodass das Gericht nur
noch tber die Kosten zu entscheiden hat-
te. Das Gericht hat die Kosten des Rechts-
streits der Verwalterin auferlegt.

Die Meinung des Gerichts: Die Kosten
eines Rechtsstreits konnen gemdR §49
Abs. 2 WEG dem Verwalter auch dann
auferlegt werden, wenn er nicht Partei des
Rechtsstreits ist, sofern die Tatigkeit des
Gerichts durch ihn veranlasst wurde und
ihn ein grobes Verschulden trifft. Das Ge-
richt sah hier ein grobes Verschulden der
Verwalterin darin, dass sie den Beschluss
zu TOP 5.2 in der Eigentlimerversamm-
lung zur Abstimmung stellte, obwohl in
der Einladung zur Versammlung ein sol-
cher Antrag nicht bezeichnet worden war.

Eine Beschlussfassung hatte dariiber des-
halb nicht erfolgen diirfen. Das Gericht
fihrt aus, dass die Verwalterin nach Ab-
lehnung des unter TOP 5 in der Einladung
angekiindigten Beschlussantrages eine
erneute Eigentlimerversammlung hatte
anberaumen mussen, um dort Uber die
Verwalterbestellung abzustimmen. Vor
dieser erneuten Eigentlimerversamm-
lung wéren Alternativangebote einzuho-
len gewesen. Nach Ansicht des Gerichts
hatte es der professionellen Verwalterin
offensichtlich sein missen, dass der zur
Abstimmung gestellte Antrag, der in der
Einladung nicht bezeichnet worden war,
einer Anfechtungsklage nicht standhal-
ten konnte. Dadurch hat die Verwalterin
nach Ansicht des Gerichts ihre Pflichten in
einem nicht hinnehmbaren, unentschuld-
baren MaR verletzt. Die Verwalterin hatte
jedenfalls die Wohnungseigentiimer vor

der Beschlussfassung auf ihre Bedenken
gegen die Beschlussfassung hinweisen
missen. Wenn dann die Wohnungseigen-
tlmer trotz Hinweis der Verwalterin auf
einer Abstimmung bestehen, liegt kein
grobes Verschulden der Verwalterin vor.

Dokumentation: LG Diusseldorf, Be-
schluss vom 6.6.2014 — 25 T 173/14 =
IBRRS 2015, 520.

RATSCHLAG FUR DEN VERWALTER:

Gerade von einem professionellen Hausverwalter kann nach Ansicht des Gerichts

erwartet werden, dass dieser grundlegende Kenntnisse iiber den Ablauf einer Woh-
nungseigentiimerversammlung hat. Wenn die Wohnungseigentiimer im Laufe einer
Eigentiimerversammlung einen Beschluss fassen wollen, der offensichtlich einer Anfech-
tungsklage nicht standhalten wird, sollte der Hausverwalter auf seine Bedenken hin-
weisen. Der Hinweis sollte sicherheitshalber auch ins Protokoll aufgenommen werden.

Voraussetzungen der Verwalterbestellung

Was war passiert: Die Amtszeit des Ver-
walters einer Wohnungseigentiimerge-
meinschaft endete am 31.12.2012. Daher
beschloss die Eigentimergemeinschaft
in einer Versammlung am 11.12.2012
unter TOP 14 A, ihn fir die Zeit bis zum
31.12.2017 erneut zum Verwalter zu be-
stellen. Die Konditionen des Verwalterver-
trages standen noch nicht fest. Unter dem
weiteren TOP 15 wurde der Beschluss
gefasst, den Verwaltungsbeirat mit der
Verhandlung des Verwaltervertrages zu
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beauftragen. Uber den Verwaltervertrag
sollte dann bis zum 28.2.2013 in einer wei-
teren auBerordentlichen Eigentlimerver-
sammlung beschlossen werden. Falls kein
Mehrheitsbeschluss iber den ausgehan-
delten Verwaltervertrag zustandekommen
sollte, sollte die Amtszeit des Verwalters
am 28.2.2013 enden. Die beiden Beschliis-
se zu TOP 14 A und TOP 15 waren nicht
miteinander verknipft. Der Beschluss zu
TOP 14 A wurde von den Kldgern mit der
Anfechtungsklage angegriffen.

Die Meinung des Gerichts: Der BGH ent-
schied, dass die Bestellung des Verwalters
unter TOP 14 A bis zum 31.12.2017 ohne
eine Regelung zur Verwaltervergiitung ord-
nungsgemaBer Verwaltung widersprach.
Der Beschluss wurde daher aufgehoben
und flr ungiltig erklart. Nach Auffassung
des BGH ist es grundsatzlich erforderlich,
in derselben Eigentlimerversammlung,
in der liber die Bestellung des Verwalters
beschlossen wird, auch die Eckpunkte des
abzuschlieBenden Verwaltervertrages in

Fotos: © Onypix, Marcos Mesa Sam Wordley / Shutterstock.com



wesentlichen Umrissen (Laufzeit und Ver-
giitung) zu regeln. Nur unter besonderen
Umsténden kann davon (libergangsweise)
abgewichen werden. Auch wenn hier der
bisherige Verwalter erneut bestellt werden
sollte, war gerade keine Regelung tiber die
Vergiitung getroffen worden, weil der Ver-

dingung und damit feste Verkniipfung zwi-
schen den Beschlissen zu TOP 14 A und
TOP 15 war nicht getroffen worden. Da-
mit war die Mehrheitsentscheidung tber
die langfristige Bestellung unabhangig von
der in TOP 15 getroffenen Einschrankung
getroffen worden.

walter nicht zu den bisherigen Konditionen
bestellt werden sollte. Darlber sollte der Dokumentation: BGH, Urteil vom
2722015 -V ZR1 14/14 = BeckRS 2015,

05565.

Verwaltungsbeirat mit der Hausverwaltung

erst noch verhandeln. Eine auflosende Be-

RATSCHLAG FUR DEN VERWALTER: '

Auch wenn eine WEG liber die Wiederbestellung des Verwalters beschliefSt, ist ein
besonderes Augenmerk darauf zu richten, ob die ,groben Eckpunkte” des Verwal-
tervertrages bereits feststehen oder auch bei der Bestellung zu regeln sind. Jedenfalls
Laufzeit und Vergtitung miissen in der Regel beim Beschluss iiber die Verwalterbestel-
lung geregelt werden. Sofern nicht die alten Konditionen bei einer Wiederbestellung
beibehalten werden, ist daher eine Regelung hieriiber beim Bestellungsbeschluss zu
treffen. Bei einer erstmaligen Bestellung eines Verwalters ist die Festlegung schon
deshalb erforderlich, weil mehrere Vergleichsangebote einzuholen sind.

Inklusive aktueller Informationen
- zur Mietpreisbremse

- zur Regelung der Kappungsgrenzen
in den Bundeslandern

Mit Haufe haben Sie alle
Verwalteraufgaben im Griff.
Versprochen!
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> komplettes Fachwissen zu Wohnraum- und Gewerbe-
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> rechtssichere Arbeitshilfen fir jede Verwalteraufgabe

> effiziente Online-Weiterbildung mit Zertifikat

> exzellenten Service durch Experten- und Anwalts-
Hotline

Jetzt 4 Wochen kostenlos und unverbindlich testen.
Tel. 0800 72 34 249 (kostenlos)
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HAUFE.




Die Mietkaution

Sicherheit fiir den Vermieter, oft Argernis fur den Mieter. Doch es gibt

Moglichkeiten, wie man beide Seiten zufrieden stellen kann.

Von Steffen Haase

tur den Mieter bindet die Mietkaution
Kapital, oft in betrachtlicher Hohe, und er
wei oft nicht, wie lange es dauert, bis er
sie nach Beendigung des Mietverhéltnisses
zurlick bekommt. Der Vermieter will aus
verstandlichen Grinden auf die Mietsi-
cherheit nicht verzichten und handigt den
Schlissel zur neuen Wohnung oft erst
nach Zahlung aus. Was ist rechtens, und
sind Kautionsblrgschaften eine praktika-
ble Alternative?

Eingangs konnen wir uns die Frage stellen,
ob der Vermieter tUberhaupt einen An-
spruch auf eine Kaution hat. Dies ist der
Fall, wenn die Kaution mietvertraglich ver-
einbart worden ist. Geregelt ist die Kauti-
onim § 551 BGB.

Wichtig ist, dass diese Regelung fiir Wohn-
raummietverhaltnisse gilt. Bei Gewerberaum-
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§ 551 Begrenzung und Anlage von Mietsicherheiten
1. Hat der Mieter dem Vermieter fiir die Erfiillung seiner Pflichten
Sicherheit zu leisten, so darf diese vorbehaltlich des Absatzes 3
Satz 4 hochstens das Dreifache der auf einen Monat entfallenden
Miete ohne die als Pauschale oder als Vorauszahlung ausgewiesenen
Betriebskosten betragen.

. Ist als Sicherheit eine Geldsumme bereitzustellen, so ist der Mieter zu
drei gleichen monatlichen Teilzahlungen berechtigt. Die erste Teilzahlung
ist zu Beginn des Mietverhaltnisses fallig. Die weiteren Teilzahlungen
werden zusammen mit den unmittelbar folgenden Mietzahlungen fallig.

. Der Vermieter hat eine ihm als Sicherheit tiberlassene Geldsumme
bei einem Kreditinstitut zu dem fiir Spareinlagen mit dreimonatiger
Kiindigungsfrist tiblichen Zinssatz anzulegen. Die Vertragsparteien
kénnen eine andere Anlageform vereinbaren. In beiden Fallen muss
die Anlage vom Vermégen des Vermieters getrennt erfolgen und
stehen die Ertrdge dem Mieter zu. Sie erhohen die Sicherheit. Bei
Wohnraum in einem Studenten- oder Jugendwohnheim besteht fiir

den Vermieter keine Pflicht, die Sicherheitsleistung zu verzinsen.

4. Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

Foto: © Denis Vrublevski / Shutterstock.com



mietvertragen kann die vertragliche Regelung
tber die Kaution frei gestaltet werden.

PRAXISTIPP: Beachten Sie bitte
folgende Regelungen:

1. Héhe der Kaution
Die Kaution darf maximal die dreifache
Grundmiete sein. Betriebskostenvor-
auszahlungen bleiben unberiicksichtigt.

2. Anlage der Kaution
Sie bekommen die Kaution iiberwiesen.
Achten Sie darauf, dass die Kaution
nun nicht auf ihrem Privatkonto
verbleibt, sondern auf einem separaten
Konto getrennt von ihrem Vermogen
angelegt wird.

3. Schliissel gegen Kaution
Der schon geschilderte Vermieter-
wunsch entspricht nicht dem Gesetz.
Der Mieter kann die Kaution in drei

DDI%ktue//
Verwaltun

Das Fachmagazin fiir Beirdte in der WEG

Monatsraten zahlen. Die erste Rate ist
zum vereinbarten Mietbeginn fillig.
Dieser Zahlungseingang kann zur
Bedingung fiir die Schliisseliibergabe
gemacht werden. Die weiteren Raten
sind mit der zweiten und der dritten
Monatsmiete fdllig. Dies ist auch
vertraglich nicht auszuschliefen.

Teilzahlungen  Falligkeit

1. Kautionsrate | mit Mietbeginn

2. Kautionsrate | spatestens bis zum
3. Werktag des
2. Mietmonats

3. Kautionsrate | spatestens bis zum
3. Werktag des
3. Mietmonats

4. Doppelte Absicherung
Entscheiden Sie sich fiir eine Kautions-
form. Es ist nicht zuldissig, z. B. neben
der Barkaution auch eine Biirgschaft
zu fordern. In diesem Fall wre die

{

a ‘Wohn-{

~

Positionieren Sie sich jetzt als fachkompetente und service-

orientierte Hausverwaltung — fordern Sie gleich Ihr kostenfreies =<5
- Verwaltungsbeirat an oder :

Musterexemplar von DDIVaktuell

bestellen Sie direkt lhre Auflage per Mail an: redaktion@ddivaktuell.de

Biirgschaftsvereinbarung unwirksam.
Der Gesetzestext sagt, dass eine zum
Nachteil des Mieters abweichende
Vereinbarung unwirksam ist.

