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Es muss was passieren beim Thema Energie in Gebduden.
Gehen Sie mit leuchtendem Beispiel voran:
Regen Sie zum notwendigen Umdenken an.

B Effizient B Zukunftsfahig B Okologisch

Heizen, dammen, Stellplatze fiir Beispiele flir energie-
Kosten sparen E-Fahrzeuge riisten autarkes Wohnen
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EDITORIAL

Die Verwalterpraxis und die politischen
Perspektiven. Es bleibt spannend.

in diesem Heft beschaftigen wir
uns schwerpunktmaBig mit Ener-
gie und Technik — fir uns Verwal-
ter ein spannendes Thema. Gerade
in der Eigentiimerversammlung sind
wir hierzu immer mehr gefragt: der
Verwalter als Berater. Das Magazin

greift aber auch den Brandschutz
auf — in Bestandsgebauden ein groRes und heikles Thema, auch
wenn es fiir mich nach dem Londoner Hochhausbrand ein rotes
Tuch ist. Der Brandschutz umfasst aber auch andere, ganz alltdgliche
Bereiche: den Decken- oder Wanddurchbruch, die Milltonnen in
der Tiefgarage, das Treppenhaus. Wir hoffen, lhnen hier Tipps und
Anregungen fiir [hre tdgliche Praxis geben zu konnen.

Mit dem Koalitionsvertrag behandeln wir ein wichtiges politisches
Thema: Endlich haben wir eine neue Bundesregierung bekommen,
die auch fiir uns Verwalter wichtige Punkte vereinbart hat. Her-
ausgreifen mochte ich hier die Harmonisierung von Wohnungs-
eigentumsgesetz und Mietrecht. Der Dachverband Deutscher
Immobilienverwalter fordert sie schon sehr lange und gab bereits
im Jahr 2014 mit einem Gutachten von Prof. Dr. Martin Haublein
AnstoR dazu. Manchmal will gut Ding eben Weile haben. Wir sind
gespannt, was kommt. Die Vermietung von Eigentumswohnun-
gen beispielsweise muss gesetzlich besser geregelt werden. Denn
uber einen verniinftigen Mietvertrag lassen sich viele Probleme
|6sen. Ein professioneller Verwalter kann das, aber wie schaut es bei
der Vielzahl von Privatvermietern aus? ,Jede zweite Nebenkosten-
abrechnung ist falsch” titelte eine groBe Berliner Tageszeitung im
Februar plakativ. Bei vermieteten Eigentumswohnungen kdnnte sie
damit sogar Recht haben. Das liegt aber nicht an schlechten Verwal-
tern oder bosen Eigentlimern, sondern an den nicht aufeinander
abgestimmten Gesetzen. Umso neugieriger sind wir auf die kom-
menden Vorschldge und bleiben fiir Sie bei diesem Thema am Ball.

Seit Mitte Mdrz gibt es den offiziellen Verordnungsentwurf, der die
Anforderungen an eine Berufshaftpflichtversicherung fiir Wohn-
immobilienverwalter und ihre Weiterbildungspflicht regeln soll.
Nachdem der Wirtschaftsausschuss des Bundesrates hierzu am
12. April getagt haben soll, will der Bundesrat am 27. April die Ver-
ordnung endgiiltig beschlieBen. Damit wiirde die Verordnung zum
1. August 2018 in Kraft treten. Anderungen am ersten Entwurf gab
es beispielsweise bei der Mindestdeckungssumme der Berufshaft-
pflichtversicherung — von 250.000 Euro pro Versicherungsfall auf

Sehr geehrte Damen und Herren, liebe Leserinnen und Leser,

500.000 Euro. Auch die Mindestdeckung fiir alle Versicherungs-
falle pro Jahr wurde von 500.000 Euro auf eine Million erhoht.
Das betrifft Ihre Vermégensschadenhaftpflichtversicherung!
Fragen Sie schon heute bei lhrer Versicherung an und lassen sich
ein Angebot erstellen, denn gerade fiir kleinere Verwaltungen ist
diese Veranderung finanziell relevant. Beim Nachweis der erfolgten
Weiterbildung konnte der DDIV zuletzt punktuelle Verbesserungen
beim Biirokratieaufwand verzeichnen, der durch die Verordnung
entsteht. Nachbesserungsbedarf besteht dennoch weiterhin bei
Versicherungs- und Weiterbildungspflicht. Hierauf wird der DDIV
auch kiinftig engagiert hinwirken.

So bleiben also auch die kommenden Monate spannend fiir uns -
das gilt nicht zuletzt im Hinblick auf die neue EU-Datenschutz-
grundverordnung. So aufwandig sie fiir uns Immobilienverwalter
auch ist, sollten Sie sich nicht drgern. Es hilft nicht und macht einem
nur das Leben schwer. Leichter machen es die umfangreichen Ver-
fahrensverzeichnisse, die der DDIV und seine Landesverbande bei
einer spezialisierten Rechtsanwaltskanzlei beauftragt haben. Unsere
Mitgliedsunternehmen erhalten kostenlos Verfahrensverzeich-
nisse fiir die verschiedenen Prozesse bei der WEG-Verwaltung, der
Mietverwaltung, der Sondereigentumsverwaltung und fiir den inter-
nen Ablauf, einschlieBlich eines Musters zur Auftragsverarbeitung.
Zum Paket gehoren auch Updates zu sich dndernden rechtlichen
Rahmenbedingungen und sachdienliche Hinweise, die sich aus der
Praxis ergeben. So unterstiitzen wir Sie dabei, die hohen BuBgelder zu
vermeiden, die kiinftig bei Verst6Ben gegen die Verordnung drohen.
Sie sehen allein an diesem einen Beispiel, dass eine Mitgliedschaft in
den DDIV-Landesverbanden mehrfach lohnenswert ist: Sie sparen
sich teure Berater, erhalten Dokumente im Gegensatz zu Nichtmit-
gliedern gratis, verhindern damit hohe BuBgelder fiir Ihr Unterneh-
men und setzen gesetzliche Vorgaben fristgerecht um.

Ich wiinsche lhnen eine inspirie-
rende und erhellende Lek-
tiire. Bleiben Sie mit uns

gespannt und auf dem
Laufenden.

lhr

Steffen Haase




Energieliefervertrage: Was gilt, wenn Strom vom
Dach oder Warme aus dem BHKW kommt?

Dachflachen: Gut gepflegt und instandgehalten
lassen sie sich wertsteigernd nutzen.

Brandaktuell oder brandgeféhrlich? Mit dem Gebaude
verandern sich auch die Brandschutzvorschriften.

POLITIK & AKTUELLES

3 Der Koalitionsvertrag:
Blickpunkt Wohnungspolitik

6 DDIV-DenkWERKSTATT:
Positionen zur WEG-Reform

8 Aktuelle Meldungen

12 Veranstaltungen

TITELTHEMA
13 Energie

14 10 Tipps: Tops @ Flops der
Energieeinsparung

16 Fit fiir den Klimawandel?
So qualifizieren sich Verwalter.

18 Energiemanagement:
der Schlissel zur Heizungseffizienz

20 Gut kombiniert:
mehr Autarkie beim Mieterstrom

22 Heizkosten: Erneuerbare
Energien richtig abrechnen

26 C4-Heizgerdte: Notlosungen
proaktiv vorbeugen

28 Strom und Wérme:
Vertrége flir Selbsterzeuger

32 E-Mobilitit: Problemfall WEG
35 Starthilfe: Praxistest flr Ladestationen

36 Komplett 6kologisch: ein
Leuchtturmprojekt fiirs Wohnen

GEBAUDE 7 TECHNIK

39 Dachflachen: Wartung, Reparatur
und erweiterte Nutzung

42 Brandschutz: bauliche Verdnderun-
gen und ihre Konsequenzen

44 In der Pflicht: Verantwortung fiir
BrandschutzmaBnahmen

45 TV-Anschliisse:
Kostenumlage auf dem Priifstand

RECHT ¢ STEUERN
46 Aktuelle Urteile rund um
WEG- und Mietrecht

54 Das neue Baurecht:
wichtig fiir Verwalter

DDIV AKTUELL
57 Baden-Wiirttemberg

58 Hessen
60 Bayern, Rheinland-Pfalz/Saarland

61 Mitteldeutschland

MaRnahmen flir mehr
Effizienz und Klimaschutz
ab Seite in Immobilien

2 DDIVaktuell 03[18

62

63

63

64

Partner des DDIV
Die Mitgliedsverbédnde des DDIV
Impressum

Die letzte Seite



Foto: © LaMiaFotografia / Shutterstock.com

POLITIK & AKTUELLES I

Koalitionsvertrag:
Der hohe Stellenwert

des Wohnens

napp 180 Seiten umfasst der Koaliti-
onsvertragsentwurf von CDU /CSU und SPD.
14 Seiten entfallen auf den Bereich Wohnen
und Bauen. Als wichtigen Schwerpunkt fiir
die neue Legislaturperiode haben die Koaliti-
ondre erfreulicherweise das Wohneigentum
identifiziert. Was steht im Vertrag und was
bedeutet das fiir unsere Branche?

WEG-Reform
Der flr viele unserer Branche wohl wich-
tigste Punkt: Das Wohnungseigentumsge-

setz (WEG) soll reformiert und mit dem
Mietrecht harmonisiert werden. Hierflr
setzt sich der DDIV bereits seit Jahren ein”.
Denn bei mindestens einem Drittel aller
Paragrafen besteht Anpassungsbedarf: Ob
Kostenverteilungsschliissel, Abstimmungs-
quoren, nachtragliche Zustimmungsver-
fahren, Beschlussfahigkeit, Rechtsfahigkeit
der Gemeinschaft, GroRe des Verwal-
tungsbeirates oder Kompetenzen des Ver-
walters — der Handlungsbedarf ist groR.
Darliber hinaus missen Unsicherheiten
bei Abgrenzungsfragen beseitigt werden.
Denn solange z. B. unklar ist, ob es sich
um eine bauliche MaRnahme, ordnungs-

maRige Instandsetzung, Modernisierung
oder modernisierende Instandsetzung han-
delt, werden EnergieeffizienzmaBnahmen
in Eigentlimergemeinschaften weiterhin
zogerlich umgesetzt werden. Die desolate
Sanierungsquote von unter einem Prozent
spricht fiir sich. Zudem kann mit der Reform
auch die deutsche Gerichtsbarkeit entlastet
werden, die sich mittlerweile jedes Jahr mit
iber 260 000 WEG- und Mietrechtsverfah-
ren (1) beschaftigt.

Allerdings darf bei der WEG-Reform
nicht nur auf den derzeit im Bundesrat
anhdngigen Gesetzesantrag abgestellt

* Exemplarisch ist hier die Einrichtung einer DDIV-DenkWERKSTATT. In regelmaBiger und transparenter Form verffentlicht der DDIV hierzu Beitrage in DDIVaktuell - in diesem Heft von Dr. Jan-Hendrik Schmidt.
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werden, der Barrierefreiheit
und Elektromobilitdt fordern
soll. Das mag zwar nahelie-
gend sein, beseitigt aber nicht
die umfangreiche Problema-
tik, die dem Reformbedarf
zugrunde liegt. Wir brauchen
eine Reformkommission, die
das WEG nun zeitnah auf den
Prifstand stellt und weitere
Vorschldge unterbreitet, die
einen hohen Praxisnutzen
haben — und die die Teilbe-
reiche E-Mobilitdt und Barrie-
refreiheit in eine umfangliche
WEG-Novelle sinnvoll einbet-
ten.

E-Mobilitdt

Der Einbau von Ladestellen soll fiir Woh-
nungseigentimer und Mieter rechtlich
erleichtert werden — was hoffentlich in die
uberfillige Reform des WEG eingebettet
wird. Zudem will die Regierung das Errich-
ten von privaten Ladesdulen fordern. Hier
pladiert der DDIV bereits seit geraumer Zeit
flir ein entsprechendes Férderprogramm in
Hohe von 100 Mio. Euro. Denn die tech-
nische Umsetzung ist in den vielen dlteren
Gebduden hdufig mit hohen Kosten ver-
bunden. Nun muss die Regierung ihre Plane
schnell umsetzen, damit sich auch zeitnah
die gewollten Effekte einstellen.

Eigentumsforderung

Das KfW-Biirgschaftsprogramm soll iber
eine Laufzeit von 20 Jahren den Erwerb von
selbstgenutztem Wohneigentum erleich-
tern. Uber die Biirgschaft kann ein Teil des
Kaufpreises bzw. der Baukosten abgesichert
und das notwendige Eigenkapital gesenkt
werden. Zudem soll die Wohnungsbaupra-
mie mit angepassten Einkommensgrenzen
und erhéhtem Pramiensatz als Anreizinstru-

Zielfuhrender
ware es wohl, die
Grunderwerb-

steuer zu senken.
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ment attraktiver werden. Hinzu kommt das
Baukindergeld, mit dem Familien tiber einen
Zeitraum von zehn Jahren 1.200 Euro pro
Kind und Jahr erhalten. Um die Erwerbsne-
benkosten zu senken, soll ein Freibetrag bei
der Grunderwerbsteuer flir Familien gepriift
werden. Darliber hinaus stellen die Koalitio-
ndre eine mogliche Senkung der Grunder-
werbsteuer in Aussicht: Indem kiinftig Share
Deals zum Umgehen der Grunderwerb-
steuer verhindert werden sollen, kdnnten
die Lander entsprechende Mehreinnahmen
verzeichnen — und diese zum Senken der
Steuersatze verwenden.

Das Blirgschaftsprogramm kann ein wirksa-
mer Hebel und eine niitzliche Erganzung zu
den KfW-Programmen sein, um Schwellen-
haushalten den Zugang zu Wohneigentum zu
ebnen. Ob aber Férderungen wie Baukinder-
geld und Wohnungsbaupramie als Anreizins-
trumente tatsdchlich den gewiinschten Erfolg
haben, wird sich zeigen. Noch zielfiihren-
der ware es wohl, die Erwerbsnebenkosten
zu senken. Hier ist die Grunderwerbsteuer
der groRte Faktor. Die Lander haben diese
seit der Foderalismusreform 2006 insgesamt
27 Mal erhéht — da die Mehreinnahmen
beim Landerfinanzausgleich nicht mehr voll-
umfanglich beriicksichtigt werden.

Energetische Gebdudesanierung

Eine weitere Verscharfung der energetischen
Anforderungen im Bestand und Neubau,
die das Bauen und Sanieren nur unnétig
verteuern wiirde, bleibt erfreulicherweise
aus. Die Koalition achtet zudem das Wirt-
schaftlichkeitsgebot und die Technologieof-

Kritisch: die geplanten

Regelungen zum

Mietrecht

fenheit aller energetischen MaBnahmen
und setzt auf Freiwilligkeit. Das ist wichtig,
um zu tatsachlichen CO,-Einsparungen zu
kommen. Positiv sind auch die weitere For-
derung von Brennwertkesseln beim Aus-
tausch ineffizienter Heizungsanlagen sowie
die Wahlmaglichkeit zwischen Zuschussfor-
derung oder Reduzierung des zu versteu-
ernden Einkommens bei der energetischen
Gebaudesanierung. Allerdings miissen die
Forderprogramme an die Bediirfnisse der
unterschiedlichen Eigentlimergruppen
angepasst werden. Beispielhaft ist hierfiir
der individuelle Sanierungsfahrplan des
BMWi, der bisher nur fir Einfamilienhau-
ser anwendbar ist. In diesem Zusammen-
hang hat der DDIV auch die Anpassung der
Fordermittel fiir die BAFA-Energieberatung
gefordert, die sich an der Anzahl der Wohn-
einheiten orientieren sollte. Zudem sollte
ein weiterer Forderbestandteil an den Ver-
walter gehen, der fiir die geleistete Vorar-
beit zum Teil vergiitet wird. Dies ist bei dem
angestrebten Ausbau der Energieberatung
dringend zu berticksichtigten.

Kritisch zu sehen sind die geplanten Rege-
lungen zum Mietrecht und zur Modernisie-
rungsumlage. Es ist zwar ein richtiger Schritt,
dass die Koalition kiinftig das gezielte ,Her-
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ausmodernisieren” unterbinden will. Aber
ein Absenken der Modernisierungsumlage
auf acht Prozent kénnte dringend erforder-
liche energetische MaRnahmen zumindest
in Ballungszentren bremsen. Zum Hemm-
nis kann sich auch die Kappungsgrenze bei
modernisierungsbedingten Mieterhéhun-
gen entwickeln. Dass die Miete {iber einen
Zeitraum von sechs Jahren um nicht mehr
als drei Euro pro Quadratmeter steigen darf,
diirfte viele Eigentiimer vor der energeti-
schen Ertiichtigung zuriickschrecken lassen.

Mieterstrom

Die bestehende Mieterstromregelung soll
optimiert werden, indem steuerrechtliche
Hemmnisse fiir Wohnungsbaugenossen-
schaften und -gesellschaften abgebaut wer-
den. Das ist ein richtiger Schritt, allerdings
hat das Gesetz, das auch flir Wohnungsei-
gentlimer gilt, noch viele Schwachstellen.
Denn auch beim Mieterstrom fiir Eigen-
timergemeinschaften ist eine Gewerbe-
anmeldung nétig. Zusadtzlich kommen

Die Wahl des
Staatssekretars
und der Bauaus-

schuss setzen

wichtige Signale flr

die Branche.

erhebliche biirokratische Pflichten (Infor-
mations- und Meldepflichten, Gewinnrech-
nungen etc.) auf den Immobilienverwalter
und die Gemeinschaft zu. Darunter leidet
die Wirtschaftlichkeit. Zudem kdnnen Woh-
nungseigentiimer — im Gegensatz zu Einfa-
milienhausbesitzern — den selbsterzeugten
Strom nicht direkt abnehmen. Stromeigen-
versorgungsmodelle sollten also nicht davon

POLITIK & AKTUELLES I

abhangen, ob Eigentum an einem Einfami-
lienhaus oder einer Wohnung besteht. Hier
brauchen wir eine rechtliche Gleichstellung.

Gute Ansitze, die zeitnah umge-
setzt werden miissen

Die Koalitionare raumen dem Bereich Woh-
nen einen hohen Stellenwert ein und halten
einige gute Ansdtze im entworfenen Koa-
litionsvertrag fest. Das gilt nicht zuletzt fiir
den von der Branche lange geforderten und
nun festgeschriebenen ,Wohngipfel 2018,
der positive Impulse fiir die Immobilien-
branche bringen diirfte.

Die Regierung muss die guten Ansétze nun
zeitnah umsetzen. Das erneute Benennen
von Gunther Adler als Baustaatssekretar
und das Einsetzen eines Bauausschusses
sind wichtige Signale flir unsere Branche,
dass das Thema Bauen und Wohnen den
Stellenwert erhdlt, der ihm gebiihrt und
der ihm im Koalitionsvertrag eingerdumt
wurde.

wohnen & modernisieren ™72t /8

Aus Planen wird Wohnraum.

IBB flir Vermieter & Investoren: Die Wohnungsbauforderer in Berlin.

Sie planen den Neubau oder die Sanierung bzw. Modernisierung eines Mehrfamilienhauses —
wir haben das Férderprogramm. Mit unseren Finanzierungsangeboten unterstiitzen wir Sie .
vor allem bei MaBnahmen zur Optimierung der Energieeffizienz. Sprechen Sie mit uns!

Investitionsbank
Berhin

Leistung fur Berlin.

Telefon: 030 / 2125-2662
E-Mail: immobilien@ibb.de
www.ibb.de/vermieter_investoren
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Folge 11: Rechtsfahigkeit des Verbandes und Vertretungsmacht des

Verwalters zum gerichtlichen Hausgeldinkasso

Von Rechtsanwalt Dr. Jan-Hendrik Schmidt, Kanzlei W-I:R Breiholdt-Nierhaus-Schmidt, Hamburg

Thesen zum Beginn der Rechtsfihigkeit des Verbandes
Bei der Begriindung von Wohnungseigentum durch Teilungserkla-
rung (§ 8 WEG) entsteht die Gemeinschaft als rechtsfahiger Verband
nicht nur im Innenverhaltnis, sondern zugleich im AuRenverhéltnis,
sobald die Eigentlimer eine rechtlich verfestigte Erwerbsposition
besitzen, d. h. ein wirksamer Erwerbsvertrag vorliegt, der Ubereig-
nungsanspruch durch eine Auflassungsvormerkung gesichert und
der Besitz (ibergegangen ist.

Bei werdender Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer und der
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer handelt es sich um dieselbe
Rechtsperson. Die Eintragung des ersten Erwerbers als Eigentlimer
im Wohnungsgrundbuch — teils als (sachenrechtliche) Invollzugset-
zung der Gemeinschaft bezeichnet — @ndert an der Rechtsidentitat
des rechtsfahigen Verbandes nichts.

Eine auf das Innenverhaltnis zwischen teilendem Eigentiimer und
den Ersterwerbern beschrankte werdende Gemeinschaft (von Bruch-
teilseigentlimern) ohne rechtsfahigen Verband als Rechts- und Ver-
mogenstrager sowie Haftungssubjekt im AuBenverhaltnis kann es
nicht geben. Hausgeldanspriiche, Vertragsverhdltnisse und sonstige
Sachen und Rechte sind dem Verwaltungsvermogen (§ 10 Abs. 7

6 DDIVaktuell 0318

WEG) zuzuordnen, dessen Trager ab dem Beginn mitgliedschaftli-
cher Rechtsbeziehungen im Innenverhéltnis der Verband sein muss.

Hausgeldanspriiche betreffen nicht das Innenverhaltnis der Woh-
nungseigentiimer untereinander, sondern das AuBenverhaltnis zwi-
schen rechtsfahigem Verband (als Rechts- und Vermdégenstrager)
und werdendem Eigentiimer.

Entgegen dem Diskussionsvorschlag von Stefan Hiigel setzt die
Rechtsfdhigkeit des Verbandes nicht schon mit der Anlegung der
Wohnungsgrundbiicher ein. Zwar ist das gemeinschaftliche Eigen-
tum aufgrund der klaren gesetzlichen Regelung in § 8 Abs. 2 S. 2
WEG (sog. Vorratsteilung) schon vor Eintragung eines weiteren
Eigentlimers neben dem Aufteiler wirksam begriindet, sodass
Verwaltungsobjekt und Sacherhaltungsinteresse daran bereits ab
diesem Zeitpunkt existieren. Jedoch wiirde der rechtsfahige Ver-
band ausschlieBlich vom aufteilenden Eigentiimer vertreten wer-
den (§ 27 Abs. 3 S. 2 WEG - mit einem Einpersonen-Beschluss hat
das nichts zu tun, da der Alleineigentlimer seinen Willen individuell
durchsetzt und nicht Uber einen Gesamtakt), was dem Erwerber-
schutz (Demokratisierungsinteresse) widersprache. Daher ist es
vorzugswiirdig, an die vom BGH aufgestellten Kriterien (siehe ers-

Foto: © Garsya / Shutterstock.com



ter Absatz) anzukniipfen, zumal das Demokratisierungsinteresse
vom gerichtlichen Rechtsschutz nach § 43 WEG abgesichert wird.

Gesetzliche (organschaftliche) Vertretungsmacht des
Verwalters zum gerichtlichen Hausgeldinkasso

Die Ausgangslage: Nach geltender Gesetzeslage fehlt dem Ver-
walter die Vertretungsmacht, im Namen der Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer falliges Hausgeld gerichtlich geltend zu
machen und im Vollstreckungsverfahren beizutreiben. Lediglich
auBergerichtliche MaBnahmen darf er kraft seiner Bestellung
treffen (§ 27 Abs. 3S. 1 Nr.4i. V. m. Abs. 1 Nr. 4 WEG).

Dazu folgende Thesen: Der Verwalter muss allein durch seine
Bestellung berechtigt sein, Hausgeldprozesse im Namen und auf
Rechnung der Gemeinschaft in Auftrag zu geben.

Die gegenwartige Rechtslage, die liber die Bestellung hinaus eine
zusdtzliche Ermdchtigung durch Beschluss oder Vereinbarung
voraussetzt (§ 27 Abs. 3 S. 1 Nr. 7 WEG), erschwert die Praxis
und schiitzt faktisch den Hausgeldschuldner.

Dieser faktische Schuldnerschutz widerspricht dem hohen Stellen-
wert eines intakten Hausgeldmanagements (z. B. Aufrechnungs-
verbot gegeniiber Hausgeldforderungen, zuletzt BGH, Urteil
vom 291.2016 — V ZR 97 /15) und entkréftet die Zielsetzung des
zum 1.7.2007 neu eingefiihrten Rangprivilegs fiir Hausgeldfor-
derungen in der Zwangsversteigerung (§ 10 Abs. 1 Nr. 2 ZVG).

Reformvorschlag

§ 27 Abs. 3 S. 1 Nr. 2 WEG wird um eine gesetzliche (organschaft-
liche) Vertretungsbefugnis fiir Hausgeldprozesse einschlieBlich
des Vollstreckungsverfahrens erganzt.

INFO

Der DDIV hatte im Juni 2016 ausgewiesene Praktiker
und Wissenschaftler des Wohnungseigentumsrechts
zur ,DenkWERKSTATT WEG-Reform” eingeladen und
damit eine Diskussion eroffnet, um Inhalte und Zielrich-
tung einer Novellierung des Wohnungseigentumsge-
setzes (WEG) auszuloten. Im Rahmen des zweitdgigen
Workshops wurde auf Grundlage einer umfangreichen
Thesensammlung eine Reihe von Komplexen identifi-
ziert und diskutiert. Den Reformbedarf hat der DDIV
gegenliber der Politik erfolgreich kommuniziert; zwi-
schenzeitlich haben Union und SPD die WEG-Novelle
in ihrem Koalitionsvertrag vom 7. Februar 2018 ver-
ankert. Um die DenkanstoRe nunmehr auch in die

Offentlichkeit zu tragen, werden die Thesenpapiere

der Teilnehmer in loser Reihenfolge in DDIVaktuell ver-
offentlicht. Diskutieren Sie gerne mit! Richten Sie lhre
Ideen und Anmerkungen per E-Mail mit Betreff WEG-
Reform” an info@ddiv.de

*-+=-\/ernetzung mit Perspektive
aufs Upgrade Living.
Mit Minol Connect

Fir aktuelle Anforderungen an die
Wohnungswirtschaft

Machen Sie lhre Immobilien zukunftsfahig - mit
der innovativen Losungssuite Minol Connect.
Vernetzen Sie intelligente Sensorik mit Menschen
und Prozessen Uber das Internet. Mehr Trans-
parenz, Effizienz und Flexibilitat. Heute fur lhre
Immobilien. Morgen fur alles, was fiir Sie zahlt.
minol.de/connect

Minol

Alles, was zéahlt.
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Baustaatssekretar Gunther Adler bleibt im Amt

DDIV begriiBt den erneuten Einsatz des kompetenten Fachmanns.

Ein eigener Staatssekretdr im neuen Bundes-
ministerium des Innern, fiir Bau und Heimat ist
von Vorteil fiir die Wohnungswirtschaft. Dar-
tiber, dass Gunther Adler auch in der neuen
Legislaturperiode als Baustaatssekretdr im
Amt bleiben soll, zeigt sich DDIV-Geschafts-
flhrer Martin KaRler erfreut. Mit Adler habe
das neue Bundesministerium des Innern, fiir
Bau und Heimat, einen sehr kompetenten

hat sich in den vergangenen Jahren fiir Poli-
tik, Verbande und Unternehmen bewahrt”,
so KaBler. ,Adler hat wiederholt gezeigt, dass
er erfolgreich parteilibergreifend agieren und
unterschiedliche Interessen biindeln kann.”

Bauausschuss als

wichtiger erster Schritt

Auch das Einrichten des eigenen Bauaus-
schusses im Deutschen Bundestag zeigt,

dass die neue Bundesregierung dem Thema
Bauen und Wohnen einen auBerordentli-
chen Stellenwert einrdumt. Es im Innenaus-
schuss anzusiedeln, der ohnehin bereits ein
so breites Spektrum an Aufgaben auf der
Agenda hat, hitte ihm weniger Gewicht
verliehen. Positives Signal: Der fiir die Biir-
gerinnen und Biirger so wichtige Bereich
ist in einem eigenen Ausschuss nun ange-
messen platziert.

Fachmann gewonnen. ,Die Zusammenarbeit

Verordnungsentwurf Berufszugang

Einige Anregungen des DDIV wurden aufgegriffen.

Im April wird der Bundesrat tiber die nun vorgelegte Verord-
nung zur Anderung der Makler- und Bautréigerverordnung
abstimmen. Der aktuelle Entwurf, der die Anforderungen an
Berufshaftpflichtversicherung und Weiterbildungspflicht fiir
Makler und Wohnimmobilienverwalter regeln soll, greift einige
Anregungen des DDIV auf. Der hatte Ende 2017 zum ersten
Entwurf des Bundesministeriums fiir Wirtschaft und Energie
umfassend Stellung genommen und zudem ein Gutachten von
Univ.-Prof. Dr. Christian Armbriister vorgelegt.

Informations- und Nachweispflicht

Diesen Empfehlungen folgend sieht der neue Entwurf nun
eine Anderung der Informationspflicht vor: Verwalter miis-
sen demnach nicht wie urspriinglich geplant beim ersten

8 DDIVaktuell 03118

Geschaftskontakt iiber ihre beruflichen Qualifikationen schrift-
lich informieren, sondern sollen lediglich auf Anfrage Angaben
tiber die berufsspezifische Qualifikation und in den vergange-
nen drei Kalenderjahren absolvierte Weiterbildungsmafinah-
men machen. Diese Angaben kénnen auch auf der Internetseite

bereitgestellt werden.

Geidndert wurde auch die Frist der Nachweispflicht: Der Auffas-
sung des DDIV folgend wurde sie von jahrlich auf alle drei Jahre
ausgedehnt, was den administrativen Aufwand verringert. ,Da
Fortbildungsmafinahmen nicht gleichmafSig auf den Dreijahres-
zeitraum zu verteilen sind, gébe eine jahrliche Mitteilung kaum
Auskunft iiber die tatsachliche Erfiillung’, so DDIV-Geschaftsfiih-
rer Martin Kafller. Der Nachweis ist erstmalig zum 31. Januar 2021
fiir die Kalenderjahre 2018 bis 2020 abzugeben.

FortbildungsmafSnahmen der Mitarbeiter miis-
sen nicht einzeln nachgewiesen werden. Es
reicht eine Bestdtigung des Gewerbetreibenden,
dass seine nach § 34c Abs. 2a GewO zur Fortbil-
dung verpflichteten Beschéftigten die 20 Stun-
den innerhalb des vorgegebenen Zeitraums
absolviert haben.

Fortbildungsinhalte konkretisiert
Erweitert wurden zudem die inhaltlichen Anfor-
derungen an die Weiterbildung des Wohnim-
mobilienverwalters. Sie umfassen nun auch die
Bereiche Heizkosten-, Trinkwasser- und Wohn-
flachenverordnung sowie Grundziige des Miet-
prozess- und Zwangsvollstreckungsrechts. Beim
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Schritt fiir Schritt zur

Neuer Infobrief von DDIV und KfW erschienen

Die Heizung ist in die Jahre gekommen, die Fenster benéti-
gen mehr als nur einen neuen Anstrich und durch die Kel-
lertiir zieht es. Der Sanierungsbedarfist in vielen Gebauden
hoch - die dafiir erforderlichen Kosten meistens auch. Um
notwendige Sanierungs- und Modernisierungsvorhaben den-
noch in die Wege zu leiten, startete der DDIV gemeinsam mit
der KfW Bankengruppe zu Beginn des Jahres eine Infobrief-
Reihe, die Immobilienverwaltern und Wohnungseigentiimern
einen Uberblick iiber die vielfiltigen Fordermdglichkeiten gibt.

energieeffizienten Immobilie

Nun ist der neue Infobrief Spezial erschienen. Er informiert
iiber die Férdermdglichkeiten des KfW-Kreditprogramms
-Energieeffizient Sanieren” (151/152) und zeigt, wie die Sanie-
rung in sechs Schritten gelingen kann - von der individuellen
Bedarfsermittlung bis hin zum Abschluss der Arbeiten. Der
skizzierte Fahrplan enthalt zahlreiche Tipps und Hinweise,
wie umfangreiche Vorhaben zu meistern sind.

Selbststudium muss die Lernerfolgskontrolle nun durch den
Anbieter vorgesehen werden.

,Der Verordnungsentwurf hat einige unserer Anregungen aufge-
griffen, die wir auf Grundlage des Armbriister-Gutachtens einge-
bracht haben. Das fiihrt zu einer punktuellen Verbesserung beim
Buirokratieaufwand, der durch die Verordnung entsteht’, erlautert
Kafler, weist zugleich aber auf ein grundlegendes Problem hin:
~Die Anpassungen dndern nichts am Kardinalfehler des Gesetzes:
Ohne eine vorherige Ausbildung - die ein Sachkundenachweis
belegen wiirde - erscheint eine Weiterbildungspflicht system-
widrig: Diese Auffassung vertritt auch Armbriister: Worauf sollte
eine Weiterbildung aufbauen, wenn das Grundwissen fehlt? Der
DDIV fordert daher nach wie vor die schnellstmégliche Einfiih-
rung des Sachkundenachweises.

Nachbesserungsbedarf bei Versicherungspflicht
Nachbesserungsbedarf besteht aus Sicht des Dachverbandes
zudem bei der Berufshaftpflichtversicherung. Hier wurde die einst
vorgesehene Mindestversicherungssumme von 250.000 Euro pro
Versicherungsfall auf 500.000 Euro erhéht, ebenso die Mindest-
versicherungssumme fiir alle Versicherungsfélle pro Jahr von
500.000 Euro auf 1 Mio. Euro verdoppelt. Der DDIV regt aber noch-
mals an, die Versicherungspflicht auszudehnen. ,Erstreckt sich die
Berufshaftpflichtversicherung lediglich auf reine Vermégensscha-
den, fithrt das zu Deckungsliicken bei Sachschdden am Sonder-
und Gemeinschaftseigentum sowie bei Personenschéden’, erlautert
KafSler. ,Sie sollte um eine Betriebshaftpflichtversicherung erganzt
werden, die sowohl Sach- und Personenschaden als auch Vermo-
gensfolgeschdden deckt:” Insbesondere bei letzteren sind Wohnim-
mobilienverwalter einem erheblichen Haftungsrisiko ausgesetzt.

Zeit und Aufgaben
managen

Strategien zur Optimierung beim Friih-
jahrstreffen des DDIV-Frauennetzwerks

Standig und tberall erreichbar zu sein, ist eine
der vielen Herausforderungen fiir Fiihrungs-
krafte. Ihr widmete sich das diesjahrige Friih-

jahrstreffen des DDIV-Frauennetzwerks im
Mérz in Berlin, in dem es darum ging, Wege
zur Optimierung des Zeit- und Aufgabenmana-
gements aufzuzeigen. Oft bedarf es dazu nur
einfacher Tricks. Seminarleiterin Dr. Angelika

Eichenlaub verdeutlichte den Teilnehmerinnen

mit zahlreichen Ubungen, wo ,Zeitdiebe” lau-

ern — in Arbeitsunterbrechungen durch Anrufe
oder eingehende E-Mails zum Beispiel. lhre

Empfehlungen: Sich eine Stunde am Tag schaf-
fen, in der man telefonisch weder fiir Kunden

noch flr Mitarbeiter erreichbar ist, Termine in

einem ,Superbuch” biindeln, Aufgaben priori-
sieren und delegieren.

Am Vorabend des Seminartages hatte die
Aareal Bank als Sponsor des Treffens zum
gemeinsamen Abendessen im Scandic Hotel
am Potsdamer Platz eingeladen. Als Mitinitia-
torin des Netzwerks begriifte Sylvia Pru dort
die Teilnehmerinnen. Das Herbsttreffen der
weiblichen Fiihrungskrafte in der Immobilien-
wirtschaft findet am 30. November in Nirn-
berg statt. Auf der Agenda stehen dann u. a.
Prasentationstechniken, erfolgreiche Kunden-
gesprache und der Umgang mit schwierigen

Eigentimern.

03118 DDIVaktuell
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Erste Meilensteine erreicht

Das sogenannte EU-Winterpaket ,Saubere Energie”
geht in die Verhandlungen.

