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Wolfgang D. Heckeler

Steffen Haase

wir freuen uns sehr, lhnen hiermit
die zweite Ausgabe des Sonderhef-
tes DDIVaktuell - Verwaltungsbei-
rat prasentieren zu diirfen, ein Heft,
das speziell fir Verwaltungsbeird-
te aufbereitete Themen rund ums
Wohnungseigentum und die Immobi-
lienverwaltung vorhalt.

Das erste Heft war ein groRer Erfolg:
Die anfangliche Druckauflage war in-

nerhalb kiirzester Zeit vergriffen, und |

ein Nachdruck wurde nétig, um die
Nachfrage und den Bedarf an Magazinen zu decken.
Insgesamt wurden 45 000 Exemplare des ersten
Sonderheftes an Immobilienverwalter und Eigentii-
mer verteilt. Dies ist ein deutliches Zeichen dafiir,
dass wir mit den ausgewahlten Inhalten genau ins
Schwarze getroffen und eine wichtige Informations-
Iiicke geschlossen haben.

Auch mit dem vorliegenden Heft méchten wir dazu
beitragen, wichtige Themen und Fragestellungen
verstandlich und praxisnah fiir Eigentiimer und
Verwaltungsbeirdte aufzubereiten. Immerhin be-
schaftigen sich in Deutschland die Eigentlimer der
mehr als 9 Millionen Eigentumswohnungen mindes-
tens einmal im Jahr mit oft anspruchsvollen Fragen
rund um ihr Gemeinschafts- und Sondereigentum.
Nach dem Wohnungseigentumsgesetz tragen insbe-
sondere Verwaltungsbeirdte einen groBen Teil der
Verantwortung. Flir uns, den Dachverband Deut-
scher Immobilienverwalter (DDIV), Grund genug,
Sie dabei zu unterstiitzen.

Als Berufsverband der professionellen Haus- und
Immobilienverwalter setzen wir uns fiir optimale
Rahmenbedingungen und einen verbesserten
Verbraucherschutz in der Wohnungsverwaltung
ein. So fordern wir die Anerkennung eines verbind-
lichen Berufsbildes mit einheitlichen Aus- und Wei-
terbildungskriterien fiir Verwalter. Ein erster Schritt
dahin sind so genannte Berufszulassungsregelungen.
Aktuell lauft das Gesetzgebungsverfahren zur Ein-
fiihrung dieser Mindestqualifikationen. Wir gehen

EDITORIAL

Damit Ihre Immobilie von
[hrem Engagement profitiert.

Liebe Leserinnen, liebe Leser,

davon aus, dass Ende 2016 alle gewerblich tatigen
Verwalter einen Fach- und Sachkundenachweis, ihre
Zuverldssigkeit, geordnete Vermdgensverhiltnisse
und eine Vermégensschaden-Haftpflichtversiche-
rung vorweisen miissen, um weiterhin gewerblich
tatig sein zu konnen.

Dass grundlegende Mindestqualifikationen nun
bundesweit von allen am Markt tatigen Verwal-
tungen zu erbringen sind, ist ein wesentlicher Mei-
lenstein auf dem Weg hin zu mehr Qualitit,
Transparenz und Professionalitdt in der Immobi-
lienverwaltung.

Nicht nur Verwalter sollten stets gut und aktuell
informiert sein, sondern auch die Verwaltungsbei-
rate. Denn davon profitieren Verwalter, Eigentiimer
und die gesamte Gemeinschaft gleichermaRBen. Vor
allem groRe Wohnungseigentiimergemeinschaften
(WEG) sind auf eine professionelle Zusammen-
arbeit von Hausverwalter und Verwaltungsbeirat
angewiesen. SchlieRlich kann nur so eine optimale
Verwaltung und Werterhaltung der Immobilie erfol-
gen. Wir ermutigen Sie und alle Eigentiimer daher,
sich Seite an Seite mit dem Verwalter fur die eigene
Immobilie zu engagieren und danken Ihnen fiir lhr
Engagement!

Wir wiinschen Ihnen eine angenehme und vor allem
informative Lektiire und ein gliickliches Handchen
bei allen anstehenden Entscheidungen in der WEG.
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Der Verwa
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EIGENTUM &r VERWALTUNG .

ungsbeirat

Seine Rolle ist flir die Eigentiimergemeinschaft wie fiir den Verwalter gleichermaBen von

Bedeutung. Grund genug, sich einmal Theorie und Praxis vor Augen zu fiihren.

Von Steffen Haase

esetzliche Grundlage fiir die
Bildung des Verwaltungsbeirats ist § 29
WEG, der bisher alle Reformen ohne An-
derung tberstand. Leider, konnte man fast
sagen, denn manchmal ware mehr Flexibi-
litdt durchaus praktikabel.