Welche Kautionsform ist fiir den
Vermieter oder beauftragten
Mietverwalter die richtige?

Die Barkaution mit Anlage bei einer Bank
diirfte die am haufigsten gewahlte Kau-
tionsart sein. Wichtig ist hierbei, dass die
Verfligungsgewalt iiber die Kaution beim
Vermieter liegt, er also liber das Geld ver-
fligen kann. Ein vom Mieter angelegtes
Sparbuch mit Verpfandung fiir den Ver-
mieter ist in der Regel nicht zu empfehlen.
Je nach Verpfandungserklarung ist im Ver-
fligungsfalle die Unterschrift des Mieters
erforderlich. Im Falle eines Streits wird sie
nur schwer zu bekommen sein. Die Kauti-
on anlegen sollte also immer der Vermie-
ter, und dies wie geschildert getrennt von
seinem eigenen Vermaogen.

NEU!

gsbeirat

DDIV... i

Verwaltungsbeirat

Es geht um

v lhr Eigentum

Besser infarmiert, richtig entscheiden: Wissenswertes
rund um Verwaltung, Recht, Finanzen, Gebiude-
technik, Sanierung und Modernisierung

N

Fachwissen
kompakt

Das ABC fir thre
lnleressenvertrelung in
der WEG-Verwaltung
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PRAXISTIPP: Legen Sie die Kaution
als offenes Treuhandkonto an.
Falls sie mehrere Kautionen haben,
geniigt auch ein Sammelkonto.

Der Mieter hat einen Anspruch auf den
Nachweis der gesetzeskonformen Anlage.
Zur Durchsetzung dieses Anspruchs kann
er ein Zurlickbehaltungsrecht an der Mie-
te geltend machen.

Die Anlage muss zu dem fir Spareinla-
gen mit dreimonatiger Kiindigungsfrist
ublichen Zinssatz erfolgen. Die Anlage
auf dem Sammelkonto bewirkt, dass der
Vermieter in Hinblick auf das Kautions-
guthaben einschlieBlich der Zinsen wie
ein Treuhdnder anzusehen ist. Solange
fir den Vermieter kein Grund besteht,
auf die Kaution zuzugreifen, darf er die
Kaution nicht vom Treuhandkonto abhe-
ben. Die treuhanderische Gebundenheit
erlischt erst, wenn der Vermieter fallige
Forderungen gegen den Mieter hat und
damit gegen die Kaution aufrechnet. Sol-
che Forderungen konnen bereits wahrend
der Mietzeit entstehen, beispielsweise
dann, wenn der Mieter in Zahlungsver-
zug gerat oder sonstige Verbindlichkeiten
nicht erfiillt. Insoweit ergibt sich aus dem
Sicherungszweck, dass der Vermieter in
diesen Féllen auf die Kaution zurlickgrei-
fen und Wiederauffiillung der Kaution bis
zur vollen Héhe von drei Monatsmieten
verlangen kann.

Viele Banken, insbesondere mit immobi-
lienwirtschaftlicher Ausrichtung, bieten
einen Kautionsservice fir Vermieter und
Verwalter an. Sie haben den Vorteil, dass
die oben beschriebenen Vorgaben pro-
blemlos erfillt werden konnen. Als Ver-
mieter hat man das freie Wahlrecht, bei
welchem Institut die Kaution angelegt wird.
Viele Banken haben fiir die Kontenanlage
auch entsprechende Online-Dienste.

Mietkaution per Biirgschaft

Auch die Biirgschaft ist schon seit Jahr-
zehnten eine (ibliche Variante. Zu beach-
ten ist hierbei aber, dass jede Biirgschaft
nur so gut ist wie der Biirge. In der Re-
gel handelt es sich bei Biirgschaften um
unbefristete, selbstschuldnerische Blirg-
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Die Bonitdt privater Kautionsbiirgen sollte

wie die des Mieters gepriift werden.

schaften unter Verzicht auf die Einrede
der Anfechtung, der Aufrechnung und
der Vorausklage (§§ 770 und 771 BGB).
Oft wird auch vereinbart, dass sie auf ers-
tes Anfordern bezahlt werden. Bei dieser
Form der Biirgschaft muss der Glaubi-
ger nur den Eintritt des Blrgschaftsfalls
schliissig darlegen.

Diese Klauseln sind sehr wichtig und soll-
ten vom Vermieter /Verwalter auch unbe-
dingt verwendet werden. Was nlitzt eine
Biirgschaft, wenn sie nicht gezogen wer-
den kann?

Das Gesetz im Wortlaut

§ 770 BGB Einreden der
Anfechtbarkeit und der
Aufrechenbarkeit

(1) Der Biirge kann die Befriedi-
gung des Glaubigers verweigern,
solange dem Hauptschuldner das
Recht zusteht, das seiner Verbind-
lichkeit zugrunde liegende Rechts-
geschaft anzufechten.

(2) Die gleiche Befugnis hat der
Biirge, solange sich der Glaubiger
durch Aufrechnung gegen eine falli-
ge Forderung des Hauptschuldners
befriedigen kann.

§ 771 BGB Einrede der
Vorausklage

Der Biirge kann die Befriedigung des
Glaubigers verweigern, solange nicht
der Glaubiger eine Zwangsvollstre-
ckung gegen den Hauptschuldner
ohne Erfolg versucht hat (Einrede

der Vorausklage). Erhebt der Blirge

die Einrede der Vorausklage, ist die
Verjahrung des Anspruchs des Glau-
bigers gegen den Blirgen gehemmt,
bis der Glaubiger eine Zwangsvoll-
streckung gegen den Hauptschuld-
ner ohne Erfolg versucht hat.

Nun haben wir die formalen Anforderun-
gen an die Blirgschaft definiert. Wer aber
birgt nun? Gerade bei Studenten oder
Auszubildenden kommen oft die Eltern
oder andere Verwandte in Betracht. Dies
mag fiir den Mieter eine einfache und
leicht zu erbringende Biirgschaft sein. Fir
den Vermieter birgt sie jedoch Gefahren:
Beispielsweise wenn mittellose Eltern fiir
ihr Kind blirgen und man als Vermieter die
Biirgschaft bei den Eltern ziehen will - auf-
grund der finanziellen Verhiltnisse prak-
tisch nicht umsetzbar.

Sowohl vom Mieter als auch vom privaten
Biirgen sollten daher Selbst- bzw. Bonitts-
auskiinfte eingeholt werden. Zwar besteht
keine Auskunftspflicht, aber wer keine
Auskunft gibt, an den muss auch nicht ver-
mietet werden.

Zulassig sind Fragen nach Arbeitgeber und
Einkommen. Beide Fragen sind in Bezug auf
die Kaution wichtig. Zu beachten ist aber,
dass der Biirge bei Beginn des Mietver-
haltnisses noch ein ,guter Biirge” sein, sich
seine Vermogenslage wahrend des Miet-
verhdltnisses jedoch verschlechtern kann —
ein zusatzliches Risiko fiir den Vermieter.

Die Mietkautionsversicherung

AuBer diesen ,privaten Biirgen” bieten seit
einigen Jahren, Versicherungen, Banken
und Sparkassen sowie darauf spezialisierte
Unternehmen die Erbringung der Kaution
an. Die sogenannte Mietkautionsbiirg-
schaft oder auch Mietkautionsversiche-
rung wird immer beliebter.

Flr Mieter ist sie nattrlich von Vorteil, weil
sie ihm die im Vergleich zu den dblichen mo-
natlichen Ausgaben enorm hohe finanzielle
Belastung erspart und kein Kapital bindet.
So bleiben sie finanziell flexibel, wo doch ein
Umzug ohnehin schon meist hohe Kosten
verursacht. Aber: Eine Kautionsbiirgschaft /
-versicherung hat auch fiir Mieter ihren
Preis, denn sie kostet Geblhren.

Foto: © elxeneize / Shutterstock.com
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Fir Vermieter ist diese Form genau so
sicher wie Bargeld, und sie erméglicht es
ihm, schon vor dem Beginn des Mietver-
haltnisses Servicequalitdt zu beweisen,
aber auch die Bonitdt des neuen Mieters
zu Uberpriifen.

Die Vorteile auf einen Blick:
M Bei vielen Anbietern gibt
es Online-Antrage inkl.
Bonitdts-Check.

M Die umstdndliche Konto-
er6ffnung und -verwaltung
entfallt.

M Im Schadensfall erfolgt die
Auszahlung schnell, unkom-
pliziert und professionell.

M Die Biirgschaft besteht vom

ersten Tag an in voller Hohe,
ohne Teilzahlungsrisiko.

Zwischen Barkaution und Biirgschaftskau-
tion besteht bei Beendigung des Mietver-
hdltnisses noch ein weiterer Unterschied:
Wird eine vermietete Wohnung verkauft,
haftet der Erwerber bei Ende des Miet-

verhaltnisses flr die Mietsicherheit — auch
dann, wenn er sie vom Verkaufer gar nicht
erhalten hat. Aber auch der friihere Eigen-
timer haftet grundsatzlich fiir die Riick-
zahlung der Mietsicherheit gegeniiber
dem Mieter weiter. Dies gilt jedenfalls bei
Sicherheiten, die durch Geldleistungen
erbracht wurden. Bei Biirgschaften wurde
kein Geldbetrag ausgehandigt, hier wech-
selt lediglich der Anspruchsberechtigte
mit Eigentumsiibergang. Bei der Barkau-
tion empfiehlt es sich daher, dem Mieter
nachzuweisen, dass die Kaution eingegan-
gen ist. Gleichwohl sollte dariiber hinaus
das Einverstandnis zur Kautionsiibertra-
gung eingeholt werden. Haufig ist diese
Vorgehensweise auch im Kaufvertrag
zwischen VerauRerer und Erwerber ver-
einbart. Dies ist die sogenannte Enthaf-
tungserklarung.

Sonderfall
Gewerbemietverhiltnisse

Bei Wohnraumietverhaltnissen ist die
Kaution auf drei Kaltmieten beschrankt.

Bei Gewerbemietverhaltnisses ist dies
nicht der Fall. Hier kann die Kaution frei
vereinbart werden und fallt in der Regel
auch deutlich héher aus, so dass sie auto-
matisch deutlich mehr Kapital des Mieters
bindet. Durch die Mietkautionsversiche-
rung gewinnen Unternehmen deutlich
mehr finanziellen Spielraum flr andere
Investitionen, weil Betriebsmittel nicht
auf dem Kautionskonto geparkt werden.
Im gewerblichen Bereich sind Blirgschaf-
ten zur Stellung der Mietsicherheit schon
lange bekannt. Allerdings war deren Ab-
schluss bis zur Einflihrung der Mietkau-
tionsversicherung eine zeitaufwendige
Angelegenheit, die auch mit Nachteilen
behaftet war. Denn im Unterschied zur
Bankbiirgschaft bleibt der Kreditrahmen
bei der Versicherungslosung unbelastet.
Darlber hinaus schlieBen Gewerbemie-
ter dieses Produkt bis zu einer Kautions-
summe von 50.000 Euro online ab. Die
Kosten der Biirgschaftspramie kann der
Gewerbetreibende als Aufwand steuerlich
gelten machen.

Mietkautionsversicherungen befreien den

Vermieter von der Haftung fiir Bares.