Ende November 2016 legte die Europdische Kommission verschie-
dene Anderungsvorschlage vor, um die Energieunion sowie die Pari-
ser Beschllsse zum Klimaschutz auf europdischer Ebene umzusetzen.
Insgesamt vier Verordnungen und vier Richtlinien werden novelliert
und im Rahmen eines sogenannten Trilog-Verfahrens aus Kommission,
Parlament und Ministerrat der Mitgliedsstaaten verhandelt, bevor
sie nationales Recht werden. Fiir den Immobiliensektor ist insbeson-
dere die Weiterentwicklung der Gebauderichtlinie sowie die Ener-
gieeffizienz- und Erneuerbare-Energien-Richtlinie von Bedeutung.

Die Gebidudeeffizienzrichtlinie

In neu erbauten oder grundlegend renovierten Gebauden mit mehr
als zehn Parkplatzen soll in Form von Leerrohren passive Ladeinfra-
struktur fir Elektrofahrzeuge an allen Stellpldtzen integriert werden.
Neu erbaute oder grundlegend renovierte Nicht-Wohngebaude mit
mehr als zehn Parkpldtzen brauchen mindestens eine Ladestation fur
Elektrofahrzeuge. Bei der Uberpriifung von Heizungssystemen wird
es weiterhin moglich sein, Automatisierungssysteme alternativ durch
Beratungen zu ersetzen. Die Mitgliedsstaaten werden aufgefordert,
in den ndchsten Jahren eine Renovierungsstrategie zu entwickeln,
um bis 2050 einen hocheffizienten Gebdudebestand zu erreichen.
Die Kommission soll bis Ende 2019 einen ,Intelligenzindikator” ent-
wickeln, der abbildet, inwiefern das Gebaude den Betrieb auf die
Bewohner und das Stromnetz anpassen kann.

Die Energieeffizienz-Richtlinie

Das Parlament fordert eine Steigerung der Energieeffizienz um
35 Prozent bis 2030. Fiir Gebaude im Eigentum der Zentralregie-
rung soll eine verbindliche Sanierungsquote von drei Prozent gel-
ten, allerdings nicht fiir alle staatlichen Gebdude, da dies auch den
Gebdudebestand von Kommunen und Léndern einbezogen hitte.
Die Folge waren erhebliche Mietsteigerungen auch fiir Sozialwoh-
nungen gewesen, da in Deutschland — im Gegensatz zu anderen
europdischen Landern — die Modernisierungskosten auf die Mieter
umgelegt werden konnen.

Die Richtlinie erneuerbare Energien

Nutzer sollen laut Entwurf zukiinftig berechtigt sein, selbst erzeugte
Elektrizitat aus erneuerbaren Quellen selbst zu verbrauchen, ohne
dass Abgaben, Gebiihren oder Steuern anfallen. Dies ist insbesondere
im Zusammenhang mit dem aktuell geltenden Mieterstromgesetz
von Bedeutung. Durch Abgabenfreiheit und den damit geringeren
biirokratischen Aufwand wiirden Selbstversorgungsmodelle auch fiir
Wohnungseigentiimergemeinschaften attraktiver. Der Anteil erneu-
erbarer Energien am Gesamtenergiemix soll 35 Prozent im Jahr
2030 betragen. Mitgliedsstaaten sollen sich dabei eigene Ziele zum
Erreichen der Quote setzen; sollten die Anstrengungen nicht aus-
reichen, werden sie durch Empfehlungen der Kommission flankiert.
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Forderfahiger
Verwalteraufwand

Die Begleitung energetischer Sanierungen ist
bei der KfW nun als Baunebenkosten explizit
forderfahig.

Seit 17. April 2018 konnen bei Forderantrdgen
explizit ,die zusétzlichen Kosten einer WEG-Ver-
waltung fiir die Beschlussfassung einer forderfihi-
gen energetischen Sanierung (Modernisierung), die
Antragstellung und Abwicklung einer Férderzu-
sage” als Baunebenkosten berticksichtigt werden.
So heifdt es in der neuen Anlage zu den Merkblat-
tern Energieeffizient Sanieren Kredit (151, 152) und
Investitionszuschuss (430).

Der DDIV steht seit langerem mit der KfW im
intensiven Austausch zu dem Thema. Bereits in
der Vergangenheit konnte der Verwaltermehrauf-
wand unter den Baunebenkosten subsumiert und
im Zusammenhang mit KfW-geférderten Maf3-
nahmen abgerechnet werden. Zusatzliche Kosten,
die im Rahmen einer energetischen Sanierung fiir
eine Wohnungseigentiimergemeinschaft durch
die Immobilienverwaltung anfallen, sind dabei
mit einer Rechnung nachzuweisen. Diese werden
als Kosten der ,Beratung, Planung und Baubeglei-
tung, die im unmittelbaren Zusammenhang mit
den MafSnahmen zur Verbesserung der Energieef-
fizienz stehen’, beziffert. Durch die Anpassung der
Anlage zu den Merkblattern werden Immobilien-
verwaltungen nun klar auf diese Fordermoglichkeit
hingewiesen.
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Bezahlbare Energieeffizienz

Klimaschutz und Wirtschaftlichkeit schliefSen sich beim Wohnungsbau nicht aus.

MafSnahmen zur Energieeffizienz haben nur einen geringen
Anteil an den Kostensteigerungen im Wohnungsbau. Das belegt
ein aktuelles Gutachten des Instituts fiir technische Gebaudeaus-
riistung im Auftrag des Bundesverbands Erneuerbare Energie.
Zwar betrug die Baupreissteigerung zwischen 2000 und 2014 ins-
gesamt 36 Prozent, nur sechs Prozentpunkte aber entfielen auf
die verschérften Vorschriften zur Energieeffizienz. Fiir den iiber-
wiegenden Teil waren andere Anforderungen urséchlich. Mit der
Energieeinsparverordnung (EnEV) 2016 stiegen die Investitio-
nen in energierelevante Bauteile maximal noch einmal um rund
drei Prozent. Dem Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumfor-

schung zufolge liegt der entscheidende Engpass fiir bezahlbaren
Wohnungsneubau in vielen Regionen und Stadten im Mangel an
geeigneten Flachen und darin, dass vorhandene Grundstiicke
nicht bebaut wiirden. Weitere 41 nicht energetische, dennoch
preistreibende Faktoren hat die ARGE Kiel identifiziert. Hohere
energetische Standards kénnten sogar ginstiger erreicht werden,
wenn man Heizungstechnik und Gebdudegestaltung intelligent
kombiniert und Férdermittel in Anspruch nimmt. Die Baupraxis
beweise, dass iiber die EnEV 2016 hinausgehende energetische
Standards unkompliziert und mit marktiiblichen Technologien
problemlos erreichbar seien.

Rickgang der Baugenehmigungen

Im vergangenen Jahr wurden in Deutsch-
land 7,3 Prozent oder 27 300 weniger
Baugenehmigungen fiir Wohnungen
erteilt als im Jahr 2016. Damit fiel die
Zahl erstmals seit 2008 niedriger aus als
im jeweiligen Vorjahr. Zuvor waren die
Zahlen kontinuierlich gestiegen. Insgesamt
wurde im Jahr 2017 der Bau von 348 100
Wohnungen genehmigt, als Neubau und
fur den Ausbau bestehender Wohn- und
Nichtwohngebdude, so das Statistische
Bundesamt (Destatis).

Besonders deutlich fiel der Riickgang
der Baugenehmigungen bei Einfamilien-
hdusern aus — ein Minus von fiinf Pro-
zent. Bei Zweifamilienhdusern nahmen

die Genehmigungen um 2,7 Prozent ab.
Dem Hauptverband der Deutschen Bau-
industrie zufolge ist aber auch ein Sonder-
effekt flir den Genehmigungsriickgang
verantwortlich: Die Genehmigungen von

Wohnungen in Wohnheimen, zu denen

auch Fliichtlingsunterkiinfte zahlten, seien
2017 wegen des abnehmenden Bedarfs
um 10 500 Einheiten bzw. 41 Prozent
zurlickgegangen. Hinzu komme der Vor-
zieheffekt durch die Verscharfung der
EnEV. Viele Bauherren hatten noch deren
alte Regelungen nutzen wollen, womit die

Genehmigungen 2016 zweistellig zuleg-
ten, Hochststand seit 1999. Bei Mehrfa-
milienhdusern gab es im vergangenen Jahr
hingegen fast keine Verdnderung: Mit
knapp 173 000 genehmigten Neubauwoh-
nungen in Mehrfamilienhdusern konnte

das Niveau von 2016 gehalten werden.

WEG-Kredit

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

WEG-Konten

« attraktive Kontofihrungs-
geblhren

+ WEG-Sicherheitspaket

AMBf\W

Riicklagenkonten

Mietkautionskonten

» einfache Online-
Bearbeitung

Jetzt informieren auf

Bank fiir Wohnungswirtschaft AG

Kompetent. Innovativ. Leistungsstark.

oder unter 0621/10772 -93 & -98
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DDIV UND LANDESVERBANDE
DDIV

> 2. DDIV-Sommerakademie

Weiterbildung mit Me(e)hrwert
Datum/Ort: 6. - 11.5.2018, Hotel Riu Palace Bonanza Playa, Mallorca
Anmeldung: www.ddiv.de /sommerakademie

DDIV ¢7 VDIV BERLIN-BRANDENBURG
> 1. Verwalterforum Spreewald
WEG- und Mietrecht
Datum/Ort: 6.6.2018, Bleiche Resort €7 Spa, Burg im Spreewald
Anmeldung: www.ddiv.de/verwalterforum-spreewald

VDIV SCHLESWIG-HOLSTEIN/HAMBURG /
MECKLENBURG-VORPOMMERN

> 18. Hamburger Verwalterforum

Datum/Ort: 30.5.2018, Hyperion Hotel Hamburg
Anmeldung: www.ddiv.de/verwalterforum-hamburg

VDIV RHEINLAND-PFALZ /SAARLAND
> Verwalterforum

Miet- und WEG-Recht
Datum/Ort: 6.6.2018, Schlossberghotel Homburg (Saar)
Anmeldung: www.ddiv-service.de/seminare

+++ SEMINARREIHE DATENSCHUTZ- GRUNDVERORDNUNG
WEGEN HOHER NACHFRAGE ERWEITERT +++

VDIV SACHSEN-ANHALT

> Verwalterforum Magdeburg
Datenschutzgrundverordnung

Datum/Ort: 25.4.2018, IntercityHotel Magdeburg

Anmeldung: www.vdiv-sa.de

VDIV NIEDERSACHSEN / BREMEN

> Datenschutzgrundverordnung
Datum/Ort: 8.5.2018, Loccumer Hof Hannover
Anmeldung: www.vdiv-nds-bremen.de

Detaillierte Informationen und weitere Veranstaltungen

sind auf den Internetseiten der jeweiligen Landesverbande

zu finden: siehe Seite 63
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Next Level Networking

1. Areon Kongress 2018 vom 6. bis 8. Juni in
Garmisch-Partenkirchen

Die digitale Revolution verdndert die Welt rasant und
offenbart grofdes Potenzial. Gerade in Hinblick auf die
vernetzte Zusammenarbeit hat eine neue Ara begon-
nen. Dabei zeigt die schnelle Verbreitung der sozia-
len Medien, dass Vernetzung vor allem ein sozialer
Prozess ist. Durch die neue Offenheit und Transpa-
renz werden Daten und Informationen fiir jeder-
mann verfiigbar und kénnen so schneller aufbereitet
und weiterverwendet werden. Das eréffnet auch der
Immobilienbranche viele Chancen.

Der diesjahrige Aareon Kongress setzt genau da an:
Unter dem Dachthema ,Next Level Networking” moti-
viert er dazu, Potenziale der Vernetzung zu nutzen,
zukunftsorientiert zu handeln und Strategien zielstre-
big umzusetzen. Hochrangige Referenten aus Politik
und Wirtschaft, Meinungsmacher und Branchenex-
perten, geben der Immobilienwirtschaft wertvolle
Impulse, wie neue Chancen zu nutzen und Themen
aktiv anzugehen sind - u. a. Prof. Ulrich Weinberg, HPI
School of Design Thinking der Universitdt Potsdam:
Vom IQ zum WeQ, warum Teams zeitgeméfler den-
ken; Daniel Domscheit-Berg, IT-Sicherheitsexperte
und ehemaliger WikiLeaks-Sprecher: Zwischen Schutz
und Zugénglichkeit, tiber den Umgang mit Daten

und wie wir Herr unserer Datenstrome bleiben; Gerd
Leonhard, Futurist, Autor und Zukunftsberater: Chan-
cen der Arbeitswelt von morgen, kontrollieren wir die
Technik oder sie uns?

Weitere Informationen: www.aareon-kongress.de
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m neuen Koalitionsvertrag hélt die Bundesregierung an ihren Plédnen fest:
Bis zum Jahr 2050 soll der bundesweite Gebdudebestand nahezu klimaneut-
ral sein. Um dies zu erreichen, sollen u. a. Forderprogramme zur energetischen
Gebédudesanierung aufgestockt, verstetigt und deutlich vereinfacht werden.
Einen Schwerpunkt bildet die férderfahige fachlich fundierte und unabhén-
gige Energieberatung, nicht zuletzt um Fehlinvestitionen zu vermeiden. Bleibt
abzuwarten, wie sich die Umsetzung der Plane gestaltet. Sicher ist, Verwal-
ter werden dabei eine wichtige Rolle spielen. Denn sie konnen in den Eigen-
tiimergemeinschaften energetische Sanierungen anstofien, sie begleiten und
die verschiedenen praktikablen Lésungen etablieren, die Gebaudetechnik und
Dienstleister heute bereits bieten. Doch das erfordert entsprechend ausgebil-
dete Verwalter. Auf diesem Grundgedanken baut der von DDIV und EBZ ins

Leben gerufene Zertifikatslehrgang KlimaVerwalter auf - er qualifiziert Ver-

walter zur kompetenten Begleitung energetischer Sanierungen. Die allerdings

gilt es erst einmal anzustoflen. Und dazu inspirieren die folgenden Seiten.
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zur Energieeinsparung

Besser gesagt: fiinf wenig hilfreiche Flops, auf die Wohnungsnutzer verzichten
sollten, und fiinf Tops, die ebenso wirtschaftlich wie effektiv sind.

Von Andrea Huss, Architektin und EnEV-Sachverstédndige

© Weniger heizen @ Warmwasser sparen
Auch wer im Winter zu Hause auf dicke In Warmwasserleitungen, die zu wenig
Pullover und Wolldecken setzt: Die Bau- genutzt werden, erhoht sich durch ste-
substanz muss durch ausreichende hendes Warmwasser die Gefahr der
Raumtemperaturen erhalten werden. Sol- Bildung von Legionellen. Wer am Warm-
che unter 16 -18 °C werden grundsatzlich wasser spart, riskiert hohe Kosten,
dann zum Problem, wenn die Gebaude- wenn deshalb eine Gefahrdungsanalyse
hiille unterschiedliche Konstruktionen oder gar eine Instandsetzung erforder-
der Auflenwand, Wéarmebriicken und lich wird. Kein guter Spartipp also, denn
bereits eine gewisse Alterung der Bauteile Warmwasserarmaturen sollten téglich
aufweist. genutzt werden.
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@ Innenddammung

von Raumen
Weist ein Gebdude Kaltebriicken
auf, gegen die nichts unternom-
men wird, werden Wohnungsnutzer
oder Eigentiimer manchmal selbst
tatig: Sie ddmmen Auflenwinde mit
Nordost-Ausrichtung von innen - eine
Laien-Ldsung, die zu Schimmel und
Durchfeuchtung der Bauteile hinter
der Innenddmmung fithren kann.
Eine solche Mafinahme erfordert
immer bauphysikalische Nachweise
zu Raumnutzung, Kélte und Feuchte
und ist somit in professionelle Hinde
zu geben.

@ An der Liiftung
sparen
Liftungen in innenliegenden Badern
und Kiichen werden héufig in ihrer
Funktion verkannt. Stérende Geriiche,
Stromverbrauch und Warmeverluste
verleiten dazu, sie abzukleben. Liiftun-
gen so abzudichten, ist keine Lésung:
Ihre Reinigung und die Trennung von
Brandabschnitten miissen in allen
Réumen regelméflig nachgewiesen
werden.

Auch wer die Fenster bei niedrigen
Auflentemperaturen stetig geschlos-
sen halt, um die Heizkosten zu sen-
ken, spart am falschen Ende: Durch

den zu geringen Luftaustausch bleibt

Feuchtigkeit im Raum und schlagt sich
an den kiihlsten Stellen der Aufen-
wénde nieder — Schimmelgefahr!
Dem Konzentrationsvermdgen und
der Gesundheit ist dies ebensowenig
forderlich — Lebensqualitat braucht
Sauerstoff!

@ Offene Kellerfenster
im Sommer

Ein trockener, kalter Keller kann im Som-
mer mit warmer, feuchter Luft weder
gewdrmt noch geliiftet werden. In der

warmen Jahreszeit die Kellerfenster dau-

erhaft offen stehen zu lassen, ist nicht zu
empfehlen. Nur in feuchten Waschrau-
men ist das kurzfristige gezielte Liiften
durchs offene Fenster sinnvoll. Sonst gilt:
Kalte Kellerraume im Winter (!) ausrei-
chend liiften oder im Sommer beheizen
und dann kurz tagsiiber liiften.

o°

L

© Dammung von

Verteilleitungen

Die Energieeinsparverordnung (EnEV)
schreibt es vor, sichtbare Verteilleitungen

fiir Heizung und Warmwasser in Keller-
rdumen zu ddmmen. Schon mit geringem

Kosteneinsatz lassen sich durch diese
Mafinahme leicht Energie und die Kosten

dafiir einsparen.

© Dammung der
Kellerdecke

Ein weit verbreiteter Irrtum: Die Keller-
decke muss man nicht ddmmen, schliefs-
lich ist es dort nicht kalt. Warum? Weil
das beheizte Erdgeschoss unten fiir ange-
nehme Temperaturen sorgt. Eine ausrei-
chende Ddmmung der Kellerdecke gegen
das beheizte Erdgeschoss aber halt den
Keller kiihl - nicht frostig — und die dari-
ber liegenden Wohnraume warm.

©@ Dammung der
Speicherdecke

Auf Speichern, die nur wenig genutzt wer-
den, lasst sich eine Ddmmung leicht nach-
riisten. Gut fiir die Wohnraume darunter:
Sie verlieren weniger Warme nach oben,
die Heizkosten sinken und die Raumtem-
peratur wird konstant angenehmer.

© Kontrollierte Liiftung
Dezentrale Liiftungssysteme mit Warme-
riickgewinnung lassen sich in einzelnen
Réaumen einfach nachriisten - und sie
erweisen sich als effektive Losung, wenn
‘Wohnungsnutzer von sich aus zu selten
luften. Vielen Feuchtigkeits- und Schim-
melproblemen ist auf diese Weise vor-
zubeugen. Die Kosten fiir Wartung und
Betrieb trdgt der Nutzer.

10

© Neue Fenster
Der Austausch alter, nicht mehr dicht
schlieflender Fenster durch neue, die
besser isolieren und in der Folge die
Heizkosten reduzieren, ist eine probate
MafSnahme. Aber Vorsicht: Werden alte
Fenster durch neue dichtschliefSende
ersetzt, muss nachgewiesen werden,
dass auch weiterhin ein hinreichender
Luftaustausch erfolgt — um Schimmel-
problemen vorzubeugen. Dann sind oft
Luftungssysteme und Ddmmungen der
Fassade erforderlich. Die Fachplanung
muss der WEG hinreichende Nachweise
hierzu vorlegen und erldutern.

03118  DDIVaktuell
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Die energieefliziente WEG

Damit sie nicht Zukunftsmusik bleibt, werden professionelle Verwaltungen gebraucht.

Von Judith Pfeffing, DDIV-Bildungsreferentin

e
..

XX nergetische
Sanierungen werden sich
als Bautrend bis 2030
durchsetzen. Themen

wie Stromerzeugung und
-einspeisung durch private
Haushalte, intelligente
Steuerungs- und Assistenz-
systeme, Materialeffizienz
und die Recyclingféhigkeit
von Baumaterialien gewin-
nen weiter an Relevanz - so
u. a. das Ergebnis einer Stu-
die von TNS-Infratest.

Bislang ist der Sanierungs-
fortschritt in deutschen
Wohnungseigentiimer-
gemeinschaften (WEG)

mit einer Quote von unter
einem Prozent pro Jahr
allerdings sehr iiberschau-
bar. Dabei ist das Poten-
zial grofS: Zum einen stehen
rund zwei Drittel der Mehr-

familienhéduser nicht unter Denkmalschutz, was eine Die dafiir notwendige Qualifizierung von Immo-

wirtschaftliche Sanierung ermdglicht, zum anderen bilienverwaltern steht im Fokus des vom Bundes-

stammt der GrofSteil der Gebaude aus den 50er bis ministerium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und
70er Jahren mit entsprechend geringen energetischen | Reaktorsicherheit geférderten Zertifikatslehrgangs
Standards. ,Gepriifte/r Klimaverwalter/in* (DDIV/EBZ). Der
modular aufgebaute Lehrgang orientiert sich an

Klimaverwalter als Schliissel den typischen Phasen von Sanierungsprozessen.

zur Energieeffizienz

WEG sind heterogen, Entscheidungsprozesse im
Rahmen energetischer Sanierungsprozesse aufkla-
rungsintensiv, und der Koordinations- und Infor-
mationsbedarf ist infolge dessen sehr hoch. Hieran
scheitern bislang viele Sanierungspldne. Doch eine
professionelle Begleitung der Energieeffizienzmaf3-
nahmen durch die Verwaltung erhoht die Wahr-

scheinlichkeit, dass energetische Sanierungsprozesse

erfolgreich umgesetzt werden.

16 DDIVaktuell 03[18

Er vermittelt notwendige Fachkenntnisse, um mit
planenden Sachverstandigen auf Augenhéhe kom-
munizieren zu kénnen, und entwickelt Schliissel-
kompetenzen weiter, z. B. fiir das Konflikt- und
Projektmanagement.

Was Klimaverwalter lernen und leisten
M Analyse und Information: Zunéchst infor-
miert der Verwalter die Eigentiimer tiber
bautechnische Merkmale, den Instandset-

Fotos: © g-stockstudio, Alhovik / Shutterstock.com



zungs- und Instandhaltungsbedarf einer
Immobilie unter dem Aspekt der Wertent-
wicklung und klért tiber energetische Mafs-
nahmen auf. Hieraus leitet er den konkreten
Handlungsbedarf ab und bezieht externe
Fachplaner wie Bauingenieure oder Energie-

berater mit ein.

Planung, Entscheidungsfindung und Beauf-
tragung: Steht der energetische Sanierungs-
bedarf fest, sind entsprechende Mafinahmen
zu planen - unter Beachtung wirtschaftlicher,
technischer und juristischer Rahmenbedin-
gungen. Der Verwalter lenkt den Entschei-
dungsprozess der Wohnungseigentiimer in die
Beschlussfassung und beauftragt die Dienst-
leister.

Finanzierung und Férderung: Ob Energie-
effizienzmafSnahmen durchgefiihrt werden,
hangt wesentlich von ihrer Finanzierbarkeit
ab. Unterschiedliche Varianten der Eigen-
und Fremdfinanzierung (Riicklagen, Anlagen-
und Einspar-Contracting, Sonderumlagen,
WEG-Kredit) sind gegeneinander abzuwégen
und Férderméglichkeiten zu berticksichtigen
(Marktanreizprogramm, CO,-Gebaudesanie-
rungsprogramm).

Umsetzung und Koordination: Steht die
Finanzierung und sind die Firmen beauftragt,
beginnt die konkrete Umsetzung der Maf3-
nahmen. Der Verwalter dokumentiert die
fachgerechte Ausfithrung, tiberwacht den Bau-

Der typische Ablauf von

gestaltet den
Y YYYYYYYYYYYYY

fortschritt und kooperiert dabei mit externen
Dienstleistern. Wurden Leistungen vertrags-
gerecht erbracht, sorgt er fiir die fristgerechte
Vergiitung.

Nachbearbeitung und Bilanzierung: Treten
Mangel nach der erfolgten Abnahme auf, gilt
es, diese im Rahmen der Gewahrleistungs-
frist beheben zu lassen. Das kann eine wei-
tere Nachbearbeitung erforderlich machen.
Dartiber hinaus stellt der Verwalter fest, ob
die erbrachten Leistungen den gewtinschten
Effekt haben und wie dieser im weiteren Ver-
lauf der Bewirtschaftung tiberwacht werden

kann.

Seit Oktober 2017 lauft die Pilotphase mit insgesamt
26 Teilnehmer/innen, die berufsbegleitend den Lehr-
gang auf Praxisrelevanz und Zukunftsfahigkeit testen.
Weiterfithrende Informationen zum Zertifikatslehr-
gang, der Verwalter fit macht fiir die Zukunft, sind
verfiigbar unter: www.klimaverwalter.de
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,Auch beim Trinkwasser vom
KALO-Full Service profitieren, fur
mehr Sicherheit in Ihrer Liegen-
schaft — dafuir sorgen wir personlich.”

Frederick von Hafe, einer Ihrer
persdnlichen Ansprechpartner bei KALO

o REIBURG

MUNCHEN @
]

KALO

einfach personlicher.

Regional fir Sie deutschlandweit im Einsatz

» Vernetzte Gerateinfrastruktur:
Modernste Funktechnologie ,Made in Germany”

» Fullservice: Montage, Wartung, Abrechnung,
Portal, Druck- und Versandservice

» Weitere Dienstleistungen: Legionellenpriifung
des Trinkwassers, Rauchwarnmelderservice,
Wartung von Anlagen zur kontrollierten
Wohnraumliftung, Erstellung von Energieausweisen

Sprechen Sie mit uns persénlich!

Tel. 040 -23 77 50 sovch
KALORIMETA AG & Co. KG ) ) ——
info@kalo.de - www.kalo.de ‘y‘ ‘ ) | ey
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Wege

Innovative Energiemanagementlosungen
riicken in den Fokus, wenn es darum
geht, die Warmewende einzuleiten. Oft
geht das auch ohne den kostenintensiven
Austausch bestehender Anlagen.

) 99§

saaad nergiewende und Digitalisierung — das sind
die beiden grofien Herausforderungen, vor denen die
deutsche Wohnungswirtschaft aktuell steht. Hierfiir
sind ganzheitliche Contracting-Konzepte gefragt, bei
denen digitale Losungen sowohl die Energieeffizienz
der Wirmeerzeugung steigern als auch den CO,-Aus-

stofs senken.

Fiir die Immobilienwirtschatft ist die Energiewende in
erster Linie eine Warmewende. Denn das Gros der kli-
maschédlichen CO,-Emissionen von Gebéuden geht
auf das Konto der Warmeversorgung. Die Zielmarke ist
gesetzt: Bis 2050 strebt der Klimaschutzplan der Bun-
desregierung deutschlandweit einen CO,-neutralen
Gebaudebestand an. Ab 1990 gerechnet, entspricht dies
einer jéhrlichen Emissionsreduktion um 2,5 Prozent.

Was Mehrfamilienhauser in Deutschland angeht,
zeichnet sich nicht nur eine Stagnation bei der Ener-
gieeflizienz ab, sondern sogar ein Anstieg des wit-
terungsbereinigten Warmeverbrauchs. Zu diesem
Ergebnis kommt eine aktuelle Untersuchung von
Techem. Dieser Befund ldsst nur einen Schluss zu: In
der Wohnungswirtschaft muss die Kosten-Nutzen-
Relation fiir Lésungen zur Umsetzung der angestreb-
ten Klimaziele sptirbar verbessert werden. Isolierte
Lésungen, die nur punktuell fiir héhere Energieeffi-

DER AUTOR

HOLGER SUSCHOWK
Geschiftsfiihrer der Techem Energy Con-
tracting GmbH, Eschborn
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Alle Parameter stets im Blick: technische Anlageniiberwachung

bei Aufschaltung auf einen digitalen Leitstand

zienz respektive niedrigere CO,-Werte sorgen, taugen
hierfiir nicht. Notwendig ist statt dessen ein ganzheit-
licher Mafinahmenmix, der die gesamte Warmewert-
schopfungskette eines Gebdudekomplexes im Blick
hat. Gleichzeitig gilt es, die technologischen Még-
lichkeiten der Digitalisierung so weit wie méglich
auszuschopfen. Denn erst der zielgerichtete Einsatz
digitaler Energieeffizienzlosungen macht den Klima-
schutz tatsdchlich bezahlbar. Warum? Weil es nur

so gelingt, den Investitionsbedarf fiir die nachhaltige
Emissionsvermeidung im Sinne der verbesserten Kos-
ten-Nutzen-Relation signifikant zu verringern.

In der digitalen Ara gelten Informationen als wichtige
Quelle und Basis fiir moderne und innovative Dienst-
leistungen. Auch bei der energetischen Gebaude-
sanierung lassen sich diese gewinnbringend nutzen.
Zum Beispiel indem aktuelle Abrechnungsdaten der
Heiz- und Warmwasserversorgung zur Analyse des
energetischen Status quo eines Immobilienbestandes
herangezogen werden. Ein Vergleich der anonymi-
sierten Werte pro Quadratmeter mit den regionalen
Durchschnittswerten zeigt dann sehr genau brachlie-
gende Energieeffizienzpotenziale auf. So lasst sich mit
einem Blick erkennen, bei welchen Gebéduden eine
energetische Modernisierung die grofsten Effekte ver-
spricht. Dank einer systematischen Auswertung vor-
handener Verbrauchs- und Abrechnungsdaten wird
die Begehung der betreffenden Liegenschaften in die-
ser frithen Planungsphase iiberfliissig. Gerade bei gro-
3en Gebdudebestdanden vereinfacht und verkiirzt eine
methodisch fundierte Datenanalyse die Vorplanung
und spart zugleich Aufwand und Kosten.

Branchenverbédnde beklagen seit Jahren, dass veral-
tete Heizungsanlagen vielfach zu hohen Verbrauchs-
werten fiihren. Deren Betreiber wiederum scheuen
verstandlicherweise die Investitionskosten fiir den
Komplettaustausch ihrer Anlagen - zumal der techni-

Foto: © Alhovik / Shutterstock.com



sche Fortschritt oftmals kaum noch Zeit lasst fiir eine
vollstandige Amortisation. In vielen Fllen aber ist eine
hohere Energieeffizienz der Warmeerzeugung auch
ohne Anlagenaustausch moglich — ndmlich durch opti-
male Neukonfiguration in Kombination mit professio-
nellem Monitoring und kiirzeren Wartungszyklen.

Dies setzt einschlagiges Know-how sowie entspre-
chende Servicekapazitdten voraus — Ressourcen also,
iiber die nur die wenigsten Wohnungsunternehmen
im eigenen Haus verfiigen. Dafiir gibt es heute aber
externe Losungen: Heizungsanlagen eines gesamten
Gebaudebestands lassen sich auf den digitalen Leit-
stand eines spezialisierten Dienstleisters aufschalten.
So werden sdmtliche Anlagenparameter permanent
iiberwacht und Abweichungen vom Optimum zeit-
nah erkannt. Komplettiert wird das durchgehende
Monitoring von einem praventiven Wartungsma-
nagement, das viele Stérungen schon im Vorfeld ver-
meidet. Der digitale Leitstand verbessert demnach
nicht nur die Verbrauchswerte, sondern minimiert
aufSerdem Versorgungsliicken einschliefSlich aller
Folgekosten. Dabei gehen verringerte CO,-Emssio-
nen und reduzierte Warmekosten fiir Bewohner mit
hoherer Versorgungssicherheit einher.

Dass sich schon mit vergleichsweise wenig Aufwand
messbare Effizienzsteigerungen erreichen lassen, ver-
anschaulicht nicht zuletzt der sogenannte hydraulische
Abgleich: Weil jeder Heizkdrper damit stets seine opti-
male Wirmemenge erhalt, kénnen Heizungsanlagen bei
geringerer Systemtemperatur betrieben werden. AufSer-
dem eliminiert der hydraulische Abgleich storende Stro-
mungsgerdusche in Heizkérpern und den Zuleitungen.

0000000000000000000 9

Durchgangiges digitales
Energiemanagement

erhoht die Effizienz.

0000000000000000000 9

Schlankere Prozesse und hoherer Komfort
Techem beispielsweise tiberwacht und optimiert als
Anbieter innovativer Energiemanagementldsungen
iiber den digitalen Leitstand schon heute mehrere hun-
dert meist grofiere Heizungsanlagen. In Kiirze sollen
wirtschaftliche Losungen auch fiir kleinere Anlagenbe-
treiber folgen. Neben Monitoring und Betriebsdienst-
leistungen sind auflerdem Beschaffungsservices wie
der zentrale Erdgaseinkauf geplant. So konnen Woh-
nungsunternehmen kiinftig auf ein durchgéngiges
digitales Energiemanagement zurtickgreifen — vom
Brennstoffeinkauf iiber die permanent iiberwachte
Wirmeerzeugung bis hin zur Verbrauchsoptimierung
in jeder einzelnen Wohnung, Hier kommen intelligente
Smart-Energy-Assistenzsysteme zum Einsatz, die die
Heizkérperregelung vereinfachen und dem Mieter sei-
nen aktuellen Verbrauch visualisieren.

Digitales Warmeenergiemanagement treibt die Integra-
tion von Verbrauchsdaten bis hinein in die ERP-Systeme
der Wohnungswirtschaft voran und fithrt Energie- und
Prozesseflizienz zusammen - mit wesentlichen Vortei-
len fiir alle, nicht zuletzt fiir den Klimaschutz.

& BOSCH

Technik firs Leben

)

Aus Siemens wird Bosch.
Die Elektro-Warmwassergerate
von Bosch im neuen Gewand -
mit bewahrter Technologie.

Warmwasser, wenn es gebraucht wird.
In nahezu allen Haushalten oder gewerblich genutzten Objekten ist
héchster Warmwasserkomfort gefordert. Wir bieten lhnen mit unseren

Elektro-Warmwasserbereitern fiir jede Anwendung die richtige Lésung.
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Mehr gewinnen

Die Kombination von Energieerzeugungsanlagen bringt Vorteile fiir Mieterstrommodelle.
So funktioniert's.

2

:MJ ei der Mieterstromversorgung werden immer
haufiger verschiedene Energieerzeugungsanlagen
kombiniert. Insbesondere Photovoltaikanlagen (PV)
und Blockheizkraftwerke (BHKW) eigenen sich, weil
sie eine vergleichsweise hohe Energieautarkie erzielen.

Das heilt, die Versorgung der Mieter mit selbst
erzeugtem Strom ist unabhéngig vom Grundversorger
weitestgehend gesichert, zugleich liegen die Stromkos-
ten deutlich unter dessen Tarif. Die Kombination von
PV-Anlage und Warmepumpe wiederum ist gerade
bei energieeffizienten Neubauten gefragt, um die
Energiekosten zu senken und zusétzlich bestimmte
KfW-Forderkriterien zu erflillen. Beide genannten
Anlagenkombinationen férdern die Energiewende
sowohl im Strom- als auch im Warmesektor. Die
dezentrale Energieversorgung und die Sektorenkopp-
lung, sprich: die zunehmende Verschmelzung von
Strom- und Warmeversorgung, rechnen sich damit
schon heute. Allerdings steigen mit der Kombination
verschiedener Energieerzeugungsanlagen auch die
technischen und administrativen Herausforderungen,
etwa hinsichtlich der Anlagenauslegung, des Messkon-
zepts und des Abrechnungsmodells. Das legt die
Zusammenarbeit mit erfahrenen Mieterstrom-Dienst-
leistern nahe.

