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Ziele mit Weitblick verfolgen,
auch in 2017

Unglaublich, wie schnell die Zeit
vergeht! Finden Sie nicht auch?
Gerade noch habe ich iiber 600 Teil-
nehmerinnen und Teilnehmer unse-
res 24. Deutschen Verwaltertages

begriiBt, und schon befinden wir
uns wieder mitten in der Vorweih-
nachtszeit. ,Wie jedes Jahr”, werden einige von lhnen
sagen. Denen muss ich allerdings ganz klar widersprechen!
In diesem Jahr haben wir entscheidende Weichen fiir die
Zukunft gestellt.

Endlich ist das Gesetz zur Einflihrung von Mindestquali-
fikationen fiir Immobilienverwalter im parlamentarischen
Verfahren. Ich bin zuversichtlich, dass wir Anfang des Jahres
mit der Gesetzesverkiindung einen wichtigen Grundstein
fiir die Zukunft der professionellen Immobilienver-
waltung in Deutschland legen kénnen. Bis dahin werden
wir uns als [hr Berufsverband weiterhin einsetzen fir die
Ausweitung des Gesetzes auf den Mietverwalter sowie auf
aktiv in die Immobilienverwaltung eingebundene Mitar-
beiter. Ferner halten wir an einer Weiterbildungspflicht
fest — flr Geschaftsfithrer ebenso wie fir Mitarbeiter, die
mit Verwaltertatigkeiten betraut sind.

Mit erforderlichem Weitblick und der DDIV-Denkwerk-
statt haben wir in diesem Jahr zudem eine qualifizierte
Diskussion zur Uberarbeitung des Wohnungseigen-
tumsgesetzes angestoRen. Verwalter, Juristen und politi-
sche Vertreter sind sich mittlerweile einig, dass zahlreiche
Regelungen wohl nicht mehr zeitgemag sind. Allerdings
warne ich vor Aktionismus: Wir brauchen eine grund-
legende Analyse, bevor wir einzelne Paragrafen dandern.
Andernfalls enden wir bei einem Flickenteppich — dhn-
lich der Energiewende in Deutschland: Dort gibt es eine
Kaufpramie fiir Elektroautos einerseits und fehlende Lade-
infrastruktur andererseits. Windparks und Solarfelder
missen ihre Energieproduktion sogar drosseln, weil es an
Speichermaoglichkeiten mangelt. Auch die Energiewende
im Gebadudebereich kommt nur schleppend voran. Das
wissen Sie sicher aus eigener Erfahrung. Modernisierun-
gen — gerade in Wohnungseigentiimergemeinschaften -
bendtigen einen langen Vorlauf und sehr viel Geduld.

Liebe Leserinnen und Leser,
sehr geehrte Damen und Herren,

Von der Idee bis zum ersten Handschlag kénnen schon
mal Jahre ins Land ziehen. Damit Sie im kommenden
Jahr gut vorbereitet in die Eigentlimerversammlungen
gehen, finden Sie wertvolle Anregungen im Titelthema
Sanierung. Vielleicht nehmen Sie auch das neue Férder-
programm in NRW in Anspruch. Wir haben dazu Michael
Groschek, Minister flir Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung
und Verkehr in Nordrhein-Westfalen, interviewt.

Liebe Leserinnen und Leser, das letzte Heft des Jahres
mochte ich auch nutzen, um mich im Namen der Redak-
tion fiir lhre Treue und die vielen Anregungen zu bedanken.
Machen Sie weiter so: Teilen Sie uns lhre Meinung mit,
diskutieren Sie und gestalten Sie mit — beispielsweise
auch in unseren Landesverbanden, wo sich mittlerweile
tber 2 100 Immobilienverwaltungen engagieren. Und ich
bin mir sicher, dass wir im kommenden Jahr weitere Neu-
mitglieder hinzugewinnen werden.

Ich jedenfalls blicke mit Spannung auf das neue Jahr, in dem
wir viele neue Projekte anstoRen wollen. Zum Beispiel das
zweite ,Forum Zukunft” am 29./30. Madrz 2017 in Wei-
mar. Unter dem Motto ,Immobilienverwaltung 4.0” laden
wir Sie ein zum Dialog und Austausch rund um die Digi-
talisierung. Weitere Informationen finden Sie unter www.
ddiv.de /forum-zukunft — und auch hier im Heft: ab Seite 52
ein Einstieg ins Thema. Ebenfalls herzlich einladen mochte
ich Sie auch zur 1. DDIV-Sommerakademie vom 15. bis
20. Mai 2017 nach Mallorca. Freuen Sie sich auf praxisrele-
vante Fachvortrdge und ein vielfaltiges Rahmenprogramm
mit hervorragenden Netzwerkmdglichkeiten. Programm
und Anmeldung unter www.ddiv.de /sommerakademie.

Ich wiinsche lhnen eine besinnliche Adventszeit
und erholsame Feiertage. Kommen Sie
gut ins neue Jahr!

Fiir Ihre Jahresplanung

LY

Wolfgang D. Heckeler
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BERUFSZUGANG

STATUS DES GESETZGEBUNGSVERFAHRENS

Anlésslich der ersten Lesung des Gesetzentwurfes zur Regelung
des Berufszugangs fiir Inmobilienverwalter am 10. November 2016
im Deutschen Bundestag wies der DDIV erneut darauf hin, dass
auch Mietverwalter und Mitarbeiter einer Immobilienverwaltung in
den Sachkundenachweis einzubeziehen seien, auch eine Verpflich-
tung zu Weiterbildung sei zu verankern. Insofern halt der Branchen-
verband die vorliegende Fassung fur nicht weitreichend genug. Hier
besteht Nachbesserungsbedarf, so der Appell an die Politik. Mit ers-
ter Lesung wurde der Gesetzentwurf zur federfiihrenden Beratung in
den Ausschuss firr Wirtschaft und Energie tiberweisen.

251%

mehr Baugenehmigungen

Von Januar bis August 2016 wurden in Deutschland rund 49 200
mehr Baugenehmigungen fiir Wohnungen erteilt als in den ers-
ten acht Monaten 2015. Wie das Statistische Bundesamt (Destatis)
weiter mitteilt, wurde in diesem Zeitraum 2016 der Bau von insge-
samt 245 300 Wohnungen genehmigt. Eine hohere Zahl hatte es mit
246 300 Genehmigungen im selben Zeitraum zuletzt im Jahr 2000
gegeben. Der Wohnungsbestand ist seitdem Gbrigens um 6,8 Prozent
bzw. 2,6 Mio. Einheiten gestiegen — von 467 Wohnungen pro
1000 Einwohner auf 499 im Jahr 2015.

POLITIK & AKTUELLES I

Die ,,zweite Miete*:

So hoch sind die Nebenkosten

Durchschnittliche monatliche Betriebskosten in Deutschland
in Euro je Quadratmeter Wohnfldche

Heizung o ioam
Wasser, Abwasser _ 0,34

Warmwasser - 0,29

Hausmeister | LR —

Grundsteuer B 0.1

Muillabfuhr B 017 .
Versicherungen - 0,17 ‘ ' '

Aufzug B o.16

Gebaudereinigung [l 0.16

Antenne, Kabel [l 0,13 ; ’
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Beleuchtung B o005

Stralenreinigung I 0,04

Schornsteinfeger I 0,03 '. ﬂ
Sonstiges l 0,04
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Quelle: Deutscher Mieterbund (2016) Stand 2014 @ Globus

KOSTENCHECK

Auf durchschnittlich 3,18 Euro
je Quadratmeter belief sich die
»zweite Miete“ im Jahr 2014.
Die vom Deutschen Mieter-
bund ermittelten Betriebskos-
ten weisen aus, was im Schnitt
fur die einzelnen Posten pro

Quadratmeter zu zahlen ist.

Studie: Regierung
bremst Energiewende

Knapp zwei Drittel der Deutschen
bemangeln, dass der Verzicht auf klima-
schddliche Energien wie Erddl, Erdgas und
Kohle nicht so gefordert wird, dass sich der
Umstieg auf erneuerbare lohnt. Grund-
satzlich erklart sich die Mehrheit der
Verbraucher mittlerweile mit den Klima-
zielen der Regierung einverstanden und
befiirwortet die Einsparung von CO,, so das
Ergebnis des Energie-Trendmonitors 2016,
den Stiebel Eltron bevolkerungsreprasenta-

tiv erstellt.

ZWEITE MIETRECHTS-NOVELLE
ORERST NICHT IN SICHT

Keine Anderungen vor der Bundestagswahl 2017

Der schon im April von Bundesjustizminister Heiko Maas (SPD) vorgelegte
Referentenentwurf fiir eine zweite Mietrechtsanderung ist bislang nicht tiber
die Abstimmung in den Ressorts hinausgekommen. Er enthielt u. a. Ande-
rungen in Bezug auf Mietpreisbremse, Mietspiegel und Modernisierungs-
umlage, die iiberwiegend im Koalitionsvertrag vereinbart sind und auf deren
Umsetzung insbesondere die Fraktion DIE LINKE drangt. Die Vorlage zur
Beratung lehnte der Rechtsausschuss des Bundestages mit den Stimmen
der groBen Koalition ab - nicht nur fiir den Deutschen Mieterbund wenig
nachvollziehbar, dass dieses Thema vor dem Hintergrund der driickenden
Wohnraumknappheit nun wohl erst nach der Bundestagswahl 2017 wieder
aufgenommen wird.
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POLITIK'er AKTUELLES & 7

: W|II Nordrhem-\)\/estfalen dle Plane zum

Klimaschutz im _Ge_baudebestand
vorantreiben. :

Interview: Martin-Kagler

NACHGEFRAGT

Michael Groschek
Der Minister fiir
Bauen, Wohnen,
Stadtentwicklung und
Verkehr des Landes
. Nordrhein-Westfalen
ist seit 2012 im Amt.
Zuvor war er u. a.
Generalsekretdr der Landes-SPD und beruf-
lich selbst in der Immobilienwirtschaft tatig.

nde August 2016 fiihrte die landes-
eigene NRW.BANK ein Darlehen fiir Woh-
nungseigentiimergemeinschaften (WEG)
zur Férderung energetischer Sanierungen
ein. MaBgeblich ist dies auch auf die Mitar-
beit des Verbandes nordrhein-westfalischer
Immobilienverwalter (VNW!I) zuriickzu-
flihren. Als Spitzenverband und Stimme
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der professionellen und hauptberuflichen
Immobilienverwalter in Deutschland unter-
stiitzt der DDIV Initiativen des Bundes und
der Lander, die Eigentiimergemeinschaften
bei Sanierungsvorhaben férdern und die
Professionalisierung der Branche vorantrei-
ben - insbesondere durch die anstehenden
Berufszulassungsregelungen flr Verwalter.
Michael Groschek, NRW-Minister fiir Bauen,
Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr,
im Interview iiber das Engagement seines
Bundeslandes, die Klimaschutzziele zu errei-
chen, energetische Sanierungen im Gebdu-
debestand zu fordern und auch die Rolle
des Immobilienverwalters dabei zu starken:

Herr Minister Groschek, die Klimaschutz-
ziele der Bundesregierung sind ehrgeizig:
Der Primdrenergiebedarf soll bis 2050 um
50 Prozent gesenkt werden. Welche Ziele hat
sich Ihre Landesregierung gesetzt?

Die NRW-Landesregierung hat ihre Ziele im
Klimaschutzplan formuliert. Fiir den Sektor
Bauen und Gewerbe, Handel und Dienstleis-
tungen will das Land die Emission von Treib-
hausgasen bis 2020 gegeniiber 1990 um

25 Prozent senken, bis 2050 ist eine Redu-
zierung um 80 Prozent angepeilt. Damit
diese Ziele erreicht werden, strebt NRW
einen nahezu klimaneutralen Gebaudebe-
stand bis 2050 an.

Dafir stellt das Land Angebote der sozialen
Wohnraumférderung ebenso wie Forder-
mittel der Kreditanstalt fiir Wiederaufbau
(KfW) zur Verfiigung. Wahrend die Landes-
forderprogramme neben der Einsparung von
Energie und Energiekosten auch auf sozial
vertragliche Mieten — nach Modernisierung —
abzielen, steht bei der KfW-Férderung aus-
schlielich der Klimaschutz im Vordergrund.

Die soziale Wohnraumforderung halt Mit-
tel fiir die Modernisierung, Sanierung und
Aufwertung von bestehenden und zukiinf-
tigen Sozialwohnungen bereit. Geférdert
werden Bestandsinvestitionen in den ener-
getischen Standard, aber auch zum Beispiel
in die Barrierefreiheit. Seit dem letzten Jahr
haben wir zusdtzlich gemeinsam mit der
Wohnungswirtschaft die Initiative ,Bes-
ser wohnen/ Energetische Sanierung plus”
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zur Aufwertung gro-
Ber Wohnquartiere
entwickelt.

Wie hat sich die Sanie-
rungsquote in NRW in
den vergangenen zehn
Jahren entwickelt?
Darlber, wie man
die Sanierungsrate
sinnvoll erfassen
kann, streiten sich
die Experten schon
langer. Schatzun-
gen zufolge liegt die
Sanierungsrate bei
unter einem Pro-
zent des Gebdude-
bestandes, wobei die
umgesetzten Sanie-
rungsmalnahmen
oftmals kleinteilig
und von unterschied-
licher energetischer
Qualitat sind. Ver-
|ldssliche Zahlen gibt
es nicht, insbesondere
weil die energetische
Qualitdt, die durch die Sanierung erreicht
wurde, nicht statistisch erfasst wird.

Insgesamt lasst sich der AusstoR von Treib-
hausgasen in Wohngebauden sowohl| mit
einer hohen Sanierungsrate als auch mit
einem ehrgeizigen Einsatz erneuerbarer
Energien erzielen. Deshalb verfolgt die Lan-
desregierung beim Klimaschutz eine tech-
nologieoffene Strategie. Klar ist, dass wir
die Energieeffizienz im Gebdudebestand
weiter deutlich erhohen missen.

Ihre Landesregierung fordert Sanierungen
in WEG mit giinstigen Darlehen. Die NRW.
BANK iibernimmt dabei 50 Prozent des Risi-
kos der Hausbank. Welche Vorteile sehen Sie
darin, und warum hat sich NRW fiir diese
Methode der Forderung entschieden?

Fast jede vierte Wohnung in NRW befin-
det sich in einer Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft, und hier zeigt sich haufig
erheblicher Sanierungsstau, nicht nur in
Bezug auf die energetische Qualitdt. Das
hat mehrere Griinde: Zum einen miissen
sich Gemeinschaften einigen, schon das ist

Mit WEG-Krediten der Landesbank die

energetische Sanierung vorantreiben.

in der Regel ein langwieriger Prozess. Zum
anderen gab es in der Vergangenheit sowohl
bei den WEG als auch bei den Hausbanken
viel Unsicherheit (iber die gemeinschaftliche
Haftung hinsichtlich der mdglichen Anfecht-
barkeit von Beschliissen. Hinzu kam, dass
Gemeinschaftskredite nicht im Grundbuch
abgesichert werden konnten, was sie fiir
die Hausbanken zu 100-prozentigen Blan-
kokrediten machte. Am Markt gab es nur
sehr vereinzelte Finanzierungsangebote fiir
solche Gemeinschaften, so dass die Finan-
zierung von Sanierungen nur dann funkti-
onierte, wenn jeder einzelne Eigentlimer
seinen Anteil jeweils mit seiner Hausbank
gekldrt hatte.

Mit dem WEG-Kredit schlieBen wir diese
Licke. Die Risikolibernahme durch die
NRW.BANK halbiert das Risiko der Haus-
bank. Das Angebot erméglicht ein einfaches
Forderverfahren und niedrige Zinsen. Der
Bundesgerichtshof hat mittlerweile auch
eindeutig klargestellt, dass Beschliisse der
Eigentlimerversammlung nach Ablauf der
Einspruchsfrist in jedem Fall rechtsgiiltig
sind. Damit sind alle Voraussetzungen gege-
ben, dass auch Wohnungen in Eigentiimer-
gemeinschaften endlich saniert werden.

Welche Sanierungsmafinahmen kénnen WEG
mit dem Darlehen finanzieren, und in welcher
Héhe?

Mit dem neuen Programm k&nnen grundsatz-
lich alle Investitionsvorhaben von WEG in ihr
Wohneigentum finanziert werden. Gefordert
werden zum Beispiel MaBnahmen, mit denen
die gesetzlichen Energiestandards erreicht, der
Ressourcenverbrauch reduziert oder Barrieren
abgebaut werden. Pro Wohneinheit kénnen
bis zu 30.000 Euro beantragt werden. Eine
WEG kann dabei hochstens zehn Mio. Euro
erhalten. Das Darlehen kann tber die Haus-
bank mit zehnjahriger Laufzeit bei einem til-
gungsfreien Jahr beantragt werden.

Immobilienverwaltungen kommt bei Sanie-
rungsprozessen eine besondere Rolle zu. Gibt

es Uberlegungen, fiir Verwalter Anreize zu
schaffen, damit Modernisierungsmafnah-
men und Forderprogramme in WEG noch
besser umgesetzt werden?

Ich gehe davon aus, dass ein guter Verwal-
ter seine WEG dber sinnvolle und nachhal-
tige Investitionen fachlich kompetent berat.
Dabei steht den Verwalterinnen und Ver-
waltern in Nordrhein-Westfalen eine gute
Beratungsinfrastruktur zur Seite, die von der
Landesregierung gefordert wird. Ansprech-
partner flr die Frage, welche energetischen
SanierungsmaBnahmen im konkreten Fall
sinnvoll sind, ist die Energieberatung der
Verbraucherzentralen. Die Finanzierung
sollten die WEG-Verwalter mit den Haus-
banken klaren. In Féllen, in denen eine WEG
auch gewerbliche Anteile aufweist, etwa ein
Ladenlokal im Haus, rate ich dazu, direkt
mit der NRW.BANK Kontakt aufzunehmen.

Die Berufszulassungsregelung fiir WEG-Ver-
walter befindet sich derzeit im parlamenta-
rischen Verfahren, auch der Bundesrat ist
mitberatend. Der vorliegende Entwurf sieht
jedoch weder den Einschluss des Mietverwal-
ters noch eine Weiterbildungspflicht vor. Die
Allianz aus Deutscher Mieterbund, Haus er
Grund und DDIV befiirwortet dies aber —
zum Schutz von Verbrauchern, Eigentiimern
und Mietern. Wie wird sich NRW dazu im
Bundesrat positionieren?

Die Landesregierung begriiBt, dass mit dem
Gesetzentwurf des Bundeswirtschaftsminis-
ters die Berufszulassung fiir WEG-Verwal-
ter geregelt werden soll. Es ist richtig, eine
Mindestqualifikation vorauszusetzen, um
Missstande durch unserios agierende Ver-
walter zu verhindern und um seriése und
kompetente Verwaltungen, aber auch die
Wohnungseigentiimer vor Risiken zu schiit-
zen. Ich bin dafii, die Wirkung des Geset-
zes nach einigen Jahren zu Uberpriifen und
dann gegebenenfalls nachzusteuern. Aber
wir sollten jetzt vor allem dafiir sorgen, dass
der Gesetzentwurf auch rechtskraftig wird.
Mit zusatzlichen Anforderungen laufen wir
Gefahr, ihn zu zerreden.
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Durchweg gut
besucht: der
BID-Gemein-
schaftsstand
auf der EXPO
REAL 2016

Gesprache auf hochster Ebene: (v. |. n. ) Axel Gedaschko (GdW), Dr. Andreas Mattner (ZIA), Gunther
Adler (BMUB), Andreas Ibel (BFW), Jiirgen Michael Schick (IVD), Wolfgang D. Heckeler (DDIV)

DDIV vertritt klare Linie auf
der EXPO REAL

Auf Deutschlands grofiter Immobilienfachmesse prasentierte sich der
Dachverband gemeinsam mit der BID.

Fast 1 800 Aussteller und 40 000 Besucher kamen in diesem Jahr zur
EXPO REAL nach Miinchen. Am Gemeinschaftsstand der Bundesarbeits-
gemeinschaft Immobilienwirtschaft Deutschland (BID) zeigte auch der
DDIV als Berufsverband Flagge: Als BID-Mitglied wies er auf die Verein-
barungen im Biindnis fur bezahlbares Wohnen und Bauen hin: Trotz wei-
terhin angespannter Wohnungsmarkte tue sich derzeit bei der Umsetzung
wenig. Gunther Adler, Staatssekretdar im BMUB, entgegnete, das Biind-
nis habe eine neue Dynamik in den Wohnungsbau gebracht: Der Bund
habe Gelder mobilisiert, Bauland bereitgestellt und die Vereinfachung von
Standards vorangebracht. Die Akzeptanz des Neubaus sei zudem gestie-
gen, sodass nun auf Landes- und Kommunalebene Losungen lokaler
Buindnisse gefordert seien. Die Prasidenten der BID-Verbande forderten
von der Bundesregierung u. a. die Ausweisung von zusitzlichem Bauland,
eine schnelle und mutige Reform des Baugesetzbuches und der Baunut-
zungsverordnung sowie eine starkere Eigentumsférderung. DDIV-Prisi-
dent Wolfgang D. Heckeler mahnte: ,,Eigentum hat einen entscheidenden
Anteil an der nachhaltigen Entlastung angespannter Wohnungsmarkte in
Ballungsraumen. Die Einfuhrung einer Freizugpramie fiir selbstnutzende
Wohnungseigentiimer konnte auch unteren und mittleren Einkommens-
schichten das Wohnen im Eigenheim ermoglichen. “

Chancen und Risiken der Digitalisierung

Zentrales Thema der Messe und am BID-Stand heifs diskutiert wurde
die digitale Transformation, u. a. mit Gunther Oettinger, EU-Kom-
missar fur Digitale Wirtschaft und Gesellschaft, der fiir eine europai-
sche Strategie zur industriellen und gesellschaftlichen Digitalisierung
warb. Gebiude von morgen erfiillten vielfiltige Anforderungen, u. a.
als Energiezentralen, Voraussetzung fiir die gewiinschte individualisierte
Nutzung sei aber ihre digitale und nachhaltige Bewirtschaftung.
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Erbschaft-
steuer

Bundesrat billigt den
Kompromiss.

Bund und Lander hatten ihren
Streit um die Reform der Erb-
schaftsteuer im September
mit einem Kompromissvor-
schlag beigelegt und sich bei
den bis zuletzt strittigen Kri-
terien geeinigt. Am 14. Okto-
ber stimmte der Bundesrat
dem Vorschlag zu, die Ande-
rungen treten riickwirkend
zum 1. Juli in Kraft: Zur Unter-
nehmensbewertung wird das
Betriebsergebnis maximal mit
dem Kapitalisierungsfaktor
13,75 multipliziert. Erben, die
finanziell nicht in der Lage sind,
die Erbschaftsteuer zu zah-
len, kann sie kiinftig fiir sieben
Jahre gestundet werden, wobei
ab dem zweiten Jahr Zinsen fal-
lig werden. Bisher war die Stun-
dung noch zehn Jahre zinsfrei.
Bei Betriebserbschaften ab
26 Mio. Euro steht zur Wahl,
ob Erben die Steuerschuld
auch aus dem Privatvermogen
begleichen, oder der Steuerer-
lass abgeschmolzen wird, bis er
bei 90 Mio. Euro ganz entfillt.
Keine Erbschaftsteuer zahlen
Erben auch zukiinftig, wenn sie
ihr Unternehmen weiterfiih-
ren und Arbeitsplatze erhal-
ten. Bei Weiterfiihrung einer
Firma im Wert bis zu 26 Mio.
Euro flr funf Jahre, werden
85 Prozent der Erbschaftsteuer
erlassen, bei sieben Jahren ent-
fallt sie. Waren bisher Betriebe
mit bis zu 20 Mitarbeitern
davon befreit, den Nachweis
fur den Erhalt der Arbeits-
platze zu erbringen, sinkt diese
Grenze nun auf maximal finf
Mitarbeiter.



Klimaschutzplan 2050

DDIV nimmt Stellung.

Der vom Bundesumweltministerium vorge-
legte Entwurf des Klimaschutzplans 2050 enthalt
MaRnahmen und Strategien zur Umsetzung des
Klimawandels in Deutschland. Der Plan von Minis-
terin Hendricks war im Bundeskabinett bis zuletzt
umstritten. So legte Bundeswirtschaftsminister
Sigmar Gabriel sein Veto ein und kritisierte die
Vorgaben zum Ausstieg aus der Braunkohle. Vor-
gesehen ist u. a. ein Fahrplan zur Erreichung eines
klimaneutralen Gebaudebestandes bis 2050. Der
DDIV bewertet den Klimaschutzplan als ambitio-
niert, begriiBt allerdings, dass das Wirtschaftlich-
keitsgebot bei energetischen Anforderungen an
Neubau und Bestandsgebaude weiterhin berick-
sichtigt wird. Der Entwurf enthélt zudem einen
Vorschlag zur Deckung von Fehlbetragen durch
staatliche Férderungen. Dies miisse nach Ansicht
des DDIV allerdings noch praxisnah ausgestaltet
werden.

Dariiber hinaus regt der DDIV in einer aus-
flhrlichen Stellungnahme eine Wohnungsei-
gentumsforderung durch Pramie und /oder
Nachrangdarlehen an, um energieeffizien-

tes Wohneigentum auch fiir untere und mitt-
lere Einkommensschichten zu ermdglichen.
Die Etablierung spezifischer Forderprogramme
flir WEG und Immobilienverwalter kénnte die
Sanierungsquote ebenfalls nachhaltig erhdhen
wie die Forderung spezieller Weiterbildungs-
maBnahmen fiir Verwalter. Ferner miisse auch
die EEG-Eigenstromversorgung in WEG ermog-

licht und steuerliche Hemmnisse beim Betrieb
von KWK-Anlagen in WEG abgebaut werden.

DDIV: EEG diskriminiert WEG.

Die Energiewende wird seit der Verordnungsermachtigung nach
§ 95 Nr. 2 EEG 2017 auch in die Mieterhaushalte getragen, denn
Mieterstrommodelle werden bereits bestehenden Eigenversor-
gungsmodellen gleichgestellt. Fiir den Strom aus der Photovoltaik-
Anlage auf dem Hausdach zur Selbstversorgung ist eine verringerte
EEG-Umlage zu entrichten. Der DDIV sieht darin eine verfassungs-
widrige Diskriminierung der rund 1,8 Millionen WEG in Deutsch-
land und forderte die zustindigen Bundesratsausschiisse in einer
Stellungnahme zur Gleichbehandlung der Eigenttimer von Ein-
und Zweifamilienhausern sowie der Wohnungseigentumer auf. Um
die Klimaschutzziele und den klimaneutralen Gebdudebestand zu
erreichen, muss die dezentrale Energieerzeugung aus Photovoltaik-
und KWK-Anlagen gefordert werden. Dazu bedarf es einer Neu-
fassung des EEG-Paragrafen, so dass auch Wohnungseigentiimer
von selbstproduziertem Strom profitieren, wenn er nicht durch ein
Netz geleitet wird und die WEG Betreiber der Anlage ist, so der
Vorschlag des DDIV. Mehr zum Thema auf den Seiten 38/39.

Anderung des Meldegesetzes

Vermieterbescheinigung bei Auszug entfillt.

Nach dem neuen Meldegesetz mussten Vermieter seit November 2015
ihren Mietern den Wohnungsein- und -auszug schriftlich bescheinigen —
als Bestatigung zur Vorlage beim Einwohnermeldeamt. Der DDIV hatte
den seither hohen Verwaltungsaufwand fiir Eigentiimer und Verwalter
kritisiert. Die seit 1. November 2016 geltende Anderung tragt dem Rech-
nung und regelt auch die Inhalte der Wohnungsgeberbestatigung: Nur
noch der Name des Eigentiimers, nicht dessen Anschrift muss angege-
ben werden, wenn er nicht identisch ist mit dem Wohnungsgeber, dessen
Name und Anschrift weiterhin erforderlich sind und der die Bescheinigung
auch elektronisch an die Meldebehorde tibermitteln kann. Mieter brau-
chen aber nach wie vor eine schriftliche Bestatigung.

op'n/wohnungswirtschaft
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Aus der Dynamik von Bevolkerung, Stadten und
Nachfragemarkten erwachsen Ihnen neue Perspektiven.
Konzentrieren Sie sich darauf. Wir begleiten Sie dabei.




BN POLITIK & AKTUELLES

Bundesrat beschliefdt
Grundsteuerreform

Entwurf sieht Bodenrichtwerte unbebauter
Grundstiicke vor.

Die Einheitswerte, an denen sich die Grund-
steuer orientiert, basieren in den westdeutschen
Bundesliandern auf Werten aus dem Jahr 1964,
in den ostdeutschen sogar auf Werten aus dem
Jahr 1935. Seitdem hat sich viel gedndert, eine

Reform ist nicht zuletzt auch auf Druck des
Bundesfinanzhofes und des Bundesverfassungs-
gerichts tberfillig. Am 4. November beschloss

der Bundesrat den Gesetzesentwurf und die
dafiir erforderliche Anderung im Grundgesetz.

Unterstitzt von zwolf weiteren Bundeslindern
brachten Hessen und Niedersachsen einen Kon-
zeptentwurf in den Bundesrat ein, mit dem sich
einzig Bayern und Hamburg nicht einverstan-
den zeigten. Demnach soll zukiinftig der Boden-
richtwert der Gutachterausschusse fur unbebaute
Grundsticke mafSgeblich sein. Steht ein Gebaude
auf dem Grundstiick, soll zusitzlich dessen Wert
berticksichtigt werden, berechnet nach Baujahr,
aktuellen Baupreisen und Gebaudeart.

Derzeit errechnet sich die Grundsteuer aus dem
Produkt von Grundstiickswert, Steuermess-
betrag und Hebesatz. Die Reform soll an die-
ser Methodik nichts andern und fur die Buirger
kostenneutral gestaltet werden. Stellschrauben
dafiir sind der z. T. von den Landern festgelegte
Steuermessbetrag und der Hebesatz, fur den die
Kommunen verantwortlich sind. Ob sie aller-
dings die Chance nutzen, mit einer Absenkung
des Hebesatzes Mehrbelastungen fiir Mieter
und selbstnutzende Eigentlimer zu verhindern,
wird sich erst zeigen. Die Grundsteuer ist mit
derzeit 13 Mrd. Euro pro Jahr fiir Kommunen
die drittgrofste Einnahmequelle.