04|15 DDIVaktuell 45
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SPEZIA

LKANZLEIEN fur

Postleitzahl 0

Leist & Piwarz

André Leist

Voglerstr. 23

01277 Dresden

Telefon +49 351 31206600
Fax +49 351 312066011

kanzlei@lp-rechtsanwaelte.de

www.Ip-rechtsanwaelte.de

Kanzlei Strunz-Alter
Dietmar Strunz
Zschopauer Str. 216

09126 Chemnitz
Telefon +49 371 5353800
Fax +49 371 5353888

kanzlei@strunz-alter.de

www.strunz-alter.de

Postleitzahl 1

Grundmann Immobilienanwilte
Volker Grundmann
Schiitzenstr. 5

10117 Berlin
Telefon +49 30 2888420
Fax +49 30 28884222

grundmann@immorecht.net

www.immorecht.net

Kanzlei Miiller Radack
Dr. Andreas Ott
Kurfiirstendamm 38 — 39

10719 Berlin
Telefon +49 30 4243880
Fax +49 30 42438811

berlin@mueller-radack.com

www.mueller-radack.com

Gorg Rechtsanwilte
Dr. Dirk Meyer-Harport
Klingelhoferstr. 5

10785 Berlin
Telefon +49 30 8845030
Fax +49 30 8827150

berlin@goerg.de

www.goerg.de

Heberling & Kollegen

Marcus Greupner

Obernstr. 38 -42

28195 Bremen

Telefon +49 421 330039-0
Fax +49 421 330039-11
greupner@nheberling-kollegen.de

www.heberling-kollegen.de

W.IL.R Wanderer und Partner
Rechtsanwalte und Notar PartG mbB
Blrocenter am Liitzowplatz

EinemstraRe 24

10785 Berlin
Telefon +49 30 4059940
Fax +49 30 40599416

info@wir-wanderer.de

www.wir-wanderer.de

Kull Hesse und Partner
Peter Hesse
Friedrich-Ebert-Str. 63

14469 Potsdam
Telefon +49 3316203031
Fax +49 331 6203033

hesse@khp-rechtsanwaelte.de

www.khp-rechtsanwaelte.de

W.I.R Breidholdt, Nierhaus, Schmidt
Dr. Jan-Hendrik Schmidt

Cremon 3

20457 Hamburg

+49 40 43218600

Fax +49 40 340964
kanzlei@wir-breiholdt.de

Telefon

www.wir-breiholdt.de

Joswig @ Kollegen
Stephen Lietz
Wittelsbacher Str. 18

10707 Berlin
Telefon +49 30 88031440
Fax +49 30 88031460

lietz@joswig-kollegen.de

www. joswig-kollegen.de
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Mattern @7 Collegen
Wolfgang Mattern
DiippelstraBe 71

24105 Kiel

+49 431 9909990
Fax +49 431 99099999

info@mattern-partner.de

Telefon

www.mattern-partner.de

Hier konnte auch lhre Anzeige
stehen. Weitere Informationen
erhalten Sie hier:
Mediaberatung: Alexandra Figueiredo

Telefon +49 89 419694-42
afigueiredo@avr-verlag.de

Postleitzahl 3

Bethge Immobilienanwilte
Bettina Baumgarten
Rathenaustr. 12

30159 Hannover
Telefon +49 511 360860
Fax +49 511 3608686

kontakt@bethge-legal.com

www.bethge-legal.com

Rechtsanwilte Wedler
Helge Schulz
Hans-Bockler-Allee 26
30173 Hannover

Telefon +49 511 3609665
Fax +49 511 3609660
h.schulz@kanzleiwedler.de

www.kanzleiwedler.de

Rechtsanwilte Dr. Paust Giinther
Dr. Heinze Partnerschaft

Carsten Giinther
Otto-von-Guericke Str. 86 A

39104 Magdeburg
Telefon +49 391 509607-0
Fax +49 391 509607-60

info@rae-pgh.de

www.rae-pgh.de
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Postleitzahl 4

Dr. Hiisch @7 Partner
Michael Drasdo
Kopfgebaude, Batteriestr. 1
41460 Neuss

Telefon +49 2131715300
Fax +49 21317153023
info@huesch-und-partner.de

www.huesch-und-partner.de

Krall, Kalkum @ Partner GbR
Ridiger Fritsch

Birkenweiher 13

42651 Solingen

Telefon +49 212 222100

Fax +49 212 2221040
info@krall-kalkum.de

www.krall-kalkum.de

Anzeige

GTW

ANWALTE FUR BAU- UND IMMOBILIENRECHT

Girmesgath 5 / Gebdude B1
Mies van der Rohe Business Park
47803 Krefeld

Telefon +49 2151 567860
Fax +49 2151 5678620
mail@g-t-w-kr.com

seigentumsrecht

Postleitzahl 5

W.L.R JenniBen und Partner
Dr. Georg Jennien

Aachener StraRe 500

50933 KalIn

Telefon +49 221 9346630
Fax +49 221 93466330
info@wir-jennissen.de

WWww.wir-jennissen.de

Kohler Rechtsanwilte
Daniela Scheuer
Paul-Schalltick-StraRe 6
50939 KélIn

Telefon +49 221 412004
Fax +49 221 4200066
kanzlei@koehler-rae.de

www.koehler-rae.de

SIND SIE RECHTSSICHER UNTERWEGS?

Nutzen Sie die Mustervertrage und Praxishilfen des DDIV fiir einen rechtssicheren und kompetenten Auftritt. Unser gepriftes
Fachwissen steht allen Immaobilienverwaltern schnell und unkompliziert unter www.ddiv.de oder per E-Mail an bestellung@ddiv.de zur
Verfiigung. Die Mitgliedsunternehmen der DDIV-Landesverbande finden die Vertrage kostenfrei abrufbar im Intranet www.ddiv.de.

Muster-Verwaltervertrage (Stand April 2014) DDIV-Praxishilfen

Zum Download | Fir DDIV-Mitgliedsunternehmen kostenfrei

WEG-Verwaltung

Vertrag Uber die Verwaltung von \Wohnungseigentumsanlagen
(in einer Lang- und einer Kurzfassung]

€ 89 (zzgl. MwSt.)

ZMR Sonderheft 2011
Musterabrechnung fir VWWohnungs-
eigentimergemeinschaften

€ 15 [zzgl. MwSt.)

Kompendium Energetische Sanierung
2., Uberarbeitete Auflage,

Februar 2014

kostenfrei

Mietverwaltung
Vertrag Uber die Verwaltung von \Wohngeb&uden
€ 59 (zzgl. MwSt.)

SE-Verwaltung
Vertrag Uber die Verwaltung von Sondereigentum
€ 59 (zzgl. MwSt.)

DDIVservice GmbH

DDIVservice GmbH ® DorotheenstrafBe 35 © 10117 Berlin ® www.ddiv-service.de ® 030 300 96 79 0
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Kanzlei Dr. jur. Marcel M. Sauren
Dr. Marcel M. Sauren

Briisseler Ring 51

52074 Aachen

Telefon +49 241 775500

Fax +49 24177202
sekretariat1@dr-sauren.de

www.dr-sauren.de

Postleitzahl 6

Herrlein Coll.
Jurgen Herrlein
GroRe Friedberger Strafe 32

60313 Frankfurt am Main
Telefon +49 69 21930860
Fax +49 69 219308622

info@HeReColl.de

www.HeReColl.de

ebl factum rechtsanwilte
Joachim Schmidt

Eschersheimer LandstraRe 6

60322 Frankfurt am Main
Telefon +49 69 74749140
Fax +49 69 74749100

jschmid@factum-legal.com

www.factum-legal.com

Rechtsanwalt Michael Wolicki
Cronstettenstr. 66

60322 Frankfurt am Main
Telefon +49 69 95916111
Fax +49 69 95916120

ra-wolicki@t-online.de

www.mmw-law.de

Kanzlei La Londe

Christina La Londe
SchubertstraBle 2

67061 Ludwigshafen

+49 621 565400
Fax +49 621 5889696
lalonde@lalonde.de

Telefon

www.lalonde.de

Hier konnte auch Ihre Anzeige
stehen. Weitere Informationen

erhalten Sie hier:
Mediaberatung: Alexandra Figueiredo

Telefon +49 89 419694-42
afigueiredo@avr-verlag.de
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Postleitzahl 7

Kehl Fuhrmann Hezinger @ Volpp
Stephan Volpp

Neue Weinsteige 2

70180 Stuttgart

Telefon +49 711252730

Fax +49 711 2527399

www.kfhv-anwaelte.de

Kanzlei Bub, Gauweiler @ Partner
Prof. Dr. Wolf-Riidiger Bub
Volker Emminger, Nicola Bernhard

Promenadeplatz 9

80333 Miinchen
Telefon +49 89 210326
Fax +49 89 21034800

info@bubgauweilerpartner.de

www.bubgauweilerpartner.de

Kannicht Sakson Schneider
Sean Sakson
Urbanstr. 53

70182 Stuttgart
Telefon +49 711 240651
Fax +49 711 2261165

info@anwaltskanzlei-sks.de

www.anwaltskanzlei-sks.de

Hannemann, Eckl & Moersch
Thomas Hannemann

Erbprinzenstrasse 31

76133 Karlsruhe
Telefon +49721921310
Fax +49 7219213141

th@rechts-undsteuerkanzlei.de

www.rechts-undsteuerkanzlei.de

Postleitzahl 8

Kanzlei Schwarz, Thnebe @7 Kollegen
Marco J. Schwarz

SonnenstraBe 11

80331 Miinchen

+49 89 91049105

Fax +49 89 91049106
info@ra-schwarz-thoenebe.de

Telefon

www.ra-schwarz-thoenebe.de

SIBETH Partnerschaft
Rechtsanwalte

Rechtsanwalte Steuerberater mbB
Dr. Susanne SchieRer

Oberanger 34-36

80331 Miinchen

+ 49 89 38808-243
Fax +49 89 38808-202

s.schiesser@sibeth.com

Telefon

www.sibeth.com

SNP Schlawien Partnerschaft
Burkhard Rischer
TirkenstraBe 16

80333 Miinchen

+49 89 28634451
Fax +49 89 28634300

b.ruescher@snp-online.de

Telefon

www.snp-online.de

Rechtsanwilte Miiller & Hillmayer
Horst Miiller
Maria-Theresia-Str. 32

81675 Miinchen
Telefon +49 89 9983880
Fax +49 89 981636

kanzlei@mueller-hillmayer.de

www.mueller-hillmayer.de

Kanzlei Dr. Deckert

Dr. Wolf-Dietrich Deckert
Moosstr. 9

82319 Starnberg

Telefon +49 81519596847
Fax +49 8151 9596846
deckert@deckertjanssen.de

www.deckertjanssen.de

Gabrielli, Kaufer @ Collegen
Mario Gabrielli
WeiBkopfstrake 13

86343 Kdnigsbrunn

+49 8231 990100
Fax +49 8231 990111
info@rae-gkmc.de

Telefon

Rechtsanwalt Johannes Drabek
Grundherrstr. 17

91058 Erlangen

+49 91319077140

Fax +49 9131 9070382
radrabek@gmx.de

Telefon

www.radrabek-nbg.de



Unter allen Neu-
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August 201 5
osen wir:*

bis zum 01.
abschlieflen, verl

B 3x kostenfreie Teilnahme am
23. Deutschen Verwaltertag
17./18. September 2015 in Berlin
im Wert von 295/ 445 Euro

M 3x kostenfreie Seminarteilnahme
an einem Tagesseminar der
Landesverbiande oder des Dach-
verbands (Gebiet Deutschland)

*Mitglieder der Landesverbénde erhalten ein
Abonnement kostenfrei im Rahmen ihrer
Mitgliedschaft, bei Abschluss eines Mehrfachabos
konnen Sie an der Verlosung teilnehmen.

,Wissen ist Vorsprung im immobilien-

wirtschaftlichen Wettbewerb!”

Das Fachmagazin fiir den Immobilienverwalter

DDIVaktuell —

Das Fachmagazin flr den
Immobilienverwalter im Abo

Finanziell -
stabll

w Egetmegmelns
ung und Umbau
he FiiBe stellen.

B Acht Ausgaben pro
Jahr bequem frei Haus

B Dachsanierung
Problemfalle und Losungen

B Branchenbarometer
Die neuen Kennzahlen sind da.