Am haufigsten werden Mieterstromprojekte bisher
mit einer einzelnen Anlagentechnik realisiert — ent-
weder mit einer PV-Anlage oder mit einem BHKW.
Das hat den Vorteil, dass die Ablaufe und Prozesse zur

DER AUTOR

FLORIAN HENLE

Geschéftsfiihrer des Okoenergie-
versorgers und Mieterstrom-
Dienstleisters Polarstern
www.polarstern-energie.de /mieterstrom
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Mieterstromversorgung vergleichsweise einfach und
etabliert sind. Wahrend relativ viele Gebaude die Vor-
aussetzungen fiir eine PV-Anlage auf dem Dach bieten,
ist der Betrieb eines BHKW nur in groBeren Gebduden
sinnvoll. Um die im BHKW erzeugte Warme auch im
Sommer abnehmen zu kénnen, wird die Anlage meist
sowohl zum Heizen als auch fiir die Erzeugung von
Warmwasser eingesetzt. AuBerdem wird ein BHKW
oft bivalent betrieben, das heift durch eine Gas-Brenn-
wertheizung unterstiitzt, die den besonders hohen
Warmebedarf z. B. an sehr kalten Wintertagen deckt.
Andernfalls miisste das BHKW groBer ausgelegt sein,
womit es im Sommer sehr ineffizient liefe. Den fir ein
effizientes BHKW-Mieterstromprojekt erforderlichen
Warmebedarf bringen Mehrparteiengebaude mit vie-
len Familienhaushalten auf.

Dass bisher meist reine PV-Mieterstromprojekte ohne
kombinierte Heiztechnik wie Warmepumpe oder
BHKW umgesetzt werden, liegt vor allem daran, dass
die bestehende Heiztechnik in vielen infrage kommen-
den Bestandsobjekten noch eine lange Lebensdauer
vor sich hat und sich ein vorzeitiger Austausch oder die
Ergdnzung der Energietechnik nicht rechnet. Allein mit
einer PV-Anlage ldsst sich beim Stromverbrauch in der
Regel ein Autarkiegrad von 35 bis 45 Prozent erzielen.

Der Einsatz von PV-Anlage und BHKW im Mieter-
strom rechnet sich aufgrund des vergleichsweise
hohen Autarkiegrads von im Schnitt iiber 60 Prozent.
Allerdings muss ein Gebdude die Voraussetzungen fiir
den Betrieb beider Anlagen erfilllen, sprich: eine mog-
lichst groRe Dachfldche und einen ganzjahrig hohen
Warmebedarf aufweisen.

Die Kombination von PV-Anlage und BHKW hat den
Vorteil, dass das BHKW die volatile Stromerzeugung
einer PV-Anlage im Tagesverlauf sowie tiber die Jahres-
zeiten ausgleicht. Wahrend das BHKW im Sommer auf
Grundlast betrieben wird und weniger Strom erzeugt,
steigt seine Stromproduktion im Winter aufgrund der
dann erhéhten Warmeerzeugung. Zudem produziert
das BHKW kontinuierlich Strom, also auch dann, wenn



die Sonne nicht (mehr) scheint. Zur Umsetzung die- Hier deckt eine Warmepumpe den Warmwasserbe-
ser Anlagenkombination im Mieterstromangebot ist darf und die andere wird dann zugeschaltet, wenn
ein gesondertes Messkonzept mit dem jeweiligen Ver- zusatzliche Heizwdrme bendtigt wird.
teilnetzbetreiber abzustimmen. SchlieBlich missen bei
der Abrechnung die verschiedenen Vergiitungsformen | Werden PV-Anlage und Warmepumpe in einem Mie-
flir den von der PV-Anlage und vom BHKW erzeugten | terstromprojekt genutzt, ist es am einfachsten, wenn

Strom beriicksichtigt werden. der Betreiber beider Anlagen identisch ist und so von
einer Klirzung der EEG-Umlage profitieren kann. In
Neubau mit PV-Anlage der Praxis betreibt entweder der Gebaudeeigentiimer
und Wirmepumpe beide Erzeugungsanlagen oder er vergibt den Betrieb
Die Kombination von PV-Anlage und Warmepumpe an einen Mieterstrom-Dienstleister.
kommt vor allem in energieeffizienten Neubauten vor.
Sie ist eine sinnvolle Option fiir Gebaude, die keinen Mit Blick in die Zukunft wére es zu empfehlen, War-
Gasanschluss haben, weshalb zwischen Warmepumpe, | mepumpen als sogenannte ,steuerbare Last” zu
Ol- und Pellet-Heizung zu entscheiden ist. Wegen des betreiben. Diese Betriebsweise sowie das dazugeho-
hohen Stromverbrauchs einer Warmepumpe ist es rige Messkonzept ware technisch zwar problemlos
fir Nutzer attraktiv, einen Teil des Bedarfs aus loka- umzusetzen, wird aber von einigen Verteilnetzbetrei-
ler Erzeugung zu decken. Den gréBten Strombedarf bern bislang kategorisch abgelehnt. In den ndchsten
haben Warmepumpen typischerweise dann, wenn die Jahren werden die Regulierungsbehorden die Vor-
PV-Anlage wenig Strom erzeugt. In Einfamilienhdu- aussetzungen fiir diese Anlagenkombination sicher-
sern wird bei dieser Kombination die PV-Anlage daher lich erarbeiten miissen, sowohl wegen ihrer hohen
oft liberdimensioniert. In Mehrparteiengebauden ist Effizienz als auch um am netzdienlichen Betrieb der
dies aufgrund der verfligbaren Dachfldche im Ver- Warmepumpen festzuhalten: Durch den Betrieb der
haltnis zur Wohnflache kaum méglich. Allerdings ist Waérmepumpe als steuerbare Last, kann ihr Strom-
der Heizenergiebedarf bei sehr effizienten Gebauden bedarf gezielt geregelt werden, was die &ffentlichen
so gering, dass sich diese Anlagenkombination trotz- Stromnetze entlastet. Auch der Pufferspeicher der
dem lohnt. Darlber hinaus kann sich auch die Installa- Warmepumpe, tragt dazu bei, die Netze zu entlasten,

tion von zwei Warmepumpen als praktikabel erweisen. | weil Strom zeitlich versetzt bezogen werden kann.

Speicher als Ergidnzung
Noch mehr Autarkie ist durch den Einsatz von Gewer-
bespeichern in Mieterstromprojekten zu erzielen. lhre

(0000000000000000000009

Eine Solche Anlagen— Verbreitung nimmt zu, zum einen, weil die KAW-For-
derung 40 Plus im Frithsommer 2016 deren Integ-
kombination erfordert ein ration fordert, zum anderen, weil die Preise daftir

mittlerweile stark gesunken sind. Der Autarkiegrad von
PV-Mieterstromprojekten mit Speicher liegt bei rund

spezielles Messkonzept.

60 bis 70 Prozent. Zusammen mit einer PV-Anlage

Foto: © Alhovik / Shutterstock.com

)| und einem BHKW lassen sich sogar nachtliche Spitzen
im Strombedarf decken.
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Erneuerbare Energien in der
Heizkostenabrechnung

Investitionen in Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warmeversorgung
werden staatlich gefordert und gefordert. Wie aber steht es um die gesetzlichen
Rahmenbedingungen fiir die Umlage der entstehenden Betriebskosten?

DER AUTOR

MARTIN ALTER

Der Rechtsanwalt ist Partner der Kanzlei mmer mehr Wohnimmobilien werden mit Warme

Strunz-Alter in Chemnitz, Vorstandsmit- aus erneuerbaren Energien versorgt. Dafiir gibt es
glied des Kooperationsverbunds unabhén- eine grofie Zahl technischer Losungsmaglichkeiten
giger Messdienstunternehmen e.V. und zur Einsparung von Primérenergie und damit verbun-

Berater des M teV. . .
erater des Vieasurenet € den zur Reduktion des CO,-AusstofSes. Fiir den Neu-

bau von Mehrfamilienhdusern gelten dartiber hinaus

www.strunz-alter.de
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Insbesondere beim FEnergie-

mix reichen die derzeitigen

Vorgaben nicht aus.
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die Verpflichtungen aus dem Erneuerbare-Energien-
Warmegesetz (EEWarmeG) zur Nutzung von Solarther-
mie, Umweltwérme, Biomasse oder Kraft-Wérme-
Kopplung fiir die Deckung des Warmebedarfs.

Probleme treten bei den neuen Heizungsanlagen haufig
im Bereich der ebenfalls verpflichtend durchzufiihren-
den Heizkostenabrechnung nach Heizkostenverord-
nung (HeizKV) auf. Zunéchst ist die Frage zu kléren, an
welcher Stelle der Heizkostenabrechnung mit Mietern
und Wohnungseigentiimern die Verwendung von Anla-
gen zur Nutzung erneuerbarer Energien berticksichtigt
werden muss.

Das gilt fiir Blockheizkraftwerke

Bei Blockheizkraftwerken (BHKW) zur Nutzung der
Kraft-Warme-Kopplung, also der gleichzeitigen Pro-
duktion von Strom und Wérme, ist beispielsweise eine
Ermittlung des Kostenanteils aus dem Betrieb des
BHKW fiir die Warmerzeugung notwendig. Der Anteil
der Kosten fiir die Warmeerzeugung wird sodann als
Heizkosten in der Heizkostenabrechnung nach den all-
gemeinen Regeln der HeizKV abgerechnet. Die Kos-
tenaufteilung ist damit der eigentlichen Abrechnung
nach HeizKV vorgelagert und bedarf daher keiner Rege-
lung in der HeizKV. Fiir die Kostenermittlung kann auf
die Regeln der Technik in Form der VDI 2077 Blatt 3.1
zurilickgegriffen werden.

Mehrere Energiequellen sind problematisch
Schwieriger gestaltet sich die Berticksichtigung solarer
Energieeintrdge in der Heizkostenabrechnung. Dabei
spielt es eine Rolle, fiir welche Zwecke die Solarwarme
verwendet wird. Bei einer reinen Unterstiitzung der
Warmwasserbereitung muss lediglich ermittelt werden,
wie viel Energie noch erganzend fiir die Warmwasser-
bereitung durch den Heizkessel beigesteuert werden
muss. Die Ermittlung erfolgt einfach mit einem Warme-
zéhler gemafd § 9 Abs. 2 HeizKV.

Kompliziert wird es, wenn die Solarwérme nicht nur
zur Warmwasserbereitung, sondern auch zur Heizungs-

MONTANA
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unterstiitzung genutzt wird. Hier ist hdufig eine Mes-
sung nur schwer maglich, da die Solarwéarme in einen
Kombipufferspeicher eingespeist wird. Zwar gibt es fiir
die denkbaren technischen Gestaltungen eine Regel der
Technik: VDI 2077 Blatt 3.3 macht Vorgaben zur Ermitt-
lung der solaren Warmanteile fiir Warmwasser und
Heizung. Da die Aufteilung jedoch im Rahmen der Kos-
tenaufteilung verbundener Anlagen gemaf § 9 HeizKV
relevant ist, miissen hier deren Vorgaben eingehalten
werden. Leider enthélt sie in § 9 Abs. 1 S. 5 nur fiir den
Fall einen Verweis auf die Regeln der Technik, in dem
die Beheizung ausschliefSlich aus Solarthermieanla-
gen erfolgt. Solche Anlagen sind jedoch sehr selten. Das
EEWdrmeG schreibt beispielsweise einen Anteil von
nur 15 Prozent Solarenergie fiir die Erfiillung der Nut-
zungspflicht vor (vgl. § 5 Abs. 1 EEWédrmeG).

Heizkostenverordnung noch Up to date?

Nach dem derzeitigen Wortlaut der HeizKV kénnen
solare Energieeintriage bei Heizanlagen, die auch noch
iiber einen Heizkessel verfiigen oder an die Warmelie-
ferung angeschlossen sind, in der Abrechnung nicht
beriicksichtigt werden.

Ebenso rechtlich unbefriedigend ist die Situation bei
den weit verbreiteten Warmepumpen. Werden diese
sowohl fiir die Warmwasserbereitung als auch fiir die
Raumbheizung genutzt, muss beriicksichtigt werden,
dass die Arbeitszahl, also das Verhéltnis von eingesetz-
ter Energie (meist Strom) zur eingespeisten Warme,
sehr stark davon abhéngt, auf welches Temperaturni-
veau eine Erwdrmung erfolgt. Die Heizkreisldufe sind
meist nur auf geringe Vorlauftemperaturen ausge-

legt, wobei eine héhere Arbeitszahl erreicht wird. Zur
Warmwasserbereitung werden in Mehrfamilienhdusern
wegen der Vorgaben der Trinkwasserverordnung zur
Vermeidung von Legionellen in der Regel 60 °C beno-
tigt. Bei diesen hohen Temperaturen féllt die Arbeits-
zahl von Warmepumpen deutlich geringer aus. Bei der
Zuordnung der Energieverbrauche muss dieser Unter-
schied berticksichtigt werden. Auch dafiir werden der-
zeit Regeln der Technik entwickelt. Genauso wie bei

(000000000000000000000009]
Bei der Planung energeti-

scher Sanierungen die

Messdienste mit einbeziehen.
(0000000000000 000000000 09
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den Solarthermieanlagen fehlt es jedoch an einem
Ankniipfungspunkt zur Anwendung der Regeln der
Technik in der HeizKV, wenn die Heizungsanlage
noch zusétzlich iiber einen Heizkessel oder durch
Wiérmelieferung versorgt wird.

Die rechtlichen Rahmenbedingungen der HeizKV
stellen damit ein erhebliches Hindernis fiir den wirt-
schaftlichen Einsatz von erneuerbaren Energien in
Mehrfamilienh&usern dar. Dies ist bedauerlich, weil
es bereits alle notwendigen Regeln der Technik gibt,
diese jedoch bislang nicht ohne Risiko in der Heizkos-
tenabrechnung angewendet werden diirfen.

Denkbare Ansiitze

Bei Solar- und Warmepumpenanlagen kdnnte tiber
eine analoge Anwendung des § 9 Abs. 1 S. 5 HeizKV
auf Anlagen nachgedacht werden, die ergédnzend
durch Wérme aus Heizkesseln versorgt werden.
Anders als bei der Entscheidung des BGH zur Rohr-
wérmeabrechnung bei Leitungen unter Putz (vgl.
BGH, Urteil vom 15.3.2017, VIII ZR 5/16), wére hier
eine Analogie denkbar, da der Gesetzgeber ausdriick-
lich einen weiteren Regelungsbedarf bei der Novellie-
rung der HeizKV im Jahre 2008 nicht gesehen hatte
(vgl. Empfehlung des Bundesrats vom 8.9.2008, BR-
Drs. 570/1/08).

Es besteht daher zur Beseitigung von Hemmnissen
bzw. zur Schaffung von Rechtssicherheit fiir den Ein-
satz erneuerbarer Energien in Mietimmobilien und
Wohnungseigentiimergemeinschaften Anderungsbe-
darf an der HeizKV. Dabei sind Vorgaben notwendig,
die nicht nur die Verwendung einzelner erneuerbarer
Energien regeln, sondern berticksichtigen, dass in vie-
len Neubauprojekten und auch in der energetischen
Modernisierung von Bestandsimmobilien mehrere
Energiequellen in sogenannten multienergetischen
Anlagen eingebunden werden.

Die bereits vorhandenen Regeln der Technik setzen
jeweils voraus, dass dem Abrechner umfangreiche
Daten tiber den Aufbau und die Funktionsweise der
Heizungsanlage vorliegen. Je nach Anlagenaufbau
sind unterschiedliche Moglichkeiten der messtechni-
schen Ausstattung gegeben. Immer wichtiger wird es
daher, sich bereits bei der Planung der multienergeti-
schen Wéarmeerzeugungsanlagen Gedanken tiber die
notwendigen Messdaten fiir eine korrekte Heizkos-
tenabrechnung zu machen. Dazu sollten bei anste-
henden energetischen Sanierungen auch bereits die
Messdienste in die Planung einbezogen werden. So
koénnen spéatere Probleme bei der Heizkostenabrech-
nung vermieden werden.

Foto: © Alhovic / Shutterstock.com



VERANSTALTUNGSHIGHLIGHTS 2018

Seit 30 Jahren innovativ, authentisch und stark - fiir Siel
2018 feiert der DDIV sein 30-jahriges Bestehen mit einem breiten
Weiterbildungs- und Netzwerkangebot. Melden Sie sich an und

setzen Sie neue Impulse in [hrem Unternehmen!

’ 2. DDIV-SOMMERAKADEMIE

S\

6.-11. Mai 2018

Hotel Riu Palace Bonanza Playa, Mallorca
,Sommer, Sonne und Weiterbildung mit Me(e)hrwert":
Entdecken Sie innovative Wege fiir eine erfolgreiche
Verwaltertatigkeit und profitieren von einem starken
Netzwerk und erstklassigen Referenten.
www.ddiv.de/sommerakademie

18. HAMBURGER VERWALTERFORUM
30. Mai 2018

Hyperion Hotel Hamburg

Finden Sie Antworten auf die tdglichen Herausfor-
derungen der Energieeffizienz, Barrierefreiheit und
Digitalisierung, und lernen Sie beim Traditionsforum
im Norden neue Strategien fir lhre Verwalterarbeit
kennen.

www.ddiv.de/verwalterforum-hamburg

1. VERWALTERFORUM SPREEWALD
6. Juni 2018

Bleiche Resort & Spa, Burg im Spreewald
Megatrends und Tagesgeschéft in angenehmem
Ambiente diskutieren - von der Teilungserklarung
Uber Energieversorgung und Digitalisierung bis zur
rechtssicheren Kontofihrung und dem Vorbeugen von
Forderungsausfdllen.
www.ddiv.de/verwalterforum-spreewald

Dachverband Deutscher
Immobilienverwalter e.V.

& 3. DDIV GOLF-CUP

s

22.Juni 2018

Gut Heckenhof, Eitorf

Diskutieren Sie in einer sportlich-lockeren Atmosphére
aktuelle Trends und Themen der Immobilienbranche
und netzwerken Sie in einmaliger Atmosphére auf
dem Grin.

www.ddiv-service.de/golf

MIET-VERWALTERFORUM HANNOVER
28. August 2018

H4 Hotel Hannover Messe, Laatzen

Der Markt fir die Mietverwaltung wéchst und die
Mietrechtsprechung unterliegt einem sténdigen Wan-
del. Ein Update iber die aktuellen Entwicklungen
und gesetzlichen Anderungen geben lhnen hoch-
kardtige Referenten.

www.ddiv.de/seminare

26. DEUTSCHER VERWALTERTAG
6.-7. September 2018

Estrel Berlin

Der DDIV wird 30 Jahre jung! Feiern Sie mit uns bei
exzellenten Vortrégen und Fachforen zu spannenden
Themen und einem abwechslungsreichen Spektakel
bei unserem traditionellen Festabend.

Da will ich hin!

www.deutscher-verwaltertag.de

Weitere Informationen zu diesen und unseren vielen weiteren Veranstaltungen erhalten Sie unter www.ddiv.de.
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Helzungssanlerung

Problemfall C4-Heizgerate: Wie Verwaltungen zeit- und kostenintensive
Konflikte in WEG vermeiden kénnen.

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

Die Problematik
Seit September 2015 miissen Heizgerédte den Anfor-

(XXX X]

derungen zur Energieeffizienz der Verordnung

>4 1 tausenden Wohnungseigentiimergemeinschaf-
ten (WEG) drohen in den kommenden Jahren rechtli-
che und finanzielle Probleme. Denn die hier verbauten
raumluftunabhangigen dezentralen Gasetagenheizun-
gen, sogenannte C4-Heizgerite, sind ein Auslaufmo-
dell - und die Folgen der hierfiir verantwortlichen
EU-Verordnung weitreichend: Havariert nur ein einzi-
ges Gerat an einem Strang, muss in der Regel die kom-
plette Abgasanlage umgeriistet werden. Dennoch sind
in den meisten betroffenen WEG weder Kostentiber-
nahme noch Beschlussfassung geregelt.

Y YYYYYYYYY
Ein defektes Gerat kann

die Umriistung der

Abgasanlage erfordern.
0000000000000000000 09
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Nr. 813/2013 geniigen. Bestimmte Produkte sind
daher inzwischen nicht mehr auf dem Markt ver-
fiigbar — wie C4-Gerdte. Fiir WEG, in denen solche
Geréte verbaut sind, ergibt sich zwar keine direkte
Sanierungsverpflichtung. Doch in dem Moment, in
dem ein einzelnes Gerét havariert, muss die Gemein-
schaft in der Regel iiber den Austausch des gesamten
Heizungssystems entscheiden. Denn alte Gas-Heiz-
wert- und neue Gas-Brennwertgerate diirfen aus
Sicherheitsgriinden nicht am selben Schornstein
betrieben werden.

Komplizierte Beschlussfindung

Die Beschlussfindung gestaltet sich in der Regel
aufSerst schwierig. So ist zunéchst nach wie vor
nicht eindeutig geklért, ob die Gasetagenheizung im
Gemeinschafts- oder im Sondereigentum steht - teil-
weise kann sich das Gerdt sogar im Mietereigentum
befinden. Fiir das Sondereigentum spricht dabei,
dass es ausschliefSlich zum Beheizen und fiir die
Warmwasserversorgung des Sondereigentums ver-
wendet wird. Der Kaminzug hingegen ist zwingend
Gemeinschaftseigentum. Miissen nun alle Gaseta-

Fotos: © Alhovik, elxeneize / Shutterstock.com



genheizungen an einem Strang ausgetauscht und die
Abgasanlage ertiichtigt werden, wére die Zustim-
mung aller Miteigentiimer erforderlich. Das fiihrt

in der Praxis zu erheblichen Diskussionen: Warum
einem kostenintensiven Austausch des gesamten Hei-
zungssystems zustimmen, wenn die eigene Gaseta-
genheizung noch einwandfrei funktioniert?

Die Folgen sind haufig Notlosungen, die den komplet-
ten Austausch aufschieben. Hierzu zéhlt beispiels-
weise der Betrieb eines anderen Heizungstyps als
AufSenwandgerdt ohne Zugang zum alten Schorn-
stein, was allerdings auflange Sicht nicht zielfithrend
ist. Praxis ist auch der teure Aufkauf von Restposten
an C4-Geriten. Doch spitestens wenn die Thermen

weiterer Eigentiimer irreparabel havarieren und der
Austausch der kompletten Anlage unvermeidbar ist,
verscharft dieser Ansatz die Probleme innerhalb der
Gemeinschaft. Fiir Inmobilienverwaltungen entsteht
dadurch erheblicher Mehraufwand - ganz abgesehen
von den innergemeinschaftlichen Auseinanderset-
zungen und der auf Jahre hinaus vertanen Chance zur
effizienten Heizungssanierung.

Verwaltungen sollten die Eigentiimer der betroffe-
nen WEG friihzeitig iiber die Problematik aufklaren -
und vorausschauend Beschliisse tiber das Vorgehen
im Havariefall fassen. Das schafft Planungssicherheit,
ermoglicht die schnelle Wiederversorgung der betrof-
fenen Wohnung mit Heizung und Warmwasser und
vermeidet langwierige Rechtsstreitigkeiten. Zudem
haben die Eigenttimer die Moglichkeit, ohne Zeit-
druck tiber den Einbau einer modernen Heizungsan-
lage zu entscheiden. Laut Koalitionsvertrag will die
Regierung weiterhin den Austausch alter ineffizien-
ter Heizungsanlagen durch hochefliziente Systeme
férdern; verschiedene staatliche Férderprogramme
reduzieren die finanzielle Belastung fiir die WEG.
Hierzu hat der DDIV in Zusammenarbeit mit der
Bundesanstalt fiir Materialforschung, dem Umwelt-
bundesamt und weiteren Verbdnden des Handwerks
und der Immobilienwirtschaft einen Infoflyer erstellt,
der Handlungsalternativen schildert sowie Bera-
tungs- und Forderangebote aufzeigt. Der Flyer kann
iiber den DDIV und die Landesverbande bezogen
werden.

SIND SIE KOMPETENT UNTERWEGS?

Nutzen Sie die Mustervertrage und Praxishilfen des DDIV fir einen zuverlassigen und kompetenten Auftritt. Unser gepriiftes Fach-
wissen steht allen Immabilienverwaltern schnell und unkomepliziert unter www.ddiv-service.de oder per E-Mail an bestellung@ddiv.de
zur Verfugung. Die Mitgliedsunternehmen der DDIV-Landesverbande finden die Vertrage kostenfrei abrufbar im Intranet www.ddiv.de.

DDIV-Praxishilfen Uberarbeitete Muster-Verwaltervertrage an rebmer 2016)
Zum Download | Fir DDIV-Mitgliedsunternehmen kostenfrei

ZMR Sonderheft 2017
WEG-Musterabrechnung 2.0
€ 18,50 (zzgl. MwSt.)

WEG-Verwaltung

Vertrag uber die Verwaltung von \Wohnungseigentumsanlagen
(in einer Lang- und einer Kurzfassung)

€ 89 (zzgl. MwSt.)

DDIV-Kompendium

EnergieeffizienzmaBnahmen in \Woh- _

nungseigentimergemeinschaften Mietverwaltung

3., Uberarbeitete Auflage e Vertrag Uber die Verwaltung von \Wohngeb&uden
September 2017, € 4,63 (zzgl. MwSt.) e € 59 (zzgl. MwSt.)

DDIV-Branchenbarometer

SE-Verwaltung

= Vertrag dUber die Verwaltung von Sondereigentum
5. DDIV-Branchenbarometer === € 58 (zzgl. MwSt.)

Ergebnisse der Jahresumfrage in der

Immaobilienverwalterwirtschaft 2017

kostenfrei . .
www. ddiv-service.de

DDIVservice GmbH

DDIVservice GmbH e Leipziger Platz 9 ® 10117 Berlin ® www.ddiv-service.de ® 030 300 96 79 0O
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Neue Fnergien,
neue Vertrage

Selbst erzeugter Strom vom Dach oder Warmeleistungen
aus dem hauseigenen BHKW - auch dies will vertraglich
geregelt sein. Ein Uberblick tiber die Mindestinhalte.

»2Y je Energiewirtschaft ist mittlerweile gepréigt
davon, Energie in Form von Strom und Warme
rechtssicher und wirtschaftlich in den Alltag der
Bevolkerung zu integrieren. Insbesondere vor dem
Hintergrund des stetig zunehmenden Anteils erneu-
erbarer Energien und der damit verbundenen Integ-
ration unterschiedlichster Verbrauchergruppen in die
Energiewirtschaft wird die rechtliche Absicherung
von Liefervertragen zu einem immer relevanteren
Thema. Auch die Wohnungswirtschaft ist hiervon
mafSgeblich betroffen.

Die Zeiten éindern sich

Die Zeiten, in denen Eigenttimer oder Mieter einer
Immobilie ihren Strom einfach nur von einem regio-
nalen Energieversorger beziehen, sind lange vorbei.
Heute stehen haufig andere Versorgungsstrukturen
im Vordergrund, beispielsweise Mieterstrommodelle
und die Eigenstromversorgung.

Der Eigentiimer oder Vermieter einer Immobilie ist
durch Integration der erneuerbaren Energien in der
Lage, die Bewohner mit eigenem Strom zu versorgen.
Durch Installation einer Photovoltaikanlage auf dem
Dach des Gebédudes oder eines Blockheizkraftwerks
(BHKW) produziert der Eigentiimer den Strom selbst

DER AUTOR

FINN STREICH

Der Rechtsanwalt ist in der auf Bau-,
Energie- und Mietrecht spezialisierten
Kanzlei Rechtsanwilte Streich 7 Kollegen,
Stuttgart, Hamburg, tatig.
www.raestreich.de
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und verkauft ihn an die Bewohner und Verbraucher
der Immobilie.

Der hierfiir erforderliche Stromliefervertrag wird
zwischen dem Eigentiimer oder Vermieter und dem
Stromverbraucher geschlossen. Als wesentliche
Bestandteile des Stromliefervertrages werden hierbei
iiber die Ausgestaltung des Lieferverhéltnisses selbst
hinaus insbesondere auch Regelungen tiber den
Strompreis und die Vertragslaufzeit getroffen.

Die Preisgestaltung

Die Hohe des Strompreises konnen die Parteien
selbst festlegen. Der hausgemachte Strom erlaubt es
dem Eigentiimer oder Vermieter, konkurrenzfahig zu
sein und den eigenen Strom deutlich kostengiinsti-
ger als der ortliche Stromversorger anzubieten. Da
dieser Strom direkt an den Verbraucher innerhalb
der Immobilie geliefert und nicht tiber das 6ffent-
liche Netz bezogen wird, entfallen Strompreisbe-
standteile wie Netzentgelte, netzseitige Umlagen,
Konzessions- oder dhnliche Abgaben und Steuern.
Der Stromverbraucher spart sich daher diese Kosten,
die letztendlich nahezu 50 Prozent des Gesamtstrom-
preises ausmachen.

Dartiber hinaus hat der Eigentiimer oder Vermie-
ter die Moglichkeit, den vor Ort nicht verbrauchten
Strom an den ortlichen Netzbetreiber zu verkau-
fen. Hierfiir erhélt er die Einspeisevergiitung nach
dem Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG). Die Pra-
xis zeigt regelmaflig, dass Energiekonzepte, bei denen
der Strom dezentral vor Ort erzeugt und verbraucht
wird, einen deutlichen wirtschaftlichen Vorteil mit
sich bringen, einen Beitrag zur Energiewende schaf-
fen und die gewdhnlichen Versorgungsstrukturen,
beispielsweise den konventionellen Einkauf von Gas
oder Heizol, zunehmend in den Hintergrund treten
lassen.

Fotos: © Diyana Dimitrova, Alhovik / Shutterstock.com



(0000000000000000000009]

Bei der Vertragsgestal-

tung beachten: die Regeln

Die Vertragslaufzeit

Hier ist Vorsicht geboten: Stromliefervertrage, die mit
einem Haushaltskunden geschlossen werden, diirfen
nach den Regelungen des Energiewirtschaftsgesetzes
(EnWG) eine maximale Anfangslaufzeit von zwei Jah-
ren haben, wobei unter einem Haushaltskunden bei-
spielsweise der Mieter einer Wohnung zu verstehen
ist. Die Parteien konnen im Rahmen des Stromliefer-
vertrages vereinbaren, dass sich dieser nach Ablauf der

Mit einer Gebaude-
versicherung kénnen
wir nicht dienen.

Dafiir mit maximaler
Dachsicherheit.

Als fiihrender Hersteller von Systemlosungen fiir
Flachdach und Steildach liefern wir alles rund ums
Dichten, Ddmmen, Begriinen und Energie-Gewinnen.
Plus ein Mehr an Planungs- und Ausfiihrungssicher-
heit durch Ihren Bauder Fachberater.

www.bauder.de/fachberatersuche

des Verbraucherschutzes
0000000000000 0000000 0

Anfangslaufzeit um weitere zwdlf Monate verlédngert.
Hintergrund dieser sehr einschriankenden Regelun-
gen beziiglich der Laufzeit sind die vom Gesetzgeber
umgesetzten Verbraucherschutzvorschriften.

Mit Inkrafttreten des Mieterstromgesetzes wird die
Integration der erneuerbaren Energien sowohl im
Bereich von Neubauten als auch bei Bestandsimmo-
bilien deutlich geférdert. Der Eigentiimer oder

IBAUDER

macht Dacher sicher.




Vermieter als Betreiber einer Anlage, die erneuer-

bare Energien nutzt, erhélt fiir den an den Verbrau-
cher gelieferten Strom eine zusétzliche Férderung,
den sogenannten Mieterstromzuschlag. Vor diesem
Hintergrund werden Eigenversorgungskonzepte und
die dezentrale Energieversorgung in der Immobilien-
wirtschaft noch interessanter, da der Vermieter bzw.
Eigentiimer neben dem selbst festgelegten Strom-
preis fiir den Stromverbraucher sowohl die tibliche
EEG-Vergiitung fiir den Uberschussstrom erhélt als
auch den Mieterstromzuschlag fiir den ins Gebdude
gelieferten Strom.

Zu beachten ist hierbei, dass die Regelungen iiber
den Mieterstrom (Stromlieferung) nicht im Rahmen
des Mietvertrages vereinbart werden diirfen. Nach

§ 42a Abs. 2 EnWG darf ein Mieterstromvertrag nicht
Bestandteil eines Vertrages sein, in dem Regelun-

gen liber die Miete von Wohnraum enthalten sind.
Um die Wirksambkeit des Stromliefervertrages nicht
zu gefahrden, ist es daher notwendig, zwei getrennte
Vertrage — Mietvertrag und Mieterstromvertrag — zu
schlief3en.

Was gilt filr Warmelieferungen?

Die Praxis zeigt immer héufiger, dass nicht nur Ver-
einbarungen tiber eine dezentrale Stromlieferung
getroffen werden, sondern auch der Bereich der
Wirme zunehmend an Bedeutung gewinnt.

Als Warmetréger wird iiberwiegend HeifSwasser
verwendet. Hierbei enthalten Warmeliefervertrage
grundsétzlich die gleichen Regelungsinhalte wie
Stromliefervertrage. Insbesondere die Hauptleis-
tungspflichten der Parteien (Wéarmelieferant und
Abnehmer) werden hierbei individuell an die Bediirf-
nisse angepasst. Dazu gehoren nicht nur Vereinba-
rungen Uber Liefer- und Abnahmeverpflichtungen,
Haftungsregelungen und Preisanpassungen, sondern
auch die Vertragslaufzeit.
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Gerade Wohnungsunternehmen und Personen, die
einen solchen Wérmeliefervertrag mehrfach ver-
wenden, sind verpflichtet, ihre Vertridge in puncto
Laufzeit rechtssicher zu gestalten. Da ein Warme-
liefervertrag bei mehrfacher Verwendung als Allge-
meine Geschéftsbedingung der Verordnung iiber
Allgemeine Bedingungen fiir die Versorgung mit
Fernwérme (AVBFernwéarmeVO) unterliegt, muss er
den erhohten Anforderungen dieser Warmelieferver-
ordnung entsprechen. In der Immobilienwirtschaft
werden solche Liefervertrage haufig als Grundlage
fitr Vertragsschliisse mehrfach verwendet, was die
Anwendung der AVBFernwarmeVO eréffnet.

Dies hat zur Folge, dass insbesondere die Regelung
des § 32 AVBFernwarmeVO zum Tragen kommt.

In dessen Abs. 1 ist die Laufzeit von Versorgungs-
vertrdgen auf eine Dauer von maximal zehn Jahren
beschrankt. Den Vertragsparteien steht jedoch die
Méglichkeit offen, die Laufzeit zweimal um weitere
finfJahre zu verldngern (Verldngerungsoption). Diese
einschréankende Regelung sollte insbesondere bei der
Anlageninstallation und damit verbundenen Investi-
tion berticksichtigt werden, um wirtschaftliche Risi-
ken zu vermeiden.

FAZIT UND AUSBLICK

Die Wohnungswirtschaft ist nicht mehr
nur passiv von der Energiewende betrof-
fen, sondern sie spielt mittlerweile eine
wesentliche Rolle bei der Umsetzung der
politisch gesetzten Klimaziele. Selbst-
versorgungskonzepte machen nicht nur
unabhdingig von drtlichen Versorgungsun-
ternehmen, sie tragen auch zur Wertstei-
gerung der Immobilie bei und machen sie
fiir Nutzer attraktiver.

Foto: © Alessandro28 / Shutterstock.com
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Mobilitatswende im Stau

In Sachen E-Mobilitét sind Figentiimergemeinschaften ein Problemfall. Welche rechtlichen,
technischen und finanziellen Hiirden kdnnen wie tiberwunden werden?

Von Martin KafSler, Geschiéftsfiihrer des DDIV

]

“XX] ine Million Elektrofahrzeuge auf Deutsch-
lands Straf3en bis 2020, sechs Millionen bis 2030 -
dieses Ziel rief die Bundesregierung 2009 aus.

Mittlerweile halt selbst die Kanzlerin es nicht mehr
fiir realistisch. Denn trotz verschiedener Forderpro-
gramme kommt die Mobilitdtswende nur schleppend
in Gang.

Letztlich steht und fallt sie mit der Ladeinfrastruk-
tur. Zwar fordert sie die Bundesregierung mit insge-
samt 300 Mio. Euro fiir den Bau von Ladepunkten.
Doch auf die potenziellen Kéufer eines E-Autos wirkt
es anscheinend wenig attraktiv, nach Feierabend erst
noch die néchste freie Ladestation zu suchen, um
dann schlimmstenfalls im stromenden Regen nach
Hause zu spazieren. Damit die Mobilitdtswende nicht
im Sande verlauft, muss also die private Ladeinfra-
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struktur ausgebaut werden. Doch hier stockt es wei-

terhin - aus verschiedenen Grunden.