Rund 35 Millionen Grundstiicke und Gebaude
mussen in den nichsten Jahren neu bewertet
werden. Die Taxierung aller Grundstiicke soll
nach dem Gesetzentwurf zum 1. Januar 2022
erfolgen, die reformierte Grundsteuer ab dem
Jahr 2017 erhoben werden. Die Landerinitia-
tive geht nun an die Bundesregierung und mit
deren Stellungnahme dann in den Bundestag.

8 DDIVaktuell 08[16

eee VERANSTALTUNGEN eee ANKUNDIGUNGEN eee \VERANST/

Vorschau 1. Quartal 2017

DDIV

> 6. DDIV-Wintertagung

Datum/Ort: 291. - 3.2.2017, Gaschurn, Osterreich
Anmeldung: www.ddiv.de/wintertagung

> Forum Zukunft I

Immobilienverwaltung 4.0

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

VDIV HESSEN

> 14. Verwalterforum

Datum/Ort: 24.3.2017, Bad Homburg v.d.H.
Anmeldung: www.hausverwalter.de

VDIV MITTELDEUTSCHLAND

> 17. Mitteldeutsches Verwalterforum

U. a. Prof. Dr. Florian Jacoby:

Update Eigentiimerversammlungen 2017

Datum/ Ort: 2612017, Altes Schloss Dornburg,
Dornburg-Camburg

Anmeldung: www.immobilienverwalter-mitteldeutschland.de

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

VDIV SACHSEN-ANHALT
> 37. Naumburgseminar
Mietrecht / Betriebskosten aktuell
Datum/Ort: 9./10.3.2017, Naumburg
Anmeldung: www vdiv-sa.de

VNWI NORDRHEIN-WESTFALEN
> 18. Kdlner Verwalterforum

Datum/Ort: 17./18.2.2017, Maternushaus KoIn
Anmeldung: www.nwi.de

Detaillierte Informationen und weitere
Veranstaltungen sind auf den Internetseiten der
jeweiligen Landesverbénde zu finden: siehe Seite 63.
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Instandhaltun :

e—

Es kann ein ziemlicher Kraft- = —
akt sein, Prozesse anzustofien. | |

\/erwalter wissen, ein Lied davon zu singen. Und obwohl ja nun | \ \
Eigentiimer als ihre Auftraggeber durchaus auch erwarten, dass =
ihre Immobilie werterhaltend verwaltet, wenn nicht sogar wertstei-
gernd entwickelt wird, stellen sie sich all zu oft quer, wenn es um

die Umsetzung geeigneter Mafnahmen geht. Und als ob es damit
nicht schon genug wire, tun sich mit schoner Regelmdgigkeit neue
,Baustellen” auf: Zur ordnungsgemdpfen Instandhaltung kommen
die Auflagen zur energetischen Sanierung, zu den dazu erforderli-
chen MaBnahmen das immer drdngendere Problem des Mangels
an altersgerechtem Wohnraum. Da kann es nur helfen, gut geriis-
tet zu gegebenem Anlass die richtigen Empfehlungen auszuspre-
chen, um verwaltete Liegenschaften zukunftsfihig zu halten. Zu
einigen wesentlichen Aspekten bieten Experten auf den folgenden
Seiten dieser letzten Ausgabe des Jahres fachlichen Rat - vielleicht
Ihr Riistzeug, mit dem Sie gut gewappnet im kommenden Jahr so
manches erfolgreich anstofen.




energetische Sanierung

Fiir Verwalter ergeben sich vielfaltige Risiken, aber auch Potenziale, um sich vom

Wettbewerb abzuheben. Ergo sollte die Planung und fachgerechte Umsetzung von

energetischen Sanierungen immer von einem unabhangigen Experten begleitet werden.

Von Peter Preisendérfer, Energieberater und Sprecher des Kompetenzteams ,Baubegleitung”
im Deutschen Energieberater-Netzwerk (DEN) e.V.

2. BAUSCHADEN

Schlecht geplante energetische
Sanierungen kénnen zu Bauschaden fiihren.
So ist bei Verdnderung der Luftdichtheit durch
Fenstertausch oder Dachsanierung ein Liiftungs-
konzept nach DIN 1946 Teil 6 zu erstellen. Wei-
terhin sollten bei Ddamm-MaRnahmen auch
immer mogliche Warmebriicken betrachtet
und bei Bedarf ausgeschaltet werden.
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Einen Sanierungsfahrplan erstellen

Haufig werden energetische MafSnahmen unter Zeitdruck durchgefiihrt, weil notwendige Sanie-

rungen bis zum letzten Moment aufgeschoben werden. Dies fiihrt dann zu oft sinnlosen, auch
teuren Ausfithrungen, weil anschliefSende Schritte nicht bedacht werden. Wenn die Fassade gedimmt
wird und die Fenster erst finf Jahre spiter erneuert werden, ist in der Regel ein fachgerechter Anschluss
der neuen Fenster an das Warmedammverbundsystem nicht mehr moglich und die relativ neue Fassade
wird beschddigt. Um dies zu vermeiden, sollte in Zusammenarbeit mit einem unabhiangigen Experten
ein Sanierungsfahrplan erstellt werden. Das Bundesamt fiir Ausfuhr- und Wirtschaftskontrolle (BAfA)
bezuschusst dies im Rahmen einer ,, Vor-Ort-Beratung“ mit 60 Prozent der Kosten.

3. DAS RICHTIGE TIMING

Alle Bauteile und die Anlagentechnik eines Gebaudes haben
eine gewisse Lebenserwartung. Sie hangt nattirlich wesentlich
von der jeweiligen Wartung und Beanspruchung ab. Man kann
jedoch grob davon ausgehen, dass Fassaden und Dacher alle
40 Jahre erneuert werden miissen, Fenster ca. 25 bis 30 Jahre
halten und Heizkessel nach 15 Jahren zu ersetzen sind. Der
Zeitpunkt einer notwendigen Instandsetzung ist in der Regel
der beste Termin fiir zusétzliche energetische Sanierungen.
Wenn z. B. der Putz Risse aufweist und sowieso ausgebessert
werden muss, bestehen die Mehrkosten fiir eine Dammung
nur noch aus dem fachgerechten Aufbringen der Dammplat-
ten und dem Herstellen der Anschlisse. Gertst-, Putz- und
Farbkosten fallen ja sowieso an. In solchen Fallen amortisieren
sich energetische Sanierungen besonders schnell!

Foto: © Lisa S. / Shutterstock.com



Die Umsetzung gesetzlicher Vorgaben

Die Energieeinsparverordnung (EnEV 2013) schreibt

derzeit Folgendes zwingend vor: Ddmmung von obers-
ten Geschossdecken, Dimmung von Heizungsleitungen in unbe-
heizten Bereichen und Austausch von Heizkesseln, die ilter als
30 Jahre sind. Verwalter haben die Pflicht, Eigentimergemein-
schaften auf diese Notwendigkeiten hinzuweisen und auf ihre
Umsetzung zu dringen.

Fiir energetische Sanierungen gibt es zahlreiche Fordertopfe.
Ein qualifizierter Energieberater hilft dabei, einen Uberblick
zu bekommen, und sondiert, welche Fordermittel wo sinn-
voll eingesetzt werden kénnen. Hierbei sind KfW und BAfA
die wichtigsten Geldgeber, aber auch regional verfligbare
Programme erbringen Zuschiisse von bis zu 60 Prozent der
Kosten einer Manahme und zinsgiinstige Finanzierungen.

Liiftungskonzept umsetzen

Das beim Tausch von Fenstern und der Sanierung von Dachern erfor-

derliche Liiftungskonzept ist nur eine Empfehlung. Sie sollte jedoch
sehr ernst genommen werden: Treten nach der Sanierung Probleme mit
Schimmel oder mangelhafter Raumluftqualitdt auf, sind diese wesentlich kost-
spieliger zu beseitigen, als wenn gleich bei der Sanierung eine verniinftige Liif-
tungsmaRnahme umgesetzt wird. Grundsatzlich wird heute luftdicht gebaut; es
muss also im Falle einer Sanierung immer dariiber nachgedacht werden, woher

die lebensnotwendige Raumluft kommen soll.

Gerade beim Austausch der Heizungs-
anlage in groBeren Gebauden lohnt es sich, zu
priifen, ob die Investition durch einen Contractor
erfolgen kann: Er finanziert und betreibt die neue
Heizungsanlage und stellt der WEG lediglich die Kos-
ten fiir die gelieferte Warme in Rechnung. Bei fairer
Vertragsgestaltung kann so eine Win-Win-Situation
entstehen, weil die WEG sich die Investitionskos-
ten spart. Eventuell ist bei dieser Gelegenheit
auch in Erwdgung zu ziehen, ob man auf
einen anderen Brennstoff
umsteigt.

Baubegleitung

durch Experten

Nutzen Sie das Fachwissen erfahrener
Energieberater! Im Rahmen einer Baubegleitung
unterstiitzen sie bei der Planung, Einholung von
Angeboten, Uberwachung der Qualitat am Bau
und der optimalen Nutzung der Fordermittel. Die
Effizienzexperten tibernehmen auch einen GroR-
teil der lastigen Biirokratie bei der Antragsstellung.
Bei Subventionierung von MaBnahmen durch die
KfW werden auch die Kosten flir die Experten zur
Halfte ibernommen (bis max. 8 000 Euro). Gut
ausgebildete Energieberater sind auf der Experten-
liste der Deutschen Energieagentur (dena) oder
auf den Internetseiten des Deutschen Energiebera-
ter-Netzwerk (DEN) e.V. zu finden:
www.energie-effizienz-experten.de
www.den-ev.de

Haufig wird engagierten Hausver-
waltungen von sanierungsunwilligen
Eigentlimern Vetternwirtschaft mit Hand-
werkern unterstellt. Unabhdngige externe
Energieberater konnen hier zur fachlichen
und sachlichen Argumentation bei den
Eigentlimern beitragen und auch die meist
unsinnigen Einwande der ,Sparflichse”
widerlegen — z. B. in der Eigentlimerver-
sammlung. Bei einer geforderten ,Vor-
Ort-Beratung” wird diese Leistung
ebenfalls groRziigig bezuschusst.

Die Nachhaltigkeit ins
Auge fassen
Die sogenannten Lebenszykluskosten spielen

fiir die Planung von Investitionen eine immer wichtigere Rolle.
Sie umfassen nicht nur den Anschaffungspreis, sondern auch
eventuelle Einsparungen oder z. B. Kosten fiir die Entsorgung
verbauter Materialien bei der ndchsten Sanierung. Gerade bei
Fassadenddmmungen wird dieses Thema zurzeit hei diskutiert:
Das nicht ganz zu Unrecht haufig kritisierte Polystyrol weist hier
beispielsweise eine gute Prognose auf, weil Verfahren zur Her-
stellung von synthetischem Ol aus den zurlickgebauten Fassa-
den bereits erprobt werden. Die viel gepriesene Mineralwolle
hingegen kann bisher nur deponiert werden und weist in der
Herstellung eine wesentlich schlechtere Energiebilanz auf.
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Hier ist Know-how gefragt

Der Beruf des Energieberaters ist nicht geschiitzt. Wann also hdlt umfassende Energieberatung,

was man sich von

F

Wer Forder-
gelder bean-
tragt, braucht
die Begleitung
eines zertifi-

zierten Energie-
beraters.
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ihr verspricht?

A4

er als Unternehmen, Stadt, Kommune
oder auch Privatperson eine Energieberatung in Erwa-
gung zieht und dabei staatliche Férderung oder giinstige
Kredite in Anspruch nehmen mochte, tut gut daran, sich

DER AUTOR

CORNELIUS OBER

Der Diplom-Wirtschafts-Ingenieur (FH) ist
Geschiftsfiihrer der ESA-Energieberatung,
einem Geschaftsbereich der Cornelius
Ober GmbH, Eisenach, und von der KfW,
BAFA und Thiiringer Aufbaubank zertifi-
zierter Energieberater.

www.esa-energieberatung.de

bei der Auswahl des Energieberaters im Vorfeld genau
zu informieren. Leider tummeln sich auf diesem Gebiet
viele schwarze Schafe, da der Begriff ,Energieberater” als
Berufsbezeichnung nicht geschiitzt ist: Prinzipiell kann
sich also jeder so nennen, der verschiedene Stromanbie-
ter vergleicht oder eine Gliihlampe durch LED-Leuchten
ersetzt. Das hat mit einem professionellen Energie-
konzept aber Uberhaupt nichts zu tun, denn hier ist
viel Know-how und spezielle Fachkompetenz gefordert.

Exakte und qualifizierte Analyse als Basis
Professionelle Dienstleister erstellen zundchst immer
ein kostenloses und unverbindliches Angebot. AuBer-
dem analysieren und beantragen sie die individuellen
Fordermoglichkeiten einer Energieberatung bereits
im Vorfeld. Kunden wissen so bereits vor dem Start
eines Sanierungsprojekts, welche Kosten entstehen,
und erleben keine bésen finanziellen Uberraschungen
im Nachhinein. Nur wenigen ist bewusst, dass in den
meisten Féllen schon die Kosten fiir die Erstellung eines
umfassenden Energiekonzepts zu 80 Prozent geférdert
werden kénnen. Diese Férderung kann aber nur dann
beantragt und in Anspruch genommen werden, wenn
das Energiekonzept von einem zertifizierten Energie-
berater erarbeitet wurde.

Senkung der Energiekosten im Fokus

Eine seridse Energieberatung beinhaltet eine Vielzahl
unterschiedlicher MaBnahmen und Tatigkeiten, um
sowohl in Unternehmen als auch Privathaushalten Ener-
giekosten effektiv zu senken. In Zeiten standig steigen-
der Energiepreise und mit den geforderten MaBnahmen
zur Senkung des CO,-AusstoRes riicken energieeffizi-
ente Gebdude immer mehr in den Vordergrund. Im
Vergleich zu unsanierten Gebauden lassen sich bis zu
80 Prozent Energiekosten sparen — und zwar sowohl
im privaten als auch im gewerblichen Bereich. Auch die
Aspekte Umweltschutz, Nachhaltigkeit, Ressourcen-
und Klimaschonung spielen bei der Entscheidungs-
findung immer haufiger eine wichtige Rolle. Welche
MaRnahmen und einzelnen Schritte zum Tragen kom-
men, variiert von Projekt zu Projekt und hangt immer
stark von den individuellen Gegebenheiten und Ziel-
vorstellungen ab. So umfasst das Leistungsspektrum

Fotos: © ESA Energieberatung; © NicoEINino / Shutterstock.com



der Energieberatung viele verschiedene Bereiche. Bei-
spielsweise zdhlt die Beratung zu moglichen Erneue-
rungen von Heizungs- und Liiftungsanlagen oder der
AuBendammung von Wanden, Dachern und Fenstern
genauso dazu wie die Aufdeckung von Einsparpoten-
zialen bei den Energiekosten in Gebduden. Die Erstel-
lung von Sanierungskonzepten, die Beantragung von
Fordermitteln und die Analyse moglicher Steuererstat-
tungen gehdren ebenfalls dazu.

Moderne Messtechnik als Basis der Analyse

Am Anfang steht immer die genaue Analyse. Neben
dem ausflhrlichen personlichen Gesprach mit dem
Kunden, der Vor-Ort-Begehung und der Erhebung
unterschiedlicher Daten bildet die messtechnische
Untersuchung den wichtigsten Teil, um den exakten
Ist-Zustand zu ermitteln und damit Einsparpotenziale
im Energiekonzept transparent zu machen. Oft trennt
sich spatestens hier die Spreu vom Weizen der Ener-
gieberater, denn die Anschaffung der erforderlichen
technischen Gerate bedeutet eine nicht unerhebliche
Investition, ohne die eine exakte und qualifizierte Ana-
lyse, Planung und Konzeptionierung nicht moglich ist.

Erfasst werden miissen Energiestrome elektrischer oder
thermischer Natur, z. B. durch Durchflussmessungen
an Rohrleitungssystemen, Klimamessungen, Infrarot-
thermografie, Messungen der Beleuchtungsstarke und
Ultraschall-Druckluftleckage-Messungen. Die gewon-
nenen Daten fasst der Energieberater dann in einem
Energieflussdiagramm zusammen, um Schwachstellen
aufzuspiiren und auf Basis der Messungen ein indivi-
duell auf die Kundenbediirfnisse zugeschnittenes Ener-
giekonzept erarbeiten, das simtliche Ist-Werte und
natiirlich entsprechende Vorschlage fiir MaRnahmen
enthdlt, die eine Energieeffizienzsteigerung und Kos-
teneinsparung erzielen.

Im Rahmen der staatlich geférderten Energieberatung
beinhaltet das Leistungsspektrum der Energieberatung
die umfassende Bestandsanalyse der Immobilie, die Bean-
tragung von Fordermitteln, die Ausstellung eines Ener-
giepasses, die umfassende Beratung zu den jeweiligen
Sanierungsvorschlagen sowie der dazu passenden Forder-
programme, die Planung und Koordinierung der Sanie-
rungsmaBnahmen und letztlich die Begleitung wahrend
des Umbaus bis zur Abnahme der Arbeiten.

Die Objekt-
begehung
sowie die
Erhebung
und Analyse
gemessener
Daten sind
Grund-
lagen eines
Sanierungs-
konzeptes.

ENTSCHEIDEN SIE SICH HEUTE FUR
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MIETER VO

-~ BPE

DER KABELA

LRGN

FUR DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT

= Zukunftssicherer Anschluss dank hochmoderner Glasfaserkabel
= Maximale Zuverlassigkeit dank grofiter Service-Mannschaft Deutschlands
= Reibungsloser Anbieterwechsel durch perfekte Betreuung

Informieren Sie sich jetzt unter: www.telekom.de/einfach-umschalten
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Das reinste Kinderspiel?!

Wenn es um die Betreiberverantwortung in Freianlagen geht, werden qualifizierte

Spielplatz- und Baumkontrollen zur unabdingbaren Pflicht.

Haftungs-
risiken
moglichst
effizient und
nachhaltig
minimieren.

Verkehrs-
sicherung ist
zwingender
Bestandyteil
verantwor-
tungsvoller
Instandhaltung.
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in gesunder Baumbestand und Spielpldtze sind
Wohlfiihlfaktoren fiir Mieter, und sie tragen zum Wert-
erhalt der Liegenschaft wesentlich bei. Eigentiimer wie
Verwalter sind sich allerdings der Verantwortung, die
aus diesem Bestand resultiert, haufig nicht bewusst.
Das Thema Verkehrssicherung bekommt eine beson-
dere Bedeutung. Wenn es um die Betreiberverantwor-
tung geht, sind Haftungsrisiken moglichst effizient und
nachhaltig zu minimieren.

Immer haufiger werden Liegenschaften iiber alle Lebens-
phasen hinweg entwickelt und gestaltet — als Revitali-
sierung bestehender Quartiere, oft mit Spielpldtzen
und altem Baumbestand. Nach Fertigstellung — sei es
als Neubau oder im Zuge der Revitalisierung — folgen
viele Jahrzehnte, in denen es nur mit verantwortungs-
voller Instandhaltung gelingt, den Wohn- und Subs-
tanzwert der Liegenschaften moglichst dauerhaft und
ohne Gefahrdungen zu erhalten. Alle Landesbauordnun-
gen weisen sinngemafe Formulierungen wie ,Bauliche
Anlagen sind so zu errichten, zu andern und instand zu
halten, dass von ihnen keine Gefahrdungen ausgehen”
auf. Als Bestandteil der Instandhaltungspflicht kommt
der Verkehrssicherungspflicht dabei eine entscheidende
Rolle zu. In der Praxis zeigt sich jedoch regelmaBig, dass
Immobilienverwaltungen gerade die besonders verant-
wortungsvollen ,Spielplatzkontrollen” und ,Baumkon-
trollen” nicht im Blick haben, obwohl die anfallenden
Priifkosten auf Mieter umlegbar sind.

DER AUTOR

DIPL.-ING. GUNTHER HUNDSRUCKER
Der Geschiftsfiihrer der QSW UG ist
Sachverstandiger fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken
sowie fiir Schaden an Gebauden und

zudem beratend ttig.
www.gsw-deutschland.de

Spielpldtze qualifiziert priifen

So viel Erholungswert, so viele potenzielle Gefahren:
Spielplatze sind Statten ungetriibter Freude - allerdings
nur, solange kein Unfall passiert. Aus diesem Grund
werden wohl kaum irgendwo so hohe Anforderun-
gen an Neuerrichtung und Kontrollen gestellt wie bei
Spielpldtzen. Beginnend bei DIN 18034 — Grundlagen
zur Objektplanung von Spielplatzen und Freiflachen
zum Spielen — mit allgemeinen Hinweisen, fortgesetzt
mit vielfaltigen Bestimmungen fiir neue Spielgeréte
in DIN EN 1176, Teile 1 - 6, 10, 11, endend in Teil 7
mit detaillierten Vorschlagen zu Betrieb, Wartung und
Inspektion. Diese Regelungen gelten zunachst flr die
Errichtung neuer Anlagen.

Foto: © Volodymyr Kyrylyuk / Shutterstock.com




Haufig stellt sich in der Verwalterpraxis die Frage, ob
bestehende Spielplatze und die Ausstattung mit Gerdten
oft dlteren Datums unverdndert weiter betrieben werden
konnen — eine Entscheidung, die selbstverstandlich auch
von wirtschaftlichen Uberlegungen beeinflusst wird. Vor-
rangig ist darauf zu achten, dass auch von dlteren Spiel-
geraten keinerlei Gefahrdung ausgehen darf und sie den
zum Errichtungszeitpunkt bestehenden Anforderungen
entsprechen miissen. Wurden sie ordnungsgemaB instand-
gehalten, ist eine Nachristung nicht zwingend verpflich-
tend — man unterstellt den sog. Bestandsschutz.

Um eine solche Entscheidung verantwortungsbewusst tref-
fen zu kdnnen, bedarf es allerdings besonderer Sachkunde.
Dies spiegelt sich in den Anforderungen aus DIN 1176 an
die empfohlenen Kontrollen und die dafiir nahe gelegte
Qualifikation der Priifer wider. Auch ein eigener Fachbe-
richt, der Anforderungen an die Ausbilder von Spielplatz-
priifern stellt, unterstreicht die herausragende Bedeutung
dieses Aspekts. Fiir Spielplatze werden in der Normung im
Wesentlichen drei Kontrollarten empfohlen: Die visuelle
Kontrolle durch befahigte Personen (haufig auch als Einge-
wiesene bezeichnet) bezieht sich auf offensichtlich erkenn-

bare Schaden oder Gefahrdungen. Darauf aufbauend wird
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Fiir Spielplatze
empfehlen sich
drei Kontroll-
arten: visuell,
operativ und
schlieBlich die
Jahreshaupt-
inspektion.
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die operative Inspektion durch Sachkundige empfohlen,
die zusdtzlich Funktionstests umfasst und die detail-
lierte Inaugenscheinnahme einzelner Spielgerdte. Hier
geht es vor allem um Verschlei und Stabilitat. Gefahr-
dungspotenziale bergen z. B. Kopffangstellen, fiir die
strenge Priifnormen gelten. Als intensivste Priifung wird
die Jahreshauptinspektion von zugelassenen Priifern
durchgefiihrt. Dabei werden zusitzlich zur operativen
Inspektion auch noch Fundamente von Spielgeraten
griindlich begutachtet.

Fiihrt man sich mégliche Gefahrdungen durch Spiel-
gerdte vor Augen, werden die strengen Anforderun-
gen schnell begreiflich: Zur tiblichen Abnutzung durch
Gebrauch und Verwitterung nimmt bedauerlicher-
weise der Vandalismus tendenziell zu, insbesondere
in groBstddtischen Gebieten. Fiir Laien ist meist nicht
erkennbar, ob von einem Spielgerat eine Gefdhrdung
ausgeht. Erfahrene Kontrolleure aber haben stets ein
Auge auf verdeckte Schdden an Verankerungen. Hau-
figen Grund zur Beanstandung bieten der Fallschutz,
wenn Material und Flache den Vorschriften nicht ent-
sprechen, oder der fehlende Freiraum in Kopfhohe bei
sich bewegenden Spielgeraten. Die schon erwahnten
Kopffangstellen kommen ab einer Hohe von 60 cm
zum Tragen. Gefahr droht aber auch, wenn sich Kor-
deln oder Finger verfangen kénnen. Hierzu bedarf es

fundierter Sachkunde fiir die Beurteilung. Die Einhal-
tung der hier genannten Inspektionen entspricht einem
hohen Sicherheitsstandard. Komplett ausschlieBen
lasst sich das Unfallrisiko durch ihre vollumfangliche
Umsetzung allerdings nicht. Gegen nicht bestimmungs-
gemdRen Gebrauch und Vandalismus ist leider kein
Kraut gewachsen. Gewinner der gebotenen Sorgfalt
sind aber in jedem Fall die Kinder!

Qualifizierte Baumkontrollen

Die Kontrolle des Baumbestands in Freianlagen unter-
liegt dem maRgeblichen Regelwerk der FLL-Baumkont-
rollrichtlinien — sinnvollerweise in Verbindung mit den
,Zusatzlichen Technischen Vertragsbedingungen fiir die
Baumpflege”, kurz: ZTV-Baumpflege.

Die FLL-Baumkontrollrichtlinien schlagen Priifinter-
valle in Abhangigkeit vom Alter eines Baumes, von den
berechtigten Sicherheitserwartungen des Verkehrs sowie
vom Zustand des jeweiligen Baumes vor.

Diese obergerichtlich geforderte und differenzierte
Betrachtung ist fiir groBe Bestandshalter und -verwal-
ter im Tagesgeschaft schwer umzusetzen und enorm
aufwandig. In der Praxis werden Baumkontrollen haufig
einmal jahrlich oder aber halbjahrlich, jeweils im belaub-
ten und unbelaubten Zustand, durchgefiihrt.

Foto: © SFC / Shutterstock.com



Die Dokumentation erfolgt lblicherweise in soge-
nannten Baumkatastern. Sie sind in manchen Regio-
nen fiir groRere Baume (z. B. in Hamburg ab 25 cm
Stammdurchmesser) durch kommunale Verordnun-
gen verpflichtend vorgeschrieben! Baumkataster sind
datenbankgestiitzte Systeme, worin Priifergebnisse,
inkl. MaBnahmenempfehlung abgelegt werden — und
optional auch der Standort graphisch dargestellt wer-
den kann. Dies erméglicht den langfristig wirtschaftli-
chen Umgang mit dem Baumbestand.

Immobilienverwaltungen gewinnen iber derartige
Baumkataster effektiv einen zentralen Uberblick tiber
die notwendigen MaRnahmen und die Prioritdten im
verwalteten Bestand — gerade bei raumlich weit ver-
streuten Liegenschaften.

Da Baumkontrollen nicht nur der Dokumentation der
Verkehrssicherungspflicht dienen, sondern auch der
Ausgangspunkt fiir gezielte Baumpflegearbeiten sind,
empfiehlt es sich, vor allem bei Jungbaumen wachs-
tumsbedingten Fehlentwicklungen so friih wie moglich
durch fachgerechte Aufbau- und Erziehungsschnitte
entgegen zu wirken. Je frither Korrekturen im Kro-
nenaufbau jlingerer Baume erfolgen, desto lohnender:
Im Frithstadium einer Fehlentwicklung (z. B. Doppel-
stammbildung) entstehen meist geringe Kosten flir

kleine RiickschnittmaBnahmen. Der eventuell spater
notige Einbau von Kronenverankerungen und der regel-
maBige Rickschnitt bruchgefdhrdeter groBer Baume
wird wesentlich teurer. Generell wird die Verkehrssi-
cherheit so langfristig deutlich verbessert, und in der
Reife des Baumes sind dann nur noch erginzende Pfle-
geschnitte notig.

Grundsitzlich gilt: Zukunftsorientierte und kostenef-
fiziente Gesunderhaltung von Baumbestanden ist nur
mit leistungsfahigen EDV-Systemen und regelmagi-
gen Baumkontrollen durch qualifiziertes Fachperso-
nal méglich!

In Abhéngigkeit vom Baumzustand werden vereinzelt
gelegentlich unterjahrig zusatzliche Kontrollen erfor-
derlich — meist bei alten Baumbestanden, die man als
charakteristisch fiir die Wohnanlage méglichst lange
erhalten mochte. SchlieRlich hat man in die Pflege des
Baumbestands oft schon tber Jahrzehnte investiert
und mochte ihren Wert fiir die Bewohner moglichst
erhalten, ohne sie zu gefdhrden.

Besondere Beachtung sollte man dem Baumbestand zum
Winter hin schenken: Schwerer Nassschnee fiihrt hau-
fig zu Astbriichen. Bleiben diese Aste im Baum hangen,
z. B. direkt tiber Spielplatzen und Verkehrswegen, bedeu-
tet dies akute Risiken fiir Personen- oder Sachschaden.

FAZIT

Im Regelfall verfiigen Immobilienverwaltun-
gen wie Eigentiimer nicht iiber die personel-
len Ressourcen, um diese Priifungen mit der
erforderlichen Expertise verantwortungsvoll
durchzufiihren. Aus der Betreiberverantwor-
tung heraus entstehen so unnétige Haftungs-
risiken — was auch die Versicherer zunehmend
beklagen. Es empfiehlt sich daher; fiir diese
besonderen Kontrollen qualifizierte Unterneh-
men zu beauftragen, die sich auf Verkehrssi-
cherungspriifungen spezialisiert haben - und
dadurch die Haftungsrisiken ftir alle Verant-
wortlichen zu minimieren.

Die Freianlage als wohnortnahe Erholungs-
fléche mit Baumbestand und Spielpldtzen
sind mit entscheidend fiir den Wert einer
Immobilie. Erhalt und Entwicklung sind Teil
der verantwortungsvollen Verwaltung, genau
wie die Sicherheit der Bewohner.

Die effiziente
Kontrolle und
Pflege von
Baumbestan-
den ist ohne
EDV-gestiitzte
Dokumen-
tation kaum
maoglich.

Baumkataster
bieten einen
zentralen
Uberblick iiber
Zustand und
erforderliche
MaBnahmen.
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Dicke Luft?