B Fir nur 54 Euro im Jahr

W Generationenwandel
Neue Konzepte sind gefragt

jede Ausgabe sichern

() Ja, ich mochte ein Abonnement mit acht Ausgaben pro Jahr fiir 54,- Euro

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

Mehrfachabo (nur in Verbindung mit Einzelabo)

Ab sofort konnen Sie weitere Exemplare von DDIVaktuell zu Sonderkonditionen im Abonnement erwerben
und so auch lhren Mitarbeitern die Moglichkeit geben zeitnah und aktuell das Wichtigste aus der Branche zu lesen.

O Ja, ich méchte ZUSATZLICH noch

(O Ab dem zweiten Abonnement bis zum 9. Abonnement:

jahrlich 39,-€ (inkl. Versand, MwSt.) je Abonnement.

Abonnements’

O Ab dem 10. Abonnement:
jahrlich 32,-< (inkl. Versand, MwSt.) je Abonnement.

Firma Anrede, Titel

Name, Vorname StralRe, Nr.

PLZ, Ort Telefon

E-Mail DDIV Landesverband
Bequem und bargeldlos durch Bankeinzug bezahlen

BIC IBAN

Gleich Coupon ausfiillen und absenden an: Geldinstitut

AVR Agentur fiir Werbung und Produktion GmbH
Weltenburger StraRe 4 ® 81677 Miinchen

Fax: 089 - 470 53 64 e E-Mail: ddivaktuell@avr-verlag.de

sand, MwsSt). Die erste Lieferung erfolgt ab der darauffolgenden Ausgabe ausgehend vom E|ngangsdatum
der Bestellung (Eingang der Bestellung bis spatestens zwei Wochen vor Erscheinungstermin). Wenn ich das
DDIVaktuell-Abo nicht spatestens sechs Wochen vor Ablauf der Bezugszeit kiindige (Datum des Zugangs),

Datum | Unterschrift

Das offizielle Organ des

( Dachverbandes Deutscher

et Immobilienverwalter e. V.

e
Immobilienverwalter e.V.

verlangert sich das Abo um ein weiteres Jahr (bei Vorauszahlung zum Ende des verrechneten Bezugszeitrau-

mes). Die Abbestellung ist schriftlich an die AVR Agentur fiir Werbung und Produktion GmbH zu richten.
Die Bestellung kann binnen zwei Wochen ohne Angabe von Griinden schriftlich widerrufen werden.

www.ddivaktuell.de
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Professionalisierun gsdruck

TrinkwV, EnEV, MiLoG, Rauchwarnmelder-Pflicht, MessEG oder MietRAndG - die neuen gesetzlichen
Anforderungen lasten auf Verwaltungen. Die Folge: Unternehmen erhchen die Vergtitungssatze, fordern
Mindestanforderungen und stecken z. T. in einem Umsetzungsstau. Doch das triibt nicht die Gewinn-

und Umsatzerwartungen. Die Ergebnisse des DDIV-Branchenbarometers im Uberblick:

e groRer das Unternehmen,
desto mehr Einheiten werden pro
Mitarbeiter verwaltet. Dies liegt
in der Natur der Sache. GroRere
Unternehmen verfiigen haufiger
uber spezialisierte Fachabteilun-
gen und kénnen Synergieeffekte
besser nutzen. Neu ist allerdings,
dass die steigende Aufgabenlast
der Verwalter sichtbare Auswir-
kungen auf die zu verwaltenden
Einheiten hat. Dies belegen nun
die Ergebnisse des 3. DDIV-Bran-
chenbarometers, das zu Jahres-
beginn erhoben wurde. Wahrend
2011 noch iber 380 WEG-Ein-
heiten pro Mitarbeiter verwaltet
wurden, sank die Zahl 2014 um
13 Prozent auf knapp 300 Ein-
heiten pro Mitarbeiter. Ahnlich
verhdlt es sich bei der Verwaltung
von Mietshdusern, Sondereigen-
tums- und Gewerbeeinheiten.
Damit zeigt sich, dass hohere ge-
setzliche Anforderungen und der
damit verbundene zeitliche Mehr-
aufwand einen direkten Einfluss
auf die Arbeit der Verwaltungs-
betriebe haben kann. Die Folge ist
ein Anstieg der Verglitungssatze
zur Deckung der Mehrkosten.
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» VERWALTUNGEN ERHOHEN GRUNDVERGUTUNG

\/on den 391 Verwaltungen, die an der Umfrage teilgenommen haben, planen rund
60 Prozent eine Anhebung ihrer Vergiitungssatze in 2015. Bei einer Erstbestellung sol-
len sich die Pauschalen um knapp 8 Prozent, bei Bestandsobjekten um 5 Prozent erho-
hen. Der DDIV begriiBt diese Entwicklung. Denn Ziel der Branche insgesamt muss es
sein, dass sich langfristig die steigende Qualitét der Verwaltungsleistung auch im Preis
widerspiegelt. Dabei zeigte sich in den Ergebnissen die Tendenz: Je groBer das Unter-
nehmen, umso hoher ist die Bereitschaft, die Verglitungssatze anzuheben. Bei Kleinst-
verwaltungen mit bis zu bis 400 verwalteten Einheiten (WE) haben dies nur knapp
34 Prozent vor, bei mittleren Unternehmen mit bis zu 3000 WE sind es tiber 70 Pro-
zent, die Preissteigerungen im Bestand durchsetzen wollen. Bei groBen Unternehmen
mit iiber 3000 WE sind es sogar mehr als 85 Prozent. Ahnlich fallt die prozentuale
Verteilung bei der Erhdhung der Vergiitungssatze im Rahmen einer Erstbestellung aus.

Anhebung der Grundvergiitung nach Unternehmensgroie

Erhéhung der Vergiitung im Bestand (2015)
| Erh6hung der Vergiitungseinheit neu akquirierten Objekten (2015)

[ [

61%
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64,4%

|

85,3%
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79,4%

|

70,8 %

1000-2999 WE
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67 %
401-999 WE
69,1%

|

33,7%
<400 WE
52,4%

|
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ie Aussagen zur Erhohung der Grundvergiitung decken sich
mit den Umsatzerwartungen fir 2015. Danach rechnen 69 Pro-
zent aller Verwaltungen mit steigenden Umsétzen. Besonders
optimistisch blicken groBe Verwaltungen mit einem Bestand von
iber 3 000 WE in die Zukunft. Knapp 80 Prozent rechnen mit
Umsatzsteigerungen. Gut jede zweite von ihnen sogar mit einem
Wachstum von deutlich tiber 5 Prozent.

Ahnlich positiv sind auch die Gewinnerwartungen: Knapp 70 Pro-
zent aller Unternehmen gaben an, dass der Geschaftsgewinn in
2014 gegeniiber dem Vorjahr gesteigert wurde. 65 Prozent rech-

Umsatzprognose

Prognose Umsatzveranderung 2015 im
Vergleich zu 2014 (Gesamt)

M>+10%

M <+10%

Mc<+5% 25,7 %

M +/-0%

<-5%

W< 10%

MW:-10% 16,7 %
26,7 %
19,8%
6,3%

0
2 A 5o,

Prognose Umsatzveranderung 2015 im Vergleich zu
2014 (nach Unternehmensgrofe)

Prognose Umsatzveranderung 2015 im Vergleich
zu 2014 (nach UnternehmensgroBe)

3,7 %

nen auch in diesem Jahr mit einem Wachstum. Hingegen attes-
tieren sich 18 Prozent der Kleinstverwaltungen (bis 400 WE) in
diesem Jahr Gewinnverluste.

Die geringste Umsatzbewegung wird in der Gewerbeverwaltung
erwartet: Hier gehen 73 Prozent der Unternehmen von gleichblei-
benden Umsatzen aus. Anders verhalt es sich bei der WEG-, der
Miethausverwaltung und den Sonderleistungen: Uber die Halfte
rechnen in diesen Segmenten mit einem Umsatzwachstum. Be-
sonders hoch sind die Erwartungen flr die WEG-Verwaltung, bei
der jedes vierte Unternehmen mit einem Umsatzplus von iber
10 Prozent rechnet.

Prognose Umsatzverdnderung 2015 im Vergleich
zu 2014 (nach UnternehmensgroBe)
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» FACHKRAFTEMANGEL ERWARTET

A In welchen Bereichen wird es zukiinftig schwierig?
Is problematisch stufen die Unternehmen die Suche I WEG-Verwalter B Fihrungskrifte W Buchhaltung
nach Fachpersonal ein. Gaben in 2014 lediglich 62 Prozent B Mietverwalter B Hausmeister

der befragten Unternehmen an, einen Fachkraftemangel zu B Techniker Sekretariat

befiirchteten, sehen dies aktuell knapp 80 Prozent als eine 4490,
der gréBten Herausforderungen der Zukunft. Gefragt sind
vor allem WEG- und Mietverwalter. Bereits im laufenden Jahr

plant ein Viertel aller Unternehmen weitere Einstellungen. Al-
lerdings bleibt offen, ob sie geeignetes Personal finden. 75%

63,8 %

Der prognostizierte Fachkraftemangel verdeutlicht einmal
mehr, wie wichtig es ist, eigenes Personal aus- und weiter-

zubilden und dieses auch langfristig an das Unternehmen zu
binden. 22 Prozent sind hier bereits aktiv und bilden Nach-
wuchskrafte aus. Damit liegt die Verwalterbranche im bun-
desweiten Schnitt von 21,7 Prozent (Durchschnitt 2011 des
Statistischen Bundesamtes). Tendenziell bieten groBere Un-
ternehmen deutlich haufiger und mehr Ausbildungsplatze an
als kleine. Die Griinde dafiir liegen unter anderem im erhoh-

ten Betreuungsaufwand, vor dem kleine Verwaltungen oft

zurlckschrecken. 09% |
Was sollte Pflicht fiir Verwalter sein? ehlendes Fachpersonal, aber auch die Selbstre-
I Vertrauenschadenversicherung Ausbildung flexion der Tatigkeit fithren dazu, dass 99 Prozent
B insolvenzfreiheit M Fachkundenachweis aller befragten Unternehmen sich fir Mindest-
B geord. Vermsgensverhiltnisse I Betriebshaftpflicht anforderungen aussprechen. Die iiberwaltigende
B Fiihrungszeugnis Vermégensschaden-Haftpflicht

B Fortbildun Mehrheit befiirwortet die Verpflichtung zur Ver-
& mogensschaden-Haftpflichtversicherung (90 Pro-
100% zent) und die Betriebs-Haftpflichtversicherung

(82 Prozent). 78 Prozent aller Unternehmen pla-

89,8% : B _
dieren flr einen Fach- und Sachkundenachweis

81,5% als Mindestanforderung, und immerhin 72 Pro-

78,1%

zent betrachten die verbindliche Fort- und Wei-

75% terbildungspflicht als unumganglich. 52 Prozent

der Verwaltungen halten den Abschluss einer
59,57 % Vertrauensschadenversicherung fiir sinnvoll und
60 Prozent sprechen sich fiir den Nachweis eines

Flihrungszeugnisses aus.

o
55,6% 57,4%

50% |

Damit sieht sich der DDIV einmal mehr gestarkt
in seinen Anstrengungen zur Einfiihrung von Min-
destanforderungen fiir Verwalter, deren Umset-
25% zung die Bundesregierung zugesagt hat. Gleiches
gilt fur die Pflicht zum Nachweis einer Betriebs-
Haftpflichtversicherung, die neben der Vermo-

gensschaden-Haftpflichtversicherung verbindlich

0% durch den Gesetzgeber zu verankern ist.
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inmal mehr zeigen die Ergebnisse der DDIV-Strukturerhe-
bung, dass nicht alle Verwaltungen mit den heutigen Anfor-
derungen Schritt halten kénnen. Ein beredtes Beispiel dafiir
ist die gesetzlich festgeschriebene Erstbeprobung des Trink-
wassers im Rahmen der novellierten Trinkwasserverordnung
(TrinkwV). Bis zum 31.12.2013 hatte diese absolviert sein
missen. Es zeigt sich aber, dass nur knapp die Halfte der Haus-
und Immobilienverwaltungen ihre verwalteten Einheiten auf
Legionellen untersucht haben. Von den Kleinstverwaltungen
(bis 400 WE) hat gar ein Viertel der Unternehmen bisher
noch weniger als 20 Prozent ihres Bestandes erstbeprobt. Dies
zeigt, dass die Anforderungen an die Tatigkeit immer komple-
xer werden und der Markt dem nicht immer gerecht werden
kann. Zwar mag es mitunter zu Kapazitdtsengpdssen gekom-
men sein, jedoch kann dies nicht dariiber hinwegtduschen,
dass die gesetzlichen Vorgaben weit verfehlt wurden.