Problem 1: die rechtlichen Hiirden

Gerade in Eigentlimergemeinschaften scheitert die
Mobilitdtswende héufig an rechtlichen Hemmnissen.
Zum einen sind es Unsicherheiten bei Abgrenzungsfra-
gen: Handelt es sich um eine bauliche Mafsnahme, ord-
nungsmaéflige Instandsetzung, Modernisierung oder
modernisierende Instandsetzung? Fiir diese Frage halt
das in die Jahre gekommene Wohnungseigentumsge-
setz (WEG) keine praktikable Auslegung bereit.

Zum anderen erfordert der Einbau von Ladepunkten
héaufig bauliche Verdnderungen am Gemeinschafts-
eigentum - und die wiederum die Zustimmung der
Eigentiimer. Sei es aus Skepsis gegeniiber der neuen
Technik, fehlendem Interesse oder finanziellen Griin-
den, die Quoren fiir einen rechtssicheren Beschluss
werden haufig nicht erreicht.

Fotos: © moreimage, Alhovik / Shutterstock.com



Ein grofSer Teil der Mehrfamilienhduser in Deutschland
wurde vor 1970 gebaut. Das Stromnetz dieser &lteren
Gebéaude ist haufig nicht fiir die erhéhte Last beim Auf-
laden mehrerer E-Autos ausgelegt. Die in (Tief-) Gara-
gen verlegten Zuleitungen wurden urspriinglich fiir die
Beleuchtung geplant und weisen daher viel zu geringe
Querschnitte auf. Werden gleichzeitig mehrere Fahr-
zeuge iiber Stunden mit einer grofien Strommenge
betankt, ist das Netz relativ schnell tiberlastet und
bricht zusammen. Hieraus ergibt sich auch ein rechtli-
ches Problem, wie ein Urteil des AG Berlin-Schéneberg
von 2015 zeigt: Ist der Stromkreislauf zu gering dimen-
sioniert, wiren die tibrigen Miteigentiimer unzuléssi-
gerweise von der Betankung ausgeschlossen. Hinzu
kommt, dass bei der vom Energieversorger am Haus-
anschluss zur Verfiigung gestellten Anschlussleistung
haufig ohnehin nicht mehr als vier Autos gleichzeitig
geladen werden konnten, ohne dass die Schutzschal-
tung anspricht.

Die klassische Ladesaule zur gemeinsamen Nutzung
aber wird in einer Eigentiimergemeinschaft kaum funk-
tionieren. SchlieSlich diirfte die Bereitschaft eher gering
sein, den Platz nach Ende der Ladezeit direkt fiir den
néchsten Bewohner frei zu machen. Damit es nicht
heifst, wer zuerst kommt, mahlt zuerst, muss die Lade-
infrastruktur so ausgelegt sein, dass alle Autos dann
geladen werden kénnen, wenn sie ohnehin abgestellt
sind - in der Regel tiber Nacht.

Damit mehrere Wohnungseigentiimer gleichzeitig ihre
E-Autos aufladen kdnnen, sind umfangreiche Mafsnah-
men erforderlich: Zuleitungen miissen erneuert, neue
Elektro-Unterverteilungen geschaffen und die entspre-
chende Leistung vom Energieversorger bereitgestellt
werden — was mit erheblichen Kosten fiir die gesamte

Gemeinschaft verbunden ist.

Die erforderlichen Investitionen werden in der Regel
insbesondere von den Eigenttimern gescheut, die kein

0000000000000 00000000 00!
Die Quoren fiir einen

werden haufig nicht erreicht.
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Bleiben Sie wettbewerbsfahig un
senken Sie lhre Energiekosten. Mit
Buderus als ausgewiesenem System-

experten kdnnen Sie diese um bis zu
30 % reduzieren. Dank der Loganova
BHKW-Module, mit denen Sie nicht nur
Warme flir Heizung und-Warmwasser,
sondern auch Energie fiir die Strom-
versorgung selbst erzeugen kénnen.
Daruber hinaus lassen sie sich um
zusatzliche Energieerzeuger erweitern
und steigern so lhre Zukunftssicherheit.
Weitere Informationen finden Sie unter
www.buderus.de
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Interesse an der E-Mobilitat haben. Warum fiir etwas
bezahlen, das man nicht nutzen kann oder will? So
scheitert die Zustimmung der Miteigentiimer viel-
fach an der Kostentibernahme.

Wie sich die Probleme losen lief3en

Bereits 2016 brachten mehrere Bundeslédnder einen
Gesetzesantrag zur Forderung von E-Mobilitat und
Barrierefreiheit in den Bundesrat ein, der aufgrund
des Diskontinuitédtsprinzips 2017 erneut eingebracht
werden musste. Allerdings will der Zusatz in § 22
Abs. 1 WEG nur eine vereinfachte Beschlussfassung
herbeifithren: Mit ihm soll bei der Installation einer
Ladestation fiir elektrisch betriebene Fahrzeuge die
Zustimmung aller nicht unerheblich beeintrachtigten
Wohnungseigentiimer dann entbehrlich sein, wenn
ein berechtigtes Interesse besteht und die Eigenart
der Wohnanlage nicht verdndert wird. Ob entspre-
chende Beschliisse tatsédchlich nach dieser Vor-
schrift erleichtert werden kénnen, erschien allerdings
bereits damals aus Sicht der Bundesregierung zwei-
felhaft. Der DDIV plédierte dafiir, solche Anderungen
in eine Reform des WEG einzubetten - die nun Union
und SPD in ihrem Koalitionsvertrag verankert haben.
Mit der Reform konnen in der neuen Legislaturperi-
ode rechtliche Hiirden endlich abgebaut werden. Das
schafft eine Basis fiir die Mobilitdtswende in Eigenti-
mergemeinschaften.

Neben den verbesserten rechtlichen Rahmenbedin-
gungen benétigen die Gemeinschaften aber auch
finanzielle Unterstiitzung. Der DDIV setzt sich bereits
seit geraumer Zeit fiir ein 100-Millionen-Euro-Pro-
gramm zur Férderung der privaten Ladeinfrastruk-
tur ein. Ein wichtiges Signal kam Ende 2017 aus NRW:
Die Landesregierung férdert den Aufbau privater
Ladeinfrastruktur fiir E-Autos in Mehrfamilienhau-
sern mit einem Sofortprogramm iiber 20 Mio. Euro.
Im Februar 2018 einigten sich schliefSlich Union und
SPD, eine entsprechende Férderung in ihren Koaliti-
onsvertrag aufzunehmen. Ein wichtiger Schritt, denn
die Gesamtkosten fiir die Installation von Ladepunk-
ten sind hoch und haufig ein Hemmnis. Der DDIV ist
derzeit zudem mit verschiedenen Kreditinstituten in
Gespréchen tiber Modalitéten, mit denen die private
Ladeinfrastruktur finanziell leichter zu realisieren ist.
Aber auch hier deutet sich ein Zerwiirfnis in der WEG
an: Warum fiir InstandhaltungsmafSnahmen zahlen,
wenn ich davon nicht betroffen bin?

Eine Besonderheit sind solche Gemeinschaften, die
Kfz-Stellflichen zur Verfiigung stellen, die auch von
externen Personen genutzt werden kénnen. Hierbei
handelt es sich weder um rein 6ffentliche noch aus-
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Eine WEG-Reform konnte
die Mobilitatswende in

Gang bringen.
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schlieSlich um private Ladeinfrastruktur. Denkbar
wiare fiir solche Félle eine spezielle Férderung, mit
der die Errichtung der Ladeinfrastruktur bezuschusst
werden kann, um auch hier Investitionsanreize zu
schaffen.

Rechtsanspruch: ja oder nein?

Derzeit besteht kein Rechtsanspruch fiir Mieter und
Eigentiimer auf einen Ladeanschluss. Der in den Bun-
desrat eingebrachte Gesetzesentwurf allerdings sieht
u. a. fiir Mieter eine Anspruchsnorm fiir den Einbau
von Ladestationen in § 554b BGB vor. Auch dieser
Aspekt sollte in einer umfénglichen Novelle des WEG
behandelt werden. Zudem muss die finanzielle Seite
im Blick behalten werden - schliefilich ist die Bereit-
stellung von Ladepunkten unter Umstanden mit mas-
siven Kosten fiir den oder die Eigentiimer verbunden.
Dabei handelt es sich nicht nur um die Installations-,
sondern auch um die laufenden Kosten. Gegebe-
nenfalls wére es mdglich, letztere nach Anschliis-

sen umzulegen — bislang gilt eine analoge Regelung
fitir den Betrieb des Kabelnetzes. Allerdings wurde
Anfang des Jahres vonseiten der Bundesministerien
eine mogliche Anderung des Betriebskostenrechts
zusammen mit einer umfassenden Novellierung des
Telekommunikationsgesetzes ab Sommer 2018 ange-
kiindigt. Welche Moglichkeiten es hier kiinftig geben
wird, bleibt abzuwarten.

Keine Flickschusterei!

Obwohl die E-Mobilitdt - genauso wie das hier nicht
naher beleuchtete Thema Barrierefreiheit - an sich
bereits groflen Reformbedarf fiir das WEG birgt, darf
die Novelle nicht allein auf diese beiden Themen
abgestellt werden. Schliefilich ist das WEG insgesamt
in die Jahre gekommen und in zahlreichen Berei-
chen dringend reformbediirftig. Eine tatsachliche und
nachhaltige Erleichterung fiir Eigentiimer, Verwalter
und letztlich auch die Gerichte wird nur dann erzielt,
wenn diese Themen in eine umfassende Novellierung
eingebettet und nicht als isolierte Teilbereiche behan-
delt werden.
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Jetzt altiv
werden!

DDIV-Kooperationspartner ubitricity
ruft zum Praxistest — und unterstiitzt
bei der Installation von Ladestationen
fiir E-Fahrzeuge.

Alexa Thiele, Marketing ubitricity

ie Nachriistung von Ladeinfra-
struktur fiir E-Fahrzeuge im Bestand wird
zur immer dringlicheren Frage, auch fiir
Eigentiimergemeinschaften. Sind die Vor-
aussetzungen fiir eine Installation im
Gemeinschaftseigentum einmal geschaffen, bleibt die
Qual der Wahl des geeigneten Systems. Fiir Immobili-
enverwalter wie Eigentiimergemeinschaften stehen
dabei verschiedene Aspekte im Vordergrund: Die Ins-
tallation soll moglichst einfach, die Ladepunkte idea-
lerweise nahezu ohne laufende Kosten zu betreiben
sein und zu guter Letzt sollen Kosten, die fiir das
Laden eines Elektrofahrzeuges anfallen, nicht die all-
gemeine Stromrechnung belasten. Es ist also zu
gewiahrleisten, dass die Verbrauchskosten dem jewei-
ligen Nutzer exakt und eineindeutig zugeordnet und
in Rechnung gestellt werden — ohne zusétzlichen Ver-
waltungsaufwand und zur Zufriedenheit aller E-Fahr-
zeughalter.

Komplettlésung aus einer Hand

Dieser Herausforderung hat sich DDIV-Kooperations-
partner ubitricity angenommen - und bietet nun eine
praktikable Komplettlosung: Ladepunkte, ein umfas-
sender Service und die Nutzung iiber intelligente
Ladekabel gehen hier Hand in Hand.

Sogenannte SimpleSockets, die Ladestationen, lassen
sich im Innen- wie im AufSenbereich schnell und ein-
fach installieren, zudem nahezu ohne laufende Kos-
ten betreiben. Als Dienstleister tibernimmt ubitricity
alle Schritte — von der Bereitstellung der Hardware
iiber die Vorinstallation bis zur Inbetriebnahme. Was

ococcooocncooc

MACHEN SIE E-MOBIL!

Bis zu 5 Ladestationen und -kabel fiir Thre WEG
Jetzt bewerben bis 18.5.2018
www.ubitricity.com/ DDIV

dieses System besonders praktikabel macht, ist das
intelligente Ladekabel, das einen mobilen, eichrecht-
konformen Stromzahler sowie Kommunikations-
technik enthalt. Zur Nutzung der Ladestation wird es
vom Fahrzeughalter erworben, der zudem einen Ver-
trag mit dem Energieanbieter seiner Wahl schlief3t.
Dank der integrierten Technik authentifiziert sich
das Kabel bei jedem Ladevorgang und erfasst den
Stromverbrauch kWh-genau. Je nach Netzbetreiber
wird der Verbrauch im Idealfall dem Nutzer direkt
zugeordnet und monatlich in Rechnung gestellt, oder
der entsprechende Betrag wird der Hausgemein-
schaft monatlich erstattet.

Jetzt bewerben!

ubitricity 1adt jetzt zum Praxistest ein: Bis zu fiinf
SimpleSockets und Ladekabel stellt das Unterneh-
men kostenlos zur Verfiigung und begleitet den
gesamten Prozess vom Einbau bis zur ersten Nut-
zung. Verwaltungen kénnen sich ab sofort und noch
bis zum 18. Mai 2018 fiir von ihnen betreute Eigen-
timergemeinschaften bewerben, die sich fiir die
innovative Ladeinfrastruktur in ihrem Objekt interes-
sieren: www.ubitricity.com/DDIV
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100 % Selbstversorgung

Im Schweizer Kanton Ziirich steht das erste solarbetriebene Mehrfamilienhaus
der Welt - ein Leuchtturmprojekt, das beweist, es geht.

Von Andrea Kérner

/1
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Ein Kraftwerk als Wohnhaus: Dach und die komplette Fassade dienen der Energiegewinnung tiber Solarpaneele.

enn Bertrand Piccard mit einem Flug-
zeug ohne fossilen Treibstoff rund um die Erde flie-
gen kann, sollte auch ein Wohnhaus génzlich ohne
fossile Energien auskommen kénnen. Dieser Gedanke
war ausschlaggebend fiir den Bau des ersten energie-
autarken Mehrfamilienhauses der Welt. Es steht in
Briitten, einem kleinen Ort zwischen Winterthur und
Kloten, im Zentrum des Schweizer Kantons Ziirich.
Die Herausforderung: Um ein 100 Prozent energieau-
tarkes Gebdude, ohne externe Anschliisse fiir Strom,
Ol und Gas, zudem ohne Schornstein, realisieren zu
kénnen, muss die Effizienz in jedem Bereich gestei-
gert werden - von der Energieproduktion tiber die
-speicherung bis hin zum Verbrauch, der auch das
Nutzerverhalten einschlief3t. Heute zeigt das im Som-
mer 2016 eingeweihte Projekt: Energieautarkes
Bauen ist ohne KomforteinbufSen maglich. Realisiert
wurde es von der Umwelt Arena Schweiz, einer Aus-
stellungsplattform fiir Themen der Nachhaltigkeit in
den Bereichen Natur und Leben, Energie und Mobili-
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tat, Bauen und Modernisieren sowie Erneuerbare
Energie, gemeinsam mit Partnerunternehmen.

Technologie & Know-how

Alle Komponenten des Hauses wie Gebaudehiille,
Gebaudetechnik und Energiekonzept bewegen sich
technisch auf h6chstem Niveau, zudem werden
ausschliefilich Kiichen- und Haushaltsgeréte der
hochsten Energieeffizienzklasse A+++ eingesetzt. So
wird der heute durchschnittliche Stromverbrauch von
4 400 kWh pro Wohnung und Jahr auf 2 200 kWh hal-
biert, ohne dass die Bewohner KomforteinbufSen in
Kauf nehmen miissen. Zusétzlich stehen den Mietern
ein Elektro- und ein Biogasfahrzeug zur gemeinsamen
CO,-neutralen Nutzung zur Verfiigung. Der Strom fiir
das Elektroauto wird mit der hauseigenen PV-Anlage
produziert, und fiir das Bio-/Erdgasauto steht so viel
Treibstoff bereit, wie aus den biologischen Abfillen
der Bewohner im Biogasverfahren gewonnen werden
kann. Die Mieter sind dank der Smart-Home-Tech-
nologie jederzeit iiber ihren Energieverbrauch infor-
miert. So konnen sie ihn mit ihrem Verhalten aktiv
und messbar beeinflussen.
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Mondénes Wohnkonzept: energetisch optimiert, ohne KomforteinbuRen

Architektur & Funktion

Eine Schliisselfunktion hat die Architektur des Hau-
ses. Asthetik und Funktion gehen Hand in Hand: Das
ganze Gebéude ist letztlich ein Kraftwerk. Zur Ener-
gieproduktion dienen die an der Fassade flachen-
deckend angebrachten Solarpaneele, die speziell fiir
diesen Zweck weiterentwickelt wurden. Sie sind matt,
blendfrei und als Bauplatten verwendbar, dienen

nicht nur der Stromproduktion, son-
dern haben auch eine weit héhere
Lebensdauer als herkommliche Fas-
saden - bei unwesentlich héheren
Kosten. Auch das Dach ist mit neu-
artigen, sehr leistungsfédhigen Photo-
voltaikplatten gedeckt.

Zudem ist die Gebaudeddmmung
Bestandteil des energetischen
Gesamtkonzeptes. Maf3geblich fiir
ihre Ausfithrung waren die zur Ver-
fiigung stehenden Energiemengen
der solaren Produktion zur Erzeu-
gung von thermischer Energie — im
Vergleich zu einem konventionellen
nach Schweizer Standard energetisch zertifizierten
Gebaude ohne zusétzliche Kosten.

Komplexes Energiekonzept

Uber die Solarzellen wird Sonnenenergie in Strom
umgewandelt. Die kurz- bis mittelfristige Speiche-
rung fiir ein bis drei Tage der so produzierten elek-
trischen Energie erfolgt iiber Kurzzeitspeicher

800 MAL

Investitionen gespart, 2.800 Warmeerzeugungs-
anlagen im Techem Warmeservice.

techem
——

Wir iibernehmen, damit Sie keine Uberraschungen erleben: von der Planung und Finanzierung iiber die Errichtung
bis hin zum Service lhrer Heizanlagen. So machen Sie sich von Eigeninvestitionen frei und sind dank modernster Technik
bei den gesetzlichen Vorgaben immer auf der sicheren Seite.
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Konventioneller Energiespeicher: der unterirdische Warmwassertank

(Batterietechnik). Fiir die Langzeitspeicherung wird
ein gasférmiges Medium in Form von Wasserstoff
eingesetzt. Diese Power-to-Gas-Technologie setzt
thermische Energie frei - einerseits bei der Produk-
tion von Wasserstoff, andererseits bei der Riick-
verstromung {iber eine Brennstoffzelle —, die im
Gebéaude optimal genutzt wird: im Sommer fiir die
Langzeitspeicherladung und die Erdsondenregene-
ration, im Winter bei der Riickverstromung fiir die
Warmwasseraufbereitung und die Heizung. Ein Teil
der Sonnenenergie wird mit einer Warmepumpe in
Heizenergie umgewandelt, zur Brauchwassererwir-
mung, zum Heizen und um die thermischen Kurz-
und Langzeitspeicher aufzuladen. Maximale Effizienz
erreicht die Warmepumpenheizung je nach Bedarf
durch die Nutzung verschiedener Quellen: Zur Spei-
cherung kurzzeitiger Uberschiisse dienen konven-
tionelle Heizwasserspeicher, als Langzeitspeicher
innovative Losungen, die in geladenem Zustand zum
Heizen, nach der Entladung der Warmepumpe als
Quelle fiir die Warmeerzeugung dienen. Durch den
Einsatz optimierter Warmeerzeugungs- und Ver-
teilsysteme reichen niedrige Vorlauftemperaturen
fiir den hocheffizienten Betrieb. Ein kontrolliertes
Luftungssystem setzt auf Gerdte mit niedrigstem
Energieverbrauch und bedarfsgerechte Steuerung,
und auch die sanitdren Anlagen im Haus entspre-
chen den Energiesparmodus: Wasserspararmatu-
ren und Wéarmeriickgewinnungsanlagen, z. B. an
den Duschen, reduzieren den Energieverbrauch der
Warmwasserbereitung. Es versteht sich von selbst,
dass die gesamte Hausbeleuchtung auf modernster
LED-Technik basiert.

Leben im Kraftwerk

Wie lebt es sich nun im weltweit ersten energie-
autarken Gebdude? Im Sommer 2016 waren die ers-
ten Mieter in das Neunparteienhaus mit mehr als

1 000 qm Wohnfldche eingezogen, und man hatte bei
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Innovative Losung: Wasserstofftanks fiir die Power-to-Gas-Technologie

ihrer Auswahl bewusst auf Durchmischung geachtet:
Mieter, die durchaus ein Bewusstsein fiir Energiever-
brauch haben, und solche, die dies weniger kiimmert.
So sollte beobachtet werden, wie sich ein solches Pro-
jekt auf das Nutzerverhalten in Bezug auf den Ener-
gieverbrauch auswirkt. Gleichermaf3en attraktiv fiir
alle: Direkte Energiekosten fiir Strom und Warme
entfallen, die Wohnungsmiete liegt im ortstiblichen
oberen Segment. Dennoch ist der Energieverbrauch
reglementiert: Jede Mietpartei erhalt ein Stromkon-
tingent, das sich nach Bonus und Malus bestimmt.

Bilanz nach dem ersten Winter 2016/17, der am
Standort Briitten den kéltesten Januar seit 30 Jahren
bescherte und zudem der insgesamt sonnendrmste
seit 20 Jahren war: Die Bewohner hatten immer Licht
und Strom, niemand musste in dieser Zeit frieren.
Die im Vorfeld des Baus durchgefiihrten Simulatio-
nen entsprachen der Realitdt, sowohl in Bezug auf die
Energieproduktion als auch auf den Verbrauch. Ohne
KomforteinbufSen lief$ er sich zudem auf die Hélfte
des in der Schweiz iiblichen reduzieren, obwohl die
Hausfeuchtigkeit in Neubauten eigentlich héhere Ver-
brauche erfordert.

Einzig die Zuverlédssigkeit der Brennstoffzelle, die aus
dem im Sommer mit Sonnenenergie erzeugten Was-
serstoff wieder Strom und Warme produziert, erwies
sich zu Beginn der kalten Jahreszeit als ungentigend.
Mit entsprechenden Anpassungen und einer neuen
Softwareprogrammierung konnte das Problem beho-
ben werden. Sogar die im Winter entstehende Unter-
deckung des Strombedarfs um zehn Prozent konnte
durch den selbst erzeugten Wasserstoff kompensiert
werden. Eine stérkere Isolierung des als Langzeit-
speicher genutzten unterirdischen thermischen Was-
sertanks birgt weiteres Potenzial: Seine Abkiihlung
durch vorbeiflieBendes Grundwasser lief3e sich auf
diese Weise noch reduzieren.

Fotos: Umwelt Arena Schweiz
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Das Flachdach

Fachmannische Wartung, Reparatur und Sanierung erweitern die Nutzungsmaglichkeiten.

egen und Hagel, Kilte und Hitze -
an Flachdacher werden groRe Anforde-
rungen gestellt. Deshalb sind regelmaRige
Wartungen und gegebenenfalls fachge-
rechte Sanierung unerldsslich, um kostspie-
lige Schaden durch Wasser zu vermeiden.
Auch konnen die Vorschriften der Ener-
gieeinsparverordnung (EnEV) eine ener-
getische Sanierung erfordern. Ein in seinen

DER AUTOR

DIPL.-ING. HOLGER
KRUGER

Der Leiter Anwendungs-
technik Paul Bauder GmbH
¢ Co. KG, Stuttgart,
arbeitet in diversen

Normausschissen und Fachverbanden wie
vdd, WBB, IVPU und Bauproduktebeirat der
DGNB mit.

www.bauder.de

Komponenten und auf das Dach abge-
stimmter Systemaufbau bietet langfristig
Sicherheit und erlaubt es auch, bisher brach-
liegende Dachfldchen attraktiv zu gestalten
oder gewinnbringend zu nutzen.

Wartung und Pflege

Flachddcher bediirfen jahrlicher Pflege, um
das darunter liegende Bauwerk vor Was-
sereintritt und Warmeverlust zu schiitzen.
Dabei muss das Entwasserungssystem des
Dachs sauber gehalten werden: Um Wasser-
rlickstau zu vermeiden, sind vor allem Ablauf-
gitter, Entwasserungsrinnen und Notiiberldufe
zu reinigen, Schmutzablagerungen, aber auch
Flugsamen und daraus resultierender Pflan-
zentrieb zu entfernen, Nahtverbindungen
und Durchdringungen zu iiberpriifen.

Informationen Uber die wichtigsten War-
tungs- und Pflegearbeiten sind in den Fach-
regeln aufgefiihrt. Dachinspektion, Wartung
und Instandsetzung sind in Teil 4 der
DIN 18531 geregelt. Fiir begriinte Dacher
gilt die Dachbegriinungsrichtlinie.

GEBAUDE @ TECHNIK s

Wie hdufig inspiziert werden sollte, ist
abhangig von der Beanspruchung der
Dachabdichtung durch thermische,
mechanische, biologische oder chemische
Einwirkungen. Auch das Alter der Dachab-
dichtung, Flache und Neigung des Dachs
und die Art der Konstruktion sind ent-
scheidend fiir die Festlegung der Intervalle.
Generell gilt jedoch, dass die Wartung
mindestens einmal pro Jahr durchgefiihrt
werden sollte.

Dach-Check und
Sanierungskonzept

Bei regelmaBigen Wartungsgangen lassen
sich auch Schdden am besten erkennen.
Kleinere Reparaturen kdnnen im Rah-
men der Instandhaltung ausgefiihrt wer-
den. Bei gréReren Schaden ist in der Regel
eine Sanierung notwendig, um die Funk-
tionsfahigkeit der Abdichtung oder des
gesamten Aufbaus wieder herzustellen.
Eine zu geringe Dammung erfordert eine
energetische Sanierung nach EnEV. Fiir die
Sanierung gibt es keine allgemeingiiltige

03118 DDIVaktuell 39



" GEBAUDE & TECHNIK

Solarstrom vom Dach als Plus fiir Selbstversorger und Umwelt

Patentlosung. Hier ist der Fachberater der
richtige Ansprechpartner. Er kennt Materia-
lien und Dachsysteme, die entsprechenden
Bestimmungen und Richtlinien.

Bevor ein Flachdach saniert wird, muss es
detailliert untersucht und eine Bestands-
aufnahme vorgenommen werden. Dazu
gehort die Uberpriifung des vorhandenen
Dachaufbaus von der Unterkonstruktion
uber die Ddmmung bis zur Abdichtungs-
oberlage. Beim Dach-Check wird das Dach
an verschiedenen Punkten gedffnet und der
vorhandene Aufbau tiberpriift, um folgende
Fragen zu beantworten:

I Funktioniert der Dachaufbau noch,
oder ist ein kompletter Neuaufbau
erforderlich?

I Besteht Luftdichtheit? Ein Muss,
da durch Undichten oder fehlende
Dampfbremsen enorme Warme-
verluste und zudem erhebliche
Bauschdden entstehen konnen.

I Welche Aufbauhdhen sind mog-
lich, welche Last erlaubt die Statik?

B Welches Dammmaterial passt am
besten zu Dachgegebenheiten und
gewiinschtem U-Wert?

Hat die Warmeddammung schon Schaden
genommen, ldsst sich ein Totalabriss nicht
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vermeiden. Besser ist es, das bestehende
Dach friithzeitig energetisch fit zu machen.
Dabei wird der funktionsfahige Aufbau
erhalten, was Abriss- und Entsorgungskosten
spart und zusatzliche Dammleistung bringt.
Zur Erhéhung der Energieeffizienz wird
auf den bestehenden, noch funktionstiich-
tigen Dachaufbau mit einer Dampfsperre
(sd > 1500 m) ein zusatzliches Abdichtungs-
und Warmedammpaket aufgebracht. Um
Problemen mit groBen Aufbauh&hen an
der Attika zu entgehen, ist in jedem Fall ein
effizienter Dammstoff mit geringster Dicke
und besten Dammwerten gefordert.

Vorausschauend Dammen

Die Vorgaben der EnEV erfordern auch ein
Umdenken beim Dammen im Gebaude-
bestand. Mit einer effizienten Dachdam-
mung lasst sich viel Energie einsparen.
Eine vorausschauende bessere Dammung
ist sinnvoll und eine lohnende Investition.
Im Bestand kommt es besonders auf eine
schlanke Dammung an, um den Gegeben-
heiten von Konstruktion, Statik, Aufbauhohe
und Details ohne Folgekosten geniigen zu
kénnen. Dabei gilt es, zu beriicksichtigen:
Welche Aufbauhéhen sind maglich, und wel-
che Last erlaubt die Gebaudestatik? Welches
Dammmaterial passt am besten zu Dachge-
gebenheiten und gewlinschtem U-Wert?

Effektivitit und Wirtschaftlichkeit
Je hoher die Anforderungen an den bau-
lichen Warmeschutz sind, desto leistungs-

Das Griindach als Gewinn fiir die Lebensqualitit

fahiger muss der eingesetzte Dammstoff
sein. Hohe Dammbkraft ist hier das oberste
Ziel. Sie wird mit der Warmeleitfahigkeits-
stufe (WLS) bewertet: Je niedriger die WLS
eines Dammstoffs ist, desto besser ist der
erreichbare Warmeschutz und umso ein-
facher ldsst sich der nach EnEV geforderte
oder der gewlinschte U-Wert erreichen.

Die Unterschiede sind enorm: Der Hoch-
leistungsddmmstoff Polyurethan-Hart-
schaum PUR /PIR besitzt mit der niedrigsten
WLS 023 den besten Dammwert im Ver-
gleich zu gebrauchlichen Warmedamm-
stoffen, also hochste Dammleistung bei
geringster Dammstoffdicke. Soll beispiels-
weise ein U-Wert = 0,19 W/m2K erzielt
werden, geniigen bereits 120 mm PUR/
PIR-Warmeddammung, aluminiumkaschiert.
Holzfaser oder Schaumglas mit ihrer viel
hoheren WLS 045 ddmmen weitaus schlech-
ter und bendtigen deshalb mit 220 mm
fiir das gleiche Ergebnis fast die doppelte
Stérke. Styropor, EPS und Mineralfaser der
WLS 035 erreichen den Wert mit 180 mm
Aufbauhohe.

Die doppelte oder ein Drittel mehr Auf-
bauhdhe bedeutet aber nicht nur einen
weit groBeren Aufwand beim Transport
und in der Verarbeitung, auch bei der Aus-
gestaltung von Details entstehen Probleme,
die Arbeitszeit und Fehlerpotenzial erho-
hen. PIR ist schlank und kann mit dem Mes-
ser oder mit der Sdge exakt zugeschnitten



und passgenau an Durchdringungen ange-
schlossen werden. Die leichten Elemente
kénnen schnell und sicher warmebriicken-
frei verlegt werden. Mit Gefalledamm-
platten lasst sich beim Verlegen eine z. B.
zweiprozentige Neigung flr einen siche-
ren Wasserabfluss vom Dach herstellen.
PIR-Dammstoffe sind druckfest genug, um
Arbeiten auf Dachflachen zur Abdichtung
sowie bei spateren Wartungen standzu-
halten, und mit einer Druckfestigkeit von
120 bis 150 kPa ist PIR selbst auf genutz-
ten Dachfldchen wie Terrassen uneinge-
schréankt einsetzbar. Auch der Aufbau einer
geeigneten Fotovoltaik-Anlage ist problem-
los moglich. Dabei ist PIR schimmel- und
faulnisfest, zudem unverrottbar, sodass
die Funktion Uber viele Jahrzehnte sicher-
gestellt ist.

Hochwertige Abdichtungsbahnen
fiir langfristige Sicherheit

Es gibt bereits Abdichtungssysteme, die
eine doppelt so lange Lebensdauer errei-

FAZIT

chen als herkdmmliche Produkte. Das gibt
nicht nur Sicherheit, sondern ist weitaus
giinstiger als eine kurzfristig billige Losung,
die durch minderwertigen Materialeinsatz
und schlechte Verarbeitung zu friithzeiti-
gen Sanierungsbedarf und gegebenenfalls
Gebaudeschaden fiihren kann.

Auf Betonuntergriinden werden gerne
Dachpakete mit all ihren Schichten aufge-
klebt bzw. mit Bitumen verschweift. Der
groRe Sicherheitsvorteil von Bitumenbah-
nen liegt in ihrer zweilagigen Verlegung bei
versetzter Anordnung der oberen Bahn zur
unteren. lhre Gesamtdicke, die hohe Elasti-
zitdt und Widerstandsfahigkeit bieten hohe
mechanische Stabilitat.

Urban gardening oder einfach griin
Wenn die Basis stimmt, also trittfest, effizi-
ent geddmmt und hochwertig abgedichtet
ist, hangt der weitere Dachaufbau von den
weiteren Nutzungsplanen ab: Dachbegrii-
nungen stehen vor allem in Ballungsgebie-
ten immer mehr fiir Lebensqualitat. Die
weitldufigen Dachflachen von Wohnanla-
gen erlauben vielfdltige zusdtzliche Nut-
zungen auf bereits bebautem Grund - ein
Wertzuwachs, der die Fldchenversiegelung
ausgleicht. So verbessern neu angelegte
Dachbegriinungen das Wohnklima, reduzie-
ren die Abwasserspitzen bei Starkregen auf
natirliche Weise und schiitzen die Abdich-
tung. Urban Gardening oder Dachbiotope
zum Artenschutz liegen im Trend und stei-
gern entsprechend den Immobilienwert.
Eine sinnvolle Ergdnzung ist auch eine Foto-
voltaik-Anlage, idealerweise in Kombination
mit einem Griindach. Ein dachspezifisch auf-
gebautes, fachgerecht verlegtes Flachdach
jeder Nutzung kann bei entsprechender
Qualitdt und Wartung ein Gebdudeleben
lang funktionieren.

Hohe MaRstdbe an Planung, Material und Verarbeitung zu legen, lohnt sich in
jedem Fall. Ein Flachdach mit speziell darauf abgestimmtem Systemaufbau aus
Dichtung und Dammung kann bei fachgerechter Verlegung und Wartung ein
Gebaudeleben lang halten. Um Fehler zu vermeiden, bieten Hersteller Fachbera-

tung und die Planung individueller Systeme zum Dichten und Ddmmen an, gege-
benenfalls auch zur Begriinung und Energiegewinnung.

Psst... ..
wir haiten diCht!

Bei Stérungen im unterirdischen
Ver- und Entsorgungsnetz:

I Tiefbaunotdienst
Il Gebaudesicherung l Schadensanierung

TGS Rinné

Tiefbau mit Tradition

I Schadensanalyse

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

www.archiv.ddivaktuell.de
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Auf der sicheren Seite?

Veranderungen an Wohngebduden ziehen in der Regel auch die

Anpassung der BrandschutzmaBnahmen nach sich.

ie Nutzung von
Wohngebduden verandert sich
in der Regel liber die Jahre.
Eigentiimer und Mieter neh-
men individuelle Anpassun-
gen vor, oft ohne hinreichende
Planungsgrundlage und meist
auch ohne dabei den Brand-
schutz zu beriicksichtigen. Ein
den aktuellen Gegebenheiten
entsprechendes Konzept ist
jedoch fiir die gesamte Dauer
der Nutzung einer Immobilie
vorzusehen und aufrechtzu-
erhalten. Hier gibt es keinen
Bestandsschutz. Veranderun-
gen am Gebadude oder sei-
ner Nutzung erfordern die
unverzligliche Nachristung
notwendiger Brandschutzvor-
kehrungen. Das gilt fiir viele
unterschiedliche Bereiche:

Anlagentechnik: Heizung,

Liiftung und Elektrik

Im heutigen Gebaudebestand zeigt sich,
dass bereits bei der Herstellung die Gebau-
detechnik in Bezug auf den Brandschutz

DIE AUTORIN

ANDREA HUSS

Die Architektin ist
Sachverstandige fiir die
Energieeinsparverordnung.
Ihr Ingenieur-Biiro Archi.
Net Ingenieur Service hat
sich auf die wirtschaftliche Sanierung von
Gebéudehiille und Haustechnik fiir
Wohnen, Gewerbe und 6ffentliche Bauten

spezialisiert.
www.archi-net.info
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oft nicht fachgerecht ausgefiihrt wurde:

Abschottungen von Kabeln und Leitun-
gen durch Trennwénde zwischen Brandab-
schnitten sind dann nicht fertiggestellt
oder erst nachtrdglich eingebaut worden.
Ein Zeichen dafiir, dass die Ausfiihrenden
das Brandschutzkonzept gar nicht kann-
ten. In der Folge sind Brandabschnitte
nicht geschlossen, sondern durchgangig,
sodass sich Brande unbegrenzt ausbreiten
konnten. Die erforderliche Nachriistung
ist schwer umzusetzen und teuer. Typi-
sche Falle sind:

I Leitungsschachte in Badern mit
offenen Liiftungen

I Offen verlegte Kabeltrassen in
Treppenhdusern

I Nicht berticksichtigte Elektrover-
teiler ohne geschlossenen Raum

I Vom Heizraum bis in die Wohnung
ohne Schottung verlegte Heizlei-
tungen

I Nachtraglich im Gebaude verlegte
Leitungen und Durchbliche

Die Tiefgarage

Grundsatzlich als Brandabschnitt geltende
Tiefgaragen sind immer ausreichend abzu-
trennen. Die jeweiligen Anforderungen
bestimmen sich liber die GroBe der Garage
und sollten bereits bei der Planung und Bau-
genehmigung berlicksichtigt worden sein.
Entsprechend konnen hier Verdnderungen
gar nicht akzeptiert werden: Dazu gehéren

Foto: © SerPhoto / Shutterstock.com



die Abtrennung einzelner Stellplatze durch
Tore, aber auch das Abstellen von Mllton-
nen und die Lagerung von Geraten und
Gegenstanden.