Werden Fenster erneuert, leidet oft die Qualitét der

Wohnraumluft. Liftungssysteme schaffen Abhilfe

und schiitzen die Gebdudesubstanz.

Zu dichte Fens-
ter, zu wenig
Luftaustausch:
Drinnen steigt
der Schadstoff-
und Feuchte-
gehalt.
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ie Modernisierung von Bestandsgebauden
mindet nicht zwingend in eine energetische Vollsa-
nierung. Haufig werden nur kleinere Instandsetzungs-
maBnahmen an der Fassade vorgenommen und z. B.
die Fenster ausgetauscht. Ziel ist es vor allem, die Heiz-
kosten und mit dem Energieverbrauch auch die Schad-
stoffemissionen zu senken. Die verbesserte Technologie
der Fenster und die Tatsache, dass Dreifach-Verglasung
heute fast Uberall Standard ist, bringen viele positive
Effekte fiir die Energieeffizienz mit sich. Doch hat die
um ein Vielfaches héhere Dichtigkeit moderner Fens-
ter meist auch direkte Auswirkungen auf die Qualitat
der Raumluft.

Die luftdichte Bauweise moderner Fensterkonstruktio-
nen lasst einfach nicht mehr zu, dass Feuchtigkeit aus der
Raumluft nach drauRen geleitet wird. In der Folge steigt
drinnen die CO,-Konzentration. Da vielen Wohnungs-
nutzern dies nicht bewusst ist, behalten sie auch nach
Sanierungen ihr gewohntes Liiftungsverhalten bei. Ohne
regelmaRiges Liiften, das z. B. fiir Berufstatige wahrend
der Arbeitszeit kaum zu leisten ist, steigt jedoch der
Schadstoff- und Feuchtegehalt in der Raumluft stetig
an. Das ist nicht nur schadlich fir die Gesundheit, son-
dern auch fiir die Bausubstanz. Komfort-Wohnraum-
ltiftungssysteme schaffen hier Abhilfe: Sie bannen die
Schimmelgefahr und minimieren Gesundheitsrisiken. Fiir
Eigentlimer und Verwalter hat dies den entscheiden-
den Vorteil, dass Reklamationen von Wohnungsnutzern

DER AUTOR

UWE SCHUMANN
Schulungsleiter Pluggit Academy
Pluggit GmbH Miinchen

und kostenintensive Schadensanierungen vermieden
werden kénnen.

Wann wird ein Liiftungskonzept erforderlich?
Nach DIN 1946-6 ist bei Sanierungen immer dann ein
Liftungskonzept fiir Wohnraume erforderlich, wenn
im Mehrfamilienhaus mehr als ein Drittel der vorhan-
denen Fenster einer Nutzungseinheit ausgetauscht
werden, oder wenn im Einfamilienhaus mehr als ein
Drittel der vorhandenen Fenster ausgetauscht bzw.
mehr als ein Drittel der Dachfliche abgedichtet wer-
den. Dank ihrer klaren Ausfiihrungen zu den Anfor-
derungen an die Raumlufttechnik wird DIN 1946-6
mittlerweile als aktueller Stand der Technik anerkannt
und angewendet.

Gesicherter Feuchteschutz und

optimale Luftqualitadt

Ein Liftungskonzept kann von einem Architekten,
Planer, Energieberater oder Fachbetrieb bestenfalls in
Zusammenarbeit mit dem Bauherrn erstellt werden. Es
ist notwendig, den erforderlichen Luftwechsel fir jede
einzelne Wohneinheit exakt zu berechnen und dessen
Sicherstellung nachzuweisen. Auf Basis dieser Luftmenge
erfolgt dann die Auswahl und Festlegung eines Liiftungs-
systems bezogen auf die gesamte Gebaudenutzflache.

Die Ermittlung des Mindestluftwechsels hangt 1. von
der GroRe der Wohnung und der Anzahl der Bewoh-
ner ab und berticksichtigt 2. unterschiedliche Nutzungs-
situationen bzw. das Nutzerverhalten der Bewohner.

Foto: © Gts / Shutterstock.com



Zur Auswahl stehen verschiedene luftungstechnische
Losungsansatze, die auch nachtraglich eingebaut wer-
den kénnen. Sie werden grundsatzlich unterschieden
in ,freie” und ,ventilatorgestiitzte” Liftungssysteme.

Freie Liiftungssysteme

Unter ,freier Liftung” versteht man die Querliiftung
(z. B. Uber den Fensterfalz) oder Schachtliftung (Auf-
triebsliiftung). Alle Systeme der freien Liiftung stehen
in direkter Abhangigkeit von klimatischen Rahmenbe-
dingungen wie Winddruck und Temperaturdifferenzen.

Planerisch ist somit eine sichere Einhaltung der nor-
mativen Luftmengen kaum erreichbar. Generell ist bei
der Installation eines Wohnraumliiftungssystems dar-
auf zu achten, dass Zuluftraume wie Wohn-, Schlaf-
oder Kinderzimmer mit frischer Luft versorgt werden,
wohingegen die Entsorgung der verbrauchten Luft
iber Abluftraume wie Bad, WC oder Kiiche erfolgt.
Diese Unterteilung ist bei ,Fensterldsungen” und allen
anderen Liiftungsansdtzen der freien Liftung nur bei
passender Windrichtung sicherzustellen. Dariiber
hinaus sind wichtige Aspekte wie Liiftungskomfort,

Mit Zuluft ver-
sorgt werden
Wohn-, Schlaf-
und Kinder-
zimmer, die
Abluft wird in
Bad, WC und
Kiiche entfernt.

—,
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Mit der aus-
stromenden
Luft entweicht
bei herkommli-
chen Systemen
immer auch ein
Teil der Raum-
warme.

Ventilatorge-
stiitzte Sys-
teme mit
Warmeriick-
gewinnung
kommen EnEV-
Erfiillung und
Nutzerkomfort
entgegen.

20 DDIVaktuell 08116

Warmeriickgewinnung, Schallschutz, Pollen- und Insek-
tenschutz durch die Systeme der freien Liftung nur

bedingt l6sbar.

Ventilatorgestiitzte Liiftungssysteme
Ventilatorgestiitzte Wohnraumliiftungen verfiigen
uber Filter. Sie verbessern die Luftqualitdt um mehr als
50 Prozent und halten einen GroRteil der Pollen und
Feinstaubpartikel fern. Auch der Sicherheitsaspekt ist
nicht zu vernachldssigen: Bewohner eines Gebaudes
mit ventilatorgestiitzte Wohnraumliiftung missen sich
beim Verlassen des Hauses keine Gedanken dariiber
machen, ob die Fenster, die sie zum ausgiebigen Lif-
ten offen gelassen haben, eine Einladung fr Einbrecher
sind. Vielmehr kdnnen sie Fenster wahrend ihrer Abwe-
senheit grundsatzlich geschlossen halten und haben bei
der Riickkehr dennoch frische Luft in der Wohnung. Bei
ventilatorgestiitzten Systemen wird hauptséchlich zwi-
schen Abluftsystemen und kombinierten Zu-/Abluft-
systemen unterschieden. Bei Abluftsystemen saugen
Ventilatoren in den Feuchtrdumen (z. B. Kiiche, Bad)
die Luft ab und fithren diese nach drauBen. Frische Luft
stromt iber AuBenluftdurchldsse in den Aufenthalts-
rdumen (z. B. Wohnzimmer, Schlafzimmer) nach. Mit
der abgeflhrten Luft wird die vorhandene Feuchtigkeit
zwar sicher entfernt, aber mit ihr geht auch die darin
enthaltene Warme verloren. Eine energetisch optimale
Losung bieten nur Zu-/Abluftsysteme mit Warme-
riickgewinnung. Diese Systeme stehen als zentrale und
dezentrale Losungen zur Verfligung. Bei fachgerechter
Planung erfiillen sie die Anforderungen der EnEV bzw.
DIN 1946-6 in vollem Umfang.

Flexible Losungen fiir die Wohnraumliiftung
Innovative, individuell planbare Liiftungssysteme fiir
neu zu errichtende oder bestehende Wohngebaude
gibt es als zentrale oder dezentrale Varianten, die in der
Betondecke, in der Dammung, unter der Decke oder
in der Wand installiert werden kénnen. Fiir den nach-
traglichen Einbau, z. B. nach energetischen Sanierungs-
maBnahmen, eignen sich vor allem die Systemldsungen
unter der Decke und in der Wand.

Zentrale oder dezentrale Liiftungsanlage?
Wenn eine Nutzungseinheit komplett mit einem Liif-
tungsgerat versorgt wird, spricht man von einem zen-
tralen Lésungsansatz. Zentrale Liiftungsanlagen lassen
sich in der Betondecke, in der Dammung und unter der
Decke realisieren — meist unkompliziert und in vielen
Wohnungsgrundrissen. Bei nachtraglicher Installation,
z. B. im Rahmen einer Sanierung, werden die Zu- und
Abluftkandle platzsparend im Flur unter der Decke ver-
legt. Die vorhandene Zimmerhdhe in den Wohnrau-
men bleibt voll erhalten.

Im Unterschied dazu versorgen dezentrale Liftungs-
gerdte jeweils nur einen Raum der Wohnung oder
des Hauses. Diese Einzelraumliiftungen werden in der
AuRenwand installiert. Der Vorteil dezentraler Liiftungs-
anlagen liegt im geringen baulichen Aufwand und dem
platzsparenden Einbau in der AuRenwand. Auch sie
sind daher flir den nachtraglichen Einbau interessant.
Verfiigen solche Einzelraumliifter zusatzlich tber War-
merlickgewinnung, bleibt die Temperatur der Zu- und
Abluft permanent in Balance.

FAZIT)

Ein ausreichender Luftwechsel sollte bei
Neubau und Sanierung stets sichergestellt
werden. Die Grundlagen dafiir sind vorwie-
gend in der Wohnungsgrdfie und der vor-
gesehenen Zahl der Nutzer zu finden. Um
Haftungsrisiken auszuschliefen, und insbe-
sondere bei Inanspruchnahme von Férdergel-
dern, sollte zwingend auf eine normen- und
zulassungskonforme Planung, Berechnung
und Umsetzung geachtet werden. Mithilfe
einer modernen Wohnraumliiftung mit Wir-
meriickgewinnung lassen sich Energieeinspa-
rungen und ein gesundes Raumklima sicher
realisieren.

Foto: © Gts / Shutterstock.com



Gefangen in der Kostenfalle?

Fernwarme: Die fir Abnehmer haufig wenig vorteilhafte Vertragsgestaltung kann ganz schon

ins Geld gehen und bietet wenig Auswege. Wie man der Falle trotzdem entkommen kann.

ie aktuelle Situation im Fernwarmemarkt wird
von zahlreichen Institutionen, darunter Verbraucherzen-
trale Bundesverband, der Deutsche Mieterbund und der
Bundesverband Neue Energiewirtschaft, seit langem
kritisch betrachtet. Ein deutliches Bild zeichnet die Ver-
braucherzentrale in einer Pressemitteilung. Unter dem
Titel ,Fernwarme: Gefangene Kunden eines Monopol-
markts” heift es auszugsweise: ,Der Verbraucherschutz
ist im Monopolsektor Fernwarme unzureichend. Der
Fernwarmemarkt ist intransparent und Preise sind hau-
fig zu hoch. Analog zum Gas- und Strommarkt bedarf
es struktureller Anderungen.”

Ein Grund der Beanstandung sind lange Vertragslauf-
zeiten und langfristige Vertragsverlangerungen, die
Abnehmer dauerhaft an Fernwdrmemonopolisten
binden. Selbst bei Preiserhéhungen oder Anderungen
des Tarifsystems wahrend der Vertragslaufzeit konnen
Verbraucher den Anbieter nicht wechseln. Liegt zudem
ein Anschluss- und Benutzungszwang vor, ist oft selbst
am Ende der Vertragslaufzeit der Umstieg auf andere
Heizsysteme ausgeschlossen.

Vielen Vertrdgen liegen kaum zu
iiberpriifende Eckdaten zugrunde.

Hinzu kommt die Preisgestaltung: In ca. 50 Prozent
aller mit Fernwarme versorgten Objekte ist der sog.
Anschlusswert und damit die Grundgebiihr zu hoch
angesetzt, mit der Folge zu hoher Gesamtkosten.
Dies bleibt oft unbemerkt. Spezielles Know-how ist
erforderlich, denn der Festlegung realistischer Anschluss-
werte liegt die geltende Norm-AuRentemperatur der

DIE AUTORIN
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DIN EN 12831 zugrunde. Verwalter tun sich bis dato
schwer, die den Versorgungsvertragen flr ihre Objekte
zugrunde liegenden Eckdaten auf ihre Richtigkeit zu
uberprifen.

Abhilfe schafft die genaue

Analyse der Liegenschaftsdaten.

Um der Kostenfalle zu entkommen, muss aber der
Nachweis erbracht werden, dass diese Daten nicht
stimmen. Dazu gehoren die Messung des Warme-
verbrauchs in der Liegenschaft, die Uberpriifung des
vom Versorger angesetzten und die Ermittlung des
realistischen Anschlusswertes. Auch wenn mittlerweile
neue Baumaterialien eingesetzt wurden, beispielsweise
als MaRnahmen zur Steigerung der Energieeffizienz,
oder sich das Nutzerverhalten gedndert hat, muss dies
berlicksichtigt werden. Aus einer solchen Analyse auf
Basis einer Checkliste kann sich ein deutliches Einspar-
potenzial ergeben, die Versorgung mit Fernwarme
deutlich optimiert werden. Dazu bedarf es allerdings
eines patentierten Verfahrens. Der Kélner Energiever-
sorger inteligy GmbH wendet es neuerdings an und
bietet Verwaltungen sowie gewerblichen und kommu-
nalen Kunden damit den Service der Optimierung von
Fernwarmeanschlissen.

SCHRITTE ZUR OPTIMIERUN

Auf Basis einer Checkliste wertet inteligy
kostenlos das magliche Einsparpotenzial aus
und erstellt ein Angebot fiir die Eigentiimer
bzw. die Hausverwaltung. Wird eine Opti-
mierung gewlinscht, iibernimmt inteligy die
Verhandlung mit dem Fernwdrmeversor-
ger sowie die Abrechnung der bestehenden
Lieferstellen. inteligy liefert seinen Kunden
somit nicht nur Gas und Strom, sondern
bietet als einziger Versorger bundesweit
zusdtzlich als Dienstleistung die Optimie-
rung von Fernwdrmeanschliissen an.
Weitere Informationen: Fabian Mentenich,
fm@inteligy.de, Tel.: 0221,/292148-90

Stein des
Anstofes:
Stimmt der
Anschlusswert
nicht, werden
Grundkosten
oft zu hoch
angesetzt.

Die

Ermittlung des
realistischen
Anschluss-
wertes muss
verschiedene
Faktoren
beriick-
sichtigen.
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Es geht auch anders

Es muss nicht immer Polystyrol sein. Fiir die energetische Fassadensanierung gibt es

durchaus brauchbare Alternativen, die baubiologisch oft sinnvoller erscheinen.

Dammungen
der AuBen-
wand schiitzen
die konstruk-
tiven Bauteile
vor Frost und
Feuchtigkeit.

Dammungen
der Innenwand
sind manchmal

im Sinne des
Denkmalschut-
zes besser und

ersparen die
Einriistung.
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ie Fassade eines Gebaudes soll thermisch
saniert werden. Aber wie? Auf breiter Front macht sich
Verunsicherung breit, und die Gerlichtekiiche kocht:
Warmedammung sei unwirtschaftlich, giftig, schwer
zu entsorgen, fithre zu Schimmel, im Brandfall gar zur
Katastrophe. Was ist dran an diesen Behauptungen?
Wann ist Warmedammung sinnvoll, und welche Mate-
rialien eignen sich?

AuBen- oder Innenwanddammung?

Zundchst sind einige grundsatzliche Fragen zu kldren: Ist
eine Fassadenddmmung entsprechend den gesetzlichen
Vorgaben erforderlich? Ist sie aus bauphysikalischen,
wirtschaftlichen und/oder raumklimatischen Griinden
sinnvoll? Soll eine AuBen- oder eine Innenddmmung
realisiert werden? Das Anbringen von AuBendammun-
gen im Bestand bietet einige Vorteile: Alle konstruktiven
Bauteile werden gleichmaBig geschiitzt und iiberdammt,
sodass Feuchtigkeit und eventuelle Frostschaden davon
ferngehalten werden. Die Gebdudenutzer werden weit
weniger belastet, und es geht keine wertvolle Nutzfla-
che verloren. Nicht immer aber ist eine AuBenddmmung
moglich oder erwiinscht. So kénnen z. B. der Wunsch,
historisch wertvolle Fassaden zu erhalten, der Denk-
malschutz oder komplizierte und teure Einrlstungsar-
beiten fiir eine Innenddmmung sprechen.

Die AuBenwanddammung
Baubiologisch empfehlenswerte Dammsysteme fiir
AuBenwadnde halten Fassaden aufgrund ihrer feuchte-
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WINFRIED SCHNEIDER

Der langjahrig erfahrene Architekt ist
Geschaftsfiihrer des Instituts fiir Baubio-
logie + Nachhaltigkeit und engagiert sich
fiir kreatives Handwerk, nachhaltiges,

il naturverbundenes Bauen und menschlich
orientierte Wohnkultur.
www.baubiologie.de

durchldssigen und -puffern-
den Eigenschaften trocken.
Das verringert auch die
Gefahr der Veralgung. Sie
sind zudem problemlos zu
entsorgen und bestehen
tUberwiegend aus nachwach-
senden oder mineralischen
Rohstoffen. Im Brandfall
verhalten sich Warmedam-
mungen aus Pflanzenfasern vergleichsweise unprob-
lematisch, mineralische Warmedammungen sind gar
nicht brennbar.

Fur Warmeddmmverbundsysteme (WDVS) eignen sich
z. B. Platten bzw. Matten aus Holzweichfasern, Hanf,
Kork, Schilfrohr, Mineralschaum oder Kalziumsilikat.
Als hierfiir geeignete Putze kommen Kalkputze und
fiir Anstriche Kalk- oder Silikatfarben infrage. Solche
Putze sollten deutlich dicker sein (ca. 2 cm) als heute oft
ublich (ca. 0,5 cm), damit Tauwasser dem Algenwachs-
tum vorbeugend schnell kapillar aufgesaugt wird. Aus
haftungsrechtlichen Griinden sind Systemldsungen zu
empfehlen, bei welchen samtliche fir das WDVS erfor-
derlichen Materialien aufeinander abgestimmt sind, um
eine rissfreie und schlagregensichere Konstruktion zu
gewdhrleisten. Bei Dammstdrken ab ca. 16 cm Gesamt-
dicke sind Systeme mit einer Unterkonstruktion z. B.
aus Holztrdgern und einer Trdgerplatte aus verputz-
ten Holzweichfaser- oder Holzwolle-Leichtbauplatten
wirtschaftlicher, in deren Hohlraume lose Dammstoffe
wie Holzfasern, Holzspdne, Zellulose oder baurechtlich
zugelassene Graser eingeblasen werden.

Alternativ werden heute auch Warmeddammputze mit
mineralischen Zuschldgen angeboten, die allerdings
meist weniger gut ddmmen. Sogenannte organische
Zuschlage (Polystyrol) sind baubiologisch nicht empfeh-
lenswert. Neu sind sehr gut warmeddmmende Putze,
die neben Perlite auch Silica-Granulat enthalten. Fir
den erdberiihrten Bereich von Keller, Sockel etc. sind
Schaumglasplatten besonders zu empfehlen. Sie sind
auffeuchtungssicher, verrottungs- und ungezieferbe-
standig.

Foto: © Arch. Christian Kaiser, Lottstetten



Anzeige

Effizienz und Komfort:
Der Verwalter-Service der Hausbank Miinchen.

Hier entsteht ein Warmeddammverbundsystem . . . . .
Mit dem Verwalter-Service bietet die Hausbank seit

aus Holzfasern.

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

Fir Fragen steht
jedem Kunden ein
gleich bleibender

personlicher An-
sprechpartner zur

_ , . Verfligung.
Zusammen mit AuBen- wie auch Innenddimmungen von gung

Fassaden sollten immer auch die Fenster thermisch verbes-

sert werden, um auch hier Tauwasser- und Schimmelprob-
leme zu vermeiden.

Die Innenwanddammung

Die sachgemaBe Innenddmmung an AuBenbauteilen will
gelernt sein, da durch sie der Taupunkt weiter nach innen
riickt und die Wande anfallig werden kénnen fiir Feuchte

Dachverband Deutscher
Immobilienverwalter e.V.

DAS INSTITUT FUR BAUBIOLOGIE +
NACHHALTIGKEIT (IBN

Fiir Baufachleute und Verbraucher bietet das IBN in
Rosenheim ganzheitlich orientierte Weiterbildung sowie
objektive und unabhdngige Beratung. Seit 1977 bildet es
im Fernlehrgang ,Baubiologie” Baubiolog/innen (IBN)

aus und qualifiziert in Seminaren zielgerichtet zur Baubi- E | G E N T U M E R

ologischen Messtechnik, Gebdude-Energieberatung und

Raumgestaltung. Die Zeitschrift ,Wohnung + Gesund- V E R T F\) A U E N A U F S | E .
heit” widmet sich bereits im 37. Jahrgang baubiologisch V E F\) -|— F\) A U E N S | E U N S |

empfehlenswerten Wohnkonzepten und kann tiber die

Internetseite des Instituts bezogen werden. Dartiber hin-
aus umfasst das Leistungsspektrum auch Haus- und
Arbeitsplatzuntersuchungen, Schadstoff-Analysen, Gut-
achten, Planungs-, Bau- und Sanierungsleistungen in
Zusammenarbeit mit den vom IBN Zertiﬁzierten Baubio- DDIV - die Stimme der Inmobilienverwalter in Deutschland

. Bei uns stehen allein Sie und lhre Interessen im Mittelpunki!
logischen Beratungsstellen.

Werden Sie jetzt Mitglied im Berufsverband fiir Haus- und Immobilien-

verwalter und sichern Sie sich zahlreiche Wettbewerbsvorteile.

Institut fiir Baubiologie + Nachhaltigkeit IBN, Erlenau-
strafe 24, 83022 Rosenheim, Tel. 08037-35 39 20, www.ddiv.de
institut@baubiologie.de
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Das Jagen nach
dem besten
U-Wert ist nicht
immer sinnvoll:
Die 6kono-
misch sinnvolle
Grenze liegt bei
Dammstadrken
von ca. 20 cm.

Baubiologisch
empfehlens-
werte Damm-
maBnahmen
sind in der
Regel gerade
mal ca. 10 -

20 Prozent
teurer als
herkémmliche.
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Fertig'und wie neu:
Warmedaammverbund-
systeme aus Holzfasern
konnen rein mineralisch
verputzt und gestrichen
werden.

und Schimmelbildung. Auf fachgerechte Planung und
Uberwachung der Ausfiihrung kommt es hier unbedingt
an. Besonders gut bewahrt haben sich in diesem Zusam-
menhang Dammplatten aus Kalziumsilikat, Mineral-
schaum, Holzweichfaser und Schilfrohr, in Kombination
mit Kalk-, Silikat- oder Lehmputzen. Diese Materialien
nehmen Feuchtigkeit besonders schnell auf und geben
sie an die Innenraumluft wieder ab, ohne zu schimmeln.
In manchen Fillen, z. B. in nicht oder wenig beheizten
Kellerrdumen, eignen sich aber auch Schaumglasplatten.

Wirtschaftlichkeit und Kosten

Der beste U-Wert (Warmedurchgangskoeffizient) einer
Dammung steht nicht immer auch fiir die beste Lsung.
Die 6konomisch sinnvolle Grenze liegt bei Dammstarken
von ca. 20 cm. Hier kann die professionelle Beratung
und Wirtschaftlichkeitsberechnung durch unabhangige
Energieberater hilfreich sein. Ergeben kann sich dabei
auch, dass beispielsweise eine neue Heizung, Sonnen-
kollektoren oder Photovoltaikanlagen 6konomisch mehr
bringen. Die Wirtschaftlichkeit allerdings darf im Rah-
men einer ganzheitlichen Betrachtung nicht alleiniger
MaRstab sein. Auch Umweltschutz resp. Okobilanz und
die Auswirkungen auf das Raumklima sollte anstehende
Entscheidungen pragen. Gut zu wissen: Mit warmege-
ddmmten AuBenwanden erhdhen sich die raumseitigen
Oberflachentemperaturen. Dies fordert das gesunde
Raumklima und beugt Schimmelbildung effektiv vor.
Ubrigens: Mit den heute gebrduchlichen Mauersteinen
oder in Holz-Massivbauweise lassen sich — auch ohne
zusatzliche Dammung — AuRenwande erstellen, die die
gewiinschten energetischen Eigenschaften besitzen.

Baubiologisch empfehlenswerte DammmaBnahmen
sind in der Regel gerade mal ca. 10 — 20 Prozent teu-
rer als herkdmmliche. Bedenkt man die positive Oko-
bilanz, die Wertigkeit fiirs Gebdude und die hier schon
erwahnten vorteilhaften Eigenschaften, nicht zuletzt
die kostenglnstigere Entsorgung, wenn nach Jahren
erneut saniert werden muss, ist dies eine lohnende
Mehrinvestition. Wissen sollte man, dass so manches
Unternehmen wie auch Fachleute fir Fassadendam-
mungen aus Angst vor der unbekannten Materie die
Kosten flir Naturddimmstoffe ungerechtfertigt hoch
ansetzen. Bauherren und Planer sind also gut beraten,

sich damit bereits erfahrene Ansprechpartner zu suchen,
die entsprechend faire Preise anbieten. Zugegeben, der
Marktanteil von Naturddmmstoffen ist derzeit noch
eher gering. Steigt aber zukiinftig die Nachfrage, wer-
den dem Gesetz der Marktwirtschaft folgend auch die
Preise sinken. Bis dahin ware etwas gesetzgeberische
Schiitzenhilfe durchaus wiinschenswert.

Sperrt Dimmung die Sonne aus?

Ja, aber Schwarz-WeiR-Denken fiihrt hier nicht weiter.
Denn: Der durchschnittliche U-Wert von nach Stden
ausgerichteten, nicht gedammten und in dunkler Farbe
(z. B. Toskanarot) gehaltenen AuBenwanden verbessert
sich durch Sonneneinstrahlung tiber das ganze Jahr um
ca. 40 Prozent. Bei Ost- und Westwanden sind es ca.
20 Prozent. Das ist zwar beachtlich, die Anbringung
einer Warmeddmmung ist i. d. R. dennoch deutlich
effektiver, was daran liegt, dass unser Klima uns gerade
im Winter, wenn Sonneneinstrahlung am nétigsten ware,
am wenigsten davon beschert.

Wo gibt’s gute Beratung?

Die baubiologische Gebdude-Energieberatung ist
komplex und tberfordert selbst Baufachleute haufig.
Allein die Tatsache, dass der Heizenergieverbrauch in
identischen Wohnungen und Gebauden, je nach Nut-
zerverhalten in Bezug auf Raumtemperatur, Liftung,
Anwesenheit etc., um das bis zu Flinffache differiert,
macht die Sache nicht einfacher und ist oft Ursache
falscher Riickschliisse oder unseridser Behauptungen.
Besser beraten ist man daher fast immer bei baubiolo-
gisch weitergebildeten und unabhéngigen Baufachleuten.
Nach deren sachkundiger Wirtschaftlichkeitsberechnung
kann sich im Einzelfall mitunter auch herausstellen, dass
die Warmedammung gar nicht das Mittel der Wahl ist
und andere MaRnahmen zielfiihrender sein werden,
oder aber, dass sich die Kombination &kologisch ver-
tretbarer Dammstoffe mit der Nutzung erneuerbarer
Energien als Optimum flir Gebdude und Nutzer erweist.

"MEIN FAZIT

Die Immobilienwirtschaft sollte zum Befrei-

ungsschlag ausholen und nicht zulassen, dass
energetische Sanierungen nur zu Lasten der
Bausubstanz, der Umwelt sowie der Gesundheit
und des Wohlbefindens der Bewohner méglich
sind. Dringend notwendige Mafnahmen erlei-
den so einen véllig unnétigen Imageschaden.
Schlieflich gibt es sie ja, die Alternativen, die
baubiologisch empfehlenswert, technisch ausge-
reift und qualitativ gleichwertig sind.

Foto: © Arch. Christian Kaiser, Lottstetten
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Aus einem Guss

Mit fliissigen Abdichtungs- und Beschichtungssystemen lassen sich

AuBenflachen effizient sanieren und witterungsbestandig erhalten.

Der Abriss und
konventionelle
Neuaufbau
schadhafter
Abdichtungen
ist meist auf-
wendig und
kostenintensiv.
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er Balkone, Flachdacher und Parkdecks
langfristig erhalten will, muss sie vor schadlichen Wit-
terungseinfliissen und mechanischen Belastungen wirk-
sam schiitzen. Seit mehr als 25 Jahren werden dafr
flissige Abdichtungs- und Beschichtungssysteme auf
Basis von dauer-flexiblen PMMA-Harzen verwendet.
Sie entsprechen dem anerkannten Stand der Technik,
z. B. durch Zulassungen im Sinne der DIN 18195. Wofiir
genau aber sind sie geeignet, und wie geht man vor?

Wo und wie Undichtigkeiten entstehen
Besonders anfallig fiir Undichtigkeiten sind Detailan-
schliisse, auf Balkonen beispielsweise die Fugen der Flie-
senbeldge, Durchdringungen wie Gelanderstiitzen oder
Bodenablaufe sowie die Aufkantungen an Tiiren und Fens-
tern. Hier treffen auf engstem Raum verschiedene Werk-
stoffe mit unterschiedlichen Ausdehnungskoeffizienten
zusammen. Im Jahresverlauf fiihren klimatisch bedingte
Temperaturschwankungen zu Spannungen, Bewegungen
und Haarrissen. An diesen Stellen kann Wasser eindringen
und in Frostperioden zu groReren Abplatzungen fiihren.
Weisen die AuBenflachen keine oder eine nicht mehr funk-
tionstiichtige Abdichtung auf, konnen langfristig groBere
Bauschaden die Folge sein. Im ungtinstigen Fall kann sich
in den Wohnraumen Schimmel bilden.