» ENERGIEWENDE UND
ALTERSGERECHTER UMBAU
WEITERHIN SCHLEPPEND

Auch klimapolitische Vorgaben der Bundesregierung
finden in Wohnungseigentiimergemeinschaften kaum
Beachtung. Danach hat mehr als ein Drittel aller Ver-
waltungen im vergangenen Jahr keine energetischen
Sanierungen durchgefiihrt. Die Sanierungsbereitschaft
nimmt dabei ab, je kleiner die Verwaltung ist. Zudem ist
ein Riickgang der Inanspruchnahme von KfW-Mitteln um
rund 25 Prozent zu konstatieren (im Vergleich zur DDIV/
KfW-Studie 2014, Mittelabfrage fiir 2013). Gerade ein-
mal 15 Prozent der Unternehmen haben im vergangenen
Jahr einen altersgerechten Umbau betreut. Auch hier
zeigt sich: Je kleiner das Unternehmen, umso weniger
Projekte werden in diesem Bereich umgesetzt.

» ZWEI' VON DREI VERWALTERN SIND
WOHNUNGSVERMITTELND TATIG

Das 3. DDIV-Branchenbarometer ermittelte, dass 63 Prozent der befragten Verwalter
wohnungsvermittelnd tdtig sind, davon 67 Prozent in der Funktion als Mietverwalter im

presse@ddiv.de

Rahmen eines Mietverwaltervertrages (ohne Provisionsanspruch). Das restliche Drittel
als Makler mit Provisionsanspruch. Die Auswertung ldsst erkennen: je groBer die Verwal-
www.ddiv.de/login tung, desto seltener sind die Unternehmen wohnungsvermittelnd tatig. Unter groRen

Verwaltungen ist nur knapp jedes zweite Unternehmen wohnungsvermittelnd tatig.
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Externe Hausmeisterdienstleistungen: Was sie heute konnen miissen,

wie man sie findet und worauf bei der Beauftragung zu achten ist.

riher gab es in jedem gréReren
Wohnkomplex sogenannte ,Hausmeister”
oder auch ,Hauswarte”. Heute ist diese
besondere Spezies von Mensch und Hel-
fer in einer Person meistens von externen

Der Autor

LUTZ DAMMASCHK

Operativer Geschdftsfiihrer der
VEGIS Unternehmensgruppe, zu der
die PRO CONCEPT Gebiiudedienst-
leistungen GmbH als Tochter-
unternehmen gehort.
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Dienstleistungsunternehmen abgeldst
worden.

Den klassischen ,Hausmeister fir alle Fal-
le” gibt es kaum noch vor Ort. Vielfach
sind auf Hausmeisterdienstleistungen
spezialisierte Unternehmen eingesetzt,
die neudeutsch als ,Facility Manager” im
Kleinen agieren. Unterstiitzt durch mo-
derne Kommunikationsmittel wie Tablets,
Smartphones etc. sind sie rund um die Uhr
erreichbar und erfiillen vielfaltige, zumeist
technische Aufgaben.

Hausmeister kiimmern sich um die Ord-
nung und Sauberkeit im Haus. Zu den
typischen Aufgaben des Hausmeisters
gehoren die Uberwachung von Hand-
werkern und Wartungsfirmen, die Rei-
nigung von Gemeinschaftsflichen und
AuBenanlagen, allgemeine Kontrollen,
das Auswechseln von Leuchtmitteln, klei-
nere Instandhaltungsarbeiten, Unterhalt,
Wartung und Pflege von Haus- und Ge-

bdudeinstallationen, Gartenpflege, Win-
terdienst sowie Wohnungsabnahmen und
-libergaben. Weiterhin muss die Einhal-
tung der Hausordnung und Hausregeln in
den betreuten Wohnanlagen sichergestellt
werden.

Im Bereich der zu erbringenden Dienst-
leistungen kommen immer groRere —
meist gesetzliche — Anforderungen auf
die Uiberwiegend externen Dienstleister
zu. Insbesondere Themen wie Rauch-
warnmelder, Legionellenpriifung, Sicher-
heitsverordnung, Spielplatzverordnung,
Brandschutzauflagen, Aufzugsanlagen-
verordnung etc. sind hier zu nennen. Der
Hausmeister, so auch ein externer Dienst-
leister, muss also stets auf dem Laufenden
sein, und dazu gehort stetige Fortbil-
dung - ein wichtiges Qualitatskriterium.
Da hier zunehmend auch Haftungsfragen
(fur den Verwalter) in den Vordergrund
treten, ist besonderes Augenmerk darauf
zu legen.

Foto: © STILLFX / Shutterstock.com



Handwerkliches Geschick und kommunika-
tive Sensibilitat im Umgang mit Menschen
gehodren zu den wichtigsten personlichen
Voraussetzungen fiir die Ausiibung der Ta-
tigkeit. Da Hausmeister in Deutschland kein
anerkannter Ausbildungsberuf ist, konnen
sich Personen mit entsprechender hand-
werklicher Ausbildung aus den Gewerken
Sanitdr, Elektro und Heizung fiir diese T&-
tigkeit als ideal erweisen.

Die Beschaftigung eines eigenen Haus-
meisters im taglichen Ablauf erntet hau-
fig Kritik, und die Umlage der damit
verbundenen Kosten wird zum Streit-
punkt. Haufig im Zusammenhang mit
Hausmeisterleistungen geduferte Be-
schwerden sind:

Der fiihrt ja auch kaufmannische

Leistungen der Verwaltung durch

In der Anlage sehe ich den nie

Die Kosten sind viel zu hoch

Angriffspunkte, die auch dazu fiihren, dass
die im Rahmen der Betriebskostenabrech-
nung aufgeflihrten Hausmeisterkosten an-
gefochten werden und vor Gericht einer
Uberpriifung nicht standhalten. So kommt
der externe Hausmeisterservice ins Spiel,
mit dem die Kosten lberschaubarer oder
sogar giinstiger gehalten und Arbeiten pro-
fessioneller erledigt werden kdnnen. Das
Preis- /Leistungsverhaltnis wird fiir Mieter
und Eigentlimer transparenter. Externe, auf
Hausmeisterdienstleistungen spezialisierte
Unternehmen verursachen weniger Diskus-
sionen (iber die oben aufgefiihrten Punkte,
zumal auch bei Krankheit oder Urlaub ohne
Ausfallzeiten, aber auch ohne zusatzliche
Kosten fiir Vertretung gesorgt ist.

All dies zeigt aber auch, dass die Anforde-
rungen, die an beauftragte Personen oder
Unternehmen gestellt werden, heute we-
sentlich hoher sind, als sie es teilweise in
der Vergangenheit waren.

Es sind daher spezialisierte und qualifizier-
te Dienstleister gefragt und gesucht, wel-
che liber ausreichend geschultes Personal
mit der notwendigen Qualifikation verfii-

Dienstleister:

gen. Ein hinreichender Fuhrpark, moder-
ne Arbeitsgerdte und -materialien sowie
technische Hilfsmittel wie Smartphone
und Tablet sind unabdinglich fiir die an-
standslose und zuverlassige Ausiibung die-
ser Tatigkeiten. Fachkunde zu einzelnen
Bereichen wie z.B. Griinpflege, Treppen-
hausreinigung und speziellen Sachverhal-
ten sind ebenfalls erforderlich.

Bei der Auswahl sollte man daher sehr da-
rauf achten, dass zu beauftragende Dienst-
leister hinreichende Erfahrung, Know-how
und Kenntnisse fiir die geforderten Auf-
gaben mitbringen. Es empfiehlt sich, sich
eine Referenzliste vorlegen zu lassen. Auch
der Unternehmenssitz und die damit ver-
bundene Erreichbarkeit und Mobilitat der
Mitarbeiter sind von hoher Wichtigkeit.
In Fallen von Havarie und erforderlichen
NotmaRnahmen muss es einen Ansprech-
partner geben, der ggf. auch schnell vor
Ort sein kann. Gut aufgestellte Unterneh-
men verfiigen in der Regel liber eine Not-
rufnummer, die rund um die Uhr und an
jedem Tag des Jahres erreichbar ist. Wenn
dann noch qualifiziertes Personal und not-
falls Spezialisten fiir einzelne Sachbereiche
vorhanden sind, hat man schon einmal
eine gute Vorauswahl getroffen.

fur externe

dass sie fiir ihre Mitarbeiter und ggf. auch
flir Subunternehmer die Regularien des
gesetzlichen Mindestlohns einhalten.

Entscheidend ist letztendlich die Eini-
gung auf eine Preisvereinbarung. Hier
gilt: Der Billigste ist nicht unbedingt der
Glinstigste und damit auch nicht zwangs-
laufig der Beste. Schon im Vorfeld sollte
darauf geachtet werden, die auszufiih-
renden Leistungen im Einzelnen gut zu
beschreiben und den Anbieter ein detail-
liertes Leistungsverzeichnis, idealerweise
mit aufgeschliisselten Preisen fiir Teil-
bereiche, vorlegen zu lassen. Erst wenn
Leistungen und die dafiir aufgerufenen
Kosten vergleichbar sind, lasst sich ein
Angebot analysieren und richtig bewer-
ten. Checklisten erleichtern dabei die
Entscheidung.

Wie unschwer zu erkennen, ist der gesam-
te Bereich Hausmeisterdienstleistungen
ein sehr komplexes Thema. Das geeignete
Unternehmen zu finden, ist nicht immer
leicht und man sollte bei der Auswahl
genligend Sorgfalt walten, sich nicht nur
vom Preis leiten lassen. Es gibt gentigend
qualifizierte Unternehmen am Markt, man
muss nur das Richtige finden.

Dr. Adams Consulting

In diesem Zu-
sammenhang
spielt das neue
Mindestlohnge-
setz auch eine
bedeutende Rol-
le. Die an einer
Ausschreibung
beteiligten Un-

ternehmen soll-
ten bestdtigen,

Haus- und Wohnungsverwaltungsunternehmen gesucht
fiir etablierte und bonitatsstarke Kaufinteressenten.

Bei absoluter Diskretion und Vertraulichkeit sind wir spezialisiert auf:

» Alters- / Nachfolgeregelungen fiir Haus- und Wohnungsverwalter

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

» Unternehmensbewertungen und Gutachten.

Dr. Adams Consulting GmbH & Co KG

Tel. +49 (0) 6196 400 108

www.dr-s-adams.com

Unternehmensvermittlung ‘® Unternehmensberatung
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statt

Nach dem Mediationsgesetz sind nun auch die Gerichte angehalten, die Parteien vor Beginn

einer streitigen Auseinandersetzung zu befragen, ob sie mit einer Mediation einverstanden

sind. Wolfgang Mattern, Rechtsanwalt und zugelassener Mediator im Interview.