Widrmeddmmverbundsysteme an
der Fassade

Fassadenddmmungen miissen besonders
hohe Anforderungen erfiillen. Mangelhafte
Ausfiihrungen konnen sich im Brandfall als
,Stangenbenzin” mit tddlicher Gefahr erwei-
sen — wie der verheerende Vorfall in London
zeigte. Um dies zu verhindern, sind im War-
medammverbundsystem (WDVS) Brand-
schutzriegel vorzusehen, fiir die seit 2016
strengere Vorschriften gelten. Hierfiir sind im
Wesentlichen drei Szenarien zu betrachten:

M Beim Brand des Gebdudes kon-
nen Flammen iiber das WDVS auf
das Nachbargebdude Ubergreifen.
Entsprechend gesetzte Brandriegel
miissen diese Ausbreitung verhin-
dern, zumindest eingrenzen.

I Zu sogenannten Sockelbranden
auRerhalb des Gebdudes kommt es
nicht nur leicht an Silvester, auch so
manche brennende Miilltonne hat
schon Fassaden in Brand gesetzt.
Hier muss das Ubergreifen der
Flammen vom Sockel auf die Dam-
mung verhindert werden.

[ Bei Zimmerbranden wie iberhaupt
bei Feuer innerhalb des Gebdudes
entwickeln sich schnell Vollbrande
mit aus den Fenstern schlagenden
Flammen. Ausreichende Brandab-
schottungen verhindern hier die
Ausbreitung. Zudem sind Anleite-
rungen an der Fassade als zweite
Rettungswege vorzusehen.

Die Ausfiihrung eines WDVS muss daher
nicht nur die Anforderungen der EnEV erfiil-
len, was vor Beginn der MaBnahme zu kla-
ren und in der Planung nachzuweisen ist.

Bei Fertigstellung ist zudem der schriftliche
Nachweis des Brandschutzes vom Planer
und der ausfihrenden Firma an den Auf-
traggeber zu ibergeben.

Damit Dammungen aus Polystyrol als schwer-
entflammbar einzustufen sind, muss immer
entsprechend geplant werden: Brandriegel
sind zu integrieren, die weder Rauchent-
wicklung zeigen noch brennend abtropfen.
Ausreichender Brandschutz bezieht hier den
Aufbau der gesamten Wand mit ein, ein-
schlieRlich der Kombination von Dammstoff,
Kleber und AuBenputz sowie der Geome-
trie des Hauses.

Emporen und Galerien in Wohnungen
Ausbauten von Speichern und Dachgeschos-
sen erweitern immer haufiger die bewohnba-
ren Flachen. So entstehen Wohnungen mit
Emporen und Galerien, die nicht als Brandab-
schnitt behandelt werden, solange gewahr-
leistet ist, dass auch im hinteren Bereich
einer Galerie eine Rauchentwicklung sofort
wahrgenommen werden kann und beide
Rettungswege der Wohnung auch von der
Galerie aus zu erreichen sind. Galeriefla-
chen sind daher auf maximal ein Drittel bis
die Halfte der jeweiligen Gesamtflache einer
Wohnung begrenzt. Wird eine Galerie vom
Bewohner erweitert, sind fiir sie zusatzli-
che Rettungswege erforderlich, weil mit der
GroBe auch die Gefahrdung steigt. Zudem
miissen die Brandschutzversicherung und die
Baugenehmigung angepasst werden.

Zuginge zu Kellern

Kellertiiren sind Brandabschnitte zum Trep-
penhaus. Sie sind immer geschlossen zu
halten — auch wenn es Bewohnern komfor-
tabler erscheint, sie mit einem Tlrstopper
offen zu fixieren, weil es das Rein und Raus
mit Fahrrad oder Kinderwagen erleichtert.

Zuginge zu Speichern

Das Treppenhaus ist der erste Rettungsweg
und muss daher vom Speicher ausreichend
getrennt sein. Eine einfach Holzplatte, wie sie

Veranderungen am Sondereigentum greifen

meist ins Gemeinschaftseigentum ein.

beispielsweise bei einschiebbaren Leitern als
Zugang zum Speicher Ublich ist, reicht hier-
flir nicht. Haufig muss nachgertistet werden.

Dachausbauten und -aufstockungen
Werden ungenutzte Speicher zu Wohn-
zwecken ausgebaut, wird die Decke des
neu hinzugewonnen Raumes zur obersten
Geschossdecke des Hauses. Dies kann zur
Einstufung in eine hohere Gebaudeklasse
fiihren, fiir die ggf. strengere Brandschutz-
regelungen gelten. In der Folge sind ent-
sprechende Rettungswege nachzuweisen:
Das Treppenhaus und der Einstieg in den
Speicher sind nachzuriisten, der Rauchabzug
im héheren Treppenhaus muss funktionie-
ren und die Anleiterung der Feuerwehr ist
zu ermoglichen. Hier ist immer im Vorfeld
zu kldren, welche MaRnahmen zur Anpas-
sung des Brandschutzes ein Ausbau des
Speichers oder auch die Erweiterung einer
Wohnung um eine Dachterrasse nach sich
ziehen. Eigentiimergemeinschaften miissen
sich dessen bewusst sein, dass dies immer
mit Eingriffen ins Gemeinschaftseigentum
einhergeht, von einer individuellen Veran-
derung lediglich im Sondereigentum kann
keine Rede sein.

PRAXISTIPP

Eigentlimergemeinschaften
gilt Brandschutz haufig nur als
Kostenfaktor. Die Vorgaben
der Bauordnungen dienen
jedoch durchaus dem Schutz
von Leib und Leben — zudem
von Kapital. Es ist insofern
anzuraten, Eigentiimer bei
geplanten Veranderungen an
der Gebaudesubstanz tiber
die Konsequenzen fiir den
Brandschutz griindlich auf-
zukldren. Zudem sollte man
sich ein umfassendes Bild

von den aktuellen Gegeben-

heiten machen: im Rahmen
einer Feuerbeschau vor Ort
und durch Nachfrage bei der
Brandschutzversicherung, ob
Risiken angemessen gedeckt
sind.
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Die Pflicht des

Verwalters

erade in groReren Mehrfami-
lienhdusern kann vernachldssigter Brand-
schutz verheerende Folgen haben. Wer aber
tragt die Verantwortung fiir die Einhaltung
und Uberpriifung der erforderliche MaR-
nahmen in solchen Anlagen, und wie weit
reichen diese Verpflichtungen?

Sofern Eigentiimergemeinschaften einen
Verwalter beauftragen, obliegt ihm gemaR
§ 27 WEG die Pflicht, die fiir die ordnungs-
gemaBe Instandhaltung und Instandsetzung
des gemeinschaftlichen Eigentums erforderli-
chen MaRnahmen zu treffen. Hierunter wer-
den auch MaRnahmen des Brandschutzes
gefasst. Dem OVG NRW zufolge (Beschluss
vom 15.4.2009, Az. 10 B 304/09) auch sol-
che MaRnahmen, die nicht in erster Linie mit
dem Brandschutz in Verbindung gebracht
werden. Zu nennen ist hier z. B. die Beseiti-
gung von Gegenstdnden in Fluchtwegen, die
die Brandgefahr erhéhen und im Brandfall
zum Hindernis werden kénnen, insbeson-
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dere Kleider- und Schuhstdnder in Treppen-
hausern vor Wohnungseingangen. Bleibt die
Aufforderung zur Beseitigung erfolglos, muss
der Verwalter sie an einem in Bezug auf den
Brandschutz sicheren Ort verwahren. Dies
entschied das OVG aufgrund der Beschwerde
eines Verwalters; die zustandige Behorde
hatte eine Verfligung gegen ihn erlassen. Eine
WEG kann ihren Verwalter zudem mit der
Umsetzung von MaRnahmen zum Brand-
schutz beauftragen, haufig die Installation
und Wartung von Feuerwarnmeldern.

Hier nehmen die Behérden den
Verwalter in die Pflicht

Eine Besonderheit ergibt sich in diesem
Zusammenhang flir Schleswig-Holstein aus
§ 59 der Landesbauordnung (LBO): Die
Bauaufsichtsbehorden haben bei der Errich-
tung, Anderung, Nutzungsanderung und
Beseitigung sowie bei der Nutzung und
Instandhaltung von Anlagen nach pflicht-
gemaRem Ermessen dariiber zu wachen,
dass die offentlich-rechtlichen Vorschrif-
ten und die aufgrund dieser Vorschriften
erlassenen Anordnungen eingehalten wer-
den. Ahnlich lautende Paragrafen finden
sich in fast allen LBO. Hierunter fasst das
Schleswig-Holsteinische Innenministerium
auch die Erbringung eines Nachweises der
verbauten AuBenwandverkleidungen und
Fassadenddimmungen. Dies ordneten die
unteren Bauaufsichtsbehorden letztes Jahr
infolge des Brandes in London gemaR der
Hochhausrichtlinie fir alle Hochhduser an.
Die entsprechenden Bescheide der Behorde
gingen an die Verwaltungen.

Bauliche Verdnderungen

sind auBBen vor

Nicht mehr von den Aufgaben des Verwalters
umfasst sind hingegen bauliche Veranderun-
gen zur Schaffung eines zweiten Fluchtwegs.
Dies entschied das saarlandische OVG in Folge
einer Anordnung, die den Verwalter dazu
verpflichtete, einen zweiten Rettungsweg zu
schaffen, da dieser aufgrund einer Anderung
der LBO im Nachhinein vorgesehen sei. Fiir
den Fall nicht fristgerechter Umsetzung wurde
ein Zwangsgeld von 5.000 Euro vorgesehen.
Ein solcher Eingriff in die Rechte der Eigenti-
mer sei nicht mehr von § 27 WEG umfasst,
womit auch keine Verpflichtung des Verwal-
ters besteht (OVG Saarland, Beschluss vom
39.2014, Az. 2 B 318/14).

FAZIT

Zusammenfassend kann man
sagen, dass der Brandschutz
auch aus behordlicher Sicht
eine tibergeordnete Rolle
spielt und somit weitreichende
Verpflichtungen des Verwal-
ters von den Gerichten ange-
nommen werden. Insofern

muss der Verwalter ggf. einen
Brandschutzbeauftragten
bestellen, um den Auflagen

der Behérde nachzukom-
men. ,Nichts veranlassen und
abheften” kénnte zu einem
BuRgeldbescheid fiihren.
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Auf dem

rufstand

Verzerrt die mietvertraglich geregelte Betriebskosten-

umlage fur Breitband- und Kabel-TV-Anschlisse in
Mehrparteienhdusern den Wettbewerb?

Von Tilman Midiller, Referent der DDIV-Geschéftsfiihrung

abelnetzbetreiber versorgen deutschlandweit rund
16 Millionen Kunden mit Kabel-TV-Anschlissen. Wachsender
Beliebtheit erfreuen sich bei den Deutschen inzwischen aber auch
internetbasierte Dienste. Doch wahrend Netflix, Amazon Prime €7
Co. den reguldaren Kabeldienst nur erganzen und nicht tech-
nisch ersetzen, stellen andere internetbasierte Dienste, beispiels-
weise Telekom Entertain, eine echte Alternative zum klassischen
TV-Anschluss dar. Hierbei zahlen die Kunden der sogenannten
IPTV-Angebote (Internet Protocol Television) allerdings hdufig
doppelt: zum einen das IPTV-Angebot, zum anderen die Kosten
fiir den Kabel-TV-Dienst — auch wenn sie letzteren nicht nutzen.
Diese in der Praxis verbreitete Umlage stellt die Regierung nun
auf den Priifstand.

Haufiger Bestandteil des Mietvertrags

In vielen Mietvertragen ist geregelt, dass die Wohnung mit Kabel-
TV ausgestattet ist und die monatlichen Grundgebiihren fiir den
Breitbandanschluss gemaB § 2 Nr. 15 BetrKV (iber die Betriebs-
kostenabrechnung auf die Mieter umgelegt werden. Ist der Kabel-
TV-Anschluss Bestandteil des Mietvertrags, ist er dauerhaft an das
Mietverhaltnis gebunden. Eine separate Kiindigung ist somit nur in
Ausnahmefallen moglich. Da nicht der Mieter, sondern ausschlieR-
lich der Vermieter einen Vertrag mit dem Kabelnetzbetreiber ein-
geht, legt dieser die Kosten auf die Mieter um (Sammelinkasso).
In der Folge spielt es in der Praxis zumeist keine Rolle, ob der Mie-
ter der Wohnung den Breitbandanschluss tiberhaupt in Anspruch
nimmt oder nicht — als Bestandteil der Betriebskosten miissen die
Gebiihren entrichtet werden.

Wettbewerbsverzerrung befiirchtet

Internet Protocol Television (IPTV) ist die Ubertragung von Fern-
sehprogrammen und Filmen (iber das Internet, also in der Regel
tber die Telefonleitung. Der Unterschied zu Streaming-Plattformen
besteht darin, dass beim IPTV ein Telekommunikationsanbieter sei-

nen Abonnenten ein festes Programm in seinem Breitbandnetz zur
Verfligung stellt und so als Substitut zum klassischen Kabelanschluss
wirkt. Darin sehen insbesondere die Anbieter von IPTV oder soge-
nannten Triple-Play-Diensten (TV, Internet, Telefonie) eine Wett-
bewerbsverzerrung. SchlieRlich missten Kunden doppelt zahlen
und kénnten sich in der Folge letztlich gegen IPTV entscheiden.

Technische Hindernisse

Die Bundesnetzagentur und mehrere Ministerien sind daher der
Auffassung, dass die Kabelentgelte aus Wettbewerbsgriinden
nicht mehr tber den Vermieter eingetrieben werden kénnen.
Stattdessen wird angestrebt, die Abrechnung des Betriebs der
Breitbandinfrastruktur von den Kosten des TV-Dienstes abzu-
koppeln und so ein Modell analog zu Stromvertragen zu schaf-
fen, wo Verbraucher frei ihren Stromanbieter wahlen konnen.
Allerdings bestehen hier technische Hiirden. Denn im Gegensatz
zu Stromleitungen kann die Koaxial-Kabelinfrastruktur nur von
einem einzelnen Anbieter belegt werden. Ein vollstindig libe-
ralisierter Kabel-TV-Markt ist daher technisch nicht realisierbar.
Die Wahlfreiheit wiirde sich in der Praxis auf einen Kabelanbie-
ter sowie auf solche Dienste beschranken, die das Telefonkabel
als Ubertragungsmedium nutzen.

Vorteil: hochwertige und

bezahlbare Kabelinfrastruktur

In der Diskussion um die Umlage der Breitbandnetzkosten diir-
fen aber die Vorteile des Sammelinkassos nicht auBen vor gelassen
werden, die es sowohl flir Vermieter und Verwalter als auch fir
Mieter bietet. Durch die hohen garantierten ,Abnahmemengen”
fallen die Entgelte, die von allen Bewohnern zu gleichen Teilen zu
tragen sind, deutlich geringer aus als bei Einzelvertrdgen zwischen
dem jeweiligen Mieter und dem Kabelnetzbetreiber. Gleichzeitig
wird so eine hochwertige Kabelinfrastruktur gesichert. Sollte das
Sammelinkasso allerdings nun bei der anstehenden Reform des
Telekommunikationsgesetzes tatsachlich wie angedacht fallen,
muss dringend ein Bestandsschutz flir alle bestehenden Vertrage
erwirkt werden.
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Aktuelle Urteile

Gleich in zwei Fallen befasste sich der BGH mit dem ordnungsgemaRen

Vorgehen von Immobilienverwaltern.

UBERSICHT UBER ABRECHNUNGSERGEBNISSE KEIN
NOTWENDIGER BESTANDTEIL DER JAHRESABRECHNUNG

» DAS THEMA

Welchen Anforderungen die Jahresabrech-
nung entsprechen muss und was Bestand-
teil einer korrekten Jahresabrechnung ist,
wird haufig innerhalb von Wohnungseigen-
tiimergemeinschaften diskutiert. Dement-
sprechend viele Urteile beschaftigen sich
mit dieser Thematik. Der BGH hat sich in
dem vorliegenden Urteil nun mit der Frage
auseinandergesetzt, welche Bedeutung vom
Verwalter freiwillig ibernommenen Leis-
tungen im Rahmen der Jahresabrechnung
zukommt und inwieweit solche freiwillig
tibernommenen Leistungen die gesetz-
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(BGH, Urteil vom 27.10.2017, V ZR 189/16)

lichen Anforderungen an den Inhalt und
die Richtigkeit der Jahresabrechnung nach
§ 28 Abs. 3 WEG verandern kdnnen.

» DER FALL

Die Parteien bilden eine Wohnungseigen-
tlimergemeinschaft. In der Eigentilimer-
versammlung 2014 werden unter anderem
die Jahresabrechnungen fiir die Jahre 2012
und 2013 sowie der Wirtschaftsplan 2014
beschlossen. Obwohl der Verwalter zuvor
angekiindigt hatte, den Wohnungseigentii-
mern eine Ubersicht tiber die Abrechnungs-

ergebnisse aller Wohnungen und die den
Abrechnungszeitraum betreffenden Haus-
geldriickstdnde vorzulegen, war dies bis zur
Beschlussfassung nicht erfolgt.

Die Klager wenden sich im Rahmen der
Anfechtungsklage gegen die o. g. Beschliisse.
Das Amtsgericht hat die Klage abgewiesen;
auf die Berufung der Kldger dndert das Land-
gericht das Urteil und erklért die Beschliisse
fir ungiiltig. Auf die Revision der Beklag-
ten hebt der BGH das Urteil des Landge-
richts auf und weist die Sache zur neuen

Verhandlung und Entscheidung zuriick: Der
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Beschluss der Wohnungseigentiimer iiber
die Genehmigung der Jahresabrechnung
ist nicht allein deshalb anfechtbar, weil der
Verwalter eine von ihm freiwillig erstellte
Saldenliste trotz gegenteiliger Ankiindigung
nicht an die Wohnungseigentlimer versen-
det bzw. nicht in der Eigentlimerversamm-
lung vorlegt. Der BGH fiihrt aus, dass eine
Ubersicht tiber die Abrechnungsergebnisse
aller Wohnungen und die den Abrechnungs-
zeitraum betreffenden Hausgeldriickstinde
nicht notwendiger Bestandteil der Jah-
resabrechnung im Sinne des § 28 Abs. 3
WEG ist, sondern eine freiwillige Leistung
des Verwalters darstellt. Nach Ablauf des
Kalenderjahres hat der Verwalter nach § 28
Abs. 3 WEG eine Abrechnung ber die Ein-
nahmen und Ausgaben zu erstellen. Diese
Abrechnung muss in Form einer geordne-
ten und tbersichtlichen Einnahmen- und
Ausgaben-Rechnung vorgelegt werden, die
auch Angaben iiber die Hohe der gebil-
deten Riicklagen enthalt. Anders als der
Wirtschaftsplan muss die Abrechnung die
tatsdchlichen Einnahmen und Kosten aus-
weisen. Insbesondere muss die Abrechnung
fiir die Wohnungseigentiimer auch ohne
Hinzuziehung fachlicher Unterstiitzung ver-
standlich sein. Der BGH fiihrt aus, dass eine
Ubersicht der Abrechnungsergebnisse aller
Wohnungen zwar ein zweckmagiger, aber
nicht notwendiger Bestandteil der Jahres-

WEG-RECHT

VERWALTERSTRATEGIE

Der BGH entnimmt die Anforderungen an die Jahresabrechnung aus § 28
Abs. 3 WEG. Der entscheidende Senat ist daher der Ansicht, dass Bei-
tragsriickstande kein notwendiger Bestandteil der Jahresabrechnung sind.

Auch ein Vermdégensstatus, der aufzeige, ob die in dem Abrechnungsjahr

entstandenen Kosten durch die laufenden Hausgeldzahlungen gedeckt

wurden, ist nach Ansicht des BGH weder Gegenstand der Jahresabrech-

nung noch des Genehmigungsbeschlusses. Hingegen ist die Entwicklung

der Instandhaltungsriicklage in der Jahresabrechnung darzustellen, um

den Wohnungseigentlimern eine Priifung der Abrechnung zu ermégli-

chen. Dies gilt jedoch nicht fiir Hausgeldriickstande. Auch wenn der BGH

sich damit klar dazu geduRert hat, dass es fiir den Inhalt und die Richtig-

keit der Jahresabrechnung lediglich auf die Einhaltung der Grundsatze der

Abrechnungserstellung nach § 28 Abs. 3 WEG ankommt, kann eine Uber-

sicht iber die Abrechnungsergebnisse aller Wohnungseigentiimer dennoch

zweckmaRig sein.

abrechnung sei, da der Informationswert
einer solchen Ubersicht gering sei. Auch,
dass sich die Stimmabgabe jedes einzelnen
Eigentiimers bei der Beschlussfassung tiber
die Jahresabrechnung auch auf die Geneh-
migungen der fremden Einzelabrechnungen
erstrecke, macht es nach Ansicht des BGH
nicht erforderlich, die jeweiligen Abrech-
nungsergebnisse aller Wohnungen in der
Einzelabrechnung auszuweisen. Selbst in
dem Fall, in dem der Verwalter es freiwillig
ibernommen hat, eine Ubersicht iiber die

Abrechnungsergebnisse aller Wohnungen
und die Hausgeldriickstinde an die Woh-
nungseigentiimer zu iibersenden, wird eine
solche Ubersicht nicht notwendiger Bestand-
teil der Abrechnung. Denn fiir den Inhalt
und die Richtigkeit der Jahresabrechnung
kommt es auf die Einhaltung der Grund-
satze der Abrechnungserstellung nach § 28
Abs. 3 WEG an, wozu die Erstellung einer
Ubersicht iiber die Abrechnungsergebnisse
aller Wohnungen und ein Ausweis der Riick-
stande gerade nicht gehort.

HAUSGELDANSPRUCHE DER WEG UND VERWALTER-
PFLICHTEN IN DER ZWANGSVERSTEIGERUNG

» DAS THEMA

Wird von Dritten die Zwangsversteigerung
in das Sondereigentum eines Wohnungsei-
gentiimers betrieben, ist zu priifen, ob der
Wohnungseigentiimergemeinschaft (WEG)
Hausgeldanspriiche zustehen. Im Rahmen
der vorliegenden Entscheidung beschaftigt
sich der BGH mit der Pflicht des Verwalters

(BGH, Urteil vom 812.2017, V ZR 82/17)

zur rechtzeitigen Anmeldung der bevor-
rechtigten Hausgeldanspriiche der WEG im
Zwangsversteigerungsverfahren, was Vor-
aussetzung fiir die Aufnahme der Anspri-
che in das geringste Gebot (die mindestens
zu erbringende Gegenleistung des Erstei-
gerers) ist. In diesem Zusammenhang stellt
sich haufig die Frage, ob es ausreicht, wenn

der Verwalter die WEG in einer Eigentiimer-
versammlung dariiber informiert, dass sie
ihre Anspriiche im Zwangsversteigerungs-
verfahren anmelden muss. Diese Frage hat
der BGH im vorliegenden Urteil klar ver-
neint; weder der Hinweis darauf, dass eine
Anmeldung der Anspriiche erfolgen muss,
noch die Ankiindigung der Mitteilung des
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Zwangsversteigerungstermins entbinden
den Verwalter von seiner Pflicht zur recht-
zeitigen Anmeldung der Anspriiche in dem
laufenden Zwangsversteigerungsverfahren.

» DER FALL

Die Kldgerin ist eine werdende WEG, die
bis zum Jahr 2012 von der Beklagten ver-
waltet wurde. In den Jahren 2001 bis 2007
wurden Hausgelder fiir zwei Einheiten nicht
bezahlt. Beide Einheiten hatte ein Dritter
erworben, im Grundbuch war jedoch nach
wie vor die Bautragerin, welche die Anlage
errichtet hatte, eingetragen. Uber deren
Vermdgen wurde schlieBlich das Insolvenz-
verfahren erdffnet; es wurden beide Einhei-
ten in dem Zwangsversteigerungsverfahren
beschlagnahmt. Im Protokoll der folgen-
den Eigentlimerversammlung heilt es, dass
die Beklagte die Eigentlimergemeinschaft
uber den Stand der Zwangsversteigerung
informiert habe, da diese ihre Anspriiche
anmelden misse. Auch werde der Verstei-
gerungstermin bekannt gegeben. Als der
Zuschlag im Zwangsversteigerungsverfahren
erfolgt, waren die offenen Hausgeldforde-
rungen der WEG jedoch nicht angemeldet.

Die Kldgerin macht Schadensersatz in Hohe
der nicht bezahlten Hausgelder flir die Jahre
2001 bis 2007 geltend. Das Amtsgericht
sprach ihr den Ersatz der offenen Hausgeld-
betrdge fiir die Jahre 2006 und 2007 zu. Mit

WEG-RECHT

der Berufung und nach deren Zuriickweisung
mit der Revision will die Kldgerin erreichen,
dass ihr auch die Hausgeldbeitrdge fiir das
Jahr 2005 zugesprochen werden. Der BGH
hebt das abweisende Berufungsurteil auf und
verweist die Sache zur neuen Verhandlung
und Entscheidung zurtick. Der BGH fiihrt
aus, dass der Verwalter nach § 27 Abs. 1
Nr. 4 WEG unter anderem dazu berechtigt
und auch verpflichtet ist, Lasten- und Kos-
tenbeitrdge anzufordern. Dies umfasst nach
Ansicht des BGH auch die Verpflichtung,
fir die Anmeldung bevorrechtigter Haus-
geldanspriiche zu sorgen. § 27 Abs. 3 S. 1
Nr. 4 WEG raumt dem Verwalter hierzu die
erforderliche Vertretungsmacht im Auen-

VERWALTERSTRATEGIE

Der BGH stellt mit dem vorliegenden Urteil klar, dass der Verwalter dazu

verpflichtet ist, Hausgeldanspriiche zum Zwangsversteigerungsverfahren

anzumelden. Der BGH weist jedoch ausdriicklich darauf hin, dass der Verwal-

ter Antrage zur Einleitung eines Zwangsversteigerungsverfahrens oder zum

Beitritt wegen der entstehenden Gerichts- und ggf. Sachverstandigenkos-

ten nicht eigenmadchtig stellen darf, wenn vertraglich hierzu nichts anderes

geregelt ist. Liegen die Voraussetzungen fiir einen solchen eigenen Antrag

der Wohnungseigentiimergemeinschaft vor; ist der Verwalter nach Ansicht

des BGH regelmaRig dazu verpflichtet, die Wohnungseigentiimer tiber diese

Méglichkeit zu informieren und eine Beschlussfassung tiber das weitere Vor-

gehen bzw. iiber die Beauftragung eines Rechtsanwalts herbeizufiihren.
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verhdltnis ein. Die Anmeldung der bevor-
rechtigten Anspriiche ist vom Gesetzgeber
flir Wohnungseigentiimergemeinschaften
bewusst einfach ausgestaltet worden, um die
Rechtsverfolgung zu erleichtern. Eines Titels
bedarf es hierfiir nicht zwingend; die Ansprii-
che kénnen auch durch die Niederschrift
der Beschliisse der Wohnungseigentiimer
einschlieRlich ihrer Anlagen oder in sons-
tiger geeigneter Weise glaubhaft gemacht
werden. Zudem ist eine Anmeldung nicht
mit wirtschaftlichen Risiken verbunden, da
weder Geblihren noch Vorschiisse anfallen.
Die Zuordnung der Anspruchsanmeldung zu
den Pflichten des Verwalters ist nach Ansicht
des BGH auch in Hinblick auf den zeitlichen
Ablauf der Zwangsversteigerung geboten,
da nur auf rechtzeitige Anmeldung hin die
bevorrechtigten Hausgeldanspriiche in das
geringste Gebot aufgenommen werden.
Miisste der Verwalter vor der Anmeldung
eine (auBerordentliche) Eigentlimerver-
sammlung einberufen, ware die rechtzei-
tige Anmeldung gefahrdet. Der BGH weist
insbesondere darauf hin, dass die Vermu-
tung, die Beklagte habe die Pflichtverletzung
zu vertreten, nicht widerlegt wurde, weil die
Frage, ob Hausgeldanspriiche gegen den
werdenden Wohnungseigentiimer in der
Zwangsversteigerung gegen den Bautrager
angemeldet werden konnen, im mafgebli-
chen Jahr noch umstritten war.
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MIETRECHT

Aktuelle Urteile

Die Mietpreisbremse beschaftigt die Gerichte auch weiterhin. Zudem gab es Klarungsbedarf bei

Verlangerungen von Verjahrungsfristen im Formularmietvertrag.

NEUES ZUR MIETPREISBREMSE - DERZEIT IN BERLIN UND
FRANKFURT, NICHT ABER IN HAMBURG UND MUNCHEN!

(Fortsetzung aus DDIVaktuell 8 /17, weitere folgen!)

» DAS THEMA

Das Thema Mietpreisbremse ist nach wie vor
hochpolitisch. Zu der im Jahr 2015 eingefiihr-
ten Mietpreisbremse liegen nunmehr weitere
Gerichtsentscheidungen aus den vier am
starksten von der Wohnungsnot betroffenen
GrofBstadten in vier verschiedenen Bundes-
landern vor, und der aktuelle Stand konnte
unterschiedlicher nicht sein. Wir wollen diese
Entwicklung erneut aufgreifen und Uber den
derzeitigen Stand berichten. Das Thema wird
sicherlich aufgrund der Entwicklungen im
Bundesrecht und in den Verordnungen des
Landesgesetzgebers noch mindestens ein-
mal fortgesetzt werden.

Nur zur Erinnerung: Der Bundesgesetzgeber
hat die Mietpreisbremse im Jahr 2015 durch
§ 556 d BGB im Bundesrecht eingefiihrt. Diese
Erméchtigungsgrundlage iiberlie es den Lan-
dern, die Mietpreise umzusetzen und durch
Landesverordnung, die entsprechend begrtin-
det werden muss, die Gebiete zu bestimmen,
in denen die Versorgung der Bevolkerung mit
Mietwohnungen zu angemessenen Bedingun-
gen besonders gefahrdet ist.

» DIE FALLE

BERLIN

Dort hatte die 65. Kammer des LG Berlin mit
dem bereits friiher an dieser Stelle bespro-

chenen Urteil vom 29.3.2017 entschieden,
dass zum einen die Ermachtigungsgrund-
lage fiir § 556 d BGB verfassungskonform
ist und zum anderen der Berliner Senat die
Mietpreisbremse mit der dortigen Verord-
nung auch rechtswirksam umgesetzt, ins-
besondere eine ausreichende Begriindung
geliefert hat.

Mit Hinweisbeschluss vom 14.9.2017 hat
allerdings die 67. Kammer des LG Berlin
die VerfassungsmaBigkeit der Ermachti-
gungsgrundlage (§ 556 d BGB) ange-
zweifelt. Die Kammer zeigte sich davon
Uberzeugt, dass dieses Bundesgesetz
gegen Art. 3 GG, Eigentums-Grundrecht,
verstoBt, da sich daraus eine Ungleichbe-
handlung flir Vermieter ergibt. Dies liegt
zum einen daran, dass manche Bundes-
lander nach wie vor die Mietpreisbremse
nicht umgesetzt haben, obwohl es auch
dort Gemeinden mit angespanntem Woh-
nungsmarkt gibt. Zum anderen entsteht
eine zeitliche Ungleichbehandlung daraus,
dass manche Bundeslander (z. B. Schleswig-
Holstein) entsprechende Verordnungen
zwar zundchst erlassen, dann jedoch wieder
aufgehoben haben, sodass allein der Zeit-
punkt des Abschlusses des Mietvertrags zu
einer Ungleichbehandlung fiihrt. SchlieRlich
sieht die 67. Kammer des LG Berlin eine
Ungleichbehandlung darin, dass diejeni-

gen Vermieter, die schon vorher Uber der
ortsiiblichen Miete vermietet haben, die-
sen Mietzins jedenfalls beibehalten diirfen.
Die 67. Kammer strebte daher — formal kor-
rekt — eine Vorlage der Mietpreisbremse
beim Bundesverfassungsgericht an. Diese
Vorlage kam nur deshalb nicht zu Stande,
weil sich im weiteren Verlauf des Prozes-
ses herausstellte, dass die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete aufgrund der Beschaffenheit
der Wohnung gar nicht iiberschritten war.
Eine weitere Gelegenheit flr die Vorlage
zum Bundesverfassungsgericht bot sich der
67. Kammer mit Beschluss vom 712.2017
(Az. 67 S2 218 /17). Mit diesem Beschluss
legte das LG Berlin dem Bundesverfassungs-
gericht die Frage zur Entscheidung vor, ob
die Ermachtigungsgrundlage fiir die Miet-
preisbremse mit dem Gleichheitssatz ver-
einbar sei, und zog die oben angefiihrten
Argumente im Detail heran. Eine AuRerung
des Bundesverfassungsgerichts liegt aktu-
ell noch nicht vor. Bis dahin gilt allerdings
die Entscheidung der 65. Kammer, wonach
sowohl die Ermachtigungsgrundlage verfas-
sungsgemaB als auch die Umsetzung durch
den Berliner Senat korrekt war und damit
die Mietpreisbremse in Berlin wirksam ist.
Das AG Berlin ist, unterstiitzt durch die 67.
Kammer des Landgerichts, zwischenzeit-
lich jedoch dazu libergegangen, samtliche
anhdngigen Entscheidungen zur Mietpreis-
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bremse auszusetzen bis zur Entscheidung
des Bundesverfassungsgerichts.