Wie wird saniert
Grundsatzlich gibt es fiir die Sanierung solcher Schaden
zwei Moglichkeiten:

1. Abriss der schadhaften Konstruktion und
Neueinbau nach dem gleichen Prinzip. Das

DER AUTOR

DIPL.-ING. (FH) THOMAS MENZEL
WestWood Kunststofftechnik GmbH

verursacht auf Balkonen, Laubengdngen und

Parkdecks Nutzungsausfille, und die Arbeiten
sind erheblich mit Larm, Schmutz und hohen
Kosten verbunden.

2. Substanzerhaltende Sanierung, z. B. mit
modernen Flussigkunststoffsystemen, die
Abdichtung und Nutzbelag in einem sind.

Bei einer Stdrke von nur ca. 6 mm wiegen sie
lediglich etwa 9 kg/qm und haften auf unter-
schiedlichen, auch wechselnden Untergriin-
den wie Asphalt, Beton, Bitumen, Estrich,
Fliesen, Kunststoff, Holz und Metall.

Schritte der substanzerhaltenden Sanierung
Am Anfang steht die professionelle Vorbereitung des
Untergrundes: Die Oberfldache wird kugelgestrahlt, gefrast
oder geschliffen. Dann folgt eine Grundierungsebene, die
ggf. auch Unebenheiten wie Hohlstellen und Ausbriiche
ausgleicht. Im nachsten Schritt wird ein flussig aufzu-
tragendes Abdichtungssystem verlegt, damit samtliche
Anschlisse, z. B. Gelanderpfosten, sicher eingebunden
sind. Es folgt eine Schutzebene, um Punktlasten zu ver-
teilen. Die abschlieBende Nutzebene wird den Anforde-
rungen entsprechend variiert. Auf einem Balkon besteht
sie meist aus einer individuell gestaltbaren Versiegelung,
die auch in Fliesenoptik ausgefiihrt werden kann. Auf
Parkdecks werden mechanisch hoch abriebfeste Belage
eingesetzt, die fiir dauerhaft sicheren Grip sorgen und
mit Markierungen versehen werden kénnen.

Der Oberflachengestaltung sind praktisch keine Grenzen
gesetzt: Fiir Parkdecks sind tiber verschiedene Farben



und Einstreumaterialien sowohl informa-
tive Markierungen und Orientierungshil-
fen umsetzbar als auch unterschiedliche
Rutschfestigkeitsklassen. Balkone und Log-
gien werden meist in Fliesenoptik aus-
gefithrt — dem realen Vorbild geradezu
verbliiffend entsprechend, aber uniiber-
troffen pflegeleicht und mit frostfesten
Fugen, die nicht reiBen. Aufgrund der
kurzen Reaktionszeiten der PMMA-Harze
lassen sich auch individuelle Kundenwiin-
sche kostengiinstig umsetzen.

Vorkehrungen gegen Restfeuchte
Damit die im Untergrund verbliebene
Restfeuchte keine Schaden verursacht,
muss sie entweichen kdnnen. Bei frei aus-
kragenden Balkonen erfolgt dies in der
Regel tiber die Stirnseite. Bei Dachter-
rassen, Loggien und Parkdecks empfiehlt
es sich, in den vorhandenen Aufbau ein
Kanalsystem zu integrieren. Damit kann
der Dampfdruck unter der neu verlegten
Abdichtung zu den Seiten entweichen und
abgeleitet werden. Dieses System hat sich
uber die letzten Jahrzehnte in der Praxis
mehr als 5 000 Mal bewahrt.

Sicherheit und Bestédndigkeit

Da moderne Fliissigabdichtungen auf
Basis von PMMA-Harzen keine Weichma-
cher enthalten, sondern vom chemischen
Aufbau her flexibel und dauerelastisch

sind, konnen sie als ,unversprédbar”
bezeichnet werden. So kénnen auf der
Flache, auch ohne Vliesarmierung, Riss-
starken von bis zu 1T mm Gberbriickt
werden — was nach dem allgemeinen
bauaufsichtlichen Priifzeugnis DIN 18195
sowie DIN 18531 bis 18535 genligt.

Die altesten, noch heute voll funktionsfa-
higen Flachen befinden sich in Objekten,
die in den 1980er-Jahren saniert wurden.
Das Wecryl Dachabdichtungssystem bei-
spielsweise entspricht nach europaisch
technischer Zulassung (ETA) der Katego-
rie W3, der hdchstmdglichen Einstufung,
flr Produkte mit einer zu erwartenden
Lebensdauer von mehr als 25 Jahren.

Pflege und Kosten

Reinigung und Pflege flussig abgedichte-
ter AuBenflachen gestalten sich duBerst
problemlos. Fiir glatte Flachen auf Balko-
nen und Loggien etwa reichen haushalts-
tbliche Reinigungsmittel, Feuchtigkeit
|asst sich einfach abziehen. Fir Struktur-
beldage von Parkdecks etc. eignen sich
gangige Hochdruck-Wasser- und -Dampf-
strahlgerdte mit breiter Diise. Insgesamt
zeigt die Erfahrung, dass die substanzer-
haltende Methode mit Fliissigkunststoff
sehr haufig glinstiger ist als die konven-
tionelle Sanierungsvariante mit Abriss
und Neuaufbau — und zwar um bis zu
30 Prozent. Allerdings sollte mit der Aus-
flihrung ein darauf spezialisierter Fachbe-
trieb beauftragt werden. Die regionalen
Handwerkskammern geben Auskunft
uber qualifizierte Unternehmen.

von Detailanschliissen tiberbriickt
Rissbreiten ber 1 mm.

Oberflachengestaltung: sieht aus

wie gefliest, fiihlt sich so an, ist
frostfest und pflegeleicht

Dachsanierung: vliesarmierte
Fliissigabdichtung fiir ca. 350 qm

mit mehr als 250 Anschliissen

Abdichtung und Nutzbelag in ei-
nem: Rutschfestigkeit und Schutz
fiir Parkdeck und Tiefgarage
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Nichts leichter als das?

Wenn das Wohnen barrierefrei werden soll, wirft die praktische Umsetzung in

Eigentlimergemeinschaften nicht nur technische, sondern auch rechtliche Fragen auf.

Mietrechtliche
Regelungen zur
Barrierefreiheit

gibt es zwar,
nicht aber im
Wohnungsei-
gentumsgesetz.
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ie Anforderungen an Wohnraume dndern sich
mit den Jahren. Viele Eigentiimer stehen vor der Ent-
scheidung, in ihren Immobilien Barrierefreiheit oder
zumindest Barriereerleichterung herzustellen — und
haben dabei oft erhebliche Hirden zu nehmen:

Im Verhaltnis Vermieter zu Mieter kann auf eine miet-
rechtliche Norm zuriickgegriffen werden. § 554a BGB

DER AUTOR

HELGE SCHULZ

Der Fachanwalt fiir Miet- und Wohnungs-
eigentumsrecht sowie fiir Bau- und Archi-
tektenrecht ist in der Kanzlei Rechtsan-
walte Wedler GbR tétig und Justiziar des
VDIV Niedersachsen/ Bremen e.V.
www.kanzleiwedler.de

regelt, unter welchen Umstdanden der Mieter einen
Anspruch gegen seinen Vermieter auf Zustimmung
zur Herstellung der Barrierefreiheit hat. Auch Kern-
fragen der spateren Umsetzung hat der Gesetzgeber
normiert. Im Wohnungseigentumsgesetz (WoEigG)
fehlt eine vergleichbare Regelung — dort ist die Barrie-
refreiheit nicht ausdriicklich erwahnt. Und so ergeben
sich in Hinblick auf barrierebeseitigende MaRnahmen
innerhalb der WEG zwangsldufig verschiedene Prob-
lemkreise. Schon die Ausgangslage erfordert folgende
Unterscheidungen: 1. Wollen die Eigentiimer der WEG
vorausschauend das Gemeinschaftseigentum barrierefrei
umgestalten? 2. Hat sich ein Eigentlimer mit der kon-
kreten Forderung der Herstellung der Barrierefreiheit
fiir sich an die Gemeinschaft gewandt? Oder wird 3. die
Forderung flir den Mieter eines Eigentlimers aufgestellt?

1. Herstellung der Barrierefreiheit

durch Beschluss

Die Eigentlimer kdnnen MaRnahmen zur Herstellung
der Barrierefreiheit beschlieRen, auch wenn noch kein
zwingender Anlass hierfiir besteht. Wo aber liegen

Foto: © Elena Elisseeva / Shutterstock.com



die Grenzen? Ist die Herstellung der Barrierefreiheit
als Instandhaltung oder Instandsetzung, ggf. auch in
modernisierender Weise, zu qualifizieren? Handelt
es sich rechtlich um eine Modernisierung oder gar
um eine echte bauliche Verdnderung? Von dieser
Einschatzung hangen die erforderlichen Mehrheits-
verhiltnisse bei der Beschlussfassung ab — von der
einfachen Mehrheit bis zum Erfordernis der Zustim-
mung aller Eigentlimer.

Generell konnen sich Eigentlimer bei der Beschluss-
fassung an § 555 b Nr. 4 und Nr. 5 BGB orientieren.
Gebrauchswerterhohungen und die Verbesserung der
allgemeinen Wohnverhaltnisse kénnen Modernisierun-
gen in Sinne des § 22 Abs. 2 WoEigG darstellen, wobei
die Rechtsprechung hierbei sogar eine sehr weitgehende
Auslegung dieses Begriffs erlaubt. Letztlich gilt aber wie
so oft: Es hdngt von der konkreten MaBnahme ab, und
zwar wie folgt:

Beispiel Aufzug: Als Innen- oder AuBenaufzug stellt er
eine ganz erhebliche MaBnahme zur Herstellung der
Barrierefreiheit dar. Der Installation wird zudem rich-
tigerweise die Erhohung des Gebrauchswertes einer
Anlage zugesprochen. Sie stellt eine modernisierende
MaRnahme dar. Dies ermdglicht es den Eigentlimern in
einer WEG, den Einbau eines Aufzuges zu beschliefen.
Erforderlich hierfiir ist die sogenannte doppelt qualifi-
zierte Mehrheit, die Zustimmung von 3 /4 der stimmbe-
rechtigten Eigentiimer und zugleich mehr als der Halfte
der Miteigentumsanteile. Allerdings sind Einschrankun-
gen zu beachten: Die Eigenart der Wohnanlage darf

nicht verandert werden. Dies muss die Eigentlimer aber
nicht von vornherein abschrecken. Bei der Bewertung
gibt es erhebliche Spielrdume, womit es sehr auf die
konkrete Art der Wohnanlage und auch die Ausgestal-
tung des Aufzuges ankommt. Zudem darf kein Eigen-
tiimer gegenliiber den dbrigen unbillig benachteiligt
werden. Der Fahrstuhl vor dem Wohnzimmerfenster
kommt also kaum in Frage.

Ein Wort zum Umfang der Beschliisse: Der Einbau
eines Aufzuges ist ein kostspieliges Vorhaben und erfor-
dert erhebliches Know-how. Neben der Beschluss-
fassung tiber die MaBnahme und die Kosten sollten
die Eigentlimer daher unbedingt auch iiber die Ein-
beziehung von Fachplanern sowie deren Kosten
beschlieRen.

Beispiel Rampen im Eingangsbereich: Auch deren
Errichtung, am Eingang wie im Hinterhaus, wird man
zur Modernisierung zahlen diirfen, womit sich die erfor-
derlichen Mehrheiten genau wie beim Beispiel Aufzug
gestalten. Auch Rampen verbessern die Wohnverhalt-
nisse, nattirlich nur sofern sie die Eigenart des Objektes
nicht verandern oder einzelne Eigentiimer nicht unbil-
lig benachteiligt werden.

Beispiel Treppenhausschraglift: Die Eigentlimer kon-
nen auch dessen Einbau beschlieBen. Die Beschluss-
kompetenz steht ihnen zu — wenn auch das Merkmal
serhebliche Verdnderung” hier eine besondere Gewich-
tung erhalt. Erfordert der korperliche Zustand eines
Hausbewohners einen solchen Lift, wird die Frage nach
den erforderlichen Mehrheiten unproblematisch. Hie-
rauf wird weiter unten eingegangen.

Beispiel Gegensprechanlagen: Sie zahlen unproble-
matisch zu den Modernisierungen. Teilweise wird sogar
vertreten, dass sie heute zum Mindeststandard geho-
ren, sodass eine einfache Mehrheit fir die Beschluss-
fassung geniigen soll. Rechtssicher ist in jedem Fall die
doppelt qualifizierte Mehrheit. Eine Grenze findet sich
allenfalls in technisch sehr aufwandigen Ausfiihrungen.

Beispiel Wohnungseingangstiiren: Eine weitere denk-
bare MaBnahme zur Herstellung der Barrierefreiheit ist
das Entfernen von Tiirschwellen oder die Verbreiterung
der Wohnungstiren. Dies kann, je nach Voraussetzung
und Umfang, als Wohnwertverbesserung angesehen
werden. Hierbei ist aber erhebliches Augenmerk auf
die Einheitlichkeit im Objekt zu richten.

Anzumerken ist, dass die Rechtsprechung bei Mehrhaus-
anlagen den Eigentiimern eines Hauses sogar teilweise
ein alleiniges Entscheidungsrecht zubilligt. Finden die

Ist die
Herstellung
der Barrie-
refreiheit als
Instandhaltung
oder Instand-
setzung, ggf.
auch moder-
nisierend, zu
qualifizieren?

Generell
koénnen sich
Eigentiimer bei
der Beschluss-
fassung an
§555bNr. 4
und Nr. 5 BGB

orientieren.
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Geht es um
gemeinschaft-
liche Kosten-
libernahme
oder erhebliche
Verdnderungen
des Objekts,
hat dies Ein-
fluss auf die
Mehrheitser-
fordernisse

der Beschluss-
fassung.

Fiir Gemein-
schaftsent-
scheidungen
besteht
Beschlusskom-
petenz, im Ein-
zelfall kann
eine doppelt
qualifizierte
Mehrheit oder
Allstimmigkeit
gefordert sein.

30 DDIVaktuell 08116

MaRnahmen nur in einem der Hauser statt, dann sind
nur die Bewohner dieses Hauses stimmberechtigt — die
ubrigen Eigentlimer sind von der MaBBnahme ja nicht
betroffen (OLG Miinchen, 34 Wx 66 /07). Der hier
gerichtlich entschiedene Einbau des Treppenhauslifts
in einem Haus ist ein instruktives Beispiel flr einen sol-
chen Fall. Allerdings ist verallgemeinernd zu beachten,
ob die tibrigen Eigentiimer auch wirklich nicht betrof-
fen sind. Im Falle einer wie auch immer gearteten Kos-
tentibernahme oder einer erheblichen Anderung des
optischen Gesamteindrucks der Anlage kann die Bewer-
tung anders ausfallen.

"SFAZIT

Die Eigentiimergemeinschaft kann mit den entspre-
chenden Mehrheiten MaSnahmen zur Herstellung
der Barrierefreiheit oder auch Barriereerleichterung
beschliefen. Diese werden sich in der Regel als
Modernisierungen qualifizieren lassen. Grenzen set-
zen das Mag der Verdnderung der Eigenart der
Wohnanlage oder die Intensitdt der Belastung ein-

zelner Eigentiimer durch die Mafnahme. Wird

die Grenze tiberschritten, handelt es sich um eine
sechte” bauliche Verdnderung, die einen allstimmi-
gen Beschluss erfordern kann.

2. Erzwingen der Barrierefreiheit

durch einzelne Eigentiimer

In der oben beschriebenen Situation entscheiden sich
die Eigentlimer vorausschauend, das Gemeinschaftsei-
gentum umzugestalten. Denkbar ist aber, dass einzelne
Eigentlimer aufgrund ihrer personlichen kérperlichen
Situation auf die Herstellung der Barrierefreiheit ange-
wiesen sind, da sie sonst ihre Wohnung nicht mehr
verlassen bzw. erreichen konnen. Wie gehen die Eigen-
timer mit dieser Situation um, und kénnen einzelne
Eigentiimer vielleicht sogar die Herstellung der Barri-
erefreiheit erzwingen?

Wie oben erwahnt, bietet das WoEigG, anders als die
mietrechtlichen Vorschriften im BGB, keine rechtlichen
Normen, nach denen ein Eigentiimer dies direkt ver-
langen kann. Die Rechtsprechung hat aber verschie-
dene Fallgruppen herausgearbeitet, wobei den Urteilen
selbst jeweils zu entnehmen ist, dass es unbedingt auf
die Besonderheiten des Einzelfalls ankommt. Wollen
die Eigentlimer gemeinschaftlich die Barrierefreiheit
herstellen, so besteht hierfiir Beschlusskompetenz.
Im Einzelfall ist dann zu entscheiden, ob eine dop-
pelt qualifizierte Mehrheit oder eine Allstimmigkeit
zu fordern ist.

DER TREPPENLIFTFALL

(LG Erfurt, Beschluss vom 19.2.2002 -
7T575/01)

Die Eigentiimer haben mehrheitlich den Einbau
eines Treppenliftes beschlossen. Dieser kommt nur
einem Eigentiimer bzw. dessen Mieter zugute.

Das Gericht bestdtigt die Beschlusskompetenz.
Der Beschluss ist nicht nichtig, auch wenn der Lift
faktisch nur einem Eigentiimer zugutekommt.
Wichtig ist aber in diesem Fall, dass der gegen den
Beschluss klagende Eigentiimer die Anfechtungs-
frist versdumte und daher nur Nichtigkeitsgriinde
gepriift wurden.

BeschlieBen die Eigentiimer, abgestellt auf die personli-
che Abhangigkeit eines der Eigentiimer, die Durchfih-
rung der entsprechenden MaBnahme, so ist dies wie
in Abschnitt , 1. Herstellung der Barrierefreiheit durch
Beschluss” zu betrachten — wobei die Abwagung, ob die
Eigenart des Gesamteindruckes durch eine MaBnahme
verandert wird, erheblich zu Gunsten der Durchfithrung
der MaBnahme verschoben wird. BeschlieRen sie dies
aber nicht, finden sich verschiedene Herangehenswei-
sen. Die Rechtsprechung 16st dies durch eine Kombi-
nation des Diskriminierungsverbotes aus Art. 3 Abs. 2
GG mit dem Eigentumsschutz gemaB Art. 14 GG und
den Regelungen fiir die baulichen Verdnderungen der
§§ 22 Abs. 1 und 14 Abs. 1 WoEigG: Zunachst wird die
MaBnahme als bauliche Veranderung im Sinne von § 22
Abs. 1 WoEigG qualifiziert. Die Uiber das MaB des § 14
Nr. 1 WoEigG betroffenen Eigentlimer mussten also
zustimmen. Gepriift wird
nun, ob die Gbrigen Eigen-
tiimer durch die MaBnahme
betroffen sind, oder nicht.

Die Rechtsprechung nimmt
hierzu eine Interessenabwa-
gung vor: Ist ein Eigentlimer
auf die Barrierefreiheit ange-
wiesenen, dann kann diese
Abwagung zu seinen Guns-
ten ausfallen. Die ibrigen
Eigentlimer sollen dann nicht
mehr ,betroffen”i. S. v. § 14
Nr. 1 WoEigG sein, vielmehr
besteht ein Anspruch gegen
die WEG, die Herstellung der
Barrierefreiheit zu dulden.

Foto: © RioPatuca / Shutterstock.com




Dies mag nicht in jedem Fall zwingend lberzeugen und
auch nicht unbedingt stringent wirken, ist aber sachgerecht:
Immerhin fiihrt die fehlende Barrierefreiheit fir den einzel-
nen Eigentlimer letztlich dazu, dass er seine Wohnung nicht
mehr verlassen kann, sie eventuell sogar aufgeben muss.
Ganz eindeutig ist hier aber abhangig von den jeweiligen
Umstdnden des Einzelfalles zu entscheiden!

Insbesondere zu Treppenhausschragliften gibt es sehr unter-
schiedliche Gerichtsentscheide, denen auch unterschiedliche
Argumentationsketten zugrunde liegen: Ist ein Eigentiimer
zum Erreichen seiner Wohnung zwingend auf einen Treppen-
hausschraglift angewiesen, dann steht ihm ein Duldungsan-
spruch auf Errichtung des Liftes zu (OLG Miinchen, 32 Wx
51,/05 sowie 34 Wx 66,/07). Bemerkenswert ist hier, dass im
konkreten Fall sogar ein VerstoB gegen die BayBauO geduldet
werden musste. Nach dem Einbau des Treppenhausschraglifts
wies die Treppe an einigen Stellen nicht mehr die vorgeschrie-
bene Mindestbreite auf. Fiir die Miinchener Richter war dies
kein Grund, den Anspruch auf den Einbau zu verneinen. Ist
ein Eigentlimer also zwingend auf die Herstellung der Barri-
erefreiheit angewiesen, dann tritt die persénliche Betroffen-
heit der tbrigen Eigentlimer zurlick, und der Eigentlimer hat
einen Anspruch auf Duldung der Herstellung.

In einem anderen Urteil allerdings hat das OLG Miinchen den
Duldungsanspruch verneint, weil nach richterlicher Einschat-
zung der antragstellende Eigentlimer noch in der Lage war, die
Treppe zu benutzen — wenn auch mit erheblichen Beschwer-
den. Der betroffene Eigentlimer muss folglich nachweisen,
dass er seine Wohnung nicht erreichen kann — typischerweise
tiber Arzte oder Gutachten. Die WEG wird in Anlehnung an die
mietrechtlichen Vorschriften aber ein wirtschaftliches Aquiva-
lent fordern diirfen. Sollte die MaBnahme zur Wertminderung

der Anlage fiihren, hat der Anspruchsteller einen Wertausgleich
zu zahlen. Dies kann soweit gehen, dass die Barrierefreiheit

Ihre Bausteine
fur mehr
Sicherhelt.

(Jber 60 Jahre
Herstellerkompetenz
und serviceerfahrung.

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

Mehr unter www.minol.de

Minol Messtechnik \W. Lehmann GmbH & Co. KG
70766 Leinfelden-Echterdingen ¢ minol.de
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Sollte die
Umsetzung
einer MaB3-
nahme zur

Wertmin-
derung der
Anlage fiih-
ren, hat der

Anspruchstel-
ler einen Wert-
ausgleich zu
zahlen.

Wertausgleich:
Was, wenn ein
Mieter im Son-
dereigentum
Barrierefreiheit
beansprucht?
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eben doch wieder nicht geduldet werden muss, weil der
Wertausgleich nicht erfolgt.

Offen ist zudem, ob die Eigentlimer auch eine Art
Sicherheit fiir den Riickbau fordern kénnen. Zumindest
hat die Rechtsprechung diesen Bereich nicht geklart.
Von der Hand zu weisen ist eine entsprechende For-
derung allerdings nicht.

"FAZIT

Ein betroffener Eigentiimer kann die Herstellung
der Barrierefreiheit auch gegen den Willen iibriger

Eigentiimer erzwingen. lhm steht ein Duldungs-
anspruch zu. Voraussetzung: Er kann beweisen,
dass sein kérperlicher Zustand die entsprechende
Magnahme erforderlich macht. Die Kosten fiir die
Mafnahme trdgt in diesem Fall der Eigentiimer.
Zu fordern ist auch eine Sicherheitsleistung fiir den
etwaigen Riickbau.

3. Barrierefreiheit fiir Mieter

innerhalb einer WEG

Wie gehen Eigentiimer mit der Situation um, wenn der
Mieter einer Sondereigentumseinheit die Durchfiihrung
barrierebefreiender MaBnahmen fordert? — ein Span-
nungsfeld, das nicht gesetzlich geregelt ist: Der Mieter
hat gegen seinen Vermieter einen gesetzlichen Anspruch
auf Zustimmung zur MaRBnahme — auch soweit es den
Zugang zur Mietsache betrifft (Rampe, Lift). Die Kos-
ten der MaBnahme tragt der Mieter, und der Vermie-
ter kann eine Sicherheit flir den Riickbau verlangen.

Wie oben erldutert, hat der Sondereigentiimer — so
er personlich auf die Barrierefreiheit angewiesen ist -
seinerseits einen Duldungsanspruch. Die Kosten der
Umsetzung einer Mafnahme tragt er und muss ggf.
auch Wertausgleich leisten. Offen ist allenfalls, ob die
WEG eine Sicherheit fiir den Riickbau verlangen kann.

Nun hat der Mieter aber keine Rechtsbeziehung zur
WEG. Msste er also ,gegen” den Vermieter vorgehen
und diesem Sicherheit leisten? Musste der Vermieter
dann seinerseits die Zustimmung der Eigentiimer ein-
holen /erzwingen und der WEG Sicherheit leisten?
Zumindest formell wohl nicht von der Hand zu wei-
sen, auch wenn die Umsetzung (was ist zuerst da?)
durchaus schwierig erscheint. Geklart ist dies nicht.
Diese Falle werden die Justiz in den nachsten Jahren
sicher beschdftigen. Zu wiinschen ist, dass der Gesetz-
geber durch eine Harmonisierung von Miet- und
Wohnungseigentumsrecht dem entgegenwirkt.

GESETZE, INITIATIVEN,
FORDERUNG

Von Tilman Miiller

Die gesetzliche Definition zur Barrierefreiheit fin-
det sich in (] 4 des Gesetzes zur Gleichstellung

von Menschen mit Behinderungen. Demnach gel-
ten bauliche und sonstige Anlagen als barriere-
frei, ,wenn sie fiir Menschen mit Behinderungen
in der allgemein tiblichen Weise, ohne besondere
Erschwernis und grundstzlich ohne fremde Hilfe
auffindbar, zugdnglich und nutzbar sind. Hierbei
ist die Nutzung behinderungsbedingt notwendiger
Hilfsmittel zuldssig.”

Mafnahmen zur Herstellung von Barrierefreiheit
sind neben dem klassischen Abbau von Schwellen,
Stufen oder Absdtzen beispielsweise auch Verbreite-
rungen von Tiiren, Anderungen der Raumgeomet-
rie sowie Einbauten technischer Fordersysteme oder
Rampen. Als technische Fordersystemen gelten z. B.
Treppenlifte, Aufziige oder Hebe- und Plattformlifte
zur Uberwindung von Barrieren. Die KfW fordert
den altersgerechten Umbau mit Krediten (Pro-
gramm 159) und Investitionszuschiissen (455).

Um die Herstellung von Barrierefreiheit auch in
Wohnungseigentiimergemeinschaften nachhaltig
zu fordern, hat der Bundesrat in seiner 948. Sit-
zung am 23. September 2076 eine Gesetzesiniti-
ative in den Bundestag eingebracht. Der Antrag
soll eine vereinfachte Beschlussfassung iiber bau-
liche Manahmen zur Herstellung von Barriere-
freiheit ermaglichen. Dabei soll nach {f 22 Abs. 1
S. 1 WoEigG die Zustimmung auch der durch die
Baumagnahme nicht unerheblich beeintrdchtig-
ten Miteigentiimer entbehrlich sein. Allerdings nur
unter der Pramisse, dass die Mafnahme nicht die
Eigenart der Wohnanlage dndert und ein berech-
tigtes Interesse an der Mafinahme vorliegt. Das
berechtigte Interesse kdnnte beispielsweise dann
vorliegen, wenn der betroffene Eigentiimer nach-
weisen kann, dass er seine Wohnung ohne Umset-
zung der Mafnahme nicht mehr erreichen kann.
Wird durch die BaumaBnahme, beispielsweise
durch einen Aufenaufzug, die Eigenart der Wohn-
anlage verdndert, soll das Quorum von Allstim-
migkeit auf die doppelt qualifizierte Mehrheit
(drei Viertel der stimmberechtigten Wohnungsei-
gentiimer und mehr als die Halfte der Miteigen-
tumsanteile) abgesenkt werden.
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Der SchliUssel

zur Barriere

Schliissellose Tiirzugangssysteme konnen als
Bagatellmodernisierung mit geringen Kosten ein

wesentlicher Schritt in die richtige Richtung sein.

Von Carolin Achilles, KIWI.KI GmbH

er demografische Wandel schrei-
tet voran, altersgerechten und barrierefreien
Wohnraum sucht man vielerorts vergebens,
und die meisten Senioren wollen die heimi-
schen vier Wande moglichst lange bewoh-
nen: Ein Leben im Altersheim schreckt viele
ab. Da liegt es nahe, die gewohnte Umge-
bung alterstauglich umzubauen. Doch wer
tragt die Kosten? In Eigentlimergemeinschaf-
ten entbrennt oft jahrelanger Streit tiber
Zustandigkeiten und Kostenverteilung. Bauli-
che Veranderungen, die als Modernisierungs-
maRnahmen gelten und damit umgelegt
werden kdnnen, spalten die Gemeinschaft.

Geringer Aufwand, viel Komfort

Dabei gibt es laingst geeignete Losungen:
Schlissellose Tiirzugangssysteme, die sich
schon mit geringem, auch geringem finan-
ziellem Aufwand installieren lassen, gelten
als Bagatellmodernisierung, flr die kompli-
zierte Beschlussfassungen entfallen. Gerade
fir dltere Wohnungsnutzer schaffen sie
jedoch erheblichen Komfort und bieten
ihnen mehr Sicherheit. Mittels eines kleinen
Transponders, der bequem in der Tasche
bleibt, entriegelt die Haustir, sobald sich
sein Besitzer ihr ndhert — beriihrungslos,
und beide Hande bleiben frei, bzw. sicher
an der Gehhilfe. Es miissen weder Knopfe
gedriickt, noch PIN-Codes erinnert oder gar
eingegeben werden, auch die Suche nach
dem Tirschliissel entfallt. Nicht nur die Seni-
oren unter den Hausbewohnern wissen es

zu schatzen, dass ihnen die Tir
immer offen steht, vor Fremden
aber sicher verschlossen ist.