Mediation bedeutet, den Rechtsfrieden
zwischen zwei streitenden Parteien wie-
der herzustellen. Das Ziel ist also, keinen
Rechtsstreit mehr zu fithren. Entweder
ruft eine der Parteien einen Mediator
an, um ihn zu bitten, in einer Streitigkeit
als Mediator zu fungieren oder beide
Parteien einigen sich erst einmal auf den
auBergerichtlichen Versuch einer Media-
tion durch einen von beiden Parteien be-
stimmten Mediator. Die auBergerichtliche
Mediation soll langwierige und kostenin-
tensive Gerichtsprozesse vermeiden. Die
gerichtliche Mediation setzt einen anhan-
gigen Rechtsstreit voraus, d. h. es muss be-
reits eine Klage bei Gericht vorliegen.

Es gibt verschiedene Moglichkeiten der
Durchfiihrung und verschiedene Phasen
der Mediation. In der ersten Phase schlie-
Ben beide Parteien ein Arbeitsbiindnis, d.h.
es werden bestimmte Prinzipien festgelegt,
wie Freiwilligkeit, Offenheit, Vertraulich-
keit, Allparteilichkeit und Informiertheit/
Rechtslage. In der nachsten Phase wird der
Sachverhalt grob ermittelt, indem die Par-
teien den Konflikt aus ihrer Sicht einzeln
vortragen. Das Geschehen, die Gefiihle und
Bediirfnisse werden herausgearbeitet, Wiin-
sche formuliert und Losungsansatze erarbei-
tet. Die Parteien sollen selbst herausfinden,
wo ihre Interessen liegen und wie sie den
Konflikt beseitigen bzw. ihre Bediirfnisse
befriedigen konnen. Der Mediator unter-

Viele

und
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breitet hierzu keine Vorschldge, sondern ist
den Parteien durch Fragen und Antworten
bei der Suche nach der Konfliktlosung be-
hilflich. Die Parteien miissen letztendlich
beiderseitig mit dem Ergebnis zufrieden
sein, damit der Konflikt beseitigt ist und
auch zukdinftig nicht neu entstehen kann.

Es sollte versucht werden, bei allen Konflik-
ten eine Mediation durchzufiihren. Insbe-
sondere in wohnungseigentumsrechtlichen
Streitigkeiten sowie in Mietangelegenhei-
ten. Wenn z.B. Larmbeléstigungen zwi-
schen Mietern zum ernsthaften Konflikt
flihren, sollte man die Parteien ggf. auch
vor Ort einladen, d.h. in die betroffenen
Wohnungen, um gegenseitig zu tiberprii-
fen, was zu welchen Belastigungen flhrt.
Dabei ist es notwendig, das personliche Ge-
sprach mit den Betroffenen friih zu suchen
und zu flihren. Blockt allerdings eine der
Parteien rigoros, ist Mediation aussichtslos.
In wohnungseigentumsrechtlichen Streitig-
keiten geraten Verwalter oft ,zwischen die
Fronten”, insbesondere wenn Mehrheits-
beschliisse durchzufiihren sind, gegen die
einzelne Eigentlimer gerichtlich angehen.
Haufig geht es dabei um bauliche Verande-
rungen und Betriebskostenabrechnungen.
Mediationen lassen sich auch mit einer
Vielzahl von Personen durchfiihren, wenn
sich alle Beteiligten den Regeln der Medi-
ation unterwerfen. Die widerstreitenden
Parteien werden dann in Gruppen aufge-
teilt, wobei auch Vertreter jeder Gruppe

lassen sich

|Osen.

fir ihre jeweiligen Mitstreiter die Mediati-
on durchfthren kénnen.

Man kann zwar alles gerichtlich erstreiten,
aber gerade auf so engem Lebensraum
wie im Mehrfamilienhaus ist ein Sieg vor
Gericht nur wenig wert: Der eine trium-
phiert, der andere ist verbittert und sucht
nach dem nachsten Anlass. Es lebt sich
leichter miteinander, wenn man eine ein-
vernehmliche Losung gefunden hat.




VDIV Rheinland-Pfalz/Saarland

Verwalterforum Saarbricken

Zufriedene Gesichter bei den Ver-
antwortlichen: Das Verwalterforum am
25.3.2015 im Mercure Hotel Saarbrii-
cken zum Thema ,Aktuelle Probleme des
Miet- und Wohnungseigentumsrechts aus
Verwaltersicht” war ein voller Erfolg. Rund
40 Teilnehmer nutzten die Tagesveranstal-
tung, um Praxiswissen zu tanken. Dazu gab
es viele Losungsansatze fiir die alltdglichen
Schwierigkeiten eines Verwalters: Wie ver-
halt man sich richtig gegentiber Mietern, die
ihre Miete nicht zahlen oder sich weigern,
die Wohnung zu rdumen? Wie steht der
Verwalter bei Zwangsvollstreckungen, unsitt-
lichem Verhalten einzelner Bewohner gegen-
tber der WEG bzw. den groRen und kleinen
Unklarheiten im Gewerbe- und Wohnraum-

mietrecht immer auf der sicheren Seite?
Rechtsanwaltin Barbara Michelbach aus
Ludwigshafen und Vinzenzo Truglio, beide
spezialisiert auf Miet- und Wohnungseigen-
tumsrecht, sowie weitere Experten kldrten in
spannenden Fachvortragen zu diesen Punk-
ten auf. Einhellige Meinung der Anwesenden
zum ,Mietrecht”: Gerichtsurteile sind sehr
komplex. Aktuelles Beispiel des BGH: die
Unzuldssigkeit bestimmter Renovierungs-
klauseln in Mietvertragen — was durchaus
kritisch diskutiert wurde.

Axel Ewen, Vorstand des VDIV Saarland:
,Unser Verband unterstitzt seine Mit-
glieder, im Miet- und Wohnungseigen-
tumsrecht den Uberblick zu behalten. Das
ist aufgrund der sich stindig dndernden
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Rechtsprechung oft nicht so einfach. Wir
bringen uns gemeinsam auf den neuesten
Stand und kldren offene Fragen mit Hilfe
der Fachanwalte.”

Das nachste Verwalterforum findet am
7.10.2015 in Trier statt. Schon jetzt vormer-
ken: Am 7.7.2015 leitet Diplom PR-Fach-
wirtin Carmen Fréhlich in Ludwigshafen
das Seminar ,Konfliktmanagement — Er-
folgreiche Strategien im Umgang mit
Eigentiimern und Mietern” zum Thema
Kommunikation und Problemldsung.
Informationen und Anmeldung - auch
fiir weitere Veranstaltungen — online:
www.vdiv-rps.de/veranstaltungen, auf
Facebook: www.facebook.com/vdivrps
oder telefonisch: 030,/30096790

VDIV Rheinland-Pfalz /Saarland e.V. auf Facebook

n Deutschland sind aktuell rund 28 Millionen Menschen auf Face-
book aktiv. Auch der Verband der Immobilienverwalter Rhein-
land-Pfalz/Saarland e.V. hat das soziale Netzwerk fiir sich
entdeckt und nutzt es kiinftig als neuen Informationskanal.
Verbandsmitglieder und Interessierte finden unter dem Link
facebook.com/vdivrps ab sofort Publikationen, Informa-
tionen zu Veranstaltungen und Bildmaterial Uiber die Akti-
vitaten in Rheinland-Pfalz und dem Saarland. Neben einer
besseren Auffindbarkeit tber Internet-Suchmaschinen bie-
tet das interaktive Medium den Vorteil, dass sich Interessen-
ten ganz einfach flir Veranstaltungen anmelden, aber auch
interessante Inhalte posten und so einer groBen Offentlich-
keit bequem per Mausklick zuganglich machen konnen.

Oliver Philipp Kehry, Vorstandsvorsitzender des VDIV
Rheinland-Pfalz/Saarland e.V.: ,Wir wollten unsere Of-
fentlichkeitsarbeit um eine moderne, zeitgemaBe Form
erganzen. Uber Facebook erreichen wir Mitglieder und
Interessierte deutlich schneller und kénnen sie wie mit
einem Newsletter immer Uber unsere Aktionen auf dem
Laufenden halten.”

Der Verband der Immobilienverwalter Rhein-
land-Pfalz/Saarland e.V. freut sich auf zahlreiche

sLikes” sowie eine lebhafte Interaktion mit Mitgliedern und
Nichtmitgliedern. Verbandsinformationen gibt es natiirlich auch
weiterhin auf der Homepage www.vdiv-rps.de.

| Fl vertant der Immebssomvermaitor Aheintand-Matz/Saartand

Frounia snaoen, v Sess St mE et m

4v0n & Stwan 7 Bewsiengen
iy - o Vartand der braols liermermalter Riei-das-

PlatzSearand ¢. V.

Unser Toom wichst weiter:

“uhjahe dureh.
S0 steht aben Migiedem und irteresserien als Afrentn tr
“Untemanmenskarmunkation’ adarzel mit Ast ued Tet zur Verigung.
Verbandsmiiglieder ameichen sie per Ml unter holbomy@vav-ma.de odor
Do Tolodon urwr 0o (62389835813
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VDIV Bayern

Zehn Jahre VDIV Partner!

Bereits zehn Jahre pflegt der VDIV Bayern die Beziehung zu
seinen Partnerunternehmen und nahm dies zum Anlass, beim all-
jahrlichen Partnertag die vergangenen Jahre Revue passieren zu
lassen. Besonders erfreulich ist hier die sehr niedrige Fluktuation.
Nur zwolf Unternehmen von mittlerweile 43 haben in den letzten

zehn Jahren die Mitgliedschaft gekiindigt.

Die knapp 40 anwesenden Partner konnten diese Entwicklung nur
bestdtigen. Auch fand ein reger Austausch statt, und viele neue
Ideen fiir die ndchsten Monate wurden angeschoben, welche es
nun umzusetzen gilt. Wir werden dariiber auf dem Laufenden hal-
ten. Neben viel Arbeit kam flr die Partner auch die Gelegenheit
nicht zu kurz, in entspannter Atmosphare die Kollegen kennen-

ten ZEHNI

Save the Date

zulernen. AsphaltstockschieBen am FuBe des Hausbergs in Gar-
misch-Partenkirchen sorgte gleich zu Beginn fiir beste Stimmung,
die bis zur Verabschiedung anhielt! Wir freuen uns auf die ndchs-

Am Freitag, dem 31. Juli 2015 ist es mal wieder soweit: Der baye-
rische Landesverband lddt seine Mitglieder zum 18. Golf-Cup der
Immobilienverwalter ein. Das Turnier findet im Golf- und Land-
club Gut Rieden bei Starnberg statt.

Die Turnierausschreibung und Anmeldeunterlagen konnen
Mitglieder des DDIV e.V. in unserer Geschéftsstelle anfordern:
info@vdiv-bayern.de

12. Verwalterforum in Bad Homburg

Die Highlight-Veranstaltung der hessi-
schen Verwalter fand am 13.3.2015 im Bad
Homburger Kongresszentrum statt. Der Vor-
standsvorsitzende Werner Merkel und der
Oberblirgermeister der Stadt Bad Homburg,
Michael Korwisi, begriiten die zahlreichen
Géste. Einfiihrend erldauterte DDIV-Ge-
schaftsfiihrer Martin KaBler die Auswertung
des aktuellen Branchenbarometers. Es zeigt
sich, dass auch weiterhin viel Wohnungs-
neubau entsteht und der Trend zur eigenen
Wohnung als Kapitalanlage oder als Alters-
vorsorge geht. Themen wie energetische
Sanierung, demografischer Wandel, Profes-
sionalisierung und Vergtitungsstrukturen so-
wie Kundenbindung bzw. -akquisition stehen
dabei im Vordergrund. An das Thema Pro-
fessionalisierung und Qualifikation schloss
der Vortrag von Riidiger Grebe, Bereichslei-
ter der EBZ-Akademie, an. Erhohte Kunden-
und Marktanforderungen sowie gesetzliche
Vorgaben stellen Verwaltungen vor immer
groRere Herausforderungen, die mit im-
mer dlter werdenden Belegschaften und bei
zunehmendem Fachkréftemangel immer
schwieriger zu bewdltigen sind. Zur Kernta-
tigkeit der Immobilienverwaltung kommt so
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die Verpflichtung zur ste-
tigen Mitarbeiterschulung
und Kompetenzerweite-
rung, um Personalengpdsse
gar nicht erst entstehen zu
lassen.