MUNCHEN

Anders in Miinchen: Mit der bereits in DDI-
Vaktuell 8 /17 besprochenen Entscheidung
des AG Miinchen vom 21.6.2017 hatte die-
ses die Uberlegungen des Bayerischen Ver-
fassungsgerichtshofes aufgegriffen und die
Mietpreisbremsen-Verordnung im Stadtge-
biet von Miinchen nicht angewandt, weil es
davon ausging, dass sie nicht ausreichend
begriindet war. Aufgrund dieses Urteils lie-
ferte die Bayerische Staatsregierung eine
Begriindung nach, die am 24.7.2017 ver-
offentlicht wurde. Natiirlich ging auch
der unterlegene Mieter in Berufung zum
LG Miinchen. Dessen Entscheidung liegt
nunmehr vor (LG Miinchen |, Urteil vom
6.12.2017, Az. 14 S 10058 /17) und berick-
sichtigt auch die nachgeschobene Begriin-
dung der Bayerischen Staatsregierung sowie
eine dort von der Kammer eingeholte
Auskunft. Trotz bzw. gerade wegen die-
ser nachgeschobenen Begriindung hat das
LG Miinchen | das Urteil des Amtsgerichts
aufrecht erhalten. Die Mietpreisbremse
ist daher in Miinchen nach wie vor nicht
wirksam! Nach der Begriindung des Land-
gerichts dlrfte dies auch fiir alle anderen
bayerischen Gemeinden gelten, in denen die
Mietpreisbremse eingefiihrt wurde.
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Zur Begriindung schlieBt sich die Kammer
zunéchst dem AG Miinchen an und beman-
gelt ebenfalls, dass die Verordnungsbegriin-
dung nicht fiir jede Gemeinde darstellt, warum
diese die ausfiihrlichen Kriterien der Miet-
preisbremse erfiillt. Das LG Miinchen | weist
zur Stlitzung dieser Argumentation ausdriick-
lich auf die amtliche Auskunft der Bayerischen
Staatsregierung hin, die diese Einordnung der
jeweiligen Gemeinde in den Kriterienkata-
log und den sich daraus ergebenden Punkt-
wert exakt auffiihrt. Ohne diese amtliche
Auskunft war die Einordnung der jeweiligen
Gemeinde jedoch fiir AuBenstehende gerade
nicht zu erkennen. Dariiber hinaus hatte sich
das LG Miinchen | mit der nachgeschobenen
Verordnungsbegriindung der Bayerischen
Staatsregierung zu beschaftigen. Das LG Miin-
chen | geht nach allgemeinen verwaltungs-
gerichtlichen Grundsétzen davon aus, dass
die Nichtigkeit der Verordnung nicht nach-
traglich durch die nachgeschobene Begriin-
dung des Verordnungsgebers vom 20.7.2017
geheilt werden kann. Fiir alle Mietvertrage in
Miinchen, die vor diesem Datum abgeschlos-
sen wurden, gilt die Mietpreisbremse daher
nicht. Die Kammer lasst allerdings ausdriick-
lich offen, ob eine Heilung mit der Bekannt-
machung der zusétzlichen Begriindung am
2472017 eingetreten ist und die Mietpreis-
bremse daher ab diesem Datum in Miinchen
wirkte. Weiter weist die Kammer darauf hin,

dass sie weder hinsichtlich der Verfassungs-
maRigkeit des § 556 d BGB noch hinsichtlich
der VerfassungsmaRigkeit und Begriindetheit
der Verordnung als solcher Bedenken hat.

HAMBURG

Zur Frage einer nachgeschobenen Begriin-
dung mussten auch die Hamburger Gerichte
Stellung nehmen. Bereits mit Urteil vom
23.5.2010 (Az. 316 C 380/16) hat das
AG Hamburg-Altona die dortige Verord-
nung tber die Einflihrung einer Miet-
preisbremse fiir nichtig erklart, da sie
unzureichend begriindet worden war.
Das AG Hamburg-Sankt Georg stellte sich
in einem Urteil vom 22.6.2017 (Az. 913
C 2/17) jedoch gegen diese Ansicht und
verwies auf eine auf der Internetseite des
offiziellen Stadtportals fiir Hamburg jeden-
falls jetzt veroffentlichte Begriindung.

Mit Urteil vom 910.2017 (Az. 316 C 206 /17)
hatte das AG Hamburg Gelegenheit, hieri-
ber erneut zu entscheiden und seine Ansicht
zu revidieren. Aus der Feststellung, dass die
Begriindung der Verordnung jedenfalls erst
lange nach dem Erlass der Verordnung am
23.6.2015 im Internet eingestellt wurde,
zieht das AG Hamburg-Altona ebenso wie
das LG Miinchen | die Konsequenz, dass
eine solche nachgelieferte Begriindung nicht
zur Heilung der urspriinglich nichtigen Ver-
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ordnung flhrt. Das AG Hamburg-Altona
hatte allerdings auch lber den Zeitraum
nach der Verdffentlichung der Begriindung
zu entscheiden, den das LG Minchen |
zunachst offen lassen konnte. Hierzu fiihrt
das AG Hamburg-Altona aus, dass eine nach-
tragliche Heilung eines Begriindungsman-
gels nicht moglich ist, denn sonst wiirden
urspriinglich wirksame Mietpreisabreden,
die vor dem Inkrafttreten einer wirksamen
Verordnung beschlossen wurden, mit der
nachgeschobenen Begriindung auf einmal
teilunwirksam. Dies muss nach Ansicht des
AG Hamburg-Altona aber auch fiir Mietver-
trage gelten, die nach der nachgeschobenen
Begriindung abgeschlossen wurden, dieses
Nachschieben konnte die urspriinglich nich-
tige Verordnung nicht heilen. Es wiirde sich
um eine echte Riickwirkung handeln, die ver-
fassungsrechtlich nicht zulassig ist.

Das AG Hamburg-Altona hat die Beru-
fung ausdriicklich zugelassen, iber diese
ist jedoch bei Redaktionsschluss nicht ent-
schieden - Fortsetzung folgt!

FRANKFURT

Auch in Frankfurt am Main ist die Lage der-
zeit ungekldrt: Das AG Frankfurt am Main hat
mit Urteil vom 209.2017 (Az. 33 C 3490/16)

MIETRECHT

VERWALTERSTRATEGIE
Sollte die 67. Kammer des LG Berlin Recht behalten und die bundesgesetz-
liche Ermachtigungsgrundlage in § 556 BGB bereits verfassungswidrig und
damit unwirksam sein, sind alle von den Landern erlassenen Verordnun-
gen zur Mietpreisbremse ebenfalls nichtig. In Hamburg bleibt der Ausgang
des Berufungsverfahrens abzuwarten. Diese Berufungsentscheidung wird
wegweisenden Charakter haben, ob eine nachgeschobene Verordnungsbe-
griindung wenigstens ab ihrer Veréffentlichung gilt oder keinerlei Wirkung
auf eine vorher veréffentlichte Verordnung hat. Im letzteren Fall miissten
die Lander jeweils eine neue Verordnung mit entsprechender Begriindung
veroffentlichen. Das LG Miinchen | hatte diese Frage nicht zu entscheiden.
Ob die Mietpreisebremse fiir solche Mietvertrdge in Miinchen gilt, die
nach dem 24.7.2017 geschlossen wurden, ist daher unklar.
Allerdings ist davon auszugehen, dass die bundesrechtliche Ermachtigungs-
grundlage der Mietpreisbremse in dieser Legislaturperiode nochmals gean-
dert und wahrscheinlich verscharft wird. Tatsachlich ist festzuhalten, dass
die Entscheidungen zur Mietpreisbremse in den letzten zwei Jahren ange-
sichts der politischen und gesellschaftlichen Tragweite der Mietsteigerun-
gen sehr tiberschaubar blieben.

entschieden, dass sowohl die Ermachtigungs-
norm, § 556 d BGB aus seiner Sicht materiell
verfassungsgemas ist und dariiber hinaus die
hessische Mietenbegrenzungsverordnung
vom 1711.2016 sowohl formell als auch mate-
riell ordnungsgemaR begriindet ist. Diese
Entscheidung hat das LG Frankfurt am Main

jedoch mit Berufungsurteil vom 27.3.2018
(Az. 2-11-S 183 /17) aufgehoben mit dem
Argument, dass auch in Hessen die Rechts-
verordnung nicht ordnungsgemaR begriin-
det sei. Das Urteil ist noch nicht rechtskraftig,
und auch die Begriindung ist noch nicht
veroffentlicht.
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MIETRECHT

VERJAHRUNGSFRISTVERLANGE-
RUNG IM FORMULARMIETVERTRAG
UNWIRKSAM

(BGH, Urteil vom 811.2017, VIIl ZR 13 /17)

» DAS THEMA

Die Verjdhrungsfrist fiir gegenseitige
Anspriiche der Mietvertragsparteien, die
sich bei Mietvertragsende aus dem Zustand
des Mietobjekts ergeben, ist im Gesetz mit
nur sechs Monaten sehr knapp bemessen.
Die kurze Verjahrungsfrist nach § 548 BGB
beginnt flir Anspriiche des Vermieters mit
der Riickgabe des Mietobjekts. Die Ansprii-
che des Mieters auf Aufwendungsersatz
bzw. auf Wegnahme von Einrichtungen
beginnt mit der Beendigung des Mietver-
trags. Nach ganz herrschender Ansicht ist es
jedenfalls in Allgemeinen Geschaftsbedin-
gungen — die den Formularmietvertragen in
aller Regel zugrunde liegen — nicht méglich,
die Verjahrungsfrist nur fiir eine Partei, ins-
besondere nur zu Gunsten des Vermieters,
einseitig zu verlangern. Der BGH hatte nun
tiber eine Klausel zu entscheiden, in der die
Verjahrungsfrist flr beide Seiten, Mieter
und Vermieter, auf zwolf Monate verlan-
gert wurde und ein einheitlicher Fristbeginn,
ndmlich die Beendigung des Mietverhaltnis-
ses, gewahlt wurde.

» DER FALL

Im Fall war im Mietvertrag wortlich die
Klausel vereinbart worden: ,Ersatzanspri-
che des Vermieters wegen Veranderungen
oder Verschlechterungen der Mietsache
und Anspriiche des Mieters auf Ersatz von
Aufwendungen oder Gestattung der Weg-
nahme einer Einrichtung verjahren in zwolf
Monaten nach Beendigung des Mietver-
haltnisses.”

Hierbei handelte es sich unstreitig um einen
Formularvertrag. Das Mietverhaltnis hatte
aufgrund einer Kiindigung des Mieters zu
Ende Februar 2015 geendet, der Mieter
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war jedoch verfriiht ausgezo-
gen und hatte die Wohnung
bereits am 2912.2014 dem
Vermieter mit allen Schliisseln
zuriickgegeben. Die gesetzli-
che Verjahrungsfrist endete
daher am 30.6.2015. Der Ver-
mieter hatte zwar die Klage
auf Schadensersatz wegen
nicht durchgefiihrter Instandsetzungsar-
beiten noch am 25.6.2015 bei Gericht ein-
gereicht, zu allem Ungliick hatte er jedoch
den vom Gericht zeitnah angeforderten
Kostenvorschuss erst drei Monate spater
bezahlt, worauf die Klage Anfang Oktober
2015 zugestellt wurde.

Hinsichtlich der Zahlung der Gerichtskos-
ten greift zur Entlastung des Klagers norma-
lerweise die Regelung des § 167 ZPO: Die
Klage gilt mit dem Datum des Eingangs bei
Gericht als zugestellt, wenn die Zustellung
»demndchst” nach Eingang erfolgt. Voraus-
setzung hierflr ist insbesondere eine zeit-
nahe Zahlung des Gerichtskostenvorschusses,
nachdem das Gericht hierzu aufgefordert hat.

Wiare der Gerichtskostenvorschuss in diesem
Fall binnen einer Woche nach Aufforderung
bezahlt worden, hitte die Einreichung der
Klage bei Gericht am 25.6.2017 die gesetz-
liche Verjahrungsfrist noch unterbrochen.
Aufgrund der langen Verzdgerung bei der
Einzahlung des Kostenvorschusses galt diese
Rickwirkung jedoch nicht mehr, vielmehr
gilt das echte Zustellungsdatum der Klage
Anfang Oktober 2015. Diese Zustellung
konnte nur noch verjahrungsunterbrechend
wirken, wenn die Klausel im Vertrag, wonach
die Vermieteranspriiche erst zwolf Monate
nach Beendigung des Mietverhaltnisses ver-
jahren sollen, tatsachlich wirksam war.

Der BGH verneint jedoch die Wirksam-
keit dieser Klausel, da sie mit wesentlichen
Grundgedanken des Gesetzes unvereinbar
ist und daher den Mieter unangemessen
benachteiligt. Der BGH stiitzt sich hierbei
auf zwei Griinde, zum einen die Verlange-
rung der gesetzlich vorgesehene Verjah-
rungsfrist auf das Doppelte, zum anderen
die Verschiebung des Zeitpunkts des Ver-
jahrungsbeginns von der tatsachlichen Riick-
gabe auf das Mietvertragsende.

Er beurteilt die Unwirksamkeit danach, ob
die urspriingliche gesetzliche Regelung auf
Gerechtigkeitserwdgungen beruht, welche
die Interessen beider Parteien beriicksichti-
gen, oder ob sie nur ZweckmaRigkeitserwa-
gungen folgt. Bei Gerechtigkeitserwagungen
missen sich diese in der abweichenden
vertraglichen Regelung wiederholen. Der
BGH stellt fest, dass den Verjahrungsvor-
schriften ein hoher Gerechtigkeitsgehalt
zukommt. Nicht zuletzt dienen sie 6ffent-
lichen Interessen, ndmlich der Befriedung
und der Beweisbarkeit der Anspriiche. Da
eine rasche Weitervermietung wahrschein-
lich ist, haben beide Seiten ein hohes Inte-
resse an der baldigen Durchsetzung ihrer
Anspriiche. Eine Verlangerung der Ver-
jahrungsfrist kann allgemein aus sachlich
gerechtfertigten Griinden maRvoll erfol-
gen. Der BGH bezweifelt ausdriicklich, ob
eine Verdoppelung der Frist von sechs auf
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zwolf Monate noch mafvoll ist. Gerechtig-
keitserwagungen des Gesetzes sind mit der
Verdoppelung auf zwdlf Monate jedenfalls
nicht gewahrt.

Ebenso halt es der BGH fiir sach- und inte-
ressengerecht, dass die Verjahrungsfrist fiir

MIETRECHT

Anspriiche des Vermieters mit der Riick-
gabe der Mietsache beginnt. Ab diesem
Zeitpunkt kann der Vermieter die Mietsa-
che namlich priifen und hat die Méglich-
keit, seine Anspriiche geltend zu machen.
Ob der Tag der Riicknahme mit dem Ende
des Mietverhiltnisses zusammenfallt, was

VERWALTERSTRATEGIE
Bei Klageerhebung muss darauf geachtet werden, dass der vom Gericht
angeforderte Kostenvorschuss innerhalb von einer Woche, bei anwaltlicher
Vertretung max. zehn Tagen, bei Gericht eingeht, ansonsten gilt die Zustel-
lung nicht mehr riickwirkend mit der Einreichung als bewirkt.

Nach den Ausfiihrungen des BGH diirfte jegliche Verlangerung der Verjah-
rungsfrist von sechs Monaten in einem Formularvertrag wohl unwirksam
sein, ebenso die Verschiebung des Verjahrungsbeginns von der Riickgabe des
Mietobjekts auf den meist spdter liegenden Zeitpunkt des Endes des Miet-
vertrags. Gegensteuern kann der Vermieter nur, indem er die Riicknahme
des Mietobjekts nicht allzu friih vor dem tatsdchlichen Mietvertragsende
terminiert. Eine Vorbesichtigung ist durchaus ratsam. Gegebenenfalls kann
bei der Riicknahme im Ubergabeprotokoll individualvertraglich fiir einzelne
Bestandsfeststellungen, die der Vermieter noch priifen will, ausdriicklich eine
Verlangerung der Verjahrungsfrist vereinbart werden. Auch hier sei gera-
ten, diese nur maBvoll um wenige Monate zu verlangern. Problematisch sind
hierbei Mangel — vor allem bei Vermietung von Gewerberaum (Tankstellen,
AutowaschstraBen, chemische Betriebe und Ahnliches) -, die nur durch lang-
wierige Gutachten festgestellt werden kénnen. Bei Bodenverunreinigungen
kann hier teilweise § 24 Abs. 2 S. 3 Bundesbodenschutzgesetz weiterhelfen.
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nicht die Regel ist, spielt fiir die Anspriiche
des Vermieters keine Rolle.

Auch eine ausreichende Kompensation der
hieraus entstehenden Nachteile ist in der
streitgegenstandlichen Klausel nicht dadurch
erreicht, dass die Verjahrungsfrist fr Ansprii-
che des Mieters ebenfalls auf zwolf Monate
verldngert und der Verjahrungsbeginn geadn-
dert wird. Die Verschiebung des Verjahrungs-
beginns wirkt sich eher zum Nachteil des
Mieters aus, da er normalerweise erst nach
dem tatsachlichen Mietvertragsende und
einer dann erfolgenden Nachvermietung
mit dem Nachmieter in Kontakt treten und
tber seine Einbauten verhandeln kann. Wei-
ter geht der BGH davon aus, dass Anspriiche
des Mieters auf Wegnahme von Einrichtun-
gen nach Riickgabe deutlich seltener durch-
gesetzt werden miissen, da der Mieter in der
Regel Gelegenheit hat, seine Einrichtungen
vorher auszubauen.

Die Klausel hinsichtlich der Verldangerung
der kurzen gesetzlichen Verjahrungsfrist ist
daher formularvertraglich unwirksam. Da die
Anspriiche des Vermieters der gesetzlichen
Verjdhrungsfrist unterlagen, die — wegen
der verspateten Einzahlung des Kosten-
vorschusses — nicht gewahrt war, wurde die
Klage abgewiesen.

DDIVservice GmbH
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Das neue
Bauvertragsrecht

Die gesetzlichen Anderungen bieten detailliert
betrachtet Anlass fiir Erganzungen und Erlauterungen.

Von Rechtsanwalt Wolfgang Mattern — in Zusammenarbeit mit stud. jur. Benjamin Mattern

u den Anderungen im neuen Bau-
vertragsrecht haben wir in DDIVaktuell 8 /17
bereits Stellung genommen. Nachfolgend
soll es erganzend und vertiefend um die
wesentlichen Neuerungen gehen, die Ver-
walter betreffen. Bedauerlicherweise liegen
dazu noch keine Gerichtsentscheidungen
vor — sie werden im Laufe des Jahres sicher-
lich folgen, auch an dieser Stelle.

Das neue Baurecht und die VOB/B

Schon in den vergangenen Jahren hat die
VOB/B an Relevanz verloren, weil sie auf-
grund der Rechtsprechung des BGH im
Verhiltnis zum Verbraucher nicht mehr
uneingeschrankt anwendbar war. Die
VOB /B ist nichts anderes als eine Allge-
meine Geschaftsbedingung (AGB), die zu
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ihrer Wirksamkeit zwischen den Parteien
ausdriicklich vereinbart werden muss. Ver-
tragen mit privaten Bauherrn sollte der Text
der VOB/B zwingend beigefiigt werden.
Fehlt er, gilt die VOB/B als nicht vereinbart.

Bereits darauf hingewiesen wurde, dass die
Vereinbarung der VOB /B in einem Bauver-
trag zwischen einer Wohnungseigentiimerge-
meinschaft (WEG) und einem Unternehmen
recht problematisch und nach neuem Bau-
recht nicht zu empfehlen ist: Weil die WEG
bekanntlich als Verbraucher einzustufen ist,
[asst sich die VOB /B kaum wirksam vereinba-
ren. Im fiir Verbrauchervertrage ausschlagge-
benden BGB finden sich folgende Untertitel:

Titel 9 — Werkvertrag
und dhnliche Vertréage
M Untertitel 1 — Werkvertrag
§§ 631 - 650 0) BGB

= Kapitel 1 — Allgemeine Vorschriften
§§ 631 - 650 BGB

= Kapitel 2 — Bauvertrag
§§ 650 a) - 650 h) BGB

= Kapitel 3 — Verbraucherbauvertrag
§§ 650 1) — 650 n) BGB

= Kapitel 4 — Unabdingbarkeit
§ 650 0) BGB

B Untertitel 2 — Architekten- und
Ingenieurvertrag
§§ 650 p) — 650 t) BGB

B Untertitel 3 - Bautragervertrag
§§ 650 0) — 650 v) BGB

B Untertitel 4 - Reisevertrag
§§ 650 w) ff. BGB

Kapitel 1 umfasst die allgemeinen Vorschrif-
ten, die fiir alle Werkvertrage, d. h. den
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Bauvertrag und den Verbraucherbauver-
trag, gelten.

Reparatur- und Instandhaltungs-
arbeiten sind vom Verbraucher-
schutz ausgenommen

Vorab ist auf § 312 g) Abs. 2 Nr. 11 BGB
hinzuweisen, dessen Wortlaut den groRen
Bereich der Reparatur- und Instandhaltungs-
arbeiten vom Verbraucherschutz ausnimmt:
Nertrdge, bei denen der Verbraucher den
Unternehmer ausdriicklich aufgefordert

Dr. Adams Consulting

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

Genau beachten: Fiir welche Arbeiten gelten

die Regelungen zum Verbraucherschutz?

hat, ihn aufzusuchen, um dringende Repa-
ratur- oder Instandhaltungsarbeiten vorzu-
nehmen; dies gilt nicht hinsichtlich weiterer
bei dem Besuch erbrachter Dienstleistun-
gen, die der Verbraucher nicht ausdriick-
lich verlangt hat, oder hinsichtlich solcher
bei dem Besuch gelieferten Waren, die bei
der Instandhaltung oder Reparatur nicht
unbedingt als Ersatzteile benétigt werden.”
Hierunter fallen alle erdenklichen Repara-
turen und Instandsetzungsarbeiten, z. B.
zur Heizungswartung und -entstorung, bei
Wasserrohrbriichen und -verstopfungen,
an Elektrik, Liftungsanlagen, Hausgera-
ten etc, aber auch an Tirschldssern, beim
Fensteraustausch nach Beschadigung oder
an Déchern in Folge von Sturmschdden.

Hier sollte beachtet werden, dass die Arbei-
ten sich auf die eigentlichen Reparatur- und
Instandsetzungsarbeiten beschranken.
Gehen sie dariiber hinaus, wird das neue
Bauvertragsrecht nach § 650 a) BGB Anwen-
dung finden.

Der Begriff des Bauvertrages

In§ 650 a) Abs. 1 BGB wird wie folgt definiert:
Ein Bauvertrag ist ein Vertrag lber die Her-
stellung, die Wiederherstellung, die Beseiti-
gung oder zum Umbau eines Bauwerks, einer
AuBenanlage oder eines Teils davon. § 650
a) Abs. 2 BGB regelt, wann ein Vertrag tiber
die Instandhaltung eines Bauwerks als Bau-
vertrag anzusehen ist. Dies ist dann der Fall,
wenn er fiur die Konstruktion, den Bestand
oder den bestimmungsgemaBen Gebrauch
des Bauwerks von wesentlicher Bedeutung ist.
Unter Instandhaltung sind Arbeiten zu ver-

wir spezialisiert auf:
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unverbindlich unter Tel.: +49 6196 400 108

stehen, die zur Erhaltung des sogenannten
Soll-Zustandes des Bauwerks dienen. Arbei-
ten also, die fiir die Konstruktion, den Bestand
oder den bestimmungsgemaBen Gebrauch
des Bauwerks von wesentlicher Bedeutung
sind, etwa Pflege-, Wartungs- und Inspek-
tionsleistungen zur Erhaltung des Bauwerks
und/oder seiner Funktionsfahigkeit, diirften
darunter fallen, u. U. auch Vertrdge zur Ins-
pektion oder zur Pflege und Wartung von
tragenden oder sonst fiir den Bestand des
Bauwerks wichtigen Teilen.

Sogenannte Schoénheitsreparaturen dirf-
ten bei wortlicher Auslegung nicht von
der Regelung des neuen Bauvertrags-
rechts umfasst sein. Dies ist allerdings nicht
abschlieRend entschieden; hier wird die
Rechtsprechung abzuwarten sein.

InstandhaltungsmaRnahmen setzen im
Unterschied zu MaRnahmen der Instand-
setzung keine Beeintrdchtigung des soge-
nannten Soll-Zustandes voraus. Stattdessen
dienen sie der Vorbeugung von Schaden.
Dies gilt allerdings nur dann, wenn es fiir die
Konstruktion, den Bestand oder den bestim-
mungsgemaBen Gebrauch von wesentli-
cher Bedeutung ist. Festzuhalten ist, dass
§ 650 a) Abs. 2 BGB InstandhaltungsmaR-
nahmen von AuRenanlagen nicht umfasst.
Die bauvertraglichen Vorschriften finden
auf sie somit keine Anwendung.

Anderung des Vertrages nach
§650b BGB

Grundsitzlich gilt im BGB das sogenannte
Konsensprinzip, wonach keine Partei
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und bonitatsstarke Kaufinteressenten. Bei absoluter Diskretion und Vertraulichkeit sind
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berechtigt ist, einen Vertrag einseitig zu
dndern. Die Neuregelung des § 650 b) BGB
gibt nunmehr dem Besteller die Mdglich-
keit, von diesem Prinzip abzuweichen und
Anderungen des Vertrages entweder mit-
tels einer Einigung tber die Anderung
oder durch eine sogenannte Anordnung
der Anderung durchzusetzen. Die Rege-
lung zum Anderungsrecht des Bestellers
erfasst die Erfiillungsphase, d. h. die Zeit-
spanne bis zur Abnahme. Mit ihr endet die
Erfiillungsphase, und der Vertrag geht in die
sogenannte Nacherfiillungsphase tiber. Das
vorliegende Anordnungsrecht betrifft aus-
schlieRlich den Zeitraum wahrend der Aus-
flihrung des Baus.

Des Weiteren unterscheidet § 650 b) BGB
dahingehend, ob eine Anderung des ver-
einbarten Werkerfolges oder eine Ande-
rung, die zur Erreichung des vereinbarten
Werkerfolges notwendig ist, vorliegt. Aus-
wirkungen hat dies auf die Frage nach der
Ausflihrungspflicht. Der Unternehmer muss
Anderungen, die fur die Erreichung des
Werkerfolges nicht erforderlich sind, nur
ausfithren, wenn ihm dies zumutbar ist.
Ob ein Unternehmer zur Ausfithrung einer
Anderung verpflichtet ist, hangt also von
der Art der begehrten Anderung ab. Zudem
wird in Bezug auf die Vergiitungsfahigkeit
eines Mehraufwandes danach unterschie-
den, ob der Besteller oder der Unternehmer
die Planungsverantwortung tragt.

Die Problematik besteht darin, dass der
Unternehmer bei einem solchen Ande-
rungsverlangen binnen 30 Tagen ein
Nachtragsangebot mit entsprechenden
Mehr- oder Minderkosten zu erstellen hat.
Wahrend dieser Zeit kann er moglicher-
weise seine Leute vom Bau abziehen, ohne
dass der Besteller dies verhindern kann.
In Verbindung mit einer solchen Anord-
nung kommt es unweigerlich zu zeitlichen
Verzégerungen — mit entsprechenden
Auswirkungen auf ggf. vereinbarte Konven-

tionalstrafen, weil vertraglich festgeschrie-
bene Termine damit nicht mehr eingehalten
werden mussen.

Gegen die Einfiihrung der flir den Bauab-
lauf praxisrelevanten gesetzlichen Rege-
lung bestanden erhebliche Bedenken: Die
flir die Einigung zugrunde gelegte Frist von
30 Tagen, die den Bauablauf mit enormen
Nachteilen fiir alle Beteiligten verzogern
kann, ist nicht nachvollziehbar.

Dem Besteller ist insofern zu raten, vor
einer Anderung unter Berufung auf § 650 b)
BGB das Gesprach mit dem Bauunterneh-
mer zu suchen. Die Schriftform sollte erst
gewahlt werden, wenn keine andere Mé&g-
lichkeit besteht. Anordnungen gelten nur
dann, wenn sie in Textform gegentiber dem
Besteller geltend gemacht wurden (§ 650 b
Abs. 2 S. 1 BGB). Entspricht sie der vorge-
schriebenen Form nicht, ist sie gem. § 125
BGB nichtig. Wird also nach miindlicher
Anordnung gebaut und der Besteller beruft
sich auf Formnichtigkeit, missen die Par-
teien zu den urspriinglich vereinbarten Leis-
tungen zuriickkehren. Eine Riickabwicklung
erfolgt dann lediglich nach Bereicherungs-
recht, nicht nach méglicherweise vertrag-
lichem Verglitungsanspruch. Insofern kann
der Unternehmer lediglich Wertersatz ver-
langen, wenn eine erbrachte Mehrleistung
wegen ihrer Beschaffenheit nicht herausge-
geben werden kann (vgl. § 818 Abs. 2 BGB).

Weiteres Konfliktpotenzial bergen die Defi-
nition der Zumutbarkeit, die Frage nach der
Planung als Grundlage fiir die Angebots-
erstellung und die Anforderungen, die an
das Angebot iiber Mehr- oder Minderver-
glitung gem. § 650 b) Abs. 1 S.2 BGB zu
stellen sind.

Die Pflicht zur Angebotserstellung

Die Vorlage eines Angebots ist gem.
§ 650 b) Abs. 1 S. 2 BGB eine Verpflich-
tung des Unternehmers. Kommt er ihr nicht

Genau abwagen: Anderungsverlangen

haben weitreichende Konsequenzen.
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nach, obwohl ihm die Planung als Grund-
lage dafiir vorgelegt wurde, sofern sie vom
Besteller vorzunehmen war, stehen die-
sem die Rechte und Anspriiche aus dem
allgemeinen Teil des Schuldrechts sowie
ggf. das Recht zur Kiindigung aus wichti-
gem Grund zu. Der Besteller kann dann die
Anderung gem. § 650 b) Abs. 2 BGB auch
anordnen. Diese Anordnung ist als einseitige
empfangsbediirftige Willenserklarung nach
§ 125 b BGB schriftlich zu erteilen und fiihrt
zur Anderung des Vertrags. Folgt ihr der
Unternehmer nicht, kann der Besteller den
Vertrag nach erfolgter fruchtloser Fristset-
zung fristlos kiindigen. Ohne ersichtlichen
Grund des Unternehmers, der Anordnung
nicht zu folgen, erwachsen dem Besteller
Schadenersatzanspriiche.

Vergiitungsanpassung bei
Anordnung

§ 650 c) Abs. 1S. 1 BGB regelt, welche Ver-
giitung einem Unternehmer fiir eine ange-
ordnete Anderung zusteht. Ermittelt wird
der vermehrte oder verminderte Aufwand
nach den tatsdchlich erforderlichen Kosten
mit angemessenen Zuschldgen fir allge-
meine Geschaftskosten sowie Wagnis und
Gewinn. Wahlweise kann der Unterneh-
mer zur Berechnung der Verglitung fir
den Nachtrag auf die Ansatze einer ver-
einbarungsgemaf hinterlegten Kalkulation
zurlickgreifen — oder die Verglitung nach den
tatsdchlich erforderlichen Kosten berechnen
und geltend machen. Erforderlichkeit, Ange-
messenheit und Ublichkeit der so ermittelten
Kosten kdnnen durchaus streitig sein. Auch
deshalb ist es Bestellern anzuraten, im Vor-
wege eine preisliche Einigung zu erzielen.

Die Falligkeit der geschuldeten Mehrver-
giitung wird gem. § 650 c) Abs. 3S. 2 BGB
erst nach Abnahme des Werkes eintreten,
sofern zwischenzeitlich keine anderslau-
tende gerichtliche Entscheidung ergangen
ist. Die kann ein Unternehmer ber eine
einstweilige Verfiigung gem. § 650 d) BGB
herbeifiihren.

Es scheint derzeit durchaus erforderlich,
weitere Aspekte des neuen Bauvertrags-
rechts detailliert auszufiihren, insbesondere
die Abnahme von Werkleistungen verlangt
danach. Fortsetzung folgt ...



VDIV Baden-Wiirttemberg

Als Aussteller bei
der bam 2018

M it einem Informationsstand prasen-
tierte sich der VDIV Baden-Wiirttemberg
am 9./10. Médrz auf der Berufsausbildungs-
messe flr den Landkreis Ludwigsburg. Nicht
zum ersten Mal: Da die Aus- und Weiterbil-
dung, insbesondere aber auch die Gewin-
nung von Nachwuchskréften existenziell
sind fir die Zukunft der Immobilienwirt-
schaft, tritt der Landesverband schon seit
Jahren zur bam in Ludwigsburg auf, um

interessierten Schulabgangern den Beruf

des Immobilienkaufmanns /der Immobilien-
kauffrau und die Méglichkeiten der berufli-
chen Ausbildung nahe zu bringen.

Eigens fiir diesen Zweck wurde ein Infor-
mations-Flyer entwickelt, der anhand eines
Hausermodells die umfassenden Aufga-
ben eines Immobilienverwalters anschau-
lich macht. Der Zielgruppe entsprechend,
die sich auf der Messe liberwiegend aus
Haupt- und Realschulabsolventen zusam-
mensetzt, wurde zudem ein kurzes Erklar-
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Verband der
Immobilienverwalter
Baden-Yarmberg oV,

Nachwuchssicherung: Auf der bam 2018 informierte der VDIV BW

tiber den Traumberuf Immobilienverwalter /in.

Video bereitgestellt, das sich auch auf den
verbreiteten sozialen Medien wie Facebook
teilen lasst — ein Medium mit hohem Unter-
haltungswert, das auch komplexe Inhalte
leicht verstandlich transportiert und mit
bewegten Bildern hochsten Aufmerksam-

keitswert hat. Die auf der Messe anwesen-
den Vertreter des Landesverbandes fiihrten
an beiden Tagen zahlreiche Gesprache mit
Schiilern, Eltern und Lehrern — und haben
so an der Bekanntheit ihres Berufsbildes
aktiv mitgewirkt.

2. Verwalterforum Mietrecht im Juli

Am Dienstag, 3. Juli 2018, findet im Kongresszentrum Sindelfin-
gen das 2. Verwalterforum Mietrecht des VDIV BW statt. Es widmet
sich der Vielzahl von Gesetzen und Rechtsvorschriften, die Immo-
bilienverwalter im Tagesgeschaft zu beachten haben. Neben dem
WEG-Recht spielt auch das Mietrecht eine wichtige Rolle, das Jahr
flr Jahr zahlreiche Neuerungen mit sich bringt. Grund genug, dem
Tatigkeitsfeld der Mietverwaltung nun bereits das 2. Verwalterfo-
rum Mietrecht zu widmen. Im vergangenen Jahr hatten 220 Immo-
bilienverwalter an der Veranstaltung teilgenommen.

Auch diesmal erwartet die Teilnehmer ein umfangreiches Fachpro-
gramm, das einen Uberblick tiber die aktuelle Mietrechtsprechung
bietet und zudem uber relevante Aspekte der Mietverwaltung
informiert: Aktuelles zu Zahlungsverzugskiindigungen, Pro-
bleme bei nicht fristgerechter Riickgabe der Mietsache nach
Vertragsbeendigung, Besonderheiten der Vermietung von Eigen-

tumswohnungen, AGB-Kontrolle von Vergiitungsregelungen in
Verwaltervertragen und Schonheitsreparaturen stehen auf dem
Programm. Ein Teilbereich ist zudem das Gewerbemietrecht.
Hier wird es um Mietdauer, Kiindigung und Optionen der Ver-
mietung von Gewerberdaumen gehen. Als Referenten stellen die
folgenden Experten ihr Wissen zur Verfligung: Rechtsanwalt
Stephan Volpp, Rechtsanwaélte Dr. Kehl, Fuhrmann, Hezinger
e Volpp, Stuttgart; Rechtsanwalt Joachim Schmidt, ebl factum
rechtsanwalte Partnerschaftsgesellschaft mbB, Frankfurt; Rechts-
anwalt Thomas Hannemann, Rechtsanwalte Hannemann, Eckl
Moersch, Karlsruhe; und Dr. Olaf Riecke, Richter am Amtsgericht
Hamburg-Blankenese.

Das Vortragsprogramm erganzend werden sich zahlreiche Partner-
unternehmen aus der Immobilienwirtschaft im Rahmen der Fach-
ausstellung prasentieren und aus erster Hand Uber ihre Angebote

und Leistungen informieren.
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it 40 Ausstellern, 300 angemeldeten
Immobilienverwaltern und 500 Beirdten zog
der Verband der Immobilienverwalter Hes-
sen eine erfolgreiche Bilanz flir zwei Veran-
staltungstage am 2./3. Marz 2018 in Bad
Homburg. Dass die Digitalisierung auch vor
dem VdIVH nicht Halt macht, merkten die
Teilnehmer schon bei der Registrierung mit
dem neuen Einlasssystem tiber Barcodes -
die Wartezeit reduzierte sich an beiden
Tagen auf ein Minimum, was von vielen
Besuchern schon am Empfang gelobt wurde.
Eine weitere Neuerung: An beiden Veran-
staltungstagen fiihrte Detlef Hans Franke,
Geschaftsfiihrer der FuP Kommunikations-
Management GmbH, durch das Programm.