Im Notfall eine

sichere Sache

Auch im Ernstfall bietet ein solches
System mehr Sicherheit, z. B. wenn
bei einem Notruf Feuerwehr oder Notarzt
nicht wertvolle Zeit vor verschlossener Tiir
verlieren. Nicht zuletzt ist es auch die Woh-
nungswirtschaft, die von einem solchen System
profitiert. Die Transponder der Hausbewohner
werden Uber ein eigenes Online-Portal digi-
tal verwaltet. Wer Zugang hat, die Bewohner,
aber auch Dienstleister wie Post, Mllabfuhr
und Handwerker, lasst sich so einfach und
tibersichtlich organisieren. Ubrigens auch, wer
nicht hinein darf: Geht ein Transponder ver-
loren oder wird bei Auszug nicht abgegeben,

GEBAUDE @ TECHNIK s

freiheit

lasst er sich online sofort sperren. Sperrt ein
Bewohner sich aus, indem er den Transponder
in der Wohnung vergisst, kann man die Haus-
tur auf diese Weise auch von Ferne &ffnen.
Klingt nach Zukunftsmusik? Ist es aber nicht.
Die Berliner KIWI.KI GmbH hat ein solches
System entwickelt, das sich leicht im Bestand
nachristen lasst — mit dem KIWI Smart Lock
neuerdings auch an Wohnungstiren. Der her-
kémmliche Schllssel tut nach wie vor seinen
Dienst, aber eben auch der Transponder —
oder alternativ eine Smartphone-App.

SCHLUSSELLOSE WOHNWERTVERBESSERUNG

Jiingst wurde das schliissellose Tiirzugangssystem KIWI als Modernisie-
rungsmalnahme nach § 555b Nr. 4 BGB eingeordnet (Das Grundeigen-
tum, Heft 18 /2016, S. 1136). Rudolf Beuermann, Richter a. D. am AG
Berlin-Tiergarten, empfiehlt zur Umlage des Kaufpreises eine nicht frist-
gebundene Ankiindigung, auch wenn es sich um eine Bagatellmoder-
nisierung handelt, die laut Gesetz nicht férmlich angekiindigt werden
muss. Die durch den Einbau neu entstehenden laufenden Kosten kon-
nen als Betriebskosten auf die Mieter umgelegt werden, ohne dass eine

ausdriickliche Vereinbarung mit ihnen nétig ist. Die Kritik, dass dies gerade

Senioren mit geringem Einkommen belaste, gelte nicht: In Liegenschaften
mit mehreren Wohnungen betragt die daraus resultierende Mieterhchung
weniger als einen Euro pro Monat.
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in Sicht!

Rauchwarnmelder miissen schon bald auch in Bayern und Thiiringen nachgertistet werden. Gut vorbereitet

ist, wer dies jetzt schon auf die Agenda der kommenden Eigentlimerversammlungen setzt.

ie Wohnungswirtschaft ist es gewohnt, in
langen Zyklen zu denken. Wenn aber Ubergangsfris-
ten fiir die Nachriistung von Rauchwarnmeldern in
Bestandsbauten enden, wird trotzdem immer wieder
sehr kurzfristig gehandelt. Insbesondere Verwaltungen
in Bayern und Thiiringen sind deshalb gut beraten, wenn
sie das Thema bereits Anfang 2017 auf ihren Eigentii-
merversammlungen ansprechen. So kénnen sie Entschei-
dungen rechtzeitig herbeifiihren und Kapazitatsengpasse
bei Lieferanten und Dienstleistern umgehen. In Bayern
endet die Ubergangsfrist am 31. Dezember 2017, in Thii-
ringen am 31. Dezember 2018. Es gilt also, Beschliisse
rechtzeitig herbeizufiihren und die Umsetzung zeit-
nah zu beauftragen, um Rechtssicherheit zu erlangen.

Seit Mitte 2016 gilt in Deutschland die flichendeckende
Rauchwarnmelderpflicht — mit Sachsen, Brandenburg
und Berlin nahmen auch die bislang letzten Bundesldn-
der ohne entsprechende Regelung die Rauchwarnmel-
derpflicht in ihre Landesbauordnungen auf.

Wer sich noch nicht fiir einen Dienstleister fir die Nach-
riistung entschieden hat, sollte sich ranhalten: In Bayern
und Thiringen sind es jeweils die Gebdudeeigentiimer,
die in ihren Liegenschaften fiir die Rauchwarnmelder zu
sorgen haben. Es empfiehlt sich, mit der Installation der
Geréte einen erfahrenen Partner zu betrauen. SchlieBlich
geht es in jedem der Bundeslander um die Ausstattung
tausender Wohnungen, und das mit engem Zeitfens-
ter. Hinzu kommen die Information der Bewohner und
die Abstimmung der Einbautermine mit ihnen — ein

hoher Aufwand, des-

sen Erfiillung gewahr-

leistet werden muss.

DER AUTOR

FRIEDEMAN KUPPLER
Kalorimeta AG er Co. KG
Entscheidend ist nicht

nur die Professiona-
litat des Dienstleis-

ters, sondern auch
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die Qualitdt der Gerate — genau wie deren regelma-
Rige Wartung. Grundregel: Rauchwarnmelder missen
das CE-Zeichen tragen. Damit bestitigt ein zugelas-
senes Priiflabor, dass die Mindestanforderungen der
EN 14604 eingehalten werden. Zu empfehlen sind
Geréte mit zusdtzlichem Q-Priifsiegel bzw. VdS- und
KRIWAN-Priifzeichen. Die beiden letztgenannten wer-
den nur an Rauchwarnmelder vergeben, die einen
zehnjdhrigen Betrieb gewdhrleisten und auRerdem
uber weitere Qualitatsmerkmale verfiigen: sichere
Raucherkennung durch intelligente Auswertungssen-
sorik und spezielles Gehdusedesign, hohe Tduschungs-
alarmsicherheit, fest verlotete Batterie mit mindestens
zehn Jahren Laufzeit, Test- und Stummschalter sowie
Verschmutzungsprognose im Selbsttest.

So groB das Angebot an Geraten, so schwer ist es fiir
Verwalter, Wohnungsunternehmen und Eigentiimer
einzuschdtzen, wie sie sich qualitativ unterscheiden.
Zwei Arten stehen zur Wahl: Konventionelle Rauch-
warnmelder und Funkrauchwarnmelder. Konventionelle
Gerite werden jahrlich per Sichtpriifung durch zertifi-
ziertes Fachpersonal in Augenschein genommen und
auf ihre Funktionalitat getestet. Kontrolliert wird auch,
ob die Melder sich noch am jeweiligen Bestimmungs-
ort befinden. Die Bestatigung der Wartung erfolgt
durch den Wohnungsnutzer. Funkrauchwarnmelder
werden per Ferninspektion auf alle wichtigen Parame-
ter (iberpriift: Verschmutzungsgrad der Rauchkammer,
Demontageschutz, der vorgeschriebene Abstand zu
Gegenstanden, Batteriespannung. Die Ferninspektion
erfolgt ohne Betreten der Wohnung, und es wird ein
elektronisches Priifprotokoll erstellt.

Die Funktechnik ist der Zeit bereits einen wichtigen
Schritt voraus und bietet der Wohnungswirtschaft
in Zukunft deutlich mehr Flexibilitidt. Denn nicht nur
Rauchwarnmelder, sondern auch die Messgerétetechnik
folgt mit Smart Metering ldngst diesem Trend. Interes-
sant wird es dann, wenn in absehbarer Zeit bestehende
Vertrdge flir den Betrieb konventioneller Messgerite
auslaufen und die Ablesung auch hier auf Funk abge-
stellt wird. Wer heute schon bei Rauchwarnmeldern auf
diese Technologie setzt, fiir den ist die Fernablesung in
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der Verbrauchsmessung nur ein weiterer konsequen-
ter Schritt, den Wohnungsnutzer honorieren, weil Vor-
Ort-Termine zu Hause entfallen.

Die rechtlichen Aspekte
Nach BGH-Urteil vom 8.2.2013 (V ZR 238/11) kann
eine WEG den Einbau neuer Rauchwarnmelder sowie
den Abschluss eines Wartungsvertrages beschlieBen.
Einzelne Wohnungseigentiimer kénnen sich nicht
gegen den Beschluss der Mehrheit stellen und
Montage oder Wartung in Eigenregie durch-

fiihren, da die Einbaupflicht im Landesrecht
verankert ist. Die Montage von Rauchwarnmel-

dern stellt auch keinen Eingriff ins Sonderei-
gentum dar, da sie an der Decke, also am
Gemeinschaftseigentum, erfolgt.
Mit Ausnahme von Branden-
burg, Rheinland-Pfalz, Saarland,
Sachsen-Anhalt und Thiringen
ist in den tibrigen Bundeslandern
die Ubertragung der Wartungs-
pflicht fiir Rauchwarnmelder

an die Mieter moglich. Dies
birgt allerdings Risiken:
Ubertrégt der Verwal-

ter bzw. Eigentlimer

die Wartungspflicht

an die Mieter, ent-

lasst ihn das nicht

Nordrhein-Westfalen

vollstandig aus der
Haftung. Rechtsex-
perten halten es fiir
denkbar, dass Mieter
im Schadensfall trotz
iibertragener War- Rheinland-Pfalz
tungspflicht nur eine

Mitschuld treffen Saarland
konnte, selbst wenn

sie flr einen defekten
Rauchwarnmelder verant-

wortlich sein sollten. Dari-

ber hinaus missten Eigentiimer
uberpriifen, ob ein Mieter seine
Wartungspflicht erfiillt hat, vor

allem aber auch realistisch ein-

schatzen, ob er dazu korperlich,
gesundheitlich oder in anderer

Hinsicht (iberhaupt in der Lage ist.

Wie sich Expertise zeigt

Unternehmen wie die Hamburger Kalorimeta AG er
Co. KG, die als eines der ersten der Branche im Rauch-
warnmeldergeschaft tatig wurde, haben es bundes-
weit jéhrlich mit Millionen Wartungen zu tun. Dafir

Bremen

Niedersachsen

Baden-Wiirttemberg

verfiigen sie (iber ein flichendeckendes Netz an zer-
tifizierten Servicefachkréften und optimierte Prozesse
fiir Einbau und Wartung. Dazu gehort, dass die Mon-
tage von den Wohnungsnutzern schriftlich bestitigt,
eine konsequente Restantenverfolgung gewahrleistet
und damit die Umsetzung der Rauchwarnmelderpflicht
rechtssicher dokumentiert wird. Nutzer sollten sich bei
Storfallen zudem an eine stets verfligbare Rufbereit-
schaft des Unternehmens wenden konnen.

Schleswig-Holstein

Mecklenburg-Vorpommern

Hambuirg

Brandenburg & Berlin

Ausstattung aller

bestehenden Wohnungen

Sachsen
Ausstattung von Neu-
und Umbauten seit

= Ausstattung aller dem 01.01 2016

bestehenden Wohnungen

bis zum 31.12.2018

Bayern
Aussfattung aller bestehenden
Wohnungen bis zum 31.12.2017

Seit Mitte 2016 auch in Sachen Rauchwarn-

melderpflicht geeint: Die letzten Bundeslander

zogen in diesem Jahr nach.
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Nicht zu liberhoren

Rauchwarnmelder bieten mit innovativen Funk-Technologien fiir jedes Objekt

die passende Losung — vernetzt bis zur Smart-Home-Anbindung.

olgende Formulierung findet sich mittlerweile in
der Landesbauordnung jedes Bundeslandes: ,In Woh-
nungen missen Schlafraume und Kinderzimmer sowie
Flure, tber die Rettungswege von Aufenthaltsraumen
fithren, jeweils mindestens einen Rauchwarnmelder
haben. Die Rauchwarnmelder miissen so eingebaut
und betrieben werden, dass Brandrauch friihzeitig
erkannt und gemeldet wird.” Uber die Ausstattung von
Schlafraumen, Kinderzimmern und als Rettungswege
dienenden Fluren hinaus empfehlen viele Experten fiir
Rauchwarnmelder, in der Wohnung generell alle Raume
auBer Bad und Kiiche mit den im Ernstfall oft lebens-
rettenden Geréten auszustatten. Ein guter Grund dafiir
ist, dass Eigentlimer von vermieteten Wohnimmobilien
nicht genau wissen konnen, wie Mieter die Rdume letzt-
lich nutzen. Beispielsweise ist es leicht moglich, dass ein
zunachst als Arbeitszimmer vorgesehener Raum zum
Kinderzimmer umgewidmet wird, wenn sich Nachwuchs
einstellt. Auch dass eine Wohnzimmercouch als Bett
genutzt wird, soll durchaus vorkommen.

Stand-alone oder
vernetzt?

Wenn ein Eigentiimer

DER AUTOR sich entschieden hat,

in welchen Raumen

JAN HARING i} .

Leiter Produktmanagement auch Uber die Pflicht
Rauchwarnmelder-Systeme hinaus Rauchwarn-
bei Hekatron melder angebracht

www.hekatron.de

werden sollen, stellt
sich als nachstes die
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Frage, ob es sinnvoll ist, die Melder per Funk mitei-
nander zu vernetzen, damit im Brandfall nicht nur in
dem Raum alarmiert wird, in dem der Brand ausge-
brochen ist, sondern auch noch in weiteren Raumen.
Hierbei kommt es sehr auf die GroRe der Wohnung
und generell des gesamten Gebdudes an. Fiir viele
kleinere Wohnobjekte wie beispielsweise Etagenwoh-
nungen ist eine Ausstattung mit Stand-alone-Rauch-
warnmeldern - also solchen Geréten, die im Brandfall
lautstark alarmieren, aber kein Signal an andere Melder
weitergeben — vollig ausreichend. Bereits in einem Ein-
familienhaus stellt sich die Situation allerdings anders
dar: Schldgt dort ein Rauchwarnmelder in einem wei-
ter vom Wohn- und Schlafbereich entfernten Keller-
raum oder auf dem Dachboden Alarm, so kénnen die
Bewohner, insbesondere wenn sie schlafen, dies leicht
tiberhoren. Aber auch in solchen Objekten ldsst sich
mit vernetzten Funk-Rauchwarnmeldern eine flachen-
deckende Alarmierung erreichen. Wenn einer der ver-
netzten Melder Rauch detektiert, so gibt er nicht nur
selbst Alarm, sondern leitet zudem per Funk ein Signal
an alle Melder seines Funknetzes weiter. Auch diese
alarmieren sodann die Bewohner lautstark.

Gezielte Alarmierung bestimmter Bereiche

Hiermit sind die Moglichkeiten, die Funkvernetzung
heute bieten kann, allerdings noch lange nicht aus-
gereizt: Mit modernen Funk-Rauchwarnmeldern las-
sen sich bei Einsatz des entsprechenden Funkmoduls
Netze mit mehreren Linien und Sammelalarmlinien
installieren. Dies erlaubt es, auch weitergehende Anfor-
derungen an die brandschutztechnische Absicherung
groBerer Objekte wie etwa Mehrfamilienhduser zu
erfiillen. In Mehrfamilienhdusern beispielsweise ist es
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Alarmierungsbeispiel

Alarmierungsbeispiel

Wohnungsbrand Kellerbrand
© @ e N o e . Mégliches Al.érmszenario
© Linie A. Linie H.0 Linie A.5 © Linie A.4 | Linie H.0 Linie A.5 im Mehrfamilienhaus:
o~ _'_,J ~ '_|—' Wenn ein Melder in einer
Wohnung auslost, gehen
= die Melder in dieser
o N L N o . L - Wohnung und diell\/llelnder
O Linie A.2 Linie H.0|  Linie A3 © Linie A.2 | Linie H.0 Linie A.3 der Sammelalarmlinie in
— ‘-|_| — ‘—LI Treppenhaus und Keller
in Alarmzustand. Lost
ein Melder im Keller
e I oder Treppenhaus Alarm
9 Linie A.0 Linie H.0 Linie A.1 9 Linie A.O Linie H.0 Linie A.1 aus, gehen die Melder
'_H - samtlicher Linien in
Alarmzustand.
T
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f==r Dieser Melder I5st den Alarm aus

Melder in Alarmzustand

oft gewiinscht, dass, wenn in einer Wohnung ein Brand
ausbricht, nur die Melder in der vom Brand betroffenen
Wohnung und im als Fluchtweg dienenden Treppen-
haus alarmieren. Wenn hingegen im Treppenhaus ein
Brand ausbricht, sollten die Melder in allen Wohnun-
gen anschlagen. Solche Alarmszenarien lassen sich mit
der Bildung einer Linie pro Etagenwohnung und einer
Sammelalarmlinie in Treppenhaus und Keller realisieren.
Detektiert in einer der Wohnungen ein Melder Rauch,
so leitet er den Alarm an sdamtliche in der betreffen-
den Wohnung installierten Melder und an die Mel-
der der Sammelalarmlinie weiter — alle diese Melder
schlagen daraufhin an und alarmieren die Bewohner.
Detektiert dagegen ein zur Sammelalarmlinie gehori-
ger Melder im Treppenhaus Rauch, dann wird dieser
Alarm sowohl an alle Melder der Sammelalarmlinie als
auch an die Melder aller Linien weitergegeben — die
Bewohner aller Wohneinheiten werden alarmiert. Bei
entsprechend konstruierten Meldern verstummen nach
Quittieren des Alarms an einem der Rauchwarnmelder
alle Melder bis auf den, der urspriinglich Rauch detek-
tiert hat. So lasst sich der Brandherd genau lokalisieren.
Die Funktechnik bietet hier viele Méglichkeiten — wie
das Funknetz eingerichtet wird und welcher Melder
in welchem Fall anschldgt, muss den Gegebenheiten
vor Ort entsprechend fiir jedes Objekt sorgfaltig indi-
viduell geplant werden, damit am Ende wirklich eine
lebensrettende, sinnvolle Lésung steht.

Ubertragung des Alarmsignals via Funk

Treppenhaus, Sammelalarmlinie

Auch eine Vernetzung nicht nur von Meldern unterei-
nander, sondern dariiber hinaus mit dem Smart Home
wird mit Rauchwarnmeldern der neuesten Generation
maglich werden: Uber einen zentralen Datenknoten
lassen sich alle Informationen der Rauchwarnmelder
blindeln und mit einem Smart-Home-System vernet-
zen. So kénnen im Alarmfall lebensrettende Aktionen
automatisch erfolgen, die das schnelle Verlassen des
Hauses unterstiitzen: Fluchtwege werden beleuchtet,
Jalousien und Rollldden automatisch hochgefahren
und tber die Audioanlage Hinweise liber den genauen
Ort des Feuers gegeben. Zudem kénnen Gerite, die
mogliche Brandherde sein kénnten, automatisch abge-
schaltet werden. Dartiber hinaus erschlieRen sich mit
solchen Losungen vielfdltige neue Moglichkeiten zur
Brandschutz-Optimierung. So ist auf diesem Weg jeder-
zeit der Fernzugriff auf das gesamte Melder-Netzwerk
fiir Status- und Stérungsmeldungen méglich. Zudem
lassen sich damit auch alle Alarme auf mobile End-
gerdte (ibertragen und dort auswerten, weiterleiten
und quittieren.

optimieren den Brandschutz.

08|16 DDIVaktuell
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Strom
vom Dac

Fiir viele Selbstversorger ist dies langst Realitat.
Wohnungseigentiimer allerdings haben das
Nachsehen — das EEG 2017 erlaubt es nicht,

noch jedenfalls.

Von Tilman Mdiller

m die Energiewende und den kli-
maneutralen Gebdudebestand voranzubrin-
gen, arbeitet die Bundesregierung derzeit
auf Hochtouren. Allein im September liefen
drei Beteiligungsverfahren gleichzeitig. Das
Griinbuch Energieeffizienz und das Impuls-
papier ,Strom 2030” des Wirtschaftsminis-
teriums (BMWi) sowie der Klimaschutzplan
2050 des Umweltministeriums (BMUB) ver-
folgen dabei das gleiche Ziel: mehr Strom
und Warme aus erneuerbaren Energien im
Gebaudebereich zu gewinnen. Den selbst
erzeugten Strom vom Dach aber auch selbst
verbrauchen? Was fiir viele mittlerweile
Realitdt ist, bleibt Wohnungseigentiimern
nach wie vor versagt.

Das Erneuerbare-

Energien-Gesetz 2017

Die am 8. Juli 2016 beschlossene Reform
des Erneuerbare-Energien-Gesetzes
(EEG 2017) lautet die nachste Phase der
Energiewende ein. Neben der Umstellung
auf mehr Wettbewerb bei der Ermittlung
der Vergiitungshohe fiir erneuerbaren
Strom zeigt sich auch an anderer Stelle ein
Paradigmenwechsel: Der neue § 95 Nr. 2
EEG 2017 ermachtigt die Bundesregie-
rung nun zum Erlass einer Verordnung, die
Mieterstrommodelle bereits bestehenden

38 DDIVaktuell 08116

Eigenversorgungsmodellen gleichstellt.
Dadurch kénnen Mieter von einer auf bzw.
an dem Gebaude installierten Photovoltaik-
Anlage mit Strom versorgt werden, fiir den
eine verringerte EEG-Umlage erhoben wird
(§ 61 EEG 2017). Ab 1. Januar 2017 sind
von Eigenversorgern demnach nur noch
40 Prozent der anfallenden EEG-Umlage
zu zahlen. Betrug diese im Jahr 2016 noch
6,35 Cent pro Kilowattstunde, wird sie fiir
2017 bei 6,88 Cent pro Kilowattstunde lie-
gen. Bei Selbstversorgung konnte die jahr-
liche Ersparnis fiir eine vierkdpfige Familie
so allein aufgrund der verminderten EEG-
Umlage rund 150 Euro betragen.

Die Energiewende wird damit auch in
Mieterhaushalte getragen, die nun vom
giinstigen selbst produzierten Griinstrom
profitieren kénnen. Fiir Haushalte in Ein-
familienhdusern gilt dies bereits nach § 3
Nr. 19 EEG 2017, der Eigenversorgung
definiert als ,Verbrauch von Strom, den
eine natirliche oder juristische Person im
unmittelbaren raumlichen Zusammenhang

mit der Stromerzeugungsanlage selbst ver-

braucht, wenn der Strom nicht durch ein
Netz durchgeleitet wird und diese Person
die Stromerzeugungsanlage selbst betreibt”.

Die Krux fiir Wohnungseigentiimer
Dem Wortlaut im Leitfaden zur Eigenver-
sorgung der Bundesnetzagentur (BNetzA)
zufolge setzt Eigenversorgung die Perso-
nenidentitdt zwischen dem Betreiber der
Anlage und dem Letztverbraucher vor-
aus. Dabei wird auf den nicht vorhande-
nen Spielraum ,hinsichtlich der strikten
personellen Identitat auf der Erzeugungs-
und der Verbraucherseite” verwiesen, bei
der es sich um eine natlrliche oder juristi-
sche Person handeln muss. Der finanziell
attraktive Betrieb einer PV- oder hocheffi-
zienten KWK-Anlage zur Eigenversorgung
durch Personengesellschaften wie OHG
oder Partnerschaftsgesellschaften ware
nach dieser Auffassung nicht moglich, da
sie als ,Betreiber” weder natirliche noch
juristische Personen sind, sondern (teil-)
rechtsfahige Personenmehrheiten.

Die Eigenversorgung mit Strom setzt

laut EEG 20717 die Personenidentitat von

Erzeugern und Nutzern voraus.

Foto: © Lev Kropotov / Shutterstock.com



Eigentiimergemeinschaften fallen ebenfalls
unter den Begriff der teilrechtsfahigen Per-
sonenmehrheit (vgl. BGH, Beschluss vom
2.6.2005, AZ: V ZB 32/05). Mehrperso-
nenkonstellationen wie WEG sind nach
Auffassung der BNetzA folglich von der
Eigenversorgung und der anteiligen Befrei-
ung von der EEG-Umlage ausgeschlossen.
Stattdessen werden WEG zu umlagepflich-
tigen Elektrizitdtsversorgungsunternehmen
erkldrt, die Strom an ihre Mitglieder liefern.
Logische Konsequenz: Als solche mssen sie
Melde-, Vertrags-, Kennzeichnungs- und
Abrechnungspflichten und ferner steuer-
rechtlichen Pflichten nachkommen. Fir
sie und ihre Verwaltungen ein erheblicher
Mehraufwand, der dazu fiihrt, dass Investi-
tionen in die Stromerzeugung durch erneu-
erbare Energien oft gar nicht erst getatigt
werden — es lohnt sich nicht.

Auf Anfrage des DDIV teilte die Bundes-
netzagentur mit, dass die Norm keiner-
lei Spielraum fiir Interpretationen biete,
um von dieser Linie abzuweichen: Da in
einer WEG als Anlagenbetreiber immer die
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer

emner

sie

als Verband gilt, der erzeugte Strom aber
von den einzelnen Wohnungseigentiimern
verbraucht wird, besteht demnach keine
strikte Personenidentitdt. Es handelt sich
also nicht um Eigenversorgung. Lediglich
der gemeinsam verbrauchte Strom, z. B.
flr die Treppenhausbeleuchtung, wiirde die
erforderlichen Voraussetzungen erflllen.

Sowohl BNetzA als auch BMWi verwei-
sen in diesem Zusammenhang auf Gerech-
tigkeitsfaktoren, die der Verbreitung der
Stromeigenversorgung entgegenstehen:
Der Staat tragt die Verantwortung fiir die
Energieinfrastruktur sowie fiir eine bezahl-
bare Energieversorgung. Eine ,private Ener-
giewende” ginge aber letztlich zulasten der
Bevolkerungsschichten, die sich Investitio-
nen in erneuerbare Energien nicht leisten
kénnen und entsprechend héhere Umla-
gen und Netzentgelte zu entrichten hatten.
Nicht zu verkennen ist aber, dass es in erster
Linie die Industrierabatte sind, die die EEG-
Umlage fiir Privathaushalte erhGhen, nicht
die Vergiinstigungen flr private Stromer-
zeuger und -nutzer. Die EEG-Rabatte flr

die Industrie haben sich von 1,7 Mrd. Euro
im Jahr 2010 auf 4,8 Mrd. Euro im Jahr
2014 fast verdreifacht. Die Okostrompro-
duktion stieg im selben Zeitraum allerdings
»nur” um 50 Prozent. Fiir den Ausgleich der
Industrierabatte musste jeder Endverbrau-
cher im Jahr 2014 rund 1,25 Cent pro Kilo-
wattstunde berappen, rund ein Flinftel der
gesamten EEG-Umlage.

Selbstnutzende Wohnungseigentiimer wer-
den durch das aktuell geltende Reglement
zur Stromeigenversorgung und durch die
geplanten Vergiinstigungen des Mieter-
stroms diskriminiert. Sie haben derzeit keine
Moglichkeit, verglinstigten Strom aus Eigen-
produktion zu beziehen und ihre Energie-
kosten dauerhaft zu senken. Hier besteht
dringend Nachbesserungsbedarf, denn ohne
Beteiligung der bundesweit 1,8 Millionen
WEG kann die Energiewende im Gebau-
debestand nicht gelingen.

Der DDIV pladiert daher fiir eine WEG-Aus-
nahmeregelung und macht sich fiir die Auf-
weichung der strikten Personenidentitit bei
Eigenversorgungsmodellen stark. Auf Woh-
nungseigentiimer ausgedehnt werden sollte
zumindest die Verordnungsermachtigung,
deren § 95 Nr. 2 EEG 2017 zum einen die
Tatbestande der Stromerzeugung rdaumlich
definiert: ,an oder in einem Gebaude”, zum
anderen auch die Lieferung bzw. Nutzung:
yinnerhalb des Gebaudes, auf, an oder in
dem die Anlage installiert ist, an einen Drit-
ten”. Wohlgemerkt: Dritten, nicht Mieter!
Die Auslegung dahingehend, dass ,Betrei-
ber” einer Solaranlage die WEG ist und der
,Dritte” der einzelne Wohnungseigentdi-
mer, ist von der Verordnungsermachtigung
explizit gedeckt, da zwischen ,verschiede-
nen AnlagengréBen oder Nutzergruppen
unterschieden werden” kann. Es spricht
also eigentlich nichts dagegen, dies zuguns-
ten der Wohnungseigentiimer auszulegen.

Die Aussicht, Kosten zu sparen, wirkt auf
Eigentlimer tberzeugend - fiir Verwal-
ter also ein schlagendes Argument, um fiir
erneuerbare Energien im Gebdudebestand
zu werben, die Energiewende in Deutsch-
land voranzubringen und zur Erreichung
der hoch gesteckten Klimaziele beizutragen.

0816 DDIVaktuell 39
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m vergangenen Jahr schmiickte Dr.-
Ing. Klaus-Dieter Clausnitzer seinen Vor-
trag beim 23. Deutschen Verwaltertag zum
Thema Elektromobilitat mit dem Zitat aus
einer ZDF heute-Sendung: ,Wer im Mehr-
familienhaus wohnt, hat gleich verloren.”
Ist die Nutzung von Elektrofahrzeugen fiir

DER AUTOR

GOTTFRIED BOCK
Geschiftsfiihrer der Haus-
verwaltung BOCK GmbH,
.. Metzingen, der ANDERS
v Hausverwaltungen GmbH,
W Friedrichshafen, Immobili-
enverwalter des Jahres 2013 und Mitglied
des Vorstands des Verbands der Immobili-
enverwalter BadenWiirttemberg

40 DDIVaktuell 08116

Im

Bewohner von Wohnanlagen mit (Tief-)
Garage also tatsachlich vollig ausgeschlos-
sen? Handelt es sich um eine Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft (WEG), ist die
Situation in der Tat nicht ganz einfach.

Komplizierte Rechtslage

Zuniéchst einmal zur rechtlichen Kompo-
nente: Bei der Errichtung einer typischen
,Ladesdule” auf dem Grundstiick einer WEG
dirfte es sich in den meisten Féllen um eine
(im Zweifel nachteilige) bauliche Verande-
rung handeln, fiir die eine Beschlussfassung
vor dem Hintergrund der aktuellen Recht-
sprechung auBerst schwierig ist. Prof. Dr.
Martin Haublein erlauterte in DDIVaktuell
3/15 bereits, dass es sich dabei — abhangig
von eventuellen Regelungen in der Gemein-
schaftsordnung und den Umstanden des
Einzelfalls — auch um eine Modernisierung
nach § 22 Abs. 2 Wohnungseigentumsge-
setz (WoEigG) handeln kdnnte, was eine

Mission
ossible?

Scheitert die flichendeckende
Umsetzung der Elektromobilitat
tatsachlich an fehlenden

Ladestationen in
Tiefgaragen von Mehr-

familienhausern?

Beschlussfassung immerhin etwas erleich-
tert. Die komplizierte Rechtslage ist aber
nur eines der Probleme, die im Zusammen-
hang mit Elektromobilitdt im Kontext einer
Wohnanlage betrachtet werden miissen.