Den richtigen Umgang mit
der ,Mietpreisbremse” er-
orterte Dr. jur. Dr. phil. An-
drik Abramenko, u.a. mit
Bezug auf ihre rdumliche
Geltung in Gebieten ,mit
angespanntem Wohnungs-
markt” die Konstruktion der Rickforde-
rung bei VerstoRen gegen die Mietbremse,
Ausnahmen gemdB §556f BGB-E, hohere
Vormiete, und Modernisierung.

Uber die energetische Sanierung und
rechtssichere Beschliisse referierte Ger-
hard Holzapfel aus seiner Praxis als Ge-
baudeenergieberater (HWK) und Inhaber
einer Immobilienverwaltung. Rolf Strobel,
Brandamtsrat Berufsfeuerwehr Stuttgart,
machte mit eigenen Erfahrungsberichten,
Film- und Fotoaufnahmen die Auswir-
kung von Branden in Tiefgaragen und ihre

Martin KaBler prasentiert die neuen Kennzahlen der Branche.

Verhiitung deutlich. Wolfgang Détsch,
Richter am OLG Koéln, widmete sich der
Praxis des WEG-Versicherungsrechts in
Sonder- und Gemeinschaftseigentum, der
Abwicklung von Schadensfallen und den
Haftungsrisiken fiir Verwalter. Abschlie-
Rend brachte Dr. jur. Dr. phil. Andrik Ab-
ramenko den Zuhorern das immer noch
,unbekannte Wesen” des teilrechtsfahi-
gen Verbands naher und die genaue Un-
terscheidung von Rechten und Pflichten
der Wohnungseigentiimergemeinschaft
als Verband sowie der Wohnungseigentii-
mer als nattirlichen Personen.



des VDIV Hessen

ehr Verwaltungsbeirate als je zuvor
folgten am 14.3.2015 der Einladung ih-
rer Verwalter und des VDIV Hessen nach
Bad Homburg — und lauschten Wolfgang
Détsch, der Gber Haftungsrisiken bei
Bauplanung und -ausfithrung im Rahmen
des Versicherungsrechts referierte. Was
ein Beirat laut Gesetz darf und was die
WEG von ihm erwartet, legte Rechtsan-
walt Thomas B. Ruhland, selbst Verwal-
tungsbeiratsvorsitzender einer WEG, an
praktischen Beispielen dar, was so man-
chen Beirat nachdenklich ob der ihm an-
vertrauten Aufgabe machte. Gleiches galt
fiir den Vortrag von Gerhard Holzapfel

uber ,Richtiges Liften nach energetischer
Sanierung”. Mediation als Alternative zu
nervenaufreibenden und kostspieligen
Gerichtsverfahren stellte Stephan Schmidt,
Direktor des AG Bad Homburg, vor und
erklarte anschaulich Funktionsweise und
Anwendungsbeispiele. Damit es gar nicht
erst zum Streitfall kommt, schilderte
Dr. jur. Dr. phil. Andrik Abramenko den
»Weg zum fehlerfreien Beschluss — Vorfeld,
Bestimmtheit, Niederschrift”.

Sowohl das 12. Verwalterforum als auch
das 9. Beiratsseminar am Folgetag boten
mit lebhaften Diskussionen und der be-
gleitenden Fachausstellung viele neue

Erkenntnisse, wertvolle Informationen
und Raum fiir bereichernde personliche
Gesprdche. Fiir die gute Unterstiitzung ist
allen Ausstellern und Partnern zu danken.
Fortsetzung folgt: im Marz 2016.

Aufklarung iiber Haftungsrisiken bei der
Bauplanung durch Wolfgang Détsch,
Richter am OLG KoIn

Mehr Beiréte als je zuvor waren der
Einladung des VDIV Hessen gefolgt.

Die gut besuchte Fachausstellung bot
Raum fiir informative Gesprache.

DDIVnewsletter — AUF DEM NEUESTEN STAND!

NUTZEN SIE DEN INFORMATIONSVORSPRUNG

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

M kostenfrei, digital und fur mobile Endgeraten optimiert
M ubersichtlich, aktuell und nitzlich fur lhre Alltag.

DES daaris

E
= i

Uber 12.000 Abonnenten profitieren bereits vom
wichtigsten Branchennewsletter. Sollten Sie noch
nicht registriert sein, melden Sie sich jetzt an:

www.ddiv.de/newsletter

Dachverband Deutscher
Immobilienverwalter e.V.
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Mitgliederzuwachs im ersten Quartal 2015

D 2015 konnte der Landesverband nach Uberpriifung der Aufnah-
as Interesse an einer Mitgliedschaft im Verband der Immobi- | mekriterien 19 neue Verwaltungsunternehmen als Mitglieder be-
lienverwalter Baden-Wiirttemberg e.V. ist groR: Im ersten Quartal | griiBen, womit die Zahl auf derzeit insgesamt 366 stieg.

9. Premium-Workshop mit zwei Beiratsschulungen

Rund 900 Immobilienverwalter und
Verwaltungsbeirdte nutzten die Veranstal-
tung des VDIV BW, um sich vom 12. bis
14.3.2015 im Stuttgarter SI-Centrum Uber
aktuelle Themen rund um das Wohnungs-
eigentum zu informieren. Waren der erste
und der dritte Tag den Verwaltungsbei-
raten gewidmet, standen an Tag zwei die
Immobilienverwalter selbst im Mittelpunkt.
Das von ,Wetterfee” Claudia Kleinert mo-

derierte Programm er&ffnete Wolfgang

D. Heckeler mit einem GruBwort, gefolgt
von einer Einleitung durch Ministerialdi-

(-'—Evice 1 V

rigent Karl GreiBing. Der Leiter der Ab-
teilung Energiewirtschaft im Ministerium

flir Umwelt, Klima und Energiewirtschaft B Rechtsanwalt Ottmar H. Wernicke, dessen Hauptvortrag die aktuelle Recht-
Baden-Wiirttemberg erlduterte das vom Haus @7 Grund Wiirttemberg: sprechung unter besonderer Berticksichti-
Landtag im Marz beschlossene EWdrmeG Aktuelle héchstrichterliche Recht- gung der Tatigkeit des Verwaltungsbeirats
BW und betonte die Notwendigkeit der sprechung zum Mietrecht, mitdem | behandelte. Nicht zuletzt standen bei der
steuerlichen Abschreibung energetischer Schwerpunkt Mietpreisbremse von einer Fachausstellung zahlreicher Part-
Sanierungen. Den weiteren Verlauf gestal- ner der Immobilienwirtschaft umrahmten
teten die Referenten wie folgt: M Johannes Stober, MdL, Woh- Veranstaltung auch die Fachkrifte von
nungs- und energiepolitischer morgen im Fokus: Eingeladen waren die

I Rechtsanwalt Rudiger Fritsch, Sprecher der SPD-Landtagsfraktion | Auszubildenden im 2. Lehrjahr der Fritz-
Kanzlei Krall, Kalkum e Partner: Baden-Wirttemberg: Fragen an die | Erler-Schule, Pforzheim. Knapp 50 an-

Wo gehobelt wird, fallen Spane — Politik: Wie geht es weiter mit der gehende Immobilienkaufleute nahmen
Haftungsrisiken fiir Verwalter und Landespolitik fiir Wohnungseigen- vormittags am Premium-Workshop und an
Vermeidungsstrategien tlimergemeinschaften? der Infostunde mit Rechtsanwalt Stephan

Volpp sowie dem VDIV-Beiratsmitglied An-
B Prof. Dr. Martin Haublein, Leopold- | An den beiden Schulungstagen fiir Ver- | dreas Veit teil.

Franzens-Universitat Innsbruck: waltungsbeirdte ibernahmen sowohl Ver-
Wie organisiere ich die Abstim- treter von Unitymedia Kabel BW, Minol
mung in der Eigentlimerversamm- Messtechnik W. Lehmann GmbH @7 Co. | = g
lung richtig? KG, der LBS Baden-Wiirttemberg, EnBW VDll\f/ BW vorStaidlsvors'Lzendj
. . - W D.H ichtet
Energie Baden-Wiirttemberg AG, TUV Olgang 1, Heckeer nehtete das
N GruRwort an die Teilnehmer.
B René Bornobus, Kommunikati- SUD Industrie Service GmbH und Rainbow
onstrainer, Autor, Coach: Mehr International Systemzentrale Deutschland 5 ) o
s . Steuerliche Abschreibung energe-
Respekt, bitte! Uber Achtung, GmbH das Rednerpult als auch Verbands- tischer Sanierung ist notwendig:
Anerkennung und Autoritdt justiziar Rechtsanwalt Stephan Volpp, Ministerialdirigent Karl GreiRing
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32. Jahreshauptversammlung 2015

Am 15.4.2015 fand die Jahreshauptver-
sammlung des VDIV Baden-Wiirttemberg
statt. Die Verbandsmitglieder wurden
vom Vorstandsvorsitzenden Wolfgang
D. Heckeler und Geschéftsfihrerin Dia-
na Rivic ausfiihrlich (iber das abgelaufene
Geschéftsjahr 2014 sowie die Tatigkeiten
des Landes- und des Bundesverbandes
informiert. Zudem wurde der Jahresab-
schluss erldutert. Turnusgemaf standen
die Wahlen eines Vorstands- und mehre-
rer Beiratsmitglieder auf der Agenda. Gott-
fried Bock, langjahriges Vorstandsmitglied,

Wiirdigung fiir tatkraftiges Engage-
ment: Wolfgang D. Heckeler mit den
ausscheidenden Beiratsmitgliedern

Gisela Reutlinger und Hans-Klaus Lang.

Einstimmig als neue Beirate des
VDIV BW gewahlt: Peter Stammer
(2a), Ralf Ebinger (2b) und Stefan

Geiger (2c)

trat zur Wiederwahl an und
wurde von der Versammlung
einstimmig im Amt bestatigt.
Ebenso erging es den bei-
den von funf Beirdten, deren
Amtszeit zu Ende ging und die erneut kan-
didierten: Uwe Haase und Bernhard Prei-
RBer. Als neue Beirate des VDIV BW, und
auch einstimmig gewahlt wurden: Ralf M.
Ebinger, SGV Schwdbische Gebaudever-
waltung @ Vermittlungsservice e K, Stefan
Geiger, Bietigheimer Wohnbau GmbH,
und Peter Stammer, Baugenossenschaft
Familienheim Heidelberg e. G.

Den ausscheidenden Beiratsmitgliedern
Gisela Reutlinger und Hans-Klaus Lang wur-
de fiir ihre tatkréftige Unterstiitzung tiber
18 Jahre im Beirat gedankt. Auch zur Wahl
standen die mit Hans-Jlrgen Wapler und
Hans-Klaus Lang besetzten Positionen der
Schiedsstelle. Beide erhielten das einstim-
mige Votum der Versammlung, genau wie
die bisherigen und zukiinftigen Buchpriifer
Heinrich BoRmann und Alois Reutlinger.

Fortbildungszertifikat
2014

Besondere Auszeichnung an
MUSTER HAUSVERWALTUNG

fiir iche Aus- und Wei q
der Mitarbeiter im Kalenderjahe 2014,
Ausgestellt vom

Verband der Immabilienverwalter
Baden-Wirttemberg e.V.
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Anerkennung fiir Qualitatsbewusstsein: das Fortbildungszertifikat des VDIV BW

Fortbildungszertifikat 2014 fiir 79 Unternehmen

Das Qualitatsdenken des VDIV BW wird seit vielen Jahren mit konkreten MaBnahmen umgesetzt. Der
Verband bietet seinen Mitgliedern vielfdltige Moglichkeiten, sich ein Fortbildungszertifikat zu ,erarbeiten”.
Nach dem Prinzip der freiwilligen Selbstkontrolle werden fiir jede Veranstaltung des VDIV BW bzw. des
DDIV zwischen 15 und 40 Punkte gutgeschrieben. Mitglieder, die auf diese Weise 100 Punkte im Kalen-
derjahr sammeln, werden flir ihr Engagement mit dem Fortbildungszertifikat ausgezeichnet.