Das Verwalterforum am Freitag, dem
2.3.2018, griff erneut Wunschthemen der
Mitglieder auf. Nach der BegriiBung durch
den VdIVH-Vorstandsvorsitzenden Werner
Merkel und einem GruBwort des Oberblr-
germeisters Alexander W. Hetjes erlauterte
der Vorstandsvorsitzende des VNWI e.V, Dr.
Michael Casser, in seinem Eroffnungsvor-
trag, warum und wie Verwalter ihr Honorar
kalkulieren miissen und pladierte ausdriick-
lich dafiir, eine objektbezogene Berechnung
der Vergiitung anzustellen. AnschlieBend
begriBte der VdIVH den Rechtsanwalt
Dr. Andreas Ott, der darlegte, wie Verwalter
bei Mangelanzeigen im Zusammenhang mit
dem Neubau von Wohnanlagen gegeniiber
Bautrdgern und Werkunternehmern vorge-
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und

hen missen. Als weiteres ,neues Gesicht” in
Bad Homburg folgte darauf Rechtsanwaltin
Ruth Breiholdt. Sie widmete sich in ihrem
Vortrag der Frage, was ein vertragsgemaf@er
Gebrauch einer Mietsache ist.

In der anschlieBenden Mittagspause war die
Fachausstellung gut besucht, und die Verwal-
terkollegen informierten sich tiber Produkte
und Dienstleistungen rund um die Immobilie.
Auch hier konnte der Verband einige neue
Unternehmen begriiBen, und das Spektrum
der Ausstellung war so breit gefachert wie
noch nie. Die Teilnehmer nutzten die Zeit
aber auch fiirs Networking und den Aus-
tausch untereinander.

Die 2017 erstmals durchgeftihrte Podiums-
diskussion stand diesmal unter dem Motto
»Dachsanierung in der WEG". Hierbei disku-
tierten der Sachverstandige Stephan Méller,
Fachplanung Dach GmbH, der Projektmana-
ger Michael Heller, pronoxa GmbH, und der
Dachdeckermeister Peter Low, Willy Low AG,
worauf es bei der Umsetzung eines solchen
GroRprojekts ankommt. Spontan kam auch
Rechtsanwalt Stephan Volpp dazu, der die
Runde um seine juristischen Einschdtzungen
der diskutierten Fragen bereicherte. Volpp
blieb anschlieBend gleich auf der Biihne, um
in seinem Vortrag hilfreiche Tipps fiir die
Durchfiihrung der Eigentiimerversammlung
zu geben. Last but not least referierte Rich-
ter Wolfgang Détsch iiber die Abgrenzung

von Sonder- und Gemeinschaftseigentum
bei technischen Anlagen in Eigentlimerge-
meinschaften, z. B. Sprechanlagen, Lifter
und Rauchwarnmelder.

Zum Abschluss des gelungenen Tages ver-
loste der VdIVH unter den Anwesenden
drei Tickets fiir den 26. Verwaltertag in Ber-
lin. Herzlichen Glickwunsch an die Gewin-
ner: Hausverwaltung Steil GmbH , RENIKA
GmbH und GH Hausverwaltung UG.

Am Folgetag wurden wie tblich die Bei-
rate der VdIVH-Mitglieder informiert und
geschult. Wieder lagen bereits zwei Wochen
vor der Veranstaltung 500 Anmeldungen
vor, womit das Seminar auch diesmal aus-
gebucht war.

Oberbiirgermeister Hetjes lieB es sich nicht
nehmen, nach der Begriifung der Teilneh-
mer durch Werner Merkel auch hier auf die
Bedeutung der Immobilienverwalter und
deren hohe Verantwortung einzugehen. Das
folgende Vortragsprogramm orientierte sich
wie immer am Informationsbedarf der anwe-
senden Eigentiimer. ,Was Sie schon immer
tiber den Verwaltungsbeirat wissen wollten”,
so z. B. der Titel des Beitrags von Rechtsan-
walt Stephan Volpp, der unermiidlich die
zahllosen Fragen des wissbegierigen Publi-
kums beantwortete. AnschlieRend ibernahm
Polizeihauptkommissarin Nicole Meier das
Wort, um auf das Thema ,Einbruchschutz”
einzugehen. Sie erlduterte den Anwesenden,



Willkcry
Willkorr

wie Einbrecher ihrer Erfahrung nach vorge-
hen und wie man Wohnanlagen vor ihnen
schiitzen kann.

Energiemanager Arnd Neffgen, SUWAG
Vertrieb AG @7 Co. KG, legte in der Folge die
Vorteile von LED-Beleuchtungssystemen dar.
Der VdIVH dankt den Unternehmen noch-
mals ausdricklich flr die Unterstiitzung der
Veranstaltung.

Nach der Mittagspause trafen sich die Podi-
umsdiskutanten zum zweiten Mal auf der
Bihne, um sich den Fragen rund um die
Dachsanierung zu widmen, bevor Richter
Wolfgang Détsch den Beirdten die aktuelle

Rechtsprechung nahebrachte und darlegte,
welche praktische Bedeutung die einzelnen
Gerichtsentscheide fiir Wohnungseigentii-
mergemeinschaften haben.

Mit langanhaltendem Applaus dankten die
500 Beirdate dem VdIVH fur die erneute
Durchfiihrung des Seminars. Die Vortrage
des Verwalterforums sind bei der VdIVH-
Geschéftsstelle erhiltlich, die des Beirats-
seminars stehen Mitgliedern im internen
Bereich der Website zum Download zur
Verfligung. Der VdIVH freut sich auf ein
Wiedersehen im kommenden Jahr: Das
16. Verwalterforum mit 13. Beiratsseminar
findet am 29./30. Marz 2019 statt.

BegriiBte die Teilnehmer:
VdIVH-Vorstand Werner Merkel

Der vertragsgemafe Gebrauch einer
Mietsache: Rechtsanwaltin Ruth
Breiholdt

Mehr Bandbreite denn je: Die beglei-
tende Fachausstellung war gut besucht

Verwalterverglitung objektbezogen
kalkulieren: der VNW!I|-Vorstands-
vorsitzende Dr. Michael Casser

Aktuelle Rechtsprechung fiir Beirate:
Richter Wolfgang Détsch

Méngelanzeigen am Neubau:
Rechtsanwalt Dr. Andreas Ott

,Energetische Sanierung in der WEG”

m 6.2.2018 war der VdIVH zu Gast bei der Mainova AG in Frank-
furt — zum Verwalterfriihstiick rund um die ,Energetische Sanierung
in der WEG". Wurden im vergangenen Jahr bereits die Leistungen
der KfW und der WI-Bank vorgestellt, ging es nun — mit Fokus auf
das Stadtgebiet Frankfurt — um die praktische Umsetzung. Wieder-
holt appellierte Werner Merkel an die anwesenden Immobilienver-
walter, SanierungsmaBnahmen anzustoBen, nicht zuletzt weil deren
kompetente Begleitung aus Kundensicht positiv bewertet werde.
Wertvolle Hinweise zur Finanzierung solcher GroBprojekte in Eigen-
tiimergemeinschaften, die sich hdufig problematisch gestaltet, gab
das Energiereferat der Stadt Frankfurt, das auch an einem EU-Férder-
programm mitwirkt. Als unabhangiger Ansprechpartner fir Eigentii-
mergemeinschaften in Frankfurt bietet es eine Informationsplattform
sowie kostenfreie Initialberatung fiir energetische Sanierungen, samt
Ortsbegehung, Fordermittelberatung und Sanierungsbegleitung.

Zum Abschluss erorterte Bodo Becker, Mainova AG, wie sich der
Austausch einer Heizungsanlage mit Contracting vollzieht — anhand
des Best-Practice-Beispiels einer Seniorenwohnanlage.

Gut aufgestellt fiir Sanierungsprojekte: Werner Merkel
(VdIVH), Karlheinz Bracone und Anika Lotz (Mainova AG),
Katrin Gerhardt und Jonas Geisler (Energiereferat der Stadt
Frankfurt am Main) und Bodo Becker (Mainova AG)
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Erfolgreicher Start ins

chon im ersten Quartal hat sich der Ver-
band der Immobilienverwalter Bayern e.V.
wieder als DER Seminaranbieter fir Immo-
bilienverwalter etabliert. Mehr als 100 Teil-
nehmer konnte der Landesverband auf
seinem jahrlichen Fachsymposium ,WEG-
Recht aktuell” im Kiinstlerhaus am Lenbach-
platz begriifen. Vorgetragen und erlautert

machten sich am Montag, den 12. Mérz, auf
den Weg zum frisch renovierten Nockher-
berg, um sich von Verbandsjustiziar Rechts-
anwalt Marco J. Schwarz tiber Aktuelles aus
der Rechtsprechung informieren zu lassen.
Der Verwalterstammtisch findet in jedem
Quartal statt. Fiir Mitglieder des VDIV Bay-
ern e.V. ist die Teilnahme kostenfrei. Auch
das zweite Quartal lauft gut an. Schon jetzt

sind flr das Online-Seminar ,Neue Daten-
schutz-Grundverordnung: Darauf miissen
Sie als Verwalter achten” mehr als 100 Teil-
nehmer angemeldet.

Das aktuelle Seminarprogramm 2018 und
die Méglichkeit zur Online-Anmeldung fin-
den sich auf der Homepage
www.vdiv-bayern.de

wurden die wichtigsten Entscheidungen der
letzten zwolf Monate u. a. der Oberlandes-
gerichte und des Bundesgerichtshofes von
Prof. Dr. Wolf-Ridiger Bub. Die Veranstal-
tung war ein voller Erfolg.

Auch bei den Seminaren konnten bereits
zahlreiche Teilnehmer in der Verbandsge-
schaftsstelle herzlich willkommen gehei@en
werden. Die Seminare ,Sondereigentum /
Gemeinschaftseigentum — was ist was?”
sowie ,WEG-Buchhaltung, Wohngeld- und
Heizkostenabrechnungen verstehen” waren
frithzeitig komplett ausgebucht.

Als weiteres Highlight im ersten Quartal
2018 ist der Verwalterstammtisch in Min-
chen zu nennen: Mehr als 120 Mitglieder

Highlight des 1. Quartals: Mehr als 120 Verbandsmitglieder
kamen zum Verwalterstammtisch am Nockherberg.

Veranstaltungen im

ave the Dates! Nach der erfolgreichen Premiere im vergangenen
Jahr steigt am 17. Mai 2018 der II. Innovationstag Gebaudebestand -
in Kooperation mit der Hochschule Mainz. Besucher kénnen sich an
diesem Tag auf interessante Vortrage, Diskussionen und Lésungen
freuen, unter anderem zum Thema E-Mobilitat. Veranstaltungsort
ist die Aula der Hochschule, HolzstraRe 36 in Mainz.

Zum zweiten Verwalterforum dieses Jahres ladt der Landesver-
band am 6. Juni 2018 nach Homburg (Saar) ein. Im besonderen
Ambiente des Schlossberghotels erwartet die Teilnehmer ein inte-
ressantes Tagesprogramm rund um das Miet- und WEG-Recht.
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Die Fachvortrdge von Prof. Dr. Florian Jacoby, Forschungsstelle fir
Immobilienrecht an der Universitat Bielefeld, und der Ludwigshafe-
ner Fachanwiltin flr Miet- und Wohnungseigentumsrecht Barbara
Michelbach geben einen kompakten Uberblick iiber die aktuelle
Rechtsprechung. Geplant sind weitere Vortrége, u. a. zu Stolperfallen
rund um die Eigentlimerversammlung, zum Umgang mit unklaren
Regelungen in der Teilungserklarung sowie (iber Kiindigung und
Raumung im Mietrecht.

Informationen zu beiden Veranstaltungen und die Méglichkeit zur
Anmeldung gibt es rechtzeitig vor den Terminen auf der Homepage
im Bereich Veranstaltungen:

www.vdiv-rps.de



VDIV Mitteldeutschland

18. Mitteldeutsches Verwalterforum

n diesem Jahr trafen sich 100 Verwalter,
Fachaussteller und Referenten im Erfurter
Kaisersaal. Nach der Mitgliederversamm-
lung und dem anregenden Ausstellerabend
ging es am 27. Februar zum Forum in die
Erfurter Altstadt.

Nach der Eroffnung der Tagung durch
den Vorstandsvorsitzenden Dr. Joachim
Nike erhielten 24 Verbandsmitglieder
ihre Weiterbildungszertifikate fiir 2017,
mehr als je zuvor. Zudem wurden drei
neue Mitglieder begriiBt. Rechtsanwalt
Dietmar Strunz machte als frischernann-
tes Ehrenmitglied des Verbandes den Auf-
takt mit einem Restimee aus 25 Jahren
Immobilienverwaltung und einem Aus-
blick auf die kommenden Jahre der Ver-
walterzunft. Strunz, der als Mitbegriinder
des Verbandes in den 90er Jahren und
nach seiner Tdtigkeit als Geschaftsfih-
render Vorstand viele Jahre Mitglied des
DDIV-Prasidiums war, hatte sich insbe-
sondere fiir die Durchsetzung des Berufs-
zugangsgesetzes engagiert. Als weitere
Vortragende gab Rechtsanwaltin Noreen

Walther, Chemnitz, einen umfassenden
Uberblick iiber die bei der Vorbereitung
der diesjahrigen Eigentilimerversammlun-
gen zu beachtende Rechtsprechungen,
vornehmlich zu Beschlusskompetenzen
der WEG und typischen Verwalterfehlern.

Nerwalterwechsel leicht gemacht” hieB es
in den Ausfiihrungen von Julia Teuscher-
Bergien, DKB AG, die auf allseits offene
Obhren trafen. Am Nachmittag prasentier-
ten sich die Partner des Verbandes, z. B. die
Howden Caninenberg GmbH, mit kurzen
Fachvortragen. Ob sich Rauchwarnmelder
und Thiiringer Rostbratwiirste vertragen?
Dieser Frage gingen der Erfurter Rechtsan-
walt Stephan Scharlach und Tassilo Henke,
Kalorimeta AG, in einem gemeinsamen
Vortrag nach und wiesen auf mogliche
Konflikte hin. Ein fiir das Forum neues
Thema war das Arbeitsrecht. ,Das Ende
des Acht-Stunden-Tages” ldutete Rechts-
anwalt Steffen Ludwig aus Weimar am
Beispiel der Immobilienverwaltungen ein,
fiir die flexible Organisationsstrukturen
immer wichtiger werden. AbschlieBend
standen die Priifpflichten der Immobilien-

verwalter auf dem Programm: Die DEKRA-
Vertriebsleiter Schulz, Kertscher und Lange
fassten die entsprechenden Regelungen der
Betriebssicherheits- und Technischen Priif-
verordnungen der drei mitteldeutschen Lan-
der zusammen. Allein ihr Vortrag war die
Teilnahme am Forum wert.

Mit einem Ausblick auf die nachsten Ver-
anstaltungen des Verbandes, insbesondere
auf das 3. Sportevent am 30.8.2018 und das
25-jahrige Verbandsjubildaum am 2410.2018
verabschiedete Vorstandsmitglied Andreas
Mernberger die Teilnehmer des Forums.

GruBwort an die Teilnehmer: Steffen
Linnert, Beigeordneter der Stadt
Erfurt und Dezernent fiir Biirgerser-
vice, Sicherheit @ Wirtschaft

Blumen fiirs neue Ehrenmitglied: Dr.
Joachim Néake dankt Dietmar Strunz
fiir sein langjahriges Engagement.

Dachverband Deutscher
Immobilienverwalter e.V.

VERPASSEN
SIE NICHTS!
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TWITTER UNTER
@verwalterstimme

DDIV - eine starke
Gemeinschaft
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Neue Anforderungen an Gefahrdungsanalysen -
erhohte Anforderungen an Verwalter

Zum Jahresbeginn 2018 wurde die Trink-
wasserverordnung gedndert, gleichzeitig
erfolgte die Uberarbeitung der Anforderun-
gen an Gefdhrdungsanalysen. Der VDI hat in
Zusammenarbeit mit anderen relevanten Ver-
banden die neuen Anforderungen definiert.
In der Richtlinie VDI 6023 Blatt 2 ,Hygiene
in Trinkwasser-Installationen; Gefahrdungs-
analyse” sind diese neuen Vorgaben im Ein-
zelnen beschrieben. Neu geregelt sind u. a.

I Dokumentation der Gesprache zwi-
schen Auftraggeber und Auftrag-
nehmer

I Versendung von Informationen an die
Bewohner am Ende der Steigstrange

B Ermittlung von zuséatzlichen Mess-
werten (in den Wohnungen)

B Aufnahme von (ggf. mehrtégigen)
Temperaturverldufen

M Bewertung der Dimensionierung
der Trinkwasseranlage

Hausverwalter werden starker eingebunden
und missen relevante Objektunterlagen
zuliefern. Hierzu ist ein eigenes Vorgesprach
vorgesehen, in dem gepriift wird, ob Strang-
schemen, Rohrleitungsplane und Raum-
blcher zur Trinkwasseranlage vorhanden
sind. Bei Fehlen oder Unvollstandigkeit der
geforderten Unterlagen miissen diese vom
Auftraggeber beschafft oder in Auftrag gege-

ben werden - iiber den Umfang entscheidet
der Gutachter.

Der Betreiber oder sein Vertreter soll an der
Ortsbesichtigung teilnehmen und Zugang zu
allen Bereichen der Trinkwasser-Installation,
insbesondere zu den endstandigen Entnah-
mestellen, sicherstellen. Als Fazit |dsst sich
festhalten, dass der Aufwand fiir die Beteilig-
ten steigen wird. Entscheidend wird sein, wie
in der Praxis die Umsetzung von den regio-
nalen Gesundheitsimtern gehandhabt wird.
Verwalter sollten daher zumindest zukiinftig
darauf achten, dass die neuen Anforderun-
gen erfiillt werden.

<& eurofins
Umwelt

Zeitgemalle Rundum-Energie-
|6sung fur das Mietobjekt

D ie richtige Energieversorgung fiir das Mehrfamilienhaus ist eine
wichtige Entscheidung fiir Investor und Vermieter. Zukunftsfahig,
nachhaltig und fiir Mieter hochst attraktiv sind die sogenannten
Mieterstrommodelle. Eine hochmoderne Rundum-L&sung bietet
jetzt das Mannheimer Energieunternehmen MVV.

Mit Blick auf die langfristigen Kosten wie auch auf die Attraktivitat
der Immobilie empfiehlt sich fiir die Versorgung eines Hauses mit
Warme und Strom eine eigene Erzeugungsanlage, meist als Block-
heizkraftwerk oder Photovoltaik-Anlage. In beiden Fillen ist der
Eigenverbrauch des Stroms im Haus wirtschaftlich sinnvoller als
die Einspeisung ins Netz.

Mit ,Smart Mieterstrom” hat MVV eine Antwort auf alle Fragen, die
mit dem Strom aus dem Mietshaus zusammenhangen. Das Prinzip
ist einfach: MVV investiert in die Erzeugungsanlage und die intelli-
genten Stromzahler. Den Strom, der im Haus erzeugt wird, kdnnen
die Mieter zu einem fairen Preis von MVV beziehen. Zusatzlicher
Strombedarf wird aus dem Netz gedeckt. Die Messung der ver-
schiedenen Energiefliisse tibernimmt MVV, ebenso die Abrechnung
mit den Mietparteien. Uber ein Online-Portal samt App kann jeder
Bewohner seine Energiebilanz jederzeit abrufen.

62 DDIVaktuell 03]18

i

Die Portal- und Abrechnungsldsungen sind automatisiert, verursa-
chen also keinen Zusatzaufwand und stehen fiir schnelle Energie-
rechnungen. Damit macht MVV Energie transparent. Investor oder
Eigentiimer steigern mit Smart Mieterstrom die Attraktivitdt der
Immobilie ohne eigenes Investitions-
risiko. Hinzu kommt der Vorteil einer
Wertsteigerung des Gebaudes, und
die Mieter kénnen in der Immobi-
lie nachhaltig erzeugten, giinstigen
Strom beziehen.

www.mvv.de /mieterstrom
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FEEDBACK

Wir freuen uns uber lhre

Fragen, Kritik und Anregungen.

Schreiben Sie uns an:
Steffen Haase

Chefredakteur redaktion@ddivaktuell.de

Lob ¢ 'Tacﬂiél

Biirokratismus pur — die neue EU-Datenschutz-

grundverordnung! Je mehr ich mich mit dem
Thema beschaftige, desto mehr drgere ich mich
darliber. Europa macht uns an sich das Leben ja
schon leichter. Und dann setzen wir das mit einer
solchen Freude am Biirokratismus um! Aus vielen

DDIVaktuell 4/18

erscheint am 1. Juni mit dem Titel
Mietverwaltung und u. a. folgenden
Themen:

Gesprachen weil ich, wie sehr dieses Thema auch
Immobilienverwalter beschaftigt. Jedes Seminar
dazu ist im Nu ausgebucht.

Praxishilfen zur rechtssicheren Umsetzung sind
ohne Zweifel gefragt. Was mich hier wirklich freut:
Der Dachverband Deutscher Immobilienverwal-

B Betriebskosten

B Schonheitsreparaturen ter ldsst sie erarbeiten und stellt sie fiir Mitglieder

kostenfrei zur Verfiigung. Wieder ein deutlicher
Mehrwert der Verbandsmitgliedschaft! Sie sind
noch nicht Mitglied, miissen sich aber auch mit der

B Forderungsausfallmanagement

B Verwaltervergiitung

Datenschutzgrundverordnung beschéftigen?
Ich hdtte da einen Tipp fiir Sie ...

| S— —— —— - - — ———

GENUSS- &7 BUCHTIPP g

Die Eismacher von Ernest van der Kwast

Inmitten der malerischen Dolomiten liegt das

Tal der Eismacher. Giuseppe Talamini behaup-
tet gar, die Eiscreme
wurde hier erfunden.
Und er muss es wis-

b .J sen, schlieRlich haben
j sich die Talaminis seit
Ny Generationen dieser

| i oan der Kionit )
' DIE 'E_lS_Mh[HER _.

i
£

| tber, wo sie wahrend

/

10§ Handwerkskunst ver-
schrieben. Jedes Jahr
im Friihling siedeln

sie nach Rotterdam

der Sommermonate
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ein kleines Eiscafé betreiben. Hier gibt es alles,
was das Herz begehrt: zartschmelzendes Grap-
pasorbet, sanftgriines Pistazieneis, zimtfarbene
Schokolade. Dennoch beschlieRt der altere Sohn
Giovanni, mit der Familientradition zu brechen,
um sein Leben der Literatur zu widmen. Bis ihn
eines Tages sein Bruder aufsucht: Luca, der das Eis-
café libernommen hat, ist inzwischen mit Sophia
verheiratet, in die beide Briider einst unsterblich
verliebt waren. Und er hat eine ungew&hnliche
Bitte .... Mehr wird nicht verraten. Ein wunderba-
res Buch zum Abtauchen.

Ernest van der Kwast: Die Eismacher e btb Verlag 2016 ¢ 384
Seiten gebunden o ISBN: 978-3-442-75680-3 * 19,99 Euro

Fotos: © hywards, optimarc, M. Unal Ozmen / 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
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SEHR GEEHRTE DAMEN UND HERREN,
LIEBE KOLLEGINNEN UND KOLLEGEN,

.Da will ich hinl” - sagen Jahr fir Jahr Gber 600 Entscheider aus der Inmobilienbranche, wenn
es um den Deutschen Verwaltertag geht. In diesem Jahr kommen viele hoffentlich auch, um mit uns
anzustofien und zu feiern. Denn der DDIV wird 30 Jahre jung - ein schénes Jubildum fir uns.

Ein Jubildum hat oft die Eigenart, dass an Vergangenes erinnert wird und schéne Erinnerungen
aufleben. Ein liebenswertes und unverzichtbares Ritual. Dennoch wollen wir im Jubildumsjahr
den Blick nach vorn wagen. Weniger Vergangenheit, mehr Zukunft. Weniger Riickblick, mehr Aus-
blick. Was erwartet uns zukinftigé Wie kénnen wir uns auf eine erfolgreiche Zukunft vorberei-
ten? Was wollen unsere Kunden, und welche Erwartungen haben wir an unsere Dienstleister?
Der Deutsche Verwaltertag bietet dabei die Plattform, um sich auszutauschen, zu vernetzen und
einen Schritt schneller zu sein als der Wettbewerb.

Welche Vergitungsstrukturen haben wir zukiinftig, kénnen wir uns von der Heizkostenabrechnung
befreien? Wie muss eine moderne Gemeinschaftsordnung aussehen, und was dndert sich im Zuge
gesetzgeberischer Neuregelung bei Umbauten und E-Mobilitét2 Diese und viele Fragen mehr
werden hochkardtige Referenten nicht nur stellen, sondern auch beantworten.

In der heutigen Zeit muss aber unser Augenmerk auch Herausforderungen gelten, die nicht zum
Kerngeschéft einer Immobilienverwaltung zéhlen. Immer mehr misssen wir uns einer neuen Mit-
arbeitergeneration stellen und uns auf deren Bediirfnisse und Wiinsche einstellen. Das ist nicht
immer leicht. In Kombination mit einer zunehmenden Flut an digitalen Informationen stehen wir
auch vor dem Problem immer schneller Entscheidungen zu treffen und unser Stressfaktor nimmt
zu. Ist das gesund? Kénnen wir diese Prozesse positiv kanalisieren,

eindémmen oder in andere Bahnen lenken2 Auch darauf soll eine

Antwort auf dem diesjghrigen Deutschen Verwaltertag gegeben

werden. Zukiinftig missen wir uns Gberdies mehr inspirieren lassen

und uns hinterfragen: Was wollen wir2 Wie kann unternehmerischer

Erfolg verstetigt und ausgebaut werden, wie finde ich die zindende

Idee zum Glick? Als Mittelsténdler missen wir die Richtung weisen

und nicht nur unsere Unternehmen ,verwalten”. ,Einfach machen!

Statt reden.”, kann dabei ein Credo sein. Raus aus der Komfortzone,

Mut zur Verénderung kénnte Teil Ihres unternehmerischen Vorwérts-

kommens sein.

Auch der DDIV kommt vorwérts und vereint'bald 2.500 Unterneh-
men mit nahezu 6 Millionen verwalteten Wohnungen auf sich. Allein
in den vergangenen 12 Monaten haben sich tber 300 Verwalter
entschieden, Mitglied in unseren Landesverbénden zu werden.
Das bestdtigt unsere Arbeit und freut uns. Auch fir dieses Vertrauen
wollen wir am 6. und 7. September DANKE sagen.

Wir sehen uns in Berlin!

L3P

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




30 JAHRE DDIV
FESTABEND IM ESTREL

DONNERSTAG, 6. SEPTEMBER 2018
BEGINN: 19:00 UHR

Erheben Sie mit uns die Glaser und tauchen Sie ein in ein
abwechslungsreiches und unterhaltsames Spektakel - wir
heiBen Sie herzlich willkommen zu unserem traditionellen
Festabend! Bei unserem 30-jghrigen Jubildum versetzt Sie
Deutschlands wohl bester Chansonnier in das Lebensgefihl
und Flair der goldenen 20er und 30er Jahre. Tim Fischer
inszeniert mit jedem Lied ein kleines Theaterstiick, begeistert
mit seiner abwechslungsreichen Stimme und verzaubert mit
den bekannten Melodien schéner wortgewandter Lieder.

Ausgelassen, wild und dramatisch wird es dann bei unserem
,Piano Battle” - dem Duell zweier Hochbegabter am Fligel.
Die atemberaubende Jagd der sich gegeniiberstehenden
Duellanten an Konzerifligeln fihrt uns von Rachmaninoff und
Chopin zu aktuellen Rock- und PopgréBBen. Entscheiden Sie,
wem der beiden mehrfach ausgezeichneten und international
erfolgreichen Pianisten Sie Ihre Stimme geben, und lassen Sie
sich mitreiBBen!

Wortgewaltig und mit souverdner Schlagfertigkeit nimmt Sie
anschlieBend Kult-Kabarettist Django Asil mit durch die Welt
der Politik. Mit scharfsinnigen Analysen und treffsicheren
Pointen kommentiert er die Welt aus Sicht eines Niederbayern
mit tirkischen Wurzeln und verteilt seine unterhaltsamen
Spitzen in alle gesellschaftspolitischen Irrungen und Wirrungen.

Feierliche Auszeichnung des Immobilienverwalters des Jahres

Spannung liegt in der Luft, wenn wir die Preistrdger bei der
Woahl zum Immobilienverwalter des Jahres verkinden. In
unserem Jubildumsjahr geht es um nichts Geringeres als die
Zukunft der Immobilienverwaltung: Prémiert werden die Unter-
nehmen, die mit Kreativitdt Wertschépfungspotenziale heben,
Prozesse optimieren und Kunden binden. Ubrigens: Die Be-
werbungsfrist Iduft noch bis zum 22. Juni 2018 - alle Details
finden Sie auf www.immobilienverwalter-des-jahres.de.

Glamour, Stil, Humor und Neugier - all das halt der Fest-
abend des 26. Deutschen Verwaltertages fir Sie bereit.
Feiern Sie mit, wenn es heif3t: ,Prosit - und auf die ndchsten
30 Jahre!”

& Durch den Festabend fihrt Sie Barbara Scherle, Journalistin
und Moderatorin der Kabel1 News.

© Estrel Berlin' -




PROGRAMM
DONNERSTAG, 6. SEPTEMBER 2018

09:30 Uhr
Empfang und Eréffnung der Fachausstellung

10:30 Uhr
Eréffnung des 26. Deutschen Verwaltertages
Wolfgang D. Heckeler

Prasident, Dachverband Deutscher Immobilienverwalter e. V., Berlin

10:45 Uhr
Gruf3wort Politik
N.N.

11:15 Uhr

Unter Strom und sténdig online - Wege aus dem
digitalen Alltagsstress

Chaos im Kopfe Wir machen heute alles gleichzeitig, sind
stéindig abgelenkt und unter Strom. Die Folgen: Stress und
Anspannung. Erfahren Sie, wie Sie mit der permanenten
(digitalen) Reiziberflutung umgehen und sich Konzentration
und kreatives Denken bewahren.

Priv.-Doz. Dr. med. habil. Volker Busch

Facharzt fur Neurologie und Facharzt fir Psychiatrie

und Psychotherapie, Universitdt Regensburg

TOP SPEAKER 2017

QualititsExperte 2017

ft.com

12:00 Uhr

Damoklesschwert Grund- und Sondervergiitung.
Brauchen wir ein neues Vergiitungssystem?

Prof. Dr. Florian Jacoby

Lehrstuhlinhaber fur Burgerliches Recht, Zivilverfahrens-, Insolvenz- und

Gesellschaftsrecht, Universitcit Bielefeld

12:30 Uhr bis 14:00 Uhr
Mittagsbuffet und Besuch der Fachausstellung

FAKULTATIV

12:45 Uhr bis 13:15 Uhr
Frauen unter sich: Informationsveranstaltung

des DDIV-Frauennetzwerks

13:15 Uhr bis 13:45 Uhr
Benchmarks, Strategien und neue Perspektiven:
Informationsveranstaltung der Erfahrungs-

austauschgruppen im DDIV

14:00 Uhr

Auf der Tonleiter zum Erfolg

Martin Klapheck, der Piano-Referent, wird Sie durch gekonnte
Rhetorik und die Kraft der Musik inspirieren. Live gespielte
Klavierpassagen werden Sie packen. Wie Sie lhre Kreativitét
freisetzen, Arger reduzieren und stattdessen Humor als
Erfolgsfaktor nutzen, erfahren Sie beim 26. Deutschen
Verwaltertag.

Martin Klapheck

Keynote-Speaker und Piano-Referent, Bad Honnef

15:00 Uhr

Die neue Versicherungs- und Weiterbildungspflicht

—

i"o

fir Immobilienverwalter

Univ.-Prof. Dr. Christian Armbrister

Lehrstuhl fur Birgerliches Recht, Handels- und Gesellschaftsrecht,
Privatversicherungsrecht und Internationales Privatrecht,

Freie Universitat Berlin

15:30 Uhr

Praxisprobleme bei der Heizkostenabrechnung
Michael Luhmann

Rechtsanwalt und Fachanwalt fir Miet- und Wohnungs-

eigentumsrecht, Rechtsanwalte Wingendorf & Weifschuh, Mannheim
16:00 Uhr - Kaffeepause und Besuch der Fachausstellung

16:30 Uhr
Fachforen | - IV

17:45 Uhr - Ende des Fachprogramms

19:00 Uhr - Festabend




PROGRAMM
FREITAG, 7. SEPTEMBER 2018

09:00 Uhr

Aktuelle WEG-Rechtsprechung

Dr. Andreas Ott

Rechtsanwalt und Notar, Fachanwalt fir Miet- und Wohnungs-
eigentumsrecht, Fachanwalt fir Bau- und Architektenrecht,
Oftt & Baer PartG mbB Rechtsanwdlte und Notare, Berlin

09:45 Uhr
Aktuelle Miet-Rechtsprechung
Dr. Karin Milger

Vorsitzende Richterin am Bundesgerichtshof, Karlsruhe
10:30 Uhr - Kaffeepause und Besuch der Fachausstellung

11:00 Uhr

E-Mobilitét und altersgerechter Umbau

Prof. Dr. Martin Haublein

Universitatsprofessor fur Burgerliches Recht, Wohn- und

Immobilienrecht, Universitat Innsbruck

11:30 Uhr

Brandschutz im Gebé&ude - was ist zwingend

zu beachten?

Dipl.-Ing. Andrea Huss

Architekiin, Archi.Net Ingenieur-Service GmbH, Ebenhausen

12:00 Uhr

Datenschutz und Abrechnung - welche
Einsichtnahme haben Mieter und Eigentimer?
Prof. Niko Haérting

Rechtsanwalt, HARTING Rechtsanwilte PartGmbB, und

Honorarprofessor, Hochschule fir Wirtschaft und Recht, Berlin

12:30 Uhr bis 13:30 Uhr
Mittagsbuffet und Besuch der Fachausstellung

13:30 Uhr
Fachforen | - IV

14:45 Uhr - Kaffeepause und Besuch der Fachausstellung

15:15 Uhr

Einfach machen! Statt reden.

Dieser interaktive Vortrag lédt zum Handeln auBerhalb der
Komfortzone ein. Mit verbliffenden Experimenten, die unser
Denken, Verhalten und unsere Wahrnehmung in Schwung
bringen. Ein Vorirag, der aktiviert: zum Machen und Lachen.
Nicola Fritze

Keynote-Speakerin, Coach und Autorin, Reutlingen

16:00 Uhr

Resiimee und

Preisverleihung Aussteller-Gewinne
Steffen Haase und Martin KaBBler
Vizeprasident und Geschdftsfuhrer,

Dachverband Deutscher Immobilienverwalter e. V.

& Durch das Tagungsprogramm fishrt Sie Stephan Volpp, Rechts-
anwalt und Fachanwalt fir Miet- und Wohnungseigentumsrecht,
KFHV Rechtsanwadlte, Stuttgart.

@ Besuchen Sie in den Pausen die grofte Fachmesse der Branche
mit rund 90 Ausstellern. Entspannen Sie bei einer Massage und
geben Sie lhren Schuhen neuven Glanz.

Bi Bitte beachten Sie Ihre Weiterbildungspflicht, die sich aus dem
Gesetz zur Einfihrung einer Berufszulassungsregelung fiir gewerb-
liche Immobilienmakler und Wohnimmobilienverwalter vom
17. Oktober 2017 ergibt. Die Teilnahme am Fachprogramm des
26. Deutschen Verwaltertages bestdtigen wir lhnen mit bis zu 6,5
Zeitstunden. Fachanwidlte erhalten zudem einen Fortbildungs-
nachweis gemdB § 15 FAO iber bis zu 7 Zeitstunden.




FACHFOREN
DONNERSTAG, 16:30 UHR
FREITAG, 13:30 UHR

|. DIE MODERNE GEMEINSCHAFTSORDNUNG.
WAS SOLLTE GEREGELT SEIN?

Eine Gemeinschaftsordnung regelt das Verhéltnis der Woh-
nungseigentimer untereinander, das dem allgemeinen Wandel
der Lebensverhélinisse unterliegt. Gemeinschaftsordnungen
sollten diese gednderte soziale Wirklichkeit widerspiegeln.
Relevante Themen sind in diesem Zusammenhang Balkon-

anbau, E-Mobilitat und Airbnb.