Ladesdule funktioniert nicht

Wiahrend es fiir die Abrechnung der Strom-
kosten inzwischen eine Reihe intelligenter
Losungen am Markt gibt, wird ein anderes
Problem offenbar bisher kaum beachtet: Die
klassische Ladesdule zur gemeinsamen Nut-
zung durch Bewohner auf dem Grundsttick
einer WEG wird in der Praxis kaum funkti-
onieren. Denn wahrend man sein Elektro-
fahrzeug an einer &ffentlichen Ladesaule
unterwegs kaum langer abstellen wird, als
die Batterie zur Ladung benétigt, diirfte die
Bereitschaft, in der heimischen Tiefgarage
nach Ende der Ladezeit den Ladeplatz wie-
der frei zu machen, eher gering sein. Auch
die Lust der Bewohner, etwa friih morgens

Foto: © Mopic / Shutterstock.com



um 3:00 Uhr aufzustehen, um nachzuse-
hen, ob die Ladesdule inzwischen frei ist,
um das eigene Vehikel aufzuladen, diirfte
sich in Grenzen halten.

In der Praxis wird es also heiRen: Wer zuerst
kommt, mahlt zuerst. Wer die Stromzapf-
stelle als Erster erreicht, ladt, alle ande-
ren schauen in die Rohre — und rufen am
nachsten Tag beim Verwalter an, um sich zu
beschweren. Dessen Bereitschaft, iiber wei-
tere Beschliisse zur Aufstellung von Ladesdu-
len nachzudenken, wird infolgedessen sehr
schnell gegen Null tendieren. Bedenkt man
weiter, dass flr eine Beschlussfassung tiber
Modernisierungsmalnahmen entsprechend
qualifizierte Mehrheiten benétigt werden,
dirfte der Ausgang einer Abstimmung zu

Moglichst

privaten Stellplatzen

oben beschriebenem Szenario selbst bei
sehr umweltbewussten und modern den-
kenden Eigentlimern mit ziemlicher Sicher-
heit vorhersehbar sein.

Der Ansatz, gemeinschaftliche Ladesdu-
len auf WEG-Grundstlicken zu installieren,
erscheint daher wenig zielfiihrend. Vielmehr
muss die Ladeinfrastruktur innerhalb einer
(Tief-) Garage so ausgelegt sein, dass alle
Elektrofahrzeuge dann geladen werden kén-
nen, wenn sie ohnehin in der Garage ste-
hen — typischerweise in den Nachtstunden.

Nahe liegend ist es, Lademoglichkei-
ten flr Elektrofahrzeuge in den Garagen
zu installieren. Eine Ubliche Wallbox zur

sind an

Schnellladung von Fahrzeugen stellt, je
nach Ausfithrung, eine Leistung zwischen
11 und 44 kW zur Verfigung. Die flir sol-
che dreiphasigen Drehstrom-Anschliisse
erforderlichen elektrischen Leitungen und
Leitungsquerschnitte stehen allerdings in
kaum einer Garage zur Verfligung. Viel pro-
blematischer aber ist der Umstand, dass die
vom Energieversorger am Hausanschluss
zur Verfligung gestellte Anschlussleistung
in einer etwas groReren Anlage niemals aus-
reicht, um allen Bewohnern einen Anschluss
zu ermdglichen: Bei einer Anschlussleis-
tung von nur 11 kW je Wallbox kénnen an
einem ublichen Hausanschluss nicht viel
mehr als vier (1) Fahrzeuge gleichzeitig gela-
den werden, ohne dass die Schutzschaltung
anspricht. Hinzu kommt, dass bereits die
Zuleitungen in Garagen, wo sie urspriinglich
lediglich flr die Beleuchtung dimensioniert
wurden, deutlich zu geringe Querschnitte
aufweisen. Es missten also die Zuleitungen
erneuert, neue Elektro-Unterverteilungen
geschaffen und die entsprechende Leistung
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vom Energieversorger gewahrleistet wer-
den — mit den damit verbundenen Kosten
fir die WEG. Auch hier ist die Wahrschein-
lichkeit eher gering, dass die erforderliche
Mehrheit fiir einen Eigentiimerbeschluss zu
einer MaRnahme, die nur Wenigen Vorteile
bringt, zustande kommt.

Warum kompliziert, wenn’s auch
einfach geht?

Den bisher verfolgten Ansdtzen ist gemein-
sam, dass sie auf moglichst kurze Ladezeiten
der Fahrzeugakkus abzielen. In der heimi-
schen Garage ist dies allerdings eigentlich
gar nicht nétig: In der Regel steht das Auto
ja ohnehin die ganze Nacht dort. Ist dort
also eine Zuleitung vorhanden, deren Aus-
flihrung und Querschnitt der Versorgung
lediglich von Beleuchtung und einer Steck-
dose geniigen, dann kann dariiber auch
jedes heute bekannte Elektrofahrzeug gela-
den werden.

Zwar wird sich die leere Batterie eines Tesla
tber Nacht nicht komplett laden lassen,
fur alle anderen derzeit bekannten Elek-
trofahrzeuge und Plug-In-Hybride aber
ist die typische Standzeit eines Fahrzeugs
tber Nacht mehr als ausreichend — und
auch der Strombedarf, der sich bei halb-
wegs geschickter Aufteilung der Anschliisse
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auf die einzelnen Phasen eines Stromnetzes
ergibt, sollte durch einen iiblichen Hausan-
schluss gedeckt werden kdnnen, zumindest
bei der mittelfristig zu erwartenden Quote
an Elektrofahrzeugen.

In vielen Tiefgaragen haben sich einzelne
Stellplatzeigentiimer in der Vergangenheit
die Genehmigung eingeholt, sich Elektro-
Anschlisse z. B. fiir Garagentorantriebe zu
installieren. Deren Stromverbrauch wird
tiber Zwischenzahler gemessen und — miih-
sam — abgerechnet. Nach Jahren stellt man
nun hdufig fest, dass die einst lediglich fiir
Beleuchtung ausgelegten vorhandenen
elektrischen Leitungen inzwischen hoff-
nungslos tiberfordert sind. Da oft auch die
Beleuchtung selbst mittlerweile in die Jahre
gekommen und schadhaft ist, wiirde es sich
bei einer Rundum-Erneuerung der Elek-
tro-Installation inklusive Beleuchtung mit
zeitgemadRer Lichtsteuerung sowie einer
Elektro-Unterverteilung mit Zuleitungen
zu jedem Stellplatz einschlieBlich Zahlern,
Leitungs- und Fehlerstromschutz moglicher-
weise nur noch um eine modernisierende
Instandsetzung handeln.

Selbst wenn es eine Modernisierung ware,
erscheint das Zustandekommen der erfor-
derlichen Beschlussmehrheit nicht unwahr-

scheinlich, wenn die
MaRnahme dazu fihrt,
dass jeder Stellplatz
tiber Licht, Steckdo-
sen und die Méglich-
keit des Einbaus eines
elektrischen Torantriebs
verfiigt.

Den Strom einfach
selber machen?
Denkbar, sinnvoll und
auch erwiinscht wére
die Versorgung der
Ladeeinrichtungen mit
Strom aus einem von
der WEG betriebenen
Blockheizkraftwerk, so
das Ergebnispapier des
,Schaufenster Elektro-
mobilitat” zu rechtlichen
Rahmenbedingungen
fir Ladeinfrastruktur
im Neubau und Bestand. Der durch den
Verkauf des produzierten Stroms zu erzie-
lende Erlos diirfte fur die Mehrheit der
Eigentlimer von Interesse sein, was die fiir
eine Beschlussfassung notwendigen Mehr-
heiten wahrscheinlicher macht. Leider wer-
den derzeit solche Modelle allerdings von
steuerlichen Vorschriften behindert.

FAZIT

Auch in WEG lassen sich —
etwas guter Wille vorausge-
setzt — Losungen finden, um
die Elektromobilitat zumin-
dest im Rahmen der mit-
telfristig zu erwartenden
Bedurfnisse zu fordern. Soll
Elektromobilitat fiir Bewoh-
ner groBerer Wohnanla-
gen auch langfristig attraktiv

werden, ist der Gesetzge-

ber gefordert, die Grundla-
gen dafiir zu schaffen, dass
Verwalter und Wohnungs-
eigentiimer notwendige
MaRnahmen ohne Rechts-
unsicherheiten und Steuer-
hiirden umsetzen konnen.

Foto: © Blaz Kure / Shutterstock.com
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WEG-RECHT

Aktuelle Urteile

Von Amts wegen: Was gilt fiir die Zustellung von Ordnungsverfligungen?

RECHT ¢ STEUERN IS

Wer ist Empfanger, wer darf Rechtsmittel einlegen? Drei Falle:

ORDNUNGSVERFUGUNG UND ZWANGSGELD
GEGEN DIE WEG - LEGIONELLENUNTERSUCHUNG

(OVG Miinster, Beschluss vom 25.6.2015, Az.: 13 B 452/15)

» DAS THEMA

Nicht nur durch Beschlisse der WEG selbst,
auch durch Forderungen der &ffentlichen
Behdrden kann es zur Notwendigkeit von
Instandhaltungs- und Instandsetzungsar-
beiten kommen. Die Verwaltungsgerichte
haben mehrfach entschieden, dass solche
behérdlichen Ordnungsverfiigungen nicht
an jeden einzelnen Wohnungseigentiimer
gerichtet werden missen, sondern dass
diese entweder an die WEG als Rechts-
subjekt oder aber auch an den Verwalter
als Organ und Vertreter der WEG gerich-
tet werden kénnen. Auch zur Frage, ob und
wie die rechtsfahige Gemeinschaft diese
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Forderung dann gegeniiber den einzelnen
Eigentlimern oder auch gegentiiber deren
Mietern durchsetzen kann, haben die Ver-
waltungsgerichte Hinweise gegeben.

» DER FALL

In der zitierten Entscheidung befasst sich
das OVG Miinster mit einer Ordnungsver-
fligung, mit der die zustandige Behdrde nach
einem schon langer zuriickliegenden Legi-
onellenbefund in der Anlage eine Gefdhr-
dungsanalyse durch Probenentnahme in

einzelnen Wohnungen anordnet. Die WEG
hatte zundchst die Anordnung der aufschie-
benden Wirkung beantragt, um die Untersu-
chung nicht sofort durchfiihren zu missen,
sondern bis zur Entscheidung der Verwal-
tungsgerichte in der Hauptsache auszuset-
zen. (Hierzu ist zweierlei anzumerken: In
der Regel haben Rechtsmittel gegen Ver-
waltungsakte keine aufschiebende Wirkung
mehr, d. h. die behordlichen Verfligungen
missen sofort umgesetzt werden. Sollte
jedoch die aufschiebende Wirkung angeord-
net werden, konnte dies einen Aufschub um
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mehrere Jahre bedeuten, da verwaltungsge-
richtliche Verfahren in der Regel sehr lange
dauern.) Im Rahmen eines solchen Antrags
auf aufschiebende Wirkung priift das Ver-
waltungsgericht in erster Linie die Recht-
maRigkeit der Ordnungsverfiigung. Hier
hat die klagende WEG in der Hauptsache
vorgebracht, dass sie als Gemeinschaft nicht
der richtige Adressat der Ordnungsverfu-
gung sei, die vielmehr gegen die einzelnen
Eigentlimer hatte gerichtet sein missen.
Das OVG wies diese Rechtsauffassung
zuriick. Zum einen aus prozessualen Griin-
den, zum anderen wegen der iiberwiegen-
den Zuordnung der Trinkwasserleitungen
zum Gemeinschaftseigentum. Im Einzelnen
priifte das OVG zunachst, ob die Wasserver-
sorgungsanlage zum Gemeinschafts- oder
zum Sondereigentum gehért, und kam zur
Uberzeugung, dass die Wasserverteilung
zum groRten Teil aus Rohrleitungen besteht,
die im Gemeinschaftseigentum liegen. Ledig-
lich der Teil der Leitungen, der innerhalb der
einzelnen Wohnungen vom sonstigen Lei-
tungsnetz abgrenzbar ist, also von der ers-
ten Absperrméglichkeit bis zum Auslass des
Wassers in der Wohnung, steht im Sonderei-
gentum. Damit hatte die Behdrde die Wahl,
ob sie die einzelnen Wohnungseigentiimer
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WEG-RECHT

als Miteigentlimer oder aber die gesamte
WEG in Anspruch nehmen wollte. Diese
Auswahl muss die Behorde nach billigem
Ermessen treffen. Es ist jedoch regelmaRig
ermessensgerecht, die WEG als rechtsfa-
hige Gemeinschaft auszuwahlen, nicht alle
Eigentiimer. Dies schon deshalb, weil sonst
alle Eigentiimer namentlich und an ihren —
gegebenenfalls abweichenden — Wohn-
adressen angeschrieben werden miissten,
um ihnen den Verwaltungsakt zuzustellen.

Dagegen spricht auch nicht, dass die WEG
diese behérdliche Verfligung nur erflillen
kann, wenn sie Zutritt zu allen betroffenen
Wohnungen erhilt, in denen die Proben-
entnahme angeordnet wurde. Das OVG
weist darauf hin, dass die Eigentiimer ver-
pflichtet sind, das Betreten ihrer Wohnung
fiir die Instandsetzung des gemeinschaft-
lichen Eigentums zu gestatten (§ 14 Nr. 4
WOoEigG), das Betreten der Wohnungen fiir
eine Probeentnahme sei damit vergleichbar.
Soweit die Wohnungen vermietet sind, sind
die einzelnen Eigentlimer verpflichtet, das
in diesem Falle bestehende Betretungsrecht
gegeniiber dem Mieter geltend zu machen
und eventuell durchzusetzen.

Das OVG priift dann noch, ob die Behorde
die flr die Probenentnahme ausgewahlten
24 Wohnungen (von 65 in der gesamten
Anlage) ermessensgerecht ausgewahlt hat
und bejaht dies: In Hinblick auf die Besonder-
heit eines Legionellenbefalls sei es ermessens-
gerecht, nur die von der Wasserversorgung
am weitesten entfernt liegenden Wohnungen
auszuwahlen und zu beproben. Auch die seit
2013 geltende Pflicht zur Legionellenunter-
suchung in dreijahrlichem Abstand macht die
Ordnungsverfiigung nicht rechtswidrig. Diese
Pflicht ist unabhéngig von einer Nachunter-
suchung nach einem schon bekannt gewor-
denen Legionellenbefall.

VERWALTERSTRATEGIE

Diese oberverwaltungsgerichtliche Entscheidung stellt klar, dass es wenig

aussichtsreich sein diirfte, die Anordnung einer Legionellenuntersuchung

gegen die gesamte WEG wegen eines fehlerhaften Adressaten anzufech-

ten. Es ist durchaus angemessen, hier die WEG, vertreten durch ihren Ver-
walter, in Anspruch zu nehmen, um die Vielzahl von Zustellungen, die bei
Einzeladressierung erforderlich ware, zu vermeiden. Mehr Aussicht auf

Erfolg hatte es, wenn von der Auswahl der zu beprobenden Wohnun-

gen keine geeigneten Resultate zu erwarten seien. Ist die Ordnungsverfii-
gung rechtmaBig, hatte der Verwalter die Aufgabe, das Betretungsrecht der
WEG eventuell gegen einzelne Wohnungseigentiimer durchzusetzen, oder
aber die Eigentiimer vermieteter Einheiten dabei zu unterstiitzen, diese
Rechte gegen ihre Mieter durchzusetzen. Gegebenenfalls sind hier weitere
Rechtsstreite — vor den Zivilgerichten — zu fihren.
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WEG-RECHT

KEINE RECHTSMITTEL EINZELNER WOHNUNGSEIGENTUMER
GEGEN AN DIE GEMEINSCHAFT GERICHTETE
ORDNUNGSVERFUGUNGEN

(OVG Greifswald, Beschluss vom 2.3.2016, Az.: 3 M 440/15)

» DAS THEMA

Wird die Ordnungsverfiigung einer Behdrde
gegen die Wohnungseigentiimergemein-
schaft (WEG) als rechtsfahige Gemeinschaft,
vertreten durch ihren Verwalter, erlassen, so
ist dies in der Regel ermessensgerecht, da
die WEG rechtliche Handhaben hat, um die
Ordnungsverfligung gegen ihre einzelnen
Eigentlimer durchzusetzen. Im vorliegen-
den Urteil entschied das OVG Greifswald die
Frage, ob die einzelnen Wohnungseigent-
mer die Moglichkeit haben, gegen eine an die
WEG gerichtete behdrdliche Ordnungsverfi-
gung direkt zu klagen, oder ob sie sich bei der
Umsetzung dieser Ordnungsverfligung gegen
die WEG oder auch im Rahmen der behord-
lichen Zwangsvollstreckung wehren miissen.
Das OVG Greifswald entschied, dass sich die
einzelnen Eigentiimer nicht direkt gegen die
Ordnungsverfiigung in einem verwaltungsge-
richtlichen Verfahren zur Wehr setzen kon-
nen, sondern dies lediglich im Rahmen der
Vollstreckung berlicksichtigt werden kann.

» DER FALL

Im vorliegenden Fall waren die Antragsteller
Mitglieder einer WEG mit 36 Wohneinhei-
ten. Sie wurde verpflichtet, einen zweiten
Rettungsweg und eine Aufstellflache fir
Feuerwehrfahrzeuge zu schaffen. Beides
ware nur unter Beanspruchung eines GroR-
teils der Gartenflache moglich geworden,
flir die die Antragsteller Sondernutzungs-
rechte haben, und die dann nicht mehr
nutzbar gewesen ware. Hiergegen setz-
ten sich die Antragsteller im Eilverfahren
zur Wehr, um VollstreckungsmaBnahmen
aufzuhalten. Darin wurden die Erfolgsaus-
sichten einer Klage der betroffenen Son-
dereigentiimer gepriift und verneint. Das
OVG verneinte bereits die Antragsbefugnis
der klagenden Eigentlimer. Die angefoch-
tene Ordnungsverfligung war ausschlieBlich

an die WEG adressiert, nicht an die Antrag-
steller als Mitglieder und Sondereigentiimer.
Der angefochtene Bescheid lie diesbezlig-
lich auch keine Auslegung zu, insbeson-
dere keine Rickschlisse auf den Willen der
Behorde, die klagenden Eigentiimer direkt
in Anspruch zu nehmen.

Das OVG entscheidet — in Ubereinstim-
mung mit der unteren Instanz —, dass die
behaupteten Sondernutzungsrechte an den
Gartenflachen moglicherweise der Vollzie-
hung der angefochtenen Ordnungsverfii-
gung entgegenstehen. Wiirde die WEG
die Fldchen in Erfiillung der Ordnungsver-
fligung tatsdchlich in Anspruch nehmen,
hatten die betroffenen Eigentlimer mog-
licherweise einen zivilrechtlichen Unter-
lassungsanspruch gegeniiber der WEG.
In diesem Fall kénnte die Ordnungsver-
fligung zwar aufgrund eines zivilrechtli-
chen Hindernisses nicht umgesetzt werden.
Dies macht aber die Ordnungsverfligung
gegenliber der WEG nicht rechtswidrig;
es hindert nur die Vollstreckung. Das zivil-
rechtliche Hindernis konnte méoglicher-
weise dadurch umgangen werden, dass die

Behorde im Zuge der Vollstreckung ihrer
Ordnungsverfligung eine Duldungsanord-
nung gegen die betroffenen Eigentiimern
erlasst. Dies ist erforderlich, wenn private
Rechte (oder andere Rechte) der Vollstre-
ckung einer ordnungsrechtlichen Verfii-
gung entgegenstehen. Dadurch wird der
einzelne Sondereigentiimer verpflichtet,
die Durchsetzung des 6ffentlichen Rechts
trotz entgegenstehender zivilrechtlicher
Anspriiche hinzunehmen. Diese Duldungs-
verfligung muss in jedem Fall gegen die
einzelnen betroffenen Eigentiimer erlas-
sen werden. Selbstverstandlich kénnen
Duldungsverfligungen von ihren jeweiligen
Adressaten, namlich den einzelnen Eigen-
timern, angefochten werden.

-!'I
.

VERWALTERSTRATEGIE

Diese Entscheidung wird die Tendenz der Behdrden noch verstarken, Ord-

nungsverfligungen nur gegen die rechtsfahige WEG, vertreten durch den

Verwalter, zu erlassen. Die Behorde muss sich dann nicht mit eventuell ent-

gegenstehenden zivilrechtlichen Anspriichen einzelner Eigentiimer ausei-

nandersetzen. Stattdessen muss dies innerhalb der WEG geregelt werden,

und sollte sie sich zivilrechtlich nicht durchsetzen kénnen, ggf. durch Dul-

dungsverfligung. Eine solche Duldungsverfligung wird voraussichtlich nicht

erlassen werden, wenn sich die Eigentilimer auf eine Lésung einigen und
diese mit der Behorde abstimmen. Bei Verhandlungsbereitschaft der WEG

und ihrer Mitglieder wird die Behorde hier voraussichtlich kooperativ mit-

wirken und nicht den zahen und langwierigen Weg tiber die Duldungsver-

fligung zur Durchsetzung ordnungsrechtlicher Anforderungen wahlen.

08116 DDIVaktuell 45




BN RECHT ¢ STEUERN

WEG-RECHT

ORDNUNGSVERFUGUNG GEGEN DEN VERWALTER

(OVG Miinster, Beschluss vom 25.7.2016, Az.: 4 A 1150/15)

» DAS THEMA

Nicht nur die einzelnen Wohnungsei-

gentlimer oder — wie zuvor dargestellt -
vorzugsweise die WEG als rechtsfahige
Gemeinschaft konnen Adressaten einer
behdrdlichen Ordnungsverfligung sein. In
diesem Beschluss hat das OVG Miinster
aufgezeigt, dass auch der WEG-Verwalter
als Organ und Vertreter der WEG selbst
und in eigener Person direkter Adressat
einer solchen Ordnungsverfiigung sein
kann. Dies gilt insbesondere dann, wenn
der Verwalter durch die ordnungsrechtliche
Verfiigung gezwungen werden soll, ord-
nungsrechtswidrige Beschliisse der WEG
nicht umzusetzen.

» DER FALL

Im vorliegenden Fall wurde der Energie- und
Wasserverbrauch der einzelnen Eigenti-
mer durch nicht geeichte Zwischenzahler
gemessen und abgerechnet. Mangels ande-
rer Messwerte erstellte der Verwalter die
Jahresabrechnung und die Einzelabrechnun-
gen 2013 auf dieser Grundlage. Die zustan-
dige Behdrde untersagte es, die Messwerte
nicht geeichter Warme- und Kaltwasserzah-
ler fiir diese Jahres- und Betriebskosten-
abrechnungen zu verwenden — mit direkt
gegen den WEG-Verwalter als Organ und
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Vertreter der WEG gerichteter Ordnungs-
verfligung. Das Berufungsgericht, das OVG
Miinster, hielt diesen Bescheid ebenso wie
die Vorinstanz aufrecht. Insbesondere ist
der WEG-Verwalter der richtige Adressat
dieser Ordnungsverfligung. Zum Aufgaben-
kreis des Verwalters gehort die Erstellung
der Jahresabrechnung. Dabei muss er die
erhobenen Werte als Grundlage verwenden.
Dies ist jedoch nach § 18 des Eichgesetzes
in der damals anzuwendenden Fassung in
Verbindung mit § 10 Abs. 1 der Eichord-
nung unzuldssig. Die Verwendung dieser
Daten kann daher direkt gegeniiber dem
Verwalter untersagt werden.

Er kann sich auch nicht darauf stlitzen, dass
er selbst die Daten lediglich als Grundlage
flir die von ihm vorzuschlagenden Abrech-
nungen heranzieht, die erst durch Beschluss

der Eigentlimer verbindlich werden. Mit der
Verwendung der nicht dem Eichgesetz ent-
sprechenden Messwerte erstellt er gerade
die Grundlage flr diese Beschlisse. Damit
ist auch eine weitere Voraussetzung des
Eichgesetzes erfiillt, namlich dass die rein
private Sphdre verlassen wird und die nicht
geeichten und damit unzuldssigen Mess-
werte im geschaftlichen Verkehr verwen-
det werden. Die geplante Verwendung der
Messwerte flir die Abrechnung entspricht
der Verwendung im Verhdltnis zwischen
Vermieter und Mieter, was nach allgemei-
ner Ansicht geschaftlicher Verkehr ware.

Zwar ist es nach BGH-Urteil vom 1711.2010,
Az.: VIl ZR 112 /10, fir die inhaltliche Rich-
tigkeit einer Betriebskostenabrechnung
zwischen Mieter und Vermieter ohne
Bedeutung, ob die verwendeten Messwerte
dem Eichgesetz entsprechend erhoben wur-
den. Es geniigt, dass der Verbrauch tat-
sachlich nachgewiesen werden kann. Das
OVG weist jedoch darauf hin, dass diese
zivilrechtliche Rechtsprechung zur Rich-
tigkeit der erhobenen Messwerte fiir die
verwaltungsrechtliche Beurteilung nicht aus-
schlaggebend ist. Die BGH-Entscheidung,
wonach die Messwerte trotzdem verwert-
bar seien, kdnne auch nicht das Ermessen
der Behdrde beeinflussen. Es liegt gerade
im Interesse der Behorde, das Eichgesetz
anzuwenden, um schwierige zivilrechtliche
Beweisaufnahmen tiber die Richtigkeit der
nicht geeichten Messwerte zu vermeiden.

VERWALTERSTRATEGIE

Der Verwalter gerdt durch diese Entscheidung in die missliche Situation,

seiner Pflicht zur Erstellung der Jahresabrechnung nicht nachkommen zu
konnen. Dies beruht jedoch auf dem Verhalten der WEG, die es rechts-
widrigerweise unterlassen hat, geeichte Zahler einzubauen. Der Verwal-

ter kann daher nur durch Vorbereitung entsprechender Beschlussvorlagen

dafiir sorgen, dass die WEG dieser Pflicht schnellstmé&glich nachkommt.

Foto: © Kzenon / Shutterstock.com



MIETRECHT

Aktuelle Urteile

Wenn die Miete ausbleibt: zur Klarung der Schuldfrage und der Rechte von Vermietern.

KUNDIGUNGSSPERRE NUR DURCH VOLLSTANDIGE ZAHLUNG
BZW. AUFRECHNUNG GEGEN DIE GESAMTEN RUCKSTANDE

(BGH, Urteil vom 24.8.2016, Az.: VIIl ZR 261 /15)

» DAS THEMA

Spricht der Vermieter eine (wirksame) Kiin-
digung wegen Zahlungsverzugs aus, werden
jedoch die Riickstdande wahrend der Post-
laufzeit dieser Kiindigung vor ihrem Zugang
beim Mieter bezahlt, so wird diese Kiindi-
gung unwirksam. Gleiches gilt, wenn der
Mieter Gegenanspriiche gegen den Ver-
mieter hat und diese unverzliglich gegen
die Mietriickstande aufrechnet, die zum
Zahlungsverzug gefihrt haben. Im Wohn-
raummietrecht hat der Gesetzgeber — als
letzte Chance fiir den Wohnraummieter,
seine Wohnung doch noch zu behalten -
diese Regelung noch erweitert und die sog.
»Schonfristzahlung” (§ 569 Abs. 3 Nr. 2
BGB) eingefiihrt. Danach genligt es, dass
der Wohnraummieter innerhalb von zwei
Monaten nach Zugang einer auf die Kiin-
digung wegen Zahlungsverzugs gestlitzten
Raumungsklage den Mietriickstand aus-
gleicht. Darliber hinaus geniigt es sogar,
wenn innerhalb der gleichen Frist eine
Behorde (in der Regel das Jobcenter) eine
Zusage abgibt, diese Riickstande auszuglei-
chen. Durch die textliche Neufassung die-
ser Vorschriften nach der Mietrechtsreform
2001 war zweifelhaft geworden, ob die Zah-
lungen des Mieters bzw. eine vom Mieter zu
erklarende Aufrechnung bzw. die Zusagen
der Behorde den gesamten Riickstand auf
Miete und Nutzungsentschadigung decken
mussen, so der BGH zur alten Gesetzesfor-
mulierung, oder ob es gentigt, dass Zahlung
bzw. Aufrechnung bzw. behordliche Zusage
den Riickstand so verringern, dass er unter

die kiindigungsrelevante Grenze von mehr
als zwei Monatsmieten sinkt.

» DER FALL

Im entschiedenen Fall hatte der Vermieter
wegen eines Mietriickstands in Héhe von
1.561,93 Euro eine fristlose Kiindigung aus-
gesprochen. Der Riickstand betrug deut-
lich mehr als zwei Bruttomonatsmieten
a 558,53 Euro, also 1117,06 Euro fir zwei
Monate. Der Beklagte hatte allerdings Gut-
haben aus Nebenkostenabrechnungen, die
er mit iber 500 Euro ausdriicklich zur Auf-
rechnung gebracht hat. Weiter standen ihm
angeblich noch Guthaben aus der Heizkos-
tenabrechnung fiir zwei Jahre in Hohe von
fast 400 Euro zu. Fr sie ist zwar nicht aus-
driicklich die Aufrechnung erklart worden,
sie waren jedoch nach Ansicht des beklag-
ten Mieters ebenfalls zu berticksichtigen
und sollten die Kiindigung ausschlieBen.

Der BGH bleibt bei seiner bisherigen
Ansicht zur fritheren Rechtslage und argu-
mentiert mit dem Wortlaut des Gesetzes.
Eine Kiindigung ist nur ausgeschlossen,
wenn der Vermieter ,vorher” durch Zahlung
oder Aufrechnung befriedigt wird. ,Vorher”
bedeutet nach Interpretation des BGH ,vor
Zugang der Kiindigung”. Die Aufrechnung
kann natiirlich nicht vor Zugang der Kiindi-
gung erklart werden. Sie muss daher ,unver-
ziiglich”, also binnen weniger Tage nach
Zugang der Kiindigung, erfolgen. Schon
diese Voraussetzung hatte der Mieter nicht

eingehalten, da seine Aufrechnungserkla-
rung erst in der Klagerwiderung, etwa drei
Monate nach Ausspruch der Kiindigung,
erfolgte; dies ist jedenfalls zu spat.