16. Gardasee-Seminar: Restplatze sichern!

Das Seminar zum WEG-Recht fir
die Verwalterpraxis findet vom 31.8. bis
2.9.2015 wie gewohnt in Peschiera del
Garda statt. Verbandsjustiziar Rechtsan-
walt Stephan Volpp, Astrid Schultheis,

Offentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstandige flir Wohnungsverwaltung,
Steffen Haase, Geschaftsfiihrer Immobi-
lienverwaltung Haase @ Partner GmbH,
und Rechtsanwalt Rudiger Fritsch, Kanzlei
Krall, Kalkum @7 Partner, werden als Re-

ferenten aus ihrer Praxis berichten und
stellen sich auch Diskussionen und Fragen.

Das ausfiihrliche Programm inkl. Anmelde-
formular finden Sie unter:

www.vdiv.de/1001
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VDIV Mitteldeutschland

Zum nunmehr 15. Mal hatte der Ver-
band zum Mitteldeutschen Verwalterfo-
rum nach Leipzig eingeladen. Nach einer
anregenden Vorabendveranstaltung fir
Fachaussteller, Referenten und Verbands-
mitglieder in einer Traditionsgaststatte der
Eisenbahn wurde die Tagung am 4.3.2015
vom wieder gewahlten Vorstandsvorsit-
zenden des Verbandes, Dr. Joachim Nake,
eroffnet. In seinem GruBwort stellte DDIV-
Geschéftsfihrer Martin KaRler die Be-
deutung der Immobilienverwalter fir die
deutsche Volkswirtschaft dar und leitete
daraus wichtige Zukunftsaufgaben fir die
Branche ab. AnschlieRend stellte der Refe-
ratsleiter im Sachsischen Staatsministerium
des Innern Dr. Albrecht den Nationalen
Aktionsplan Energieeffizienz (NAPE) vor,
sowohl die interessante Entstehungsge-
schichte als auch die inhaltlichen Aspekte.
Dem sehr anschaulichen Vortrag folgend
informierte Markus Merzbach, Kf\W-Ban-
kengruppe, eingehend iiber die aktuellen
KfW-Programme zum energieeffizienten
Sanieren und altersgerechten Umbau.
Sebastian Harrand, Tercenum AG Berlin,

Aareal Express hilft bei der Finanzierung von

U ber Aareal Express konnen Eigentii-
mer im Falle gemeinschaftlich beschlosse-
ner MaBnahmen am Objekt (Sanierung,
Renovierung, I\/\odemisierung oder ener-
getische Verbesserungen) ihren jeweiligen
Anteil an der entsprechenden Sonderum-
lage finanzieren. Dank eines lbersichtli-
chen Eingabeformulars geht dies schnell
und leicht. Aareal Express ist eine Ver-
mittlungsleistung und sucht aus diversen
Finanzierungsangeboten dasjenige aus,
das fiir den Antragsteller — bezogen auf

62 DDIVaktuell 04115

stellte die Grundlagen des Datenschutzes
in Immobilienverwaltungen detailliert dar
und verwies anhand von Beispielen aus der
Verwalterpraxis auf die Verantwortlichkei-
ten und Handlungsoptionen der Unter-
nehmen. Am Nachmittag prasentierten
sich die Kooperationspartner des Ver-
bandes (Energiehandel Dresden GmbH,
Brunata Warmemesser GmbH e7 Co. KG,
Minol Messtechnik GmbH @7 Co. KG, Ka-
lorimeta AG @7 Co. KG). Lutz Waszik, IBA
GmbH, stellte das Problem der Betreibung
von Heizungsanlagen unter dem Aspekt
der Energieeinsparung und der vertragli-
chen Regelungen zum Contracting sehr
detailliert dar. Die zwei Schlussvortrage
widmeten sich den verschiedenen recht-

dessen individuelle Angaben — das giins-
tigste ist.

Unter www.aareal-bank.com /aareal-
express finden Interessenten einen un-
verbindlichen Angebotsrechner und ein
Onlineformular fiir die Eingabe der bené-
tigten Daten. Aareal Express sucht aus den
Angeboten angeschlossener Finanzierer das
optimal passende aus und das moglichst
giinstigste. Der Eigentiimer erspart sich die
aufwendige Recherche vor Ort und erhalt
dennoch die bestmdgliche Finanzierung.

lichen Konstellationen einer WEG: Zu-

nachst referierte Prof. Dr. Martin Haublein
als schon traditionelle Besetzung des Mit-
teldeutschen Verwalterforums zur Prob-
lematik der Verwalterhaftung bei Fehlern
in der Beschlussfassung in Eigentlimer-
versammlungen, und daran anschlieRend
stellte Rechtsanwaltin Claudia Wildeck,
Dresden, den Vorgang einer Beschlussan-
fechtung und die richtigen Reaktionen des
Verwalters dar. Dr. Joachim Nake resu-
mierte: ,Das 15. Mitteldeutsche Verwalter-
forum ist wiederum zu einem Forum des
Meinungsaustausches und der Fachdiskus-
sion geworden. Die weiteren Veranstaltun-
gen des Verbandes in diesem Jahr werden
an diesen Erfolg ankniipfen.”

Sonderumlagen

Die Bedingungen des exklusiv fiir WEG-
Sonderumlagen gehaltenen Angebots sind
simpel: Als Bonitatsnachweis geniigen i.d.R.
Gehaltsabrechnungen, die Laufzeiten rei-
chen von einem bis 15 Jahre, finanziert wer-
den pro Eigentiimer und Finanzierung bis
zu 50.000 Euro als reine Blankodarlehen.
So finden Eigentiimer flir den schwierigen
Fall einer zu finanzierenden Sonderumlage
schnell und unbiirokratisch Hilfe.

AAreal Express

Finanzierung

Foto: © mj.-Ipz / pixelio.de
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Tel. 089-553916
info@immobilienverwalter-bayern.de
www.vdiv-bayern.de

Geschaftsfiihrender Vorstand: Walter Plank
Vorstandsvorsitzender: Steffen Haase

Verband der Immobilienverwalter
Berlin-Brandenburg e. V.

Neue Griinstrake 10 ® 10179 Berlin
Tel. 030-27907090
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Geschaftsflihrender Vorstand:
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Vorstandsvorsitzende: Sylvia Pru@
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www.vdiv-nds-bremen.de
Geschaftsflihrender Vorstand:

Thomas Eick

Vorstandsvorsitzende: Cornelia Noack
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Vorstandsvorsitzender: Dr. Michael Casser
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Geschaftsfiihrender Vorstand:
Markus Herrmann
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Verband der Immobilienverwalter
Mitteldeutschland e. V.

Wehlener StraRe 46 ® 01279 Dresden
Tel. 0351-255070
info@immobilienverwalter-
mitteldeutschland.de
www.immobilienverwalter-
mitteldeutschland.de
Geschaftsfiihrender Vorstand:

Dr. Joachim Nake

Stv. Vorsitzender: Alfred Rothert

Verband der Immobilienverwalter
Sachsen-Anhalte. V.

Klausener StraBe 35 ¢ 39112 Magdeburg
Tel. 0391-5558948

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

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

Tel. 0431-84757

Geschiftsstelle Hamburg:
Friedrich-Ebert-Damm 111A o
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Tel. 040-69691168

Geschaftsstelle
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Geschaftsfiihrender Vorstand:
Wolfgang Mattern
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i DDIV AKTUELL

WIR LIEBEN
FEEDBACK

Wir freuen uns tber lhre Fragen, Kritik

und Anregungen. Schreiben Sie uns an:

Steffen Haase

Chefredakteur

redaktion@ddivaktuell.de

DDIVaktuell 5/15

erscheint am 20. Juli mit dem Titel
Unternehmensfiihrung/Organisation
und den folgenden Themen:

Bl Unternehmensgriindung,

Umfirmierung, Nachfolgeregelung
B Aus- und Weiterbildung
B CRM-Systeme
M Balkonsanierung
M Rauchmelder
Ml Objektbegehung

FCECLLITTTITLTLHR

=

Gefreut habe ich mich
iber unser 3. Bran-

Lob &
Tadel

Broschiire zusammengefasst. Sie kann in der
DDIV Geschdftsstelle angefordert werden. Ein
Dank an die Macher.

chenbarometer. Die
Zahlen haben wir in
einer interessanten

Mein Arger wird bei Erscheinen des Heftes schon
verflogen sein. Aber dieser langste Bahnstreik

drgert mich und auch viele andere Pendler sehr.

Ich hoffe, dass uns diese Streiks in Zukunft erspart :
bleiben. Einzelinteressen sollten nicht im Vor- |
dergrund stehen. :

64 DDIVaktuell 04115

Buchbesprechung

I Fiinf Viertelstunden bis zum Meer von Ernest
van der Kwast
Das Programm des wunderbaren mareverlags spiegelt
sich in seinem Namen wider: darin findet alles Ein-
gang, was zum Thema ,Meer” denkbar ist, Romane,
Sachbiicher, Biografien oder Bildbande. Ernest van
der Kwasts kleiner, feiner Roman begeistert: Es ist die
Geschichte einer groRen Liebe, die ihren Anfang im
Sommer des Jahres 1945 nimmt, als der junge Ezio
zum ersten Mal seiner Giovanna begegnet. Giovan-
na entsteigt dem stiditalienischen Meer wie eine
»schaumgeborene Venus” und ab diesem Moment
ist es um Ezio geschehen. Sie ist namlich nicht nur
wunderschén, jung und freiheitsliebend, was allein
schon reichen wiirde, um Ezio umzuhauen, sie tragt
auBerdem einen Bikini ... und so etwas hat Ezio noch
nie vorher gesehen! Was nun folgt, ist eine Aneinan-
derreihung verliebter Tage, doch
die Heiratsantrage, die er ihr macht,
bleiben ungehort. Man verliert sich
aus den Augen, die Zeit vergeht,
doch dann bekommt Ezio nach 60
Jahren einen Brief ...

Ernest van der Kwast: Fiinf
Viertelstunden bis zum Meer
mareverlag 2015 ® 96 Seiten
gebunden e ISBN 978-3-86648-
205-0 @ 18,— Euro

ZAHL DES MONATS:

0 der im 3. DDIV-
3 /o Branchenbarometer
befragten Verwalter

sind wohnungsvermittelnd tétig — (iber 2/3
davon in der Funktion als Mietverwalter im Rah-
men eines Mietverwaltervertrages; 1/3 als Makler
mit Provisionsanspruch. Das zum 1. Juni in Kraft
getretene Bestellerprinzip kdnnte nun erwei-
terte Einnahmequellen fiir Verwalter bringen.
Denn die Kosten flir die Wohnungsvermittiung
missen kiinftig von dem getragen werden, der

die Vermittlung beauftragt — in der Regel vom
Eigentlimer. Viele stehen jetzt vor der Wahl, die
Vermittlung tber den Verwalter, einen Makler
oder in Eigenregie zu managen. Die Vorteile flr
die Beauftragung des Verwalters liegen klar auf der
Hand: professionelle Betreuung und Auswahl
der Mieter mit fundierter Kenntnis des Gebau-
des, der Eigentiimer wie auch der Bewohner -
damit weniger Stress bei der Vermittlung.

Foto: © optimarc / Shutterstock.com
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EIGENTUMER
VERTRAUEN AUF SIE.
VERTRAUEN SIE UNS!

DDIV - die Stimme der Immobilienverwalter in Deutschland

Bei uns stehen allein Sie und lhre Interessen im Mittelpunki!

Werden Sie jetzt Mitglied im Berufsverband fir Haus- und Immobilien-
verwalter und sichern Sie sich zahlreiche Wettbewerbsvorteile.

www.ddiv.de