Prof. Dr. Stefan Higel
Notar, Froeb & Higel Notare, Weimar

IIl. DULDUNGSPFLICHT DES MIETERS BEI UMBAUTEN
UND MODERNISIERUNG

Heizungszentralisierung, Fassadendédmmung oder Fenster-
tausch - Modernisierungen sind notwendig, aber auch mit
Beeintrichtigungen fir die Mieterschaft verbunden. Oft gehen
die Vorstellungen von Vermietern und Mietern, was hierbei
zu dulden ist, weit auseinander. Das Fachforum beleuchtet
die Konflikifelder und zeigt Lésungswege auf.

Helge Schulz
Rechtsanwalt und Fachanwalt fur Miet- und Wohnungseigentumsrecht, Fach-

anwalt fur Bau- und Architektenrecht, Rechtsanwdlte Wedler GbR, Hannover

DDIV-FRAUENNETZWERK
DONNERSTAG, 12:45 UHR

Was 2016 als Idee entstand, ist heute Realitat: das DDIV-
Frauennetzwerk. Mehr als 100 Immobilienverwalterinnen
haben sich dem Netzwerk bereits angeschlossen und treffen
sich regelmé&Big zum Austausch iber unterschiedlichste The-
men. Was wurde bisher initiiert und was kommt zukiinftig?
Interessierte Netzwerkerinnen kénnen sich dariiber auf dem
Verwaltertag informieren. Zum jéhrlichen Herbstevent kommt
das DDIV-Frauennetzwerk ibrigens am 30. November 2018
in Nirnberg zusammen. Auf der Agenda stehen dann u.a.
Prasentationstechniken, erfolgreiche Kundengespréche und

der Umgang mit schwierigen Eigentimern.

II. BEENDIGUNG DES MIETVERHALTNISSES

Auch bei schwierigen Mietverhdltnissen kann der Vermieter
den Mietvertrag nur unter ganz bestimmten Voraussetzungen
beenden. Welche Maglichkeiten es gibt und welche Fehler
zu vermeiden sind, wird in diesem Fachforum anhand aktueller
Rechtsprechung aufgezeigt und diskutiert.

Malte Monjé
Rechtsanwalt und Fachanwalt fir Miet- und Wohnungseigentumsrecht,
Wanderer und Partner Rechtsanwdlte PartG mbB, Berlin

V. RUCKLAGE UND LIQUIDITAT DER WEG

Die Instandhaltungsriickstellung der Wohnungseigentimer soll
Kosten fir kiinftige Instandsetzungs- und Sanierungsarbeiten
decken. Wie hoch muss sie sein? Wie ist sie anzulegen? Wie
kann eine méglichst hohe Verzinsung erreicht, aber auch die
Liquiditét der Gemeinschaft gewdhrleistet werden?

Dr. Martin Suilmann

Vorsitzender Richter am Landgericht Berlin

>

ERFA-GRUPPEN

DONNERSTAG, 13:15 UHR

i

Austausch und Definition betriebswirtschaftlicher, strategischer
und operativer Inhalte sind Kern der vom DDIV neu gegriindeten
Erfahrungsaustauschgruppen (Erfa-Gruppen). In mehreren Grup-
pen profitieren teilnehmende Unternehmen von einem regel-
méBigen Erfahrungsaustausch. Innovative Denkanstéf3e, das
Kennenlernen unterschiedlicher Perspekfiven sowie Diskussionen
iber Strategien und Marktpotenziale stehen im Vordergrund.
Zudem werden betriebswirtschaftliche Kennziffern verglichen
und Pilotprojekte gestartet. Interessierte sind herzlich einge-
laden sich iber den betriebswirtschaftlichen und strategischen
Mehrwert der Erfahrungsaustauschgruppen zu informieren.




RAHMENPROGRAMM
BERLIN BEI TAG & NACHT

DONNERSTAG, 6. SEPTEMBER 2018

KADEWE: DAS TRADITIONSKAUFHAUS HAUTNAH
@ ABFAHRT: 10:30 UHR | FUHRUNG: 11:00~12:30 UHR
@B KOSTEN: 40,00 EURO p.P.

Das gréBte Warenhaus Kontinentaleuro-
pas feierte vergangenes Jahr 100-jch-
riges Bestehen und steht noch immer fir
Luxus und unbegrenzten Shoppingge-
nuss. Lernen Sie das Haus bei einer
Fihrung kennen und starten Sie lhre
Shoppingtour mit einem Glas Sekt in der
legendéren Feinschmeckerabteilung.

sElEni

-

BERLIN VOM WASSER AUS ERLEBEN:
BRUCKENFAHRT AUF DER SPREE

@ ABFAHRT: 09:45 UHR | TOUR: 10:00—14:25 UHR
@B KOSTEN: 25,00 EURO p.P.

Entdecken Sie vom Wasser aus die
wichtigsten historischen und architekto-
nischen Highlights von Berlin. Die Tour
fihrt Sie vom Hotel Estrel vorbei am
Potsdamer Platz, dem Tiergarten, der
Corneliusbriicke, Gber das Spreekreuz
und durch die historische Innenstadt.
Dabei ist die Fahrt mit ihren extrem
niedrigen Briicken ein echtes Erlebnis.

Alle Preise gelten zzgl. 19 % Umsatzsteuer.

FREITAG, 7. SEPTEMBER 2018

GEMALDEGALERIE POTSDAMER PLATZ

BESUCH UND FUHRUNG

@ ABFAHRT: 10:30 UHR | FUHRUNG: 11:00-12:00 UHR
@ KOSTEN: 35,00 EURO p.P.

In einer der weltweit bedeutendsten
Sammlungen europdischer Malerei er-
wartet Sie ein ,Who is Who" der Kunst-
geschichte - mit Kiinstlern wie Botticelli,
Direr, Caravaggio, Rembrandt und
Watteau. Der Rundgang bietet einen
unterhaltsamen und inspirierenden Uber-
blick {ber die Sammlung der Gemadlde-
galerie.

MUSICAL: GHOST

STAGE THEATER DES WESTENS

@ BEGINN: 19:30 UHR | EIGENE ANREISE

3, 7icKETS: 80,00 EURO p.P. (SONDERPREIS PK 1)
Patrick Swayze und Demi Moore rihrten
im gleichnamigen Film 1990 alle zu Trs-
nen. Jetzt kdnnen Sie die Liebesgeschich-
te von Sam und Molly auf der grof3en
Musicalbihne im Theater des Westens
erleben.

OPER: ROMEO & JULIETTE

DEUTSCHE OPER

@ BEGINN: 19:30 UHR | EIGENE ANREISE

B 7iCKETS: 82,00 EURO p.P. (PK 2)

Die bewegende Liebesgeschichte von
Romeo und Julia hat auch mehr als vier-
hundert Jahre nach ihrer Veréffentlichung
nichts von ihrer Faszination verloren. Er-
leben Sie Shakespeares weltberihmtes
Drama in der Deutschen Oper.

MUSICAL: CABARET

TIPI AM KANZLERAMT

@ BEGINN: 20:00 UHR | EIGENE ANREISE

2B i(KETS: 54,00 EURO p.P

Acht Tony Awards am Broadway. Acht
Oscars fir die Verfilmung - und nun in
Berlin. Tauchen Sie ein in das Berlin der
20er Jahre und erleben Sie das welt
berthmte Musical mit seinen grof3en und
unvergessenen Songs.

SAMSTAG, 8. SEPTEMBER 2018

SPREEWALDFAHRT

@ ABFAHRT: 08:45 UHR | KAHNFAHRT: 10:00~13:00 UHR
@B KOSTEN: 59,00 EURO p.P.

Das einzigartige Spreewalddelta mit
seinen magischen FlieBen und Wasser-
léufen kénnen Sie bequem bei unserer
dreistindigen Kahnfahrt erkunden. Dabei
erfahren Sie obendrein Wissenswertes
iber die Geschichte des Spreewalds.

QUATSCH COMEDY CLUB
FRIEDRICHSTADT-PALAST BERLIN

@ BEGINN: 20:00 UHR | EIGENE ANREISE

Q’ TICKETS: 35,00 EURO p.P.

Der Quatsch Comedy Club ist inzwischen
eine Institution in der Berliner Comedy-
Szene. In der legendéren Live-Show erle-
ben Sie altbekannte und neue Comedy-
Stars hautnah, unzensiert und live.

VOCAL LEGENDS — A CAPPELLA POP SHOW
ADMIRALSPALAST BERLIN (STUDIO)

O BEGINN: 20:00 UHR | EIGENE ANREISE

2 1ickers: 33,00 EURO P

Die Berliner A-cappella-Formation ONAIR
bietet lhnen gesangliche Intensitat und
Perfektion. lhre kunst- und kraftvollen
Arrangements sowie ihr kreatives Sound-
design gelten als einzigartig. Erleben Sie
legenddre Songs der internationalen
und deutschen Pop- und Rockgeschichte,
kombiniert mit feinen Eigenkompositionen.




VERANSTALTER

Dachverband Deutscher Immobilienverwalter e. V.
DDIVservice GmbH
Leipziger Platz 9, 10117 Berlin

Telefon 030 300 96 79 -0
Fax 0303009679 -22
E-Mail info@ddiv.de

Web  www.ddiv.de

Mit der Durchfishrung der Veranstaltung wurde die
DDIVservice GmbH beauftragt.

Tagungshotel und Festabend
Estrel Berlin

Sonnenallee 225, 12057 Berlin
Telefon 030 6831 -0

Web  www.estrel.com

Ubernachtung

Unter dem Stichwort ,Deutscher Verwaltertag 2018
steht Ihnen bis zum 2. Juli 2018 im Estrel Berlin ein
begrenztes Zimmerkontingent zur Verfigung. Die
Konditionen sowie die Zimmer kénnen Sie ber den
Buchungslink auf www.deutscher-verwaltertag.de
abrufen.

Anmeldung

Verbindliche Anmeldungen nehmen wir online unter

www.deutscher-verwaltertag.de oder iiber das beiliegende

Faxformular entgegen.

Unsere DDIV-Premiumpartner:

A
ﬁ/ Hareon G

-n -
&x eurofins

EKB

Chapps®

goldgas

ANFAHRT

Anreise mit der Bahn
Das Extra fiir Sie als Besucher im Estrel Berlin! Ihr Veranstaltungsticket zum
bundesweiten Festpreis, von jedem DB-Bahnhof.

Veranstaltungsticket einfache Fahrt mit Zugbindung (solange der Vorrat reicht):
2. Klasse 49,50 Euro | 1. Klasse 79,50 Euro
Veranstaltungsticket einfache Fahrt vollflexibel (immer verfigbar):

2. Klasse 69,50 Euro | 1. Klasse 99,50 Euro
Weitere Informationen unter www.deutscher-verwaltertag.de

Von Berlin Hauptbahnhof
OPNV: Buslinie M41 bis Haltestelle ZiegrastraBe (ca. 40 Min.)
Taxi: 10 km (ca. 30 Min.; ca. 25 Euro)

Von Berlin Siidkreuz
OPNV: S-Bahnlinie $42 (Ringbahn) bis Sonnenallee (ca. 20 Min.)
Taxi: 10 km (ca. 20 Min.; ca. 20 Euro)

Von Berlin Ostbahnhof

OPNV: S-Bahnlinien S5, S7 oder S75 bis Ostkreuz,

umsteigen in S-Bahnlinie S41 (Ringbahn) bis Sonnenallee (ca. 20 Min.)
Taxi: 6 km (ca. 15 Min.; ca. 15 Euro)

Anreise mit dem Flugzeug

Flughafen Berlin-Tegel (TXL)

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

Flughafen Berlin-Schénefeld (SXF)
OPNV: Buslinie 171 bis Sonnenallee (ca. 45 Min.)
Taxi: 14 km (ca. 20 Min.; ca. 30 Euro)
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ESTREL BERLIN

Bitte fiilllen Sie die Anmeldung vollstéindig aus und senden Sie diese an:
E-Mail verwaltertag@ddiv.de | Fax 030 300 96 79 - 22
Nutzen Sie auch unsere Online-Anmeldung unter www.deutscher-verwaltertag.de DDIVservice GmbH

VERBINDLICHE ANMELDUNG

Bitte leserlich in Druckbuchstaben ausfillen.

TEILNAHME TAGUNG

Firma (Rechnungsanschrif] Kompaktticket (Verwaltertag 06. & 07.09.2018 inkl. Festabend)
] 295,00 Euro fiir Verwalter (Mitglieder der DDIV-Landesverbénde)
] 495,00 Euro fiir Verwalter (Nichtmitglieder)

D 995,00 Euro fisr Dienstleister

Adresse (StraBe, PLZ, Ort)

Landesverband (bei Mitglidschaft in sinem DDIV.Landesverbond) Tagesticket 06.09.2018 (Festabend nicht enthalten)

] 145,00 Euro fir Verwalter (Mitglieder der DDIV-Landesverbénde)
] 245,00 Euro firr Verwalter (Nichtmitglieder)

] 495,00 Euro fir Dienstleister

Tagesticket 07.09.2018

] 145,00 Euro fir Verwalter (Mitglieder der DDIV-Landesverbénde)
UJ 245,00 Euro fir Verwalter (Nichtmitglieder)
U 495,00 Euro fir Dienstleister

Teilnehmer 1 (Vor-/Nachname) IF‘Tagungsteﬂnehmer* rl Begleitperson™®

Ticket Festabend (06.09.2018)

L] 95,00 Euro fisr Tagungsteilnehmer Verwalter (Mitglieder/Nichtmitglieder)
Teilnehmer 2 (Vor-/Nachname) rchgungsfeﬂnehmer* rl Begleitperson™ I:‘ 195,00 Euro fiir Tugungsteilnehmer Dienstleister

] 125,00 Euro fiir Begleitpersonen von Tagungsteilnehmern

Teilnehmer 3 (Vor-/Nachname) rlTagungsteilnehmer* rl Begleitperson™

Alle Preise gelten zzgl. 19 % Umsatzsteuer.

*Bitte kreuzen Sie an, ob Sie als Tagungsteilnehmer
Teilnehmer 4 (Vor-/Nachname) (] Tagungsteilnehmer* IFI Begleitperson™ oder Begleifperson am Verwaltertag teilnehmen.

Teilnahme- und Stornierungsbedingungen: lhre Anmeldung fiir das Fach- und Rahmenprogramm, sofern Plétze vorhanden, ist verbindlich. Eine Stornierung ist bis 14 Tage vor Veranstaltungsbe-
ginn kostenfrei mdglich. Bei Stornierungen in dem Zeitraum von 14 Tage bis 7 Tage vor Veranstaltungsbeginn berechnen wir eine Stornierungsgebiihr in Hdhe von 50 % der Teilnehmergebihr.
Bei einer Stornierung 7 Tage vor oder am Veranstaltungstag und bei Nichtteilnahme ohne vorherige Absage wird die Teilnehmergebiihr in vollem Umfang féllig. Absagen haben ausschlief3-
lich schriftlich per Post, Fax oder E-Mail zu erfolgen. Ausgenommen sind Veranstaltungstickets, diese sind von der Riickgabe ausgeschlossen. Die Entsendung eines Vertreters oder einer Vertre-
terin lhres Unternehmens ist méglich. Die Teilnehmergebiihr ist nach Rechnungsstellung durch den Vertragspartner, die DDIVservice GmbH, Leipziger Platz 9, 10117 Berlin, sofort féllig. Ist die
Durchfilhrung der Veranstaltung nicht méglich, so behélt sich die DDIVservice GmbH die Absage der Veranstaltung vor. Bereits geleistete Teilnehmergebihren werden in voller Héhe erstattet.
Weitergehende Ersatz- oder Ausfallanspriiche gegeniiber der DDIVservice GmbH bestehen in diesem Fall nicht. Die DDIVservice GmbH behélt sich kurzfristige Programménderungen vor.

Bitte beachten Sie die begrenzte Teilnehmerzahl. Anmeldungen werden nach Eingang beriicksichtigt. Wir weisen Sie darauf hin, dass auf der Veranstaltung Foto- und Filmaufnahmen ange-
fertigt werden. Mit der Anmeldung geben Sie Ihr Einverstédndnis, dass etwaige Aufnahmen, auf denen Sie erkennbar sind, von uns fiir die Verdffentlichungen genutzt werden dirfen. Es wird
dariiber hinaus ein Teilnehmerverzeichnis mit Firmenname, Name, Vorname und Ort erstellt und auf der Veranstaltung dffentlich ausgelegt. Mit der Anmeldung geben Sie Ihr Einversténdnis
zur Aufnahme ins Teilnehmerverzeichnis. Ihre angegebenen Kundendaten werden zu Abwicklungs- und Abrechnungszwecken sowie zur Ubersendung von fachlichen Informationen und
Veranstaltungshinweisen des DDIV e. V. und der DDIVservice GmbH gespeichert. Sie kdnnen der Verwendung lhrer Daten fir Online- oder Print-Mailings jederzeit widersprechen. Mit lhrer
Anmeldung erkennen Sie diese Bedingungen an. Ab 25. Mai 2018 finden Sie die Informationen gemaB Art. 13 DSGVO auf unserer Webseite www.ddiv.de/datenschutz.

Ort, Datum Unterschrift

Seite 1/2

Bitte wenden.




26. DEUTSCHER VERWALTERTAG
67 SEPTEMBER 2018
ESTREL BERLIN

E-Mail verwaltertag@ddiv.de | Fax 030 300 96 79 - 22

www.deutscher-verwaltertag.de DDIVservice GmbH

TEILNAHME FACHFOREN

Die Teilnahme an den Fachforen ist im Tagungsticket enthalten. Bitte beachten Sie, dass die Fachforen insgesamt zwei

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

Donnerstag, 6. September 2018 | 16:30 Uhr
I. Die moderne Gemeinschaftsordnung. Was sollte geregelt sein® ... HIEIEIN
Il. Beendigung des Mietverhdltnisses

1. Duldungspflicht des Mieters bei Umbauten und Modernisierung
IV. Ricklage und Liquiditét der WEG

Teilnehmer 1
Teilnehmer 2
Teilnehmer 3
Teilnehmer 4

Freitag, 7. September 2018 | 13:30 Uhr

I. Die moderne Gemeinschaftsordnung. Was sollte geregelt sein® ... R
Il. Beendigung des Mietverhdltnisses

1. Duldungspflicht des Mieters bei Umbauten und Modernisierung
IV. Ricklage und Liquiditét der WEG

VERBINDLICHE ANMELDUNG ZUM RAHMENPROGRAMM

GEFUHRTES RAHMENPROGRAMM™ VERANSTALTUNGSTICKETS™

Donnerstag, 6. September 2018

Teilnehmer 1
Teilnehmer 2
Teilnehmer 3
Teilnehmer 4

Freitagabend, 7. September 2018
KaDeWe hautnah (40,00 Furo p.P) ...

Stage Theater des Westens:
Brickenfahrt auf der Spree (25,00 Euro p.P).....

Musical Ghost (80,00 Euro p.P)...ccovviiiiciaes oo
Deutsche Oper:

Roméo & Juliette (82,00 Euro p.P) e OOonod
Gemaldegalerie (3500 Furo p.P). .. NN Tipi am Kanzleramt:

Musical Cabaret (54,00 Furo pP) oo R

[ [ Teilnehmer 1
[ [ Teilnehmer 2
[ [ Teilnehmer 3
[1 [] teilnehmer 4

Freitag, 7. September 2018

Samstag, 8. September 2018

Spreewaldfahrt (59,00 Furo pP) oood Samstagabend, 8. September 2018
Friedrichstadt-Palast:

Quatsch Comedy Club (35,00 Euro p.P) ... HIEIEN
Admiralspalast:

Vocal Legends (33,00 Furo pP) oo

Alle Preise gelten zzgl. 19 % Umsatzsteuer.

@ BITTE BEACHTEN SIE *BEGRENZTES KONTINGENT
Die Abfahrtszeiten sind dringend einzuhalten. Auf Verspétungen kann aufgrund
des festen Ablaufes leider keine Riicksicht genommen werden. Sollten Sie den
Transfer nicht in Anspruch nehmen und den jeweiligen Programmpunkt individuell
ansteuern wollen, bitten wir um eine kurze Information. Gern unterstitzen wir Sie
bei der Suche nach dem richtigen Weg und Verkehrsmittel.

Bitte beachten Sie, dass die Teilnehmerplétze und Kartenkontingente begrenzt
und nur buchbar sind, solange der Vorrat reicht. Bei Gruppenbuchungen bemi-
hen wir uns, zusammenliegende Plétze zu reservieren. Eine Garantie dafiir kann
allerdings nicht ibernommen werden. Die Kosten fiir Speisen und Getréinke wéhrend
der Programmpunkte missen von den Teilnehmern selbst getragen werden.
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DIE ZUKUNFT DER IMMOBILIENVERWALTUNG
MIT KREATIVITAT WERTSCHOPFUNGSPOTENZIALE HEBEN,
PROZESSE OPTIMIEREN UND KUNDEN BINDEN

,Stillstand ist Rickschritt” - diese Worte des Topmanagers
Rudolf von Bennigsen-Foerder gelten nicht nur fir Gro3kon-
zerne. Auch und gerade Immobilienverwaltungen sind darauf
angewiesen sich weiterzuentwickeln, um mit den sich verén-

dernden Anforderungen ihrer Kunden Schritt zu halten.

Dafir gilt es Prozesse zu optimieren und Entscheidungen zu
treffen: Will und kann ich zusétzliche Leistungen im eigenen
Haus erbringen? Oder setze ich auf externe Dienstleister
und gliedere einen Teil meiner Leistungen aus? Und bedeutet
die Digitalisierung fir mich und meine Branche Chance oder

Disruption?

CHANCEN IN DER MIET- UND WEG-VERWALTUNG NUTZEN

In diesem Jahr suchen wir beim Immobilienverwalter des Jahres
Miet-und WEG-Verwaltungen, die kreativ ihre Zukunft sichern.
Denn bislang heben viele Unternehmen noch nicht die groBen
Potenziale, die ihre Tatigkeit bietet, das gilt insbesondere im
Bereich der Mietverwaltung. Mit unterschiedlichsten Leistungen
wie Kundenportalen, Concierge-Angeboten, digitalisierten Ver-
mietungsprozessen, Umzugsservices, Lebensmittellieferdiensten
und 24/7-Erreichbarkeit schaffen Immobilienverwaltungen
echte Mehrwerte, présentieren sich als serviceorientierte Unter-

nehmen und verstérken die Kundenbindung.

Auch die Transformation bestehender Geschéftsprozesse
kann dazu beitragen, die Zufriedenheit der Kunden zu stei-
gern: Mit kiirzeren Reakfionszeiten, vereinfachten Abl&ufen
und dem intelligenten Verkniipfen von Mietern, Eigentimern
und Dienstleistern spart die Digitalisierung Zeit und Kosten
und erhdht die Flexibilitét. Nicht zuletzt werden Mitarbeiter
entlastet, zufriedener und kreativer - mit zusétzlichen positi-

ven Effekten fir die Ertragssituation der Verwaltung.

OUTSOURCING ODER INHOUSE-LOSUNG — WAS IST IHRE
ERFOLGSSTRATEGIE?

Die einen setzen fiir ihre Zusatzangebote auf externe Anbieter
und fokussieren sich auf ihre Kernkompetenzen. Die anderen
erweitern ihr eigenes Leistungsspektrum, um neue Angebote
zu offerieren - oder um klassische Leistungen externer Dienst-
leister selbst auszuiiben und die Wertschépfungspotenziale
ins eigene Unternehmen zu holen. Und wéhrend die einen
erwartungsvoll auf Entwicklungen auBBenstehender Branchen
warten, wollen andere die Zukunft ihrer Branche selbst in
der Hand behalten und entwickeln gemeinsam mit Partnern

maBgeschneiderte Lésungen.

VERRATEN SIE UNS IHRE HERANGEHENSWEISE:
WAS MACHT SIE ZUM IMMOBILIENVERWALTER DES JAHRES?

* Welche auflergewdhnlichen Wertschépfungs-
potenziale heben Sie?

* Wie erschlieBen Sie zusatzliche Einnahmequellen?

* Welche zusatzlichen Dienstleistungen bieten Sie
fir Mieter und Eigentimer?

* Sefzen Sie auf spezielle Vergitungsstrukturen fir
Zusatzleistungen?

* Haben Sie lhr Angebotsspekirum erweitert oder
lagern Sie lhre (Zusatz-)Leistungen aus?

* Sie nutzen digitale Lésungen fir die Verwaltung?

Zeigen Sie uns das Einsparpotenziall

Prasentieren Sie lhren Weg, mit dem Sie kreativ Ihre Zukunft
in der Immobilienverwaltung sichern. Wir suchen Ideen, die die
klassische Miet- und WEG-Verwaltung erfolgreich ergénzen,
und neue Ansdtze, die sie revolutionieren. Wir sind gespannt

auf lhre Erfolgskonzeptel!




Teilnehmen kénnen alle Immobilienverwaltungen in Deutsch-
land. Alle Bewerbungen werden von einer Jury bestehend aus
erfahrenen Immobilienverwaltern, dem Prasidium und den

Premiumpartnern des DDIV nach objektiven Kriterien bewertet.

Kurze Vorstellung des Unternehmens

Darstellung der Motivation zur Bewerbung

(max. zwei DIN-A4-Seiten)

Darstellung des Konzepts oder Modells sowie dessen
Umsetzung (z. B. Problem, |[dee, Umsetzung, Ergebnis;
max. vier DIN-A4-Seiten)

Materialien wie Flyer oder Broschiiren, ebenso Datentrager
wie Memory-Sticks, DVDs und CDs k&nnen fir die Bewertung

nicht beriicksichtigt werden.

Alle Informationen und Bewerbungsunterlagen finden Sie auf

www.immobilienverwalter-des-jahres.de

Bewerbungsschluss ist der 22. Juni 2018. Bewerbungen, die
spater eingehen, kénnen leider nicht bericksichtigt werden.

Der Rechtsweg ist ausgeschlossen.

Tayfun Atesli Steffen Haase

Stephanie Baretzky Wolfgang D. Heckeler

Dietrich Bruckmann Matthias Heldmann

Die Bekanntgabe und Preisverleihung erfolgt im feierlichen
Rahmen auf dem Festabend des 26. Deutschen Verwalter-
tages am 6. September 2018 im ESTREL Berlin. Der Gewinner
wird mit dem Titel ,Immobilienverwalter des Jahres 2018
gekirt und erhélt ein Preisgeld in Hohe von 3.000 Euro. Die
Zweit- und Drittplatzierten erhalten ein Preisgeld in Héhe von
2.000 bzw. 1.000 Euro. Alle Gewinner werden zudem mit
einem Pokal und einer Urkunde geehrt. Es erfolgt eine umfang-
reiche Berichterstattung in Fach- und Tagesmedien. Die Gewin-
ner werden zudem bei individuellen Marketingmaf3nahmen

unterstitzt.

Bitte senden Sie Ihre Bewerbungsunterlagen postalisch oder
per E-Mail an den Dachverband Deutscher Immobilienver-
walter e. V., Stichwort: Immobilienverwalter des Jahres 2018,
oder bewerben Sie sich direkt online unter:

www.immobilienverwalter-des-jahres.de

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

E-Mail info@ddiv.de
Web www.ddiv.de

Astrid Schultheis

Reiner Jungnickel
Martin Kaf3ler Olaf Schirmann

Stephan Kiermeyer Matthias Sommer

Alexander Buchspief3
Dr. Michael Casser
Marcus Forrest

Peter Gerhardt

Slaven Grizel;

Kay Hildebrandt
Udo Hélscher
Yvonne Hube

Tobias Innig

Werner Merkel Brigitte Stenders
Ralf Michels Graziella Treffler
Eugen Ménig Reinhold Wickel

André Rasquin

Carsten Schlabritz

Sven Zachmann




DIE STIMME DER

IMMOBILIENVERWALTER IN DEUTSCHLAND

Der Dachverband Deutscher Immobilienverwalter ist der Spit-
zenverband der bundesdeutschen Verwalterwirtschaft. Mit
seinen zehn Landesverbénden und den iber 2.400 Mitglieds-
unternehmen spricht der Verband mit einer Stimme fiir die

professionellen Immobilienverwalter.

Als Interessenvertretung fordert der DDIV adéquate politische
Rahmenbedingungen, die Anerkennung eines verbindlichen
Berufsbildes, einheitliche Aus- und Weiterbildungskriterien
sowie die Professionalisierung des Tétigkeitsfeldes. Diese Be-
lange vertritt der DDIV gegeniiber Politik, Wirtschaft, Offent-
lichkeit und Medien. Fir die Mitglieder ist der Dachverband
Anlaufstelle bei gesetzlichen, technischen, kaufmé&nnischen

und berufspolitischen Themen und Entwicklungen.

Zusammen mit den Landesverbénden stellt der DDIV umfas-
sende Hilfen und Ratgeber zu praktischen Verwalterthemen
zur Verfigung, bietet eine Vielzahl von Fortbildungen und ein
belastbares Netzwerk innerhalb der Immobilienwirtschaft -

ein echter Mehrwert fir Verwaltungen.

Die Ausschreibung wird geférdert durch:
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SOFTWARE AG
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einfach personlicher.

s
Das Dachfenster. o

PANTAENIUS

Unternehmensversicherungen

immo erst zu

W

SEVentilation

Ihr Partner fir Liftung

Der DDIV vertritt ausschlieBlich professionelle Immobilienver-
waltungen, die mit der Anzahl ihrer betreuten Wohneinheiten
eine eigensténdige wirtschaftliche Existenz vorweisen kénnen.
Die Mitgliedsunternehmen erkennen eine strenge Berufsord-
nung an und verpflichten sich zur regelméBigen Teilnahme an
Weiterbildungen sowie zu Qualitét, Sorgfalt und Transparenz
in der alltéglichen Berufsausiibung. Der DDIV steht fir eine starke
Gemeinschaft der Immobilienverwaltungen in Deutschland und
ist ausschlieBlich den Interessen dieses Gewerbes verpflichtet.

Das macht ihn unverwechselbar, glaubwiirdig und kompetent.

www.ddiv.de

DKB

Deutsche Kreditbank AG

% eurofins

swP v ©
PY U R Vodafone Kabel Deutschland
Partner der Immobilienwirtschaft
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DDIV SUCHT DEN NACHWUCHSSTAR 2018

Der Fachkréftemangel macht lhnen keine Sorgen2 Denn |hr Azubi iiberzeugt mit Leistung,
Engagement und Begeisterung fir die Immobilienverwaltung? |hr Unternehmensnachwuchs ist
besonders motiviert und bei Eigentimern, Partnern sowie Kollegen gleichermaf3en beliebt?

Der Dachverband Deutscher Immobilienverwalter sucht und

prémiert den NachwuchsStar des Jahres. Zeigen Sie uns, was .

lhren Azubi auszeichnet und warum er oder sie maBgeblich zum ERSTMALS KONNEN

Erfolg des Unternehmens betrégt. SICH AUCH UNTER-
NEHMEN BEWERBEN,

Uberzeugt lhr persénlicher NachwuchsStar durch DIE KEIN MITGLIED IN
EINEM DDIV-LANDES-
hervorragende schulische Leistungen VERBAND SIND.
besonderes Engagement im Unternehmen
oder ehrenamtliche bzw. soziale Tatigkeiten?

Dann wollen wir lhren Azubi kennenlernen!

Bewerbungen kdnnen sowohl Ausbilder als auch Azubis einreichen. Fir die Bewerbung
bendtigen wir den Lebenslauf, relevante Zeugnisse Ihres NachwuchsStars, gegebenenfalls Nach-
weise Uber soziales und/oder ehrenamtliches Engagement sowie eine aussagekrdftige Begrin-
dung, warum gerade |hr Azubi unser NachwuchsStar 2018 werden soll. Einsendungen nehmen
wir bis zum 22. Juni 2018 postalisch sowie per E-Mail entgegen und iiber unser Onlineformular
unter: www.immobilienverwalter-des-jahres.de/nachwuchsStar

Teilnehmen kénnen Mitgliedsunternehmen der DDIV-Landesverbdnde sowie erstmals auch
Nichtmitglieder.

Der NachwuchsStar 2018 wird auf dem Festabend des 26. Deutschen Verwaltertages am
6. September 2018 feierlich ausgezeichnet. Der Preis ist mit 500 Euro dotiert.

Dachverband Deutscher Immobilienverwalter e. V.
Stichwort: NachwuchsStar 2018
Leipziger Platz 9 | 10117 Berlin | E-Mail info@ddiv.de | Web www.ddiv.de










Dachverband Deutscher
Immobilienverwalter e.V.
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CHANCEN NUTZEN - ERFOLG SICHERN

Mit dem DDIV-Stipendienprogramm Immobilienfachwirt/in
und Immobilienverwalter/in

,Ich profitiere von den vermittelten Inhalten und gewinne Selbstsicher-
heit im Umgang mit Kunden oder Geschdéftspartnern. Daher empfehle
ich jedem aus der Branche, sich auf das Stipendium zu bewerben.”

Marcel Rupp, Stipendiat ,Gepriifter Inmobilienfachwirt” 2017

,Die Dozenten vermitteln Wissen theorie- und praxisbezogen. Personlich

JETZT BIS ZUM schatze ich die offene Atmosphdre, d'en gL.Jten Austousch 'zwiﬁf,chen
o) 0 JULI o 0 1 8 Lehrenden und Lernenden und dass sich die Teilnehmer einbringen

kénnen. Ich kann das Stipendium uneingeschrankt weiterempfehlen.”
B EVVE R B E N I Petra Hirschbeck, Stipendiatin ,Gepriifte Inmobilienverwalterin” 2017




SCHON HEUTE FUHRUNGSKRAFT VON MORGEN WERDEN

Der Fachkréftemangel ist bei den Immobilienverwaltungen angekommen. So erwarten 86 Prozent der Unternehmen,
dass es kinftig schwierig wird, Personal zu finden. Die Griinde hierfiir sind vielfaltig: Oftmals sind Bewerber nicht aus-
reichend qualifiziert, es mangelt an Fachkenntnissen oder sozialen Kompetenzen. Dem Fachkréftemangel begegnen immer
mehr Unternehmen mit qualifizierter Weiterbildung. Knapp zwei Drittel aller Inmobilienverwaltungen férdern die Fort-
bildung ihrer Mitarbeiter und investieren so in die Verwalterexperten von morgen. Der Dachverband Deutscher Immobilien-
verwalter unterstiitzt sie darin und vergibt gemeinsam mit dem EBZ bereits zum vierten Mal in Folge jeweils ein Stipendium
fir die Weiterbildung im Fernlehrgang ,Gepriifte/r Inmobilienfachwirt/in” (IHK/EBZ) und die Ausbildung im Fernlehrgang
,Immobilienverwalter/in” (IHK).

Stipendium 1
EXPERTE GESUCHT!

FERNLEHRGANG
IMMOBILIENVERWALTER/IN (IHK])

Der einjshrige Fernlehrgang bietet die Méglichkeit, sich berufsbe-
gleitend fir den anspruchsvollen Umgang mit Vermietungs- und
WEG-Themen zu qualifizieren. Die Ausbildung vermittelt Fertig-
keiten, Kenntnisse und F&higkeiten aus den folgenden Bereichen:

Grundlagen der Immobilienwirtschaft
Rechtsgrundlagen

Kaufménnische Grundlagen

Verwaltung von Wohnungseigentumsobiekten
Verwaltung von Mietobjekten

Versicherungen

Technische Grundlagen

Ausbildungsbeginn
1. September 2018 | Daver: 12 Monate
Présenztage in Bochum

Zielgruppe
Mitarbeiter in WEG- und Hausverwaltungen
Quereinsteiger aus branchenfremden Berufen, die kiinftig in
der Immobilienverwaltung tétig sein méchten

BEWERBUNGSVERFAHREN KONTAKT

Bewerbungen nehmen wir bis zum 20. Juli 2018 postalisch Dachverband Deutscher Inmobilienverwalter e. V.

oder per E-Mail entgegen. Die Auswahl obliegt einer Fachijury.
Ausfihrliche Informationen zu den Bewerbungskriterien und zum
Verfahren finden Sie online unter www.ddiv.de/stipendien

Die Stipendiaten werden im Rahmen des 26. Deutschen Verwal-

tertages am 6. September in Berlin feierlich bekannt gegeben.

Stichwort: Stipendium
Leipziger Platz 9
10117 Berlin

E-Mail info@ddiv.de
Web www.ddiv.de