Weiter stellt der BGH klar, dass es fur die
Wirksamkeit einer Kiindigung wegen Zah-
lungsverzugs nicht darauf ankommt, dass ein
Riickstand noch zum Zeitpunkt der gerichtli-
chen Entscheidung tiber die Raumungsklage
vorliegt, schon gar nicht ein Rickstand in
Hohe von zwei Monatsmieten, der zu einer
solchen Kiindigung berechtigt. Es gentigt viel-
mehr, dass dieser Rickstand zum Zeitpunkt
der Kiindigung vorliegt. Der Kiindigungs-
ausschluss durch eine Zahlung vor Zugang
der Kiindigung setzt dariiber hinaus eine
vollstindige Befriedigung des Vermieters
voraus. Im entschiedenen Fall waren trotz
Aufrechnung noch mehr als 1,5 Monatsmie-
ten offen geblieben, weshalb von einer auch
nur annahernd vollstandigen Befriedigung
des Vermieters nicht die Rede sein konnte.
Auch deshalb konnte die Aufrechnung die
Kiindigung nicht unwirksam machen. Der
BGH stellt klar, dass die Voraussetzung der
vollstandigen Befriedigung auch fiir die Zah-
lung und auch fiir die Zusage einer Behorde
im Rahmen der Schonfristregelung gilt.

Die Heizkostenabrechnung konnte dariiber
hinaus noch aus anderen Griinden nicht
berticksichtigt werden. Der BGH nimmt
sie zum Anlass fiir weitere Ausfithrungen
zur formalen OrdnungsgemaBheit von
Nebenkostenabrechnungen, obwohl die
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Aufrechnung mit diesen Forderungen gar
nicht ausdricklich erklart wurde und damit
die Voraussetzungen des § 543 Abs. 2S. 3
BGB nicht erfiillt waren. Die Heizkosten-
abrechnung und die daraus angeblich ent-
standenen Guthaben waren zwischen den
Parteien bereits prozessbefangen. In die-
sem Nebenkostenprozess hatte der Mieter
geltend gemacht, dass die Heizkostenab-
rechnung formell unwirksam gewesen sei,
weil sie nach Angaben des Klagers auf einer
Schétzung beruhte, deren Grundlage der
Vermieter jedoch nicht ndher erldutert
hatte, und hieraus sein Guthaben abge-
leitet. Der BGH weist darauf hin, dass hier
eine formelle Unwirksamkeit der Neben-
kostenabrechnung gerade nicht vorliegt.
Der Vermieter muss nicht bereits als Vor-
aussetzung fiir die formelle Ordnungs-
maRigkeit der Heizkostenabrechnung
erldutern, auf welche Weise die ange-
setzten Werte im Einzelnen ermittelt bzw.
geschédtzt wurden. Der Hinweis darauf, dass

MIETRECHT

der Abrechnung eine Schatzung zugrunde
lag, geniigt. Damit war das vom Mieter im
Kiindigungsprozess behauptete, aber nicht

zur Aufrechnung gebrachte Guthaben gar
nicht entstanden. Schon dies lieR die Auf-
rechnung ins Leere laufen.

VERWALTERSTRATEGIE

Nach einer Wohnraumkiindigung wegen Zahlungsverzugs bleibt der Ver-

mieter in der Regel bis zwei Monate nach Erhebung der Raumungsklage

im Ungewissen, ob die Kiindigung auch tatsachlich durchgreift, oder ob
der Mieter doch noch zahlt. Nach diesem BGH-Urteil ist die Hohe der ein-
gehenden Zahlung entscheidend: Sie muss den bis zu diesem Zeitpunkt

riickstandigen Betrag vollstandig decken — bei wenigen Euro Differenz

kénnen ggf. weitere Erwdgungen getroffen werden. Der Zahlungseingang

ist zu Uberwachen. Ist bereits eine Raumungsklage anhangig, sollte tele-

fonisch bei der Geschiftsstelle des Gerichts abgefragt werden, wann sie

dem Mieter zugestellt wurde. Versucht der Mieter, den Vermieter durch

Aufrechnung zu befriedigen, sollte anhand der immer ausdifferenzierte-

ren Rechtsprechung zu den Nebenkosten gepriift werden, ob dem Mie-

ter tiberhaupt Guthaben in dieser Hohe zustehen. U. U. kann eine solche

Aufrechnung zur Verkniipfung eines laufenden Nebenkostenprozesses mit

einem Kiindigungs- und Raumungsprozess fiihren.

VERSCHULDENSABHANGIGE KUNDIGUNG WEGEN
SCHLEPPENDER MIETZINSZAHLUNG DURCH JOBCENTER

(BGH, Urteil vom 29.6.2016, Az.: VIl ZR 173 /15)

» DAS THEMA

Auch Vermieter bekommen in prekdren
Mietverhéltnissen haufig die Uberlastung der
Sozialbehdrden zu spiiren: Vom Jobcenter
tbernommene Mieten werden nur schlep-
pend und erheblich verspitet tiberwiesen.
Der BGH hatte nun zu entscheiden, unter
welchen Umstanden eine solche schleppende
Zahlungsweise der Sozialbehdrde dem Mie-
ter zur Last gelegt und hierauf eine (erneute)
Kiindigung gestiitzt werden kann.

» DER FALL

Der Entscheidung vorausgegangen war eine
Kiindigung des Vermieters wegen Zahlungs-
verzugs, die durch eine Schonfristzahlung
nach § 569 Abs. 3 Nr. 2 BGB geheilt wurde,
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weil das zustdndige Jobcenter eine entspre-
chende Verpflichtungserklarung abgegeben
hatte. Der Kiindigungsprozess wurde im
Juni 2013 beendet. Bereits im August 2013
blieb erneut ein geringfligiger Teilbetrag der
zu zahlenden Miete aus, im Oktober 2013
zunachst etwa ein Viertel, woraufhin der
Vermieter abmahnte und fiir die Zukunft
die piinktliche Zahlung der vollstandigen
Miete verlangte. Die Restmiete fiir Oktober
2013 ging am 30:10.2013 ein. Im Novem-
ber 2013 aber fehlten wieder zunichst
fast 75 Prozent, die erst Ende November
ausgeglichen wurden. Am 10.3.2014 war
die Marz-Miete wieder zu mehr als einem
Viertel offen und wurde am 11.3. nachge-
zahlt. Allerdings hatte der Vermieter mit
Kiindigung vom 10.3.2014, zugestellt am

gleichen Tag, nochmals die auRerordent-
liche und hilfsweise die ordentliche Kiin-
digung des Mietverhaltnisses wegen des
gehauften Zahlungsverzugs trotz Abmah-
nung erklart. Eine erneute Schonfristzah-
lung war nicht moglich, da diese in einem
Zeitraum von zwei Jahren nur einmal eine
Kiindigung unwirksam macht. Auch war
die Kiindigung ja nicht wegen Zahlungs-
verzugs — dieser hatte zwei Monatsmieten
nicht iiberstiegen — erklart worden, sondern
wegen des laufend unpiinktlichen Zahlungs-
verhaltens. Fraglich war zundchst, ob dem
Mieter hieran die Schuld zu geben war. Das
Berufungsgericht hatte dies schon verneint,
da das Verschulden einer Behorde keines-
falls dem Mieter zugerechnet werden kann.
Dies genligt nach Ansicht des BGH jedoch

Foto: © Andrey_Popov / Shutterstock.com



nicht fiir die Entlastung des Mieters vom
eigenen Verschulden. Der BGH weist aus-
driicklich darauf hin, dass bei einer Kiindi-
gung wegen schuldhaften Verhaltens — hier
laufend unpiinktliche Mietzahlung — eine
sorgfdltige Prifung und Abwagung statt-
finden muss und alle Umstande des Ein-
zelfalls berlicksichtigt werden missen, ob
dem Vermieter das Festhalten am Vertrag
bis zum Ablauf der (ordentlichen) Kiindi-
gungsfrist oder bis zur sonstigen Beendigung
des Mietverhdltnisses unzumutbar ist. Auch
ist zu priifen, ob den Mieter nicht doch ein
Verschulden an den verspateten Zahlungen
der Behorde trifft. Zwar ist ein Verschulden
der Behorde dem Mieter nicht zuzurechnen,
denn die Behorde nimmt hoheitliche Auf-
gaben wahr, um die Grundsicherung von
Hilfebedirftigen zu gewahrleisten, und ist
damit nicht ,Beauftragter” des Mieters im
Sinne des Erfiillungsgehilfen, dessen Ver-
schulden dem Auftraggeber zuzurechnen
ware. Insoweit bestatigt der BGH die Auf-
fassung des Berufungsgerichts. Nach BGH
ist aber zu priifen, ob die unpiinktlichen

MIETRECHT

Zahlungen allein auf dem Verhalten der
Behorde beruhen, oder ob nicht auch der
Mieter dies durch Nachlassigkeit oder Zah-
lungsunwilligkeit vertreten muss. Diese

Umstdnde konnen die Sache aus Sicht des
Vermieters schlimmer machen, da er dann
auch zukiinftig - selbst bei plinktlicher Zah-
lung der Behorde — mit Zahlungsausfallen
rechnen muss. Bei Abwagung der Interessen
des Vermieters ist zu beriicksichtigen, ob fiir
ihn der piinktliche Eingang der Miete beson-
ders wichtig ist, etwa weil er hieraus seinen
Lebensunterhalt oder seine Alterssicherung
bestreitet, und auch die Tatsache, dass es
einen erheblichen, fiir einen Privatvermieter
moglicherweise unzumutbaren Verwaltungs-
aufwand bedeutet, den Eingang der Miete
laufend zu kontrollieren. Nicht zuletzt ist zu
berticksichtigen, ob diesem Zahlungsverzug
vor Kurzem bereits eine Kiindigung wegen
Zahlungsverzugs vorausging, die nur durch
die Schonfristregelung unwirksam gemacht
werden konnte. Wenn wie hier vom Vermie-
ter eine Abmahnung ausgesprochen wurde,
muss der Mieter dartun, dass er die Behorde
hiervon informiert und unter Hinweis auf
die drohende Kiindigung bei weiteren Zah-
lungsverziigen sein Moglichstes getan hat.
Der Mieter muss daher alles Zumutbare
tun, um die Behorde zu veranlassen, die
Zahlungen rechtzeitig zu erbringen, insbe-
sondere auch sog. ,Direktleistungen” an den
Vermieter.

VERWALTERSTRATEGIE

Laufende unpiinktliche Mietzinseingange muss sich kein Vermieter bie-

ten lassen, auch dann nicht, wenn er weil, dass der Mieter von den Sozial-

behorden unterstiitzt wird — beispielsweise nach einer vorangegangenen

Kiindigung, die aufgrund einer Schonfristzahlung unwirksam wurde. Vor-

aussetzung fiir jede Kiindigung wegen unregelmagiger Zahlung sind aller-

dings eine Abmahnung und ein auch danach fortgesetztes unregelmagiges
Zahlungsverhalten. Um eine solche Kiindigung, die nur auf Verschulden

des Mieters gestiitzt werden kann, unwirksam zu machen, muss der Mieter

nunmehr nachweisen, dass er sein Méglichstes getan hat, um das Amt zur

plinktlichen Zahlung anzuhalten. Dazu gehort insbesondere, dass er iiber
die Abmahnung informiert hat. Eine Kiindigung wegen laufend unpiinkt-
lichen Zahlungsverhaltens erfordert eine genauere Dokumentation als die
Kindigung wegen Zahlungsverzugs mit tiber zwei Monatsmieten Riick-
stand. Eine solche Kiindigung kann allerdings, da sie gerade nicht auf den
Zahlungsverzug gestiitzt ist, auch nicht durch eine Schonfristzahlung
unwirksam gemacht werden.
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Verlangerte Fristen

Das Gesetz zur Modernisierung des Besteuerungsverfahrens lasst Steuerpflichtigen

ab 2018 mehr Zeit, sieht aber auch Saumniszuschlage vor.

as StModernG sieht neben der
belegfreien Steuererklarung u. a. auch die
Einflhrung eines Sdaumniszuschlags fiir
erheblich verspdtet eingereichte Steuerer-
kldrungen vor. Immobilienverwalter missen
sich jedoch nur in Ausnahmefallen darauf
einstellen, flr verspdtet vorgelegte Abrech-
nungsdaten in Regress genommen zu wer-
den, wenn das Finanzamt Sdumniszuschlage

erhebt, weil Eigentlimer ihre private Steuer-
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Von Tilman Miller

erklarung zu spdt abgeben. Die Anderung
bezieht sich auf § 152 Abgabenordnung
(AO) mit Bezug auf § 149 AQ. Steuer-
pflichtige haben demnach zwei Monate
mehr Zeit, ihre Steuererklarung abzuge-
ben - also statt bisher zum 31. Mai, dann bis
zum 31. Juli des Folgejahres. Wer die Dienste
eines Steuerberaters in Anspruch nimmt,
bekommt ebenfalls zwei Monate Fristver-
langerung — vom bisher 31. Dezember des
Folgejahres auf den letzten Februartag des
zweiten auf den Besteuerungszeitraum
folgenden Kalenderjahres.

Sdumniszuschlag erst bei
erheblicher Verspatung

Der Verspatungszuschlag von 25 Euro wird
erhoben, wenn die Steuererklarung nicht
innerhalb von 14 Monaten nach Ablauf des
Besteuerungszeitraums abgegeben wird.
Wer also wie bisher seine Steuererklarung
mit nur einer kurzen Verspatung abgibt,
muss nicht mit einem automatischen Ver-
spatungszuschlag von 25 Euro rechnen.

Beispiel: Wer fiir das Steuerjahr 2017 seine
Steuererklarung erst im Mai 2019 abgeben
wiirde, miisste den Verspatungszuschlag fiir
insgesamt zehn Monate bezahlen. Denn
vom Ende des Steuerjahres 2017 bis zur
Abgabe der Steuererklarung im Mai 2019
sind es 16 Monate, so dass der Verspatungs-
zuschlag greifen wiirde. Allerdings wiirde
der Verspatungszuschlag nur fiir die ein-
getretene Verspatung erhoben, also erst ab
August 2018, da als neue Frist der 31. Juli
gilt. Von August 2018 bis Mai 2019 sind es
zehn Monate. Die Festsetzung des Zuschlags
erfolgt auch nicht, wie urspriinglich geplant,
automatisch, sondern entfallt beispielsweise
bei Nullfestsetzungen und Erstattungen.

Keine Auswirkungen fiir
Immobilienverwalter
Immobilienverwalter miissen keinen Regress
durch den Sdumniszuschlag flirchten, wenn
eine Abrechnung langer auf sich warten
lasst und sich die Abgabe der Steuererkla-
rung dadurch verzogert. In Féllen unter 14
Monaten Verspatung liegt es im Ermessen
des Finanzamtes (§ 152 Abs. 1 AO), ob ein
Zuschlag festgesetzt wird. Der Ermessens-
spielraum war auch bisher immer gege-
ben. Bei einer solchen Festsetzung kann
der Erklarungspflichtige dabei auch wie bis-
her glaubhaft machen, dass die Verspatung
entschuldbar ist.

Foto: Syda Productions / Shutterstock.com
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Eine

macht noch

Woran es liegt, dass in der Immobilienverwaltung vieles noch analog lauft,

und wo digitale Potenziale schlummern.

Von Martin KaRler

martphone, Apps oder Smart-
Home-Losungen: Wéhrend im Privaten
die digitalen Technologien unseren All-
tag schon vielfdltig beeinflussen, steht die
Immobilienverwaltung noch am Anfang
der Digitalisierung, deren eindeutige Defi-
nition allein schon wenig verbreitet ist.
Obschon durchaus allgemein anerkannt
wird, dass und inwiefern digitale Losungen
neue Ressourcen freisetzten, fallt es dem
Mittelstand meist schwer, neue Technolo-
gien im Unternehmen zu implementieren.
Auch in der Immobilienverwaltung steckt
die Etablierung digitaler Prozesse und
der dazugehorigen IT-Infrastruktur daher
noch in den ,Kinderschuhen”. Die DDIV-
Digitalisierungsumfrage wie auch die
Studie zur Digitalisierung der Immobilien-
wirtschaft im Auftrag der Bundesarbeits-
gemeinschaft der Immobilienwirtschaft
(BID), der der DDIV angehért, machen
dies deutlich. Immobilienverwaltungen als
Knotenpunkte der Kommunikation zwi-
schen Eigentiimern, Dienstleistern und
ggf. auch der Haustechnik kdnnen dem-
nach zukiinftig von digitalen Lésungen
profitieren. Dazu muss die Digitalisierung
jedoch erst in den Geschéftsprozessen der
Unternehmen ankommen.

Im Grunde ist die Digitalisierung in den
meisten Branchen und insbesondere im
Dienstleistungsbereich bereits ange-
kommen - Computer, Websites und
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E-Mail-Kommunikation sind seit Jah-
ren feste Bestandteile des Biiroalltags.
Die Digitalisierung im eigentlichen
Sinne geht jedoch weit dariiber hinaus.
Sie umfasst eine Vernetzung von Men-
schen, Objekten, physischen und tech-
nischen Systemen, mit der sich Kosten,
Verfligbarkeit, Energieeffizienz und Res-
sourcenverbrauch nachhaltig optimie-
ren lassen. Unter dieser Pramisse sind
tatsdchlich bislang nur wenige Branchen
umfassend digitalisiert. Digitalisierung
lasst sich folglich grob in zwei Phasen
unterteilen. Wahrend die erste Phase von
der Entwicklung der Digitalisierung ana-
loger Medien gekennzeichnet ist (z. B.
Online-Zeitung, Musik-Downloads),
verbreitert sich in der zweiten Phase das
Nutzerpotenzial auf Bereiche wie Woh-
nen, Medizin, Verkehr oder die indus-
trielle Produktion, wobei sogenannte
,Cyber-Physische Systeme” Anwen-
dung finden. Insbesondere viele kleine
Unternehmen haben den Einfluss der
Digitalisierung auf ihr Geschaftsmodell
noch nicht vollumfdnglich erkannt oder
unterschdtzen ihn. Dies betrifft auch die
uberwiegend kleinteilige und fragmen-
tierte Immobilienverwalterbranche. Das
sInternet der Dinge” mit wohnungswirt-
schaftlich relevanten Einsatzmoglichkeiten
wie z. B. intelligenten Verbrauchszahlern,
automatisiertem Energiemanagement
oder benutzeroptimierter Haustechnik
hat Studien zufolge ein wirtschaftliches
Potenzial von bis zu 300 Mrd. Dollar
weltweit. Die Immobilienverwalterbran-
che kann einen Teil dieser potenziellen
Wertschopfung realisieren, wird sich aber

in den Anfdangen dieser Entwicklung in
absehbarer Zeit vorerst auf die Kommu-
nikation zwischen Immobilienverwaltung,
Kunden, Dienstleistern und Haustechnik
konzentrieren — eher der ersten Phase
der Digitalisierung.

In vielen Verwaltungen laufen digitale
und analoge Prozesse bisher weitge-
hend nebeneinander her: Kundendaten,
Vertrdge und (Kosten-) Belege liegen oft
auf Papier vor; demgegeniiber stehen
Informationssysteme, z. B. fiir Abrechnun-
gen, die nicht in bestehende Strukturen
integriert sind. In vielen Unternehmen
mangelt es zudem an der Standardisierung
von Abldufen, die fiir die Implementie-
rung von digitalen Losungen grundle-
gend ist. Auch dies ist unter anderem
auf die kleinteilige Struktur der Branche
zurlickzufiihren. Sie nutzt zwar bereits
viele vereinzelte Anwendungen, jedoch
nur selten aufeinander abgestimmte,
umfassende und prozessiibergreifende
digitale Losungen. Hier besteht Nach-
holbedarf, insbesondere vor dem Hin-
tergrund, dass die in der Studie befragten
Unternehmen dem regelmaBigen Einsatz
digitaler Technologien erhebliche Zeitein-
spareffekte bescheinigen.

Moglichkeiten und Potenziale vernetzter
oder ,intelligenter” Gebdude, z. B. mit
Kontrolle, Uberwachung und Steuerung



der Haustechnik, werden dagegen von
den befragten Unternehmen weitge-
hend ausgeklammert. Vielen Verwal-
tungen fehlt es noch an technischen,
finanziellen und personellen Ressour-
cen, um komplexe digitale Infrastruktu-
ren aufzubauen und zu unterhalten. Die
Uberwachung der Haustechnik in Echt-
zeit bzw. deren Steuerung werden aber
zukiinftig an Bedeutung gewinnen, um
schlummernde wirtschaftliche Potenziale
zu heben. |T-Systeme und vor allem Web-
Portale, die Verwalter, Eigentiimer, Mieter
und Dienstleister miteinander vernetzen,
sind effektive Werkzeuge, um bisherige
Kommunikationsprozesse effizienter zu
gestalten — insbesondere vor dem Hin-
tergrund steigender Anforderungen und
Erwartungen der Kunden. Wo Anfragen
schnell beantwortet und Informationen
auf Abruf bereitgestellt werden kénnen,
profitieren Immobilienverwaltungen als
Koordinatoren von solchen Kommuni-
kationsplattformen in Gestalt individu-
alisierter Portale erheblich. Datenschutz
und Datensicherheit sind dabei allerdings
konstant zu gewahrleisten, um das Ver-
trauen in den Umgang mit digitalen Tech-
nologien zu sichern.

Auf die unaufhaltsam voranschreitende digi-
tale Transformation muss die Immobilien-
verwalterbranche angemessen reagieren
und dabei Folgendes berticksichtigen, um
Schritt zu halten:

Wer sich der aktuellen Entwicklung
entzieht, wird den sich in gleichem
MaRe wandelnden Kundenanfor-
derungen nicht mehr gerecht wer-
den kénnen.

Administrativ, personell, finanziell
und vor allem unternehmenskul-
turell erfordert die Digitalisierung
geeignete Voraussetzungen, die

vorab geschaffen werden miissen.

Bereits bestehende digitale Insell6-
sungen miissen zusammengefiihrt
oder in ein stimmiges Gesamt-
konzept integriert und fortlaufend
entwickelt werden.

Um Risiken und Hemmnissen einer
nachhaltigen Digitalisierung vor-
zubeugen, sind Systemkompatibi-

litat, Rechtssicherheit in Bezug auf
Datenschutz und Datensicherheit
sowie die Sachkenntnis der Nutzer
zu gewahrleisten.

Die Digitalisierung stellt neue Anforde-
rungen an die Dienstleistung der Immo-
bilienverwaltung. Vielleicht nicht gleich
morgen, sicherlich jedoch innerhalb der
ndchsten Jahre. Eine Herausforderung,
die die Branche durchaus als Chance
begreifen sollte, um den Berufsstand
weiter voran zu bringen und sein Image
aufzubessern. Nicht zuletzt eréffnet dies
neue Moglichkeiten, um Eigentlimern,
Mietern, Dienstleistern, aber auch der
Gesellschaft insgesamt aufzuzeigen, dass
die professionelle Verwaltung von Immo-
bilien auch im Zeitalter der Digitalisierung
unabdingbar ist. Denn: Gut vernetzt ist
gut verwaltet.

VERANSTALTUNGSTIPP

Forum Zukunft Il: Immobilienverwaltung 4.0

Optimierte Prozesse, vereinfachte Kommunikation und geringere Verwal-
tungskosten: Der Immobilienwirtschaft bietet die Digitalisierung vielfaltige
Chancen. Doch was bedeutet sie fiir den Alltag des Verwalters? Welche
Maoglichkeiten ergeben sich in der Praxis, welche Risiken sind zu beachten?
Was ist sinnvoll, wovon sollte man vielleicht die Finger lassen? Erfahrene
Experten, Praktiker und Juristen geben verstandlich und anwender-
freundlich Einblick in die Digitalisierung der Immobilienverwaltung: beim
2. Forum Zukunft zum Thema ,Immobilienverwaltung 4.0%, 29./30.3.2017,

Hotel Elephant Weimar

Programm und Anmeldung: www.ddiv.de /forum-zukunft

Kleinanzeigen

Hier konnte auch Ihre Kleinanzeige stehen, weitere Informationen

Dr. Adams Consulting

erhalten Sie bei: Alexandra Figueiredo, Mediaberatung

Tel: +49 89 41969442 » afigueiredo@avr-verlag.de Haus- und Wohnungsverwaltungsunternehmen gesucht

fur etablierte und bonitatsstarke Kaufinteressenten.
Bei absoluter Diskretion und Vertraulichkeit sind wir spezialisiert auf:

» Alters- / Nachfolgeregelungen flir Haus- und Wohnungsverwalter

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

» Unternehmensbewertungen und Gutachten.

www.aufzugberatung-
kostengiinstig-online.de
Mit uber 45-jahriger Berufserfahrung!

aac Aufzug Anlagen Consulting
C.J. Warneke GmbH

Dr. Adams Consulting GmbH & Co KG
www.dr-s-adams.com
Tel. +49 (0) 6196 400 108

Unternehmensvermittlung ‘& Unternehmensberatung




VERWALTUNG er FINANZEN

Ofter mal

Das Online-Impressum: Welche Angaben sind

Pflicht auf der eigenen Homepage, stimmen sie noch,

oder brauchen sie dringend ein Update? Zu den

er heute als Marktteilnehmer
im Internet nicht zu finden ist, hat eigent-
lich schon verloren. Die eigene Homepage
ist heutzutage Pflicht, auch fiir Immobilien-
verwaltungen. Ob als digitale Visitenkarte,
»Schaufenster” der angebotenen Leistungen
und Referenzen oder — immer haufiger —
als Online-Portal mit Download-Funktion

DIE AUTORIN

Impressum”.

SABINE BECKERS
Die Kdlner Rechtsanwiltin ist Vorstandsreferentin des
VNWI und Verfasserin der Ratgeber-Broschiire ,Online-

www.vnwi.de
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Informationspflichten fiir Verwalter.

und geschlitzten Login-Bereichen flir regis-

trierte Nutzer: Vielen ist gar nicht bewusst,
dass mit dem Online-Auftritt auch zahlrei-
che Informationspflichten verbunden sind.
Wer sie verletzt, riskiert Abmahnungen oder
gar BuBgelder von bis zu 50.000 Euro. Zu
beachten sind daher unterschiedliche recht-
liche Regelungen. In Zeiten zunehmenden
Verbraucherschutzes werden es eher mehr
als weniger.

Oft wird das Online-Impressum zusam-
men mit der Homepage erstellt. Steht die
Website erst, fallt das Impressum meist in
einen unbefristeten Dornroschenschlaf. Kein
Wunder also, wenn sich dort dann nach Jah-
ren Verweise auf teils veraltete Rechtsnor-
men finden, die schon langst nicht mehr
gelten. So wird in journalistisch-redakti-
onell gestalteten Angeboten haufig der

Foto: © pikcha / Shutterstock.com



Bis zu
drohen bei

die

gegen

presserechtlich Verantwortliche noch nach
§ 10 Abs. 3 Mediendienste-Staatsvertrag
(MDStV) benannt, der bereits 2007 durch
§ 55 Abs. 2 Rundfunkstaatsvertrag (RStV)
ersetzt wurde.

Informationspflichten bzw. die Inhalte des
Impressums ergeben sich aus verschiedenen
Normen mit unterschiedlichen Schutzge-
sichtspunkten. Relevant fir Verwalter sind
vor allem das Telemediengesetz (§§ 5, 6
TMG) und die Dienstleistungs-Informati-
onspflichten-Verordnung (DL-InfoV) sowie
das Fernabsatzrecht im BGB in Verbindung
mit Regelungen des EGBGB (§ 312c Abs. 1
BGBi. V. m. Art. 246 § 1 Abs. 1 EGBGB).

Zuletzt lieferte noch die EU-Verordnung
Nr. 524 /2013 zur Online-Streitbeilegung
(OS), auch Online Dispute Resolution
(ODR) genannt, neues ,Impressum-Futter”,
dem sich auch Verwalter als Dienstleister
nicht verweigern konnen: Seit dem 91.2016
sind der Hinweis und ein Link auf die ODR-
Plattform der EU Pflicht. Der Hinweis muss
dabei zwar nicht zwingend im Impressum
stehen, soll aber - so die EU-Verordnung -
Jleicht zugdnglich” sein. Fachleute empfeh-
len daher die Aufnahme ins Impressum.

Dem Laien fallt es schwer, sich im Dschun-
gel der vielfdltigen Informationspflichten
und der unterschiedlichen, sich teilweise
auch tiberschneidenden rechtlichen Grund-
lagen zu orientieren. Als Kompass kommt
hier die neue Broschtire des Verbandes der
nordrhein-westfdlischen Immobilienver-
walter (VNWI) zu Hilfe. Unter dem Titel
,Ratgeber Online-Impressum und Dienst-
leistungs-Informationspflichten-Verordnung
(DL-InfoV) fiir geschaftliche Internetsei-
ten — mit Musterimpressum fiir jede Unter-
nehmensform” fasst sie die wesentlichen
Bestandteile eines Impressums und die

Informationspflichten fiir Immobilienver-
waltungen zusammen:

Im ersten Teil der Broschiire werden die
rechtlichen Grundlagen erklart und tber-
sichtlich dargestellt. Danach folgt eine
Zusammenstellung typischer Musterimpres-
sen fiir unterschiedliche Unternehmens-/
Gesellschaftsformen. Ausfiihrlich wird auch
auf die DL-InfoV eingegangen. AuBerdem
findet sich ein Uberblick auf weitere Pflich-
ten, die sich z. B. aus Datenschutzregelungen
und dem Fernabsatzrecht ergeben konnen.

Der Ratgeber bietet durch seine libersicht-
liche Gestaltung eine schnelle Orientie-
rung. Impressen einfacher Internetseiten,
die lediglich als digitale Visitenkarte die-
nen, kdnnen hiermit schnell abgeglichen
werden.

DER RICHTIGE
WEG

Aufgrund des Abmahn-
risikos und der
buBgeldbewahrten Ord-
nungswidrigkeitstatbestande
sollte das eigene Impressum
in regelmaRigen Abstan-
den auf seine Aktualitét hin
tberpriift werden. Welche
Informationspflichten genau
bedient werden miissen,
hangt von den jeweiligen
Inhalten der Homepage ab
und bedarf gegebenenfalls
der gesonderten Einzelfall-
priifung durch einen spezia-
lisierten Rechtsanwalt.

Der VNWI ,Ratgeber
Online-Impres-
sum und DL-
InfoV“ ist auf der
Website des Lan-
desverbandes im
VNWI Shop als
PDF zum Down-
load fiir 9,90 Euro

zzgl. USt. erhalt- %

lich: www.vnwi.de

sssss

@
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VDIV Baden-Wiirttemberg

2. Treffen der
VDVI-Senioren

Am 28. September 2016 trafen sich die
»Ehemaligen” des wiirttembergischen Lan-
desverbandes bereits zum zweiten Mal.
Diesmal sah das Programm den gemeinsa-
men Besuch der KunstgieRerei Strassacker
in StiRen vor, die auch ,Geburtsstitte” des
renommierten Bambi Medien- und Fern-
sehpreises der Hubert Burda Media ist. Eine
exklusive Fithrung durch die Werkstatten
gab den Teilnehmern Einblicke in die Pro-
duktion von Skulpturen und Kunsteditio-
nen. Im Rahmen des Mittagessens auf Burg
Staufeneck in Salach informierten der Vor-
standsvorsitzende Wolfgang D. Heckeler
und Geschéftsfihrerin Diana Rivic (iber das,
was sich seit dem ersten Treffen vor zwolf
Monaten in der Verwalterbranche und im
Verband getan hat.

Mit dem Ziel, den Kontakt zu langjahrigen
Mitgliedern auch im Ruhestand zu halten,
wurde der VDIV-Seniorenkreis 2015 ins
Leben gerufen. lhm angeschlossen haben
sich bis heute schon 16 ehemalige Weg-
begleiter, die den Verband wahrend ihrer

Besuch in der KunstgieRerei: das 2. VDIV-Seniorentreffen

Berufstatigkeit liber lange Jahre aktiv unter-
stiitzt haben. Die jahrlichen Treffen dienen
dazu, sich Gber das Branchen- und Ver-
bandsgeschehen auf dem Laufenden zu hal-
ten. Zudem bietet der Kreis die Moglichkeit,

an Veranstaltungen des VDIV BW zu Mit-
gliedskonditionen teilzunehmen. Wer ihm
angehort, erhdlt auch die Rundschreiben
des Landesverbandes sowie jede Ausgabe
von DDIVaktuell.

Save The Date:

11. Premium-Workshop 2017

\/om 6. bis 8. April 2017 findet der 11. Premium-Workshop des VDIV BW im
Stuttgarter SI-Centrum statt — mit zwei Verwaltungsbeiratsschulungen am ersten
und dritten Tag. Rund 1 000 Teilnehmer aus den Reihen der Immobilienverwal-
ter, Vertretern der Wohnungswirtschaft sowie Verwaltungsbeirdte, die Mitglieds-
unternehmen kostenlos zu den Schulungen anmelden kénnen, werden dazu
erwartet. Das Programm am Freitag, 7. April 2017, richtet sich an Verwalter und
Wohnungswirtschaft — mit namhaften Referenten zu aktuellen Branchenthemen,
unter ihnen Rechtsanwalt Olaf Riecke, Prof. Dr. Florian Jacoby, Dr. Oliver Elzer
und Baden-Wiirttembergs Wirtschaftsministerin Dr. Nicole Hoffmeister-Kraut.
Zu den Beiratsschulungen wird Verbandsjustiziar Rechtsanwalt Stephan Volpp
jeweils Uiber ein rechtliches Thema referieren, weitere Vortrage gestalten Pre-
miumpartner des Landesverbandes. Begleitet wird die dreitdgige Veranstaltung
von einer groBen Fachausstellung rund um die Wohnungswirtschaft.
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Weiter auf
Wachstumskurs

N ach wie vor grof ist das Interesse der
Verwaltungen im ,Landle” an einer Mitglied-
schaft im VDIV BW. Konnte zur 1. Vorstands-
und Beiratssitzung im Juni 2016 noch das
400. Mitglied begriift werden, gehtrten dem
Verband zum Stichtag der 2. Veranstaltung
am 9. September bereits 418 Unternehmen
an. Insgesamt sind damit in diesem Jahr schon
44 Neuzugdnge zu verzeichnen — ein deut-
liches Signal fiir die ungebrochene Attrak-
tivitdt und das steigende Vertrauen in das
Engagement des Verbandes fiir die Branche.



VDIV Bayern

Verwalterstammtisch Munchen

D er traditionelle Verwalterstammtisch am Miinchner Nockher-
berg legte in diesem Jahr einen Teilnehmerrekord vor: 120 Teil-
nehmer und Mitglieder des Landesverbandes kamen am Montag,
dem 13. Oktober 2016, zusammen. Interessiert, gut gelaunt und in
freudiger Erwartung sahen sie den Erlduterungen des Verbandsjus-
tiziars und Vorstandsvorsitzenden Rechtsanwalt Marco J. Schwarz
zur aktuellen Rechtsprechung entgegen. Neuigkeiten ebenso wie
allgemein flir Verwalter Relevantes wurde dabei auch lebhaft dis-
kutiert: der AuRenanstrich von Fenstern beispielsweise — eine
Sache des Gemeinschafts- oder des Sondereigentums? Fllt er in
die Zustandigkeit der Gemeinschaft, so gilt flir den Austausch der
Fenster das Gleiche. GroRe Aufmerksamkeit erregte neben den
Ausfiihrungen zur Beschlussanfechtung die komplexe Problematik
des Abschleppens von Fahrzeugen, die unbefugt auf Stellplatzen
parken. Schwarz widmete der Erklarung der Rechtslage die not-
wendige Ausflhrlichkeit: Verlangt der Halter des abgeschleppten
Fahrzeugs Schadenersatz, weil er die Kosten fiir unangemessen halt,
gerdt der Verwalter nicht in Gefahr, dafiir haften zu mussen. Der
VerstoR des Falschparkers reicht grundsatzlich aus, um sein Fahr-
zeug abschleppen zu lassen.

In der Pause bot sich den Teilnehmern die Méglichkeit, ihre per-
sonlichen Anliegen und Fragen auch mit den Partnerunternehmen
des VDIV Bayern e.V. zu erdrtern.

Besucherrekord am Nockherberg: 120 Verwalter trafen sich zum Stammtisch.

Verwaltertreffen in
Augsburg und Regensburg

Regen Zulauf hatten auch die beiden Verwaltertreffen,
die im Oktober in Augsburg und Regensburg stattfanden.
Auf der Agenda standen das Thema ,Duplexparker in der
Praxis der Eigentumswohnanlage”, das Ivé Nekic, Klaus
Multiparking, eingehend erlduterte, und , Elektromobi-
litdt und Ladeinfrastruktur in der Tiefgarage”, das Johan-
nes Riedl, N-ERGIE, fiir die Anwesenden aufbereitete.

Traumhaftes Alpenpanorama: Jetzt anmelden
zum Winterwochenende 2017!

Save The Date:
Winterwochenende 2017

Auch im kommenden Jahr ladt der VDIV Bayern wie-
der zum Winterwochenende nach Oberstdorf ein. Der
durchweg positiven Resonanz folgend, bleibt der Ver-
band dem Ort der Veranstaltung treu und heiBt alle,
die hoffentlich wieder so zahlreich dabei sein wollen,
herzlich willkommen. Zum Winterwochenende am
10./11. Mérz 2017 kénnen sich Mitglieder jetzt — und
spatestens bis 21. Dezember 2016 — online anmelden und
sich die begehrten Pltze sichern: info@vdiv-bayern.de
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VDIV Hessen

Premiumseminar Kommunikation @7 Prasentation

U m das eigene Auftreten und die Wir-
kung auf andere ging es im Premiumse-
minar ,Kommunikation und Préasentation
fir Immobilienverwalter”, das der Landes-
verband gemeinsam mit dem DDIV am
21.9.2016 zusatzlich zur Seminarreihe ,Fit
fiir die Zukunft!” angeboten hatte. Zwolf
Teilnehmer konnte der Vorstandsvorsit-
zende Werner Merkel dazu im Kempinski
Hotel Frankfurt Gravenbruch begriiRen,
bevor er die Leitung an den aus Funk und
TV bekannten Kabarettisten und Kommu-
nikations-Trainer Klaus Karl-Kraus tber-
gab. Der lenkte das Augenmerk gleich auf

den bertihmten ersten Eindruck: Mimik,
Haltung, Stimme und Handedruck als ent-
scheidende Aspekte beim Kennenlernen.
In Kleingruppen, mit gegenseitigen Inter-
views und in Kurzvortragen tiberpriiften
und optimierten die Teilnehmer ihr per-
sonliches Auftreten. Bewertet und angelei-
tet von Karl-Kraus erhielten sie Tipps und
Hilfe fiir die eigene Prasentation — ein wich-
tiges Riistzeug flir Verwalter, die sich auch
in schwierigen Situationen mit Eigentiimern
und Mietern behaupten miissen. Kommu-
nikative Fahigkeiten, Ausdruck und Auftre-
ten sind neben Fachkompetenz wesentliche

Voraussetzungen flr das erfolgreiche Beste-

hen am Markt. Diesen Social Skills widmete
der VdIVH deshalb erstmalig ein Premi-
umseminar.

Einhelliges Fazit: Eine gelungene, inten-
sive Veranstaltung, bei der das gute Zusam-
menspiel von Teilnehmern und Referent
Aufbruchstimmung verbreitete, um sich
kommenden Herausforderungen zu stel-
len. Um Fortsetzung wurde gebeten, die
es auch geben wird: 2017 ist eine Wieder-
holung geplant, fiir die, die vorerst nur
auf der Warteliste Platz fanden. Zudem
wird ein weiteres Seminar zur Vertiefung
stattfinden.

Korpersprache als Riistzeug fiir Verwalter: Referent Klaus Karl-Kraus (Mitte) mit Seminarteilnehmern

8. Fachtagung in Allendorf /Eder

Rund 40 Teilnehmer besuchten am 12.10.2016 die Viessmann
Werke in Allendorf/Eder zur bereits 8. Fachtagung mit Werks-
besichtigung des VAIVH. Zum Start gab es in der Ausstellung
des Viessmann Infocenters einen Einblick in die Historie des
Unternehmens und seiner Produkte, gefolgt von einem Rund-
gang durch die Fertigungshallen mit eingehender Erlduterung
der Produktionsschritte — bis zum fertigen Warmetauscher und
der Qualitatssicherung.

Zur anschliefenden Fachtagung begriifte der Vorstandsvorsitzende
Werner Merkel die Teilnehmer mit einem Update zu den Berufs-
zulassungsregelungen und dem Engagement des DDIV. Indem er
den hohen Stellenwert stetiger Fortbildung und die Vorteile einer
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Verbandsmitgliedschaft deutlich hervorhob, richtete er sich vor
allem an jene Teilnehmer, die der Einladung auch ohne Mitglied
zu sein gefolgt waren.

Erfreut (iber das anhaltend groRe Interesse wandten sich Dieter-
Georg Joschko (Key Account Manager, Viessmann Deutschland
GmbH) und Klaus Bernschneider (Vertriebsleiter Region Mitte,
Techem Energy Services GmbH) an die Anwesenden, bevor sich die
Referenten beider Unternehmen den (wérme-) technischen Themen
auf der Agenda widmeten: Den Einzug der Digitalisierung in die
Heizungstechnik beleuchtete Mario Maurer, Viessmann Akademie,
u. a. anhand von innovativen Apps zur Heizungssteuerung und fur
Installateure, die Stérungen und entsprechenden Handlungsbedarf
frithzeitig anzeigen. Als klarer Fortschritt wurde die zunehmende



Einbindung der Verbraucher in den Heizungsbetrieb angesehen,
die so ihr Heizverhalten personlich beeinflussen kénnen.

Klaus Bernschneider, Vertriebsleiter Region Mitte Techem Energy
Services GmbH, erlduterte auf Basis der Studie ,Energiekennwerte”
zu 1,4 Mio. Nutzeinheiten, wie sich mit Hilfe des Techem Warme-
services anhand des Warmeverbrauchs und der Energiekosten unter
Berlicksichtigung regionaler Unterschiede die Versorgung von Liegen-
schaften analysieren und optimieren lasst. Das Unternehmen bietet
dartiber hinaus mit Zahlerfernablesung, stichtaggenauer Abrechnung
sowie dem Geréte- und Energiemonitoring per Online-Portal zusdtz-
liche Services fir Verwalter.

Im zweiten Teil der Tagung ging es auf Wunsch der Teilnehmer um
Rechtliches: Alois Reutlinger zeigte steuerrechtliche Stolperfallen
auf und verwies auf Verdnderungen der grunderwerbsteuerlichen
Behandlung von BHKW. Klar Stellung bezog er zur viel diskutier-
ten Frage, in welcher Steuererklarung die Abrechnungsspitze von
Eigentlimern anzugeben ist: Die Abrechnungsspitze 2015 gehdrt in
die Steuererklarung 2016; Verwalter sollten sich nicht von Eigentii-
mern bedrdngen lassen, die Abrechnung wegen Steuerfristen frii-
her zu erstellen. Auch die Bescheinigung nach § 35a EStG sprach er
an und diskutierte mit den Teilnehmern an Beispielen: haushalts-
nahe Dienstleistung oder nicht? Praktische Tipps flr die eigene
Unternehmensfithrung gab er den Anwesenden abschlieBend mit
auf den Weg.

Der Berliner Rechtsanwalt Stephen Lietz erlauterte im Anschluss
aktuelle hochstrichterliche Entscheidungen: , Leinenzwang” fiir Kat-
zen, Mietriickstande, Regelungen zur fristlosen Kiindigung und die
Frage, ob die Mietkaution nach Auszug des Mieters mit ausstehen-
den Nachzahlungen verrechnet werden darf, banden die Hérer ein,
und unterschiedliche Auffassungen der Instanzgerichte sorgten fiir
lebhafte Diskussionen.

Mit Achim Weber, Bereichsleiter Wohnungswirtschaft DAW, und
seinem Kollegen Andreas Kamp schloss sich der Kreis: Ihr Vortrag
iber Hanf als natiirliches Material flr die Warmedammung von
Gebduden schlug den Bogen zuriick zu Wérmetechnik und Energie,

dem Kernthema der jahrlichen Fachveranstaltung. Um Brandschutz,
Kosten und Verarbeitung der Déammplatten aus Hanf ging es, deren
Bedeutung im Zuge der als gefahrlich eingestuften HBCD-haltigen
Materialien sukzessive steigt.

Dieter-Georg Joschko, der durch das Programm fiihrte, freute sich
uber die rege Teilnahme, und Werner Merkel dankte im Namen des
VdIVH dem Gastgeber Viessmann Deutschland GmbH, der Techem
Energy Services GmbH und den Deutschen Amphibolien Werken SE
fiir die gelungene Fachtagung. Sie alle haben maBgeblich dazu beige-
tragen, dass die Veranstaltungsreihe erneut so erfolgreich fortgesetzt
werden konnte.

Erfreut tiber die gelungene Fachtagung: die Veranstal-
ter (v. |.) Petra Kielmann (Vorstandsmitglied VdIVH),
Dieter-Georg Joschko (Viessmann Deutschland GmbH),
Werner Merkel (Vorstandsvorsitzender VdIVH), Klaus
Bernschneider (Techem Energy Services GmbH), Achim
Weber (DAW SE), Katja Niebling (VdIVH)

Wie wiirden Sie entscheiden? Rechtsanwalt Stephen Lietz
diskutiert mit den Teilnehmern.
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VDIV Rheinland-Pfalz/Saarland

Verwalterforum Miet- und Wohnungseigentumsrecht

Die neuesten Informationen zur aktu-
ellen Rechtsprechung im Miet- und WEG-
Recht prédsentierte der Verband der
Immobilienverwalter Rheinland-Pfalz /Saar-
land e.V. den anwesenden Mitgliedern und
Teilnehmern beim dritten Verwalterforum
des Jahres 2016 am 27. September in Trier.

Der Fachanwalt fiir Miet- und Wohnungsei-
gentumsrecht Dr. Sascha Lambert erlduterte,
wie sich die Rechtsprechung des BGH sowie
der ober- und unterinstanzlichen Gerichte
aus den letzten zwolf Monaten auf das Miet-
recht auswirkt. Deutlich wurde dabei, dass
es standigen Veranderungen unterliegt. Die
Vortrage vermittelten nicht nur juristische

Theorie, sondern konzentrierten sich vor
allem auf die praktische Umsetzung. In zwei
weiteren Beitragen referierte Lambert tiber
die Rolle des Verwalters bei der Abnahme
von Gemeinschaftseigentum und das rich-
tige Verhalten bei der Beitreibung von Haus-
geldern. Weiter referierten unter anderem

60 Teilnehmern zeitlich kompakt ein infor-
matives Vortragsprogramm mit direktem
Praxisbezug, die Méglichkeit zum kollegi-
alen Austausch, sowie — dank der zahlrei-
chen Aussteller — interessante Einblicke in
das Angebot verschiedener Dienstleister
aus der Wohnungswirtschaft.

Konrad Knappe, KNAPPE Consulting, zur
Prozessoptimierung in der Immobilienver-

waltung und Dipl.-Ing. Matthias Sommer, 1
goldgas GmbH, liber die Besonderheiten
beim Abschluss von Energievertragen.

Konzentration auf die praktische
Umsetzung: Wie verandert sich das
Mietrecht?

Fazit der Tagesveranstaltung im Nells Park

Hotel: Das Trierer Forum bot den mehr als

Konrad Knappe: Wie lassen sich Pro-
zesse der Verwaltung optimieren?

Tagesseminar Forderungsmanagement

Wie verhdlt sich ein Immobilienverwalter richtig bei offenen
Zahlungen, und welche rechtlichen Hiirden gilt es dabei zu beach-
ten? Auf diese Frage gab das Seminar des Verbands der Immobi-
lienverwalter Rheinland-Pfalz/Saarland e.V. Mitte September im
Ludwigshafener Europa-Hotel die passenden Antworten.

Barbara Michelbach, Fachanwaltin fiir Miet- und Wohnungseigen-
tumsrecht, gab interessante Einblick in eine Thematik, die Verwalter
im Alltag haufig vor groBe Probleme stellt: Die richtige Organisation
des eigenen Forderungsmanagements, wenn es um die Eintreibung
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von Geldern oder die Erlangung von Zahlungstiteln geht. Neben den
rechtlichen Grundlagen zu Vollmachten, Forderungen, Leistungen,
Anspruch und Anrecht sowie der gerichtlichen Geltendmachung
legte die Referentin einen Schwerpunkt auf die Zwangsvollstreckung
als letztes Mittel des Forderungsmanagements. Weitere Aspekte
waren die Raumung von Wohnungen im Mietrecht sowie das Insol-
venz- und Verbraucherinsolvenzverfahren. Das Seminar bot nicht
nur die theoretische Vermittlung, sondern auch eine Diskussion der
anwesenden Immobilienbesitzer und Hausverwalter, die so einen
interessanten Uberblick erhielten, um beim Forderungsmanage-
ment rechtlich immer auf der sicheren Seite zu stehen.



VDIV Sachsen-Anhalt

Naumburgseminare:
Weiterbildung mit Tradition

\/on Praktikern fiir Praktiker — nach dieser Devise legt der sach-
sen-anhaltinische Landesverband groBen Wert auf praxisnahe und
praxisrelevante Weiterbildung seiner Mitglieder.

Das XXXVII. Naumburgseminar findet am 9./10.3.2017 statt. Zum
Thema ,Mietrecht und Betriebskosten aktuell” werden wieder

der Kélner Fachanwalt fiir Miet- und Wohnungseigentumsrecht
Dr. Klaus Liitzenkirchen sowie Dr. Dr. Andrik Abramenko, Richter | nambhaften Referenten und Fachautoren, die héchste Kompetenz
am AG ldstein, referieren. mit erfrischender Vortragsweise verbinden. So gelingt es stets, aktu-
elle Gerichtsentscheide sachlich darzulegen und daraus folgend
Auch der Termin fiir das folgende XXXVIII. Naumburgseminar | Handlungsempfehlungen fiir die Praxis zu geben.

steht bereits: Am 28./29.9.2017 werden sich in bewahrter Weise

Dr. Oliver Elzer, Richter am Kammergericht Berlin, und Prof. Dr. Flo- | Den juristischen Part erganzen Vortrdge erfahrener Praktiker aus
rian Jacoby, Universitdt Bielefeld, dem Thema ,Wohnungseigen- | Unternehmen, die sich in der begleitenden Fachausstellung pra-
tum aktuell” widmen. sentieren. Im jeweiligen Verlauf und nicht zuletzt im Rahmen der

Abendveranstaltung bietet sich immer Gelegenheit flir Diskussio-
Was die Naumburgseminare auszeichnet und ihre lange Tradition | nen und um Fragen an Referenten zu den erlduterten Themen zu

sicherlich auch begriindet, ist ihre hochkaratige Besetzung mit | stellen — ganz im Sinne praxisnaher Weiterbildung.

6. Anhaltinischer Verwaltungsbeiratstag

E tungsbeirat und wichtiges Bindeglied zwischen Verwaltung und
nde 2017 1adt der Landesverband Wohnungseigentiimer zur | Miteigentiimern zu unterstiitzen. Weitere Informationen unter:

Foto: © Pressmaster / Shutterstock.com

Fortbildung nach Magdeburg, um sie in ihrer Funktion als Verwal- | www.vdiv-sa.de

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 Endgerate optimiert

M Ubersichtlich, aktuell und nutzlich fir lhren Alltag

DIS Janly

Uber 12 500 Abonnenten profitieren bereits vom
wichtigsten Branchennewsletter. Sollten Sie noch
nicht registriert sein, melden Sie sich jetzt an:

www.ddiv.de/newsletter R
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goldgas + kraftkontor =

er Energiedienstleister goldgas GmbH
beliefert mehr als 1 000 Unternehmen der
Wohnungswirtschaft mit Erdgas und Strom,
betreut Kunden persénlich mit kompeten-
ten Ansprechpartnern und geht flexibel auf
individuelle Anforderungen ein.

In Kooperation mit der auf bedarfsgerechte
Energiekonzepte spezialisierten kraftkon-
tor GmbH, Walluf, bietet die goldgas
GmbH auch die optimale Lésung fiir mehr
Energieeffizienz in Neubau und Bestand:
Ausgefeiltes Contracting ermdglicht es,
Energiekosten und -verbrauch zu senken,
den CO,-AusstoR zu reduzieren und die
Gebaudeeffizienz zu steigern, ohne selbst
investieren zu missen. Planung, Finanzie-
rung, Umsetzung, Betrieb und Wartung
tibernimmt die kraftkontor GmbH, in
Abstimmung mit den Kunden und unter

Berlicksichtigung relevanter Faktoren wie
Warmeddammung und Effizienz der Energie-
erzeugung im Gebaude. Ob Solarthermie,
Kraft-Warme-Kopplung oder Heizungs-
steuerung — Spitzentechnologie und regel-
maRige Wartungszyklen gewdhrleisten
Versorgungssicherheit iiber die gesamte
zehnjahrige Vertragslaufzeit, ohne das Risiko
zusdtzlicher Instandhaltungskosten, aber
mit deutlichem Gewinn fiir die Immobilie.
Der Energieausweis nach der Sanierung ist
der Beleg dafiir.

Die goldgas GmbH mit Sitz in Eschborn ist
der erste freie deutsche Erdgasanbieter und
wurde bereits mehrfach fiir Kundennihe,
Fairness und Transparenz ausgezeichnet:
lhr Partner fiir die Energieversorgung — mit
giinstigen und leicht verstandlichen Tarifen,

unkompliziertem Wechselmanagement,
exzellenter Fachberatung und transparen-
tem Abrechnungswesen.

Die kraftkontor GmbH in Walluf wurde
2015 als Tochter der kraftkontor GbR
gegriindet. Zu den Kunden des Energielie-
fer-Contractingunternehmens und Betrei-
bers von Kraft-Warme-Kopplungsanlagen
zdhlen z. B. Wohnungseigentlimergemein-
schaften und stadtische Liegenschaften.

P kraftkontor

4 Jeder kann Energiewende

4

—— powered by

@ goldgas

m Berliner Stadtteil Buch wird das Ludwig
Hoffmann Quartier, kurz: LHQ, seit 2012
generalsaniert. Auf dem 28 Hektar groRen
Areal entsteht ein modernes Stadtquartier
mit attraktiver Wohnbebauung, zwei Schu-
len, sozialen Einrichtungen, groRzligigen
Grinflachen und weiteren Entwicklungsge-
bieten. Die Warmeversorgung erfolgt iber
ein Rohrnetz, betrieben von der Berliner
MVV ImmoSolutions, einer Tochtergesell-
schaft der Mannheimer MVV Energie AG.

Die Geschichte des LHQ begann in den
1920er-Jahren als Klinikgelande, das mit
einem Ensemble aus rund 35 Gebiuden
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von MVV Energie

von Ludwig Hoffmann als Heilstatte fir
Lungenerkrankungen entworfen und gebaut
wurde. Heute steht es unter Denkmalschutz.

Die Warme-Infrastruktur besteht aus
Anschlissen an das Fernwarmenetz des
regionalen Versorgers, einem Verteilnetz auf
dem Gelande des LHQ und Warmeiiberga-
bestationen in den Gebauden. MVV Immo-
Solutions hat ihre Fernwarme-Expertise in
die Wiederherstellung und Erweiterung
des Netzes eingebracht. Das Unternehmen
betreibt heute dieses Verteilnetz und ist
somit fiir die Warmeversorgung, Wartung
sowie die Abrechnung der Warmelieferung
verantwortlich.

Bis Herbst 2016 ist der erste Bauabschnitt
des Gelandes mit rund 60 000 Quadrat-
metern Wohn- und Nutzfldche weitgehend
fertiggestellt. Bereits in der Planung ist die
Erweiterung des Quartiers um einen Neu-
baubereich mit rund 38 000 Quadratme-
tern Wohn- und Nutzflache, einer weiteren
Schule, einer Sporthalle, einer Kita sowie
seniorengerechten Wohnungen. Auch in
diesem Bereich wird MVV ImmoSolutions
die Warmeversorgung sicherstellen.
www.mvv-energie.de/immobilien

- MV V- Energie

A
v
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WIR LIEBEN
' ® FEEDBACK

Wir freuen uns uber lhre

N /ﬂ Fragen, Kritik und Anregungen.
Schreiben Sie uns an:
Steffen Haase
Chefredakteur redaktion@ddivaktuell.de

DDIVaktuell 1/17

erscheint am 20. Januar mit dem Titel
WEG-Abrechnung und u. a. folgenden

Themen:
B Wirmedienstleistungen
B Neues zur Schimmelproblematik
M Effizientes Aufzugmanagement

Bl Trends der Digitalisierung

BEGEGNUNG DES MONATS

Der DDIV verbindet! Kennengelernt haben sie sich bei einer
DDIV-Wintertagung — und sich kiirzlich das Ja-Wort gege-
ben. Herzlichen Glickwunsch an Charlotte und Oliver Gaida,
Geschaftsfihrer der lller Immobilien GmbH, Illertissen!
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GENUSS- &7 BUCHTIPP

Es ist an der Zeit, sich mit der Urlaubsplanung zu beschaf-
tigen. Wer gutes Essen und Wein schatzt, der ist in der Villa
Roncalli in Foligno (Umbrien) richtig. Das Hotelgelande
liegt in einem von Zypressen umsdumten Park. Ausstat-
tung und Raumlichkeiten des herrschaftlichen Palazzo,
erbaut Mitte des 17. Jahrhunderts, spiegeln unverfalscht
das klassische Stilideal der Epoche wider: edle Einfach-
heit und stille GroBe. Dieses Ambiente umfdngt den Gast
Uberall, sei es im Speisesaal mit kerzenbestlicktem Pracht-
|ister, im intimen Nebensaal mit Freskendecke oder auf
der gedeckten Terrasse im Freien. Die Kiiche Maria Luisa
Scolastras verfligt iiber eine unnachahmlich personliche
Handschrift. Kreativitdt und Innovation stehen dabei ganz
im Dienste der lokalen Tradition, wie sie in der Familie Gber
Generationen weitervermittelt wurde. Einfach ein Genuss
und perfekt zum Entschleunigen: www.villaroncalli.com

Wer es nicht bis nach Umbrien schafft, dem sei das
Kochbuch der dortigen Kiichenchefin ans Herz gelegt:

+ Maria Luisa kann nicht
anders. Von Platterbsen,
KANN NICHT ANDERS weilen Triffeln und einer
Messerspitze Wahnsinn.
Ein Koch-Bilder-Lese-Buch
aus Umbrien e Becker
Joest Volk Verlag, 2. Auf-
lage 2012 ® 420 Seiten
B et gebunden e ISBN 978-

ﬁ 3938100677 ® 34 Euro

FCECCLLELTENL L

»Tadeln ist leicht; des-
halb versuchen sich so viele
darin. Mit Verstand loben
ist schwer; darum tun es so
wenige.” Dieses Zitat stammt
von Anselm Feuerbach. Aber geht es Ihnen nicht auch
manchmal so? Mit dem neuen Jahr fassen wir wieder
eine Reihe guter Vorsdtze. Wie wére es also damit:
Willst du etwas verdndern — beginne bei dir selbst. Ob
Mitarbeiter, Kollege, Eigentlimer oder Beirat — probie-
ren wir es doch in Zukunft mal mit loben. Dann wird
das kommende Jahr vielleicht ein bisschen sonniger ...

Foto: © dedi57, optimarc / Shutterstock.com
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Bestandigkeit
goldwert ist.

goldgas, der Energielieferant der
Immobilienwirtschatt.

Wer Projekte entwickelt, realisiert und vermarktet, hat eine Fulle von Aufgaben.
Das wissen wir als bestandiger Energieversorger der Immobilienbranche nur zu
gut. Bauen Sie auf einen verlasslichen Partner. Nutzen Sie die Vorteile unseres
starken Netzwerks aus Kompetenz, Personlichkeit und Leistung, das wir indivi-
duell auf Sie und Ihre Tatigkeitsbereiche zuschneiden. Wir freuen uns darauf,
Sie kennenzulernen! vertrieb@goldgas.de

goldgas ist
Premiumpartner des

Premiumpartner im
Dachverband Deutscher o a S
WP [mmobilienverwalter e.V.

ein Unternehmen der VNGGRUPPE