Abs. 1 besagt: Die Wohnungseigentiimer
konnen durch Stimmenmehrheit die Be-
stellung eines Verwaltungsbeirats beschlie-
Ren. Der Verwaltungsbeirat besteht aus
einem Wohnungseigentlimer als Vorsit-
zendem und zwei weiteren als Beisitzern.

Viele Gemeinschaftsordnungen weichen
von dieser Regelung wirksam ab. st per
Gesetz die Bestellung eines Verwaltungs-
beirats als ,Kann” formuliert, sehen viele
Gemeinschaftsordnungen sie als ,Muss”

vor. Sieht das Gesetz einen Beirat aus drei
Personen vor, weichen gerade groRe Ge-
meinschaften hiervon oft ab und wahlen
eine andere, auch groRere Zusammenset-
zung. Gesetzlich ware hier eine Aufwei-
chung sinnvoll, die z. B. ,mindestens zwei
Wohnungseigentiimer” lautet. SchlieBlich
gibt es auch Gemeinschaften ohne Ver-
waltungsbeirat — oder in denen sich keine
drei Eigentiimer zur Verfiigung stellen.

Die starre gesetzliche Regelung kennt nur
den drei-kopfigen Beirat. Laut BGH Urteil
vom 5.2.2010 - V ZR 126 /09 entspricht

eine davon abweichende Besetzung nur
dann ordnungsgemaBer Verwaltung, wenn
die Eigentiimer die Weichen dafir mit ei-
ner Vereinbarung iS.v. § 10 Abs. 2 WEG
gestellt oder der Gemeinschaft die Fest-
legung der Zahl der Beiratsmitglieder zur
Entscheidung durch Mehrheitsbeschluss
zugewiesen haben.

So wird gewihlit

Die Beiratswahl im Rahmen der Eigentii-
merversammlung wird als Tagesordnungs-
punkt hinreichend angekiindigt. Da hier
fiir Spontanentschliisse — auBer wenn alle

Von der gesetzlichen Regelung

weichen viele Gemeinschafts-

ordnungen wirksam ab.

DDIVakiuell Verwaltungsbeirat 3



- EIGENTUM &7 VERWALTUNG

Eigentlimer anwesend sind - kein Raum
ist, werden Beiratsfragen im Vorfeld vom
Verwalter geklart. Sofern die Versamm-
lung nicht widerspricht, kann auf zwei
Arten gewadhlt werden: in Einzelperso-
nenwahl oder in Blockwahl. Die Blockwahl
ist der schnellere Vorgang. Sie bietet sich
an, wenn sich genau so viele Kandidaten
der Wahl stellen, wie der Beirat haben
soll, und allgemeine Einigkeit herrscht.
Ubersteigt die Zahl der Kandidaten die
Zusammensetzung des Beirats, sollte in
Einzelwah! abgestimmt werden. Gewahlt
ist, wer mehr als die Halfte der Stimmen
auf sich vereint: bei der Blockwahl das ge-
samte Team, bei der Einzelwahl jeder zur
Wahl stehende Kandidat.

Zu Wahl stellen kénnen sich nur im
Grundbuch eingetragene Eigentiimer.
Dies ist deshalb zu beachten, weil auf Ei-
gentiimerversammlungen auch Nichtei-
gentiimer z. B. als bevollmachtigte
Personen anwesend sein kénnen. Auch
NieBbrauchberechtigte, Testamentsvoll-
strecker, Zwangs- oder Insolvenzverwalter
sind keine Eigentiimer. Wird ein Nichtei-
gentlimer gewahlt, ist dieser Beschluss nur
anfechtbar.

Wer iibernimmt den Vorsitz?

Bei der Einzelpersonenwahl kann man ei-
nen Vorsitzenden wahlen. Er hat das Amt
bis zu einem anders lautenden Beschluss
inne. Werden ,nur” gleichberechtigte
Beirate gewahlt, bleibt es dem Verwal-
tungsbeirat (iberlassen, wer den Vorsitz
tibernimmt - auch wechselnd, je nach
zeitlicher Verfligbarkeit.

Regelung der Amtsdauer

und -niederlegung

Die maximale Bestelldauer eines Verwal-
tungsbeirates ist gesetzlich nicht geregelt.
Ist sie auch in der Gemeinschaftsordnung
nicht festgeschrieben, legt die Eigentii-
mergemeinschaft sie durch Beschluss indi-
viduell fest. Tut sie dies nicht, ist der Beirat
auf unbestimmte Dauer gewahlt. Er kann

sein Amt jeder-

zeit ohne Angabe

von Griinden nie-

derlegen — mit einer
Erklarung gegeniiber

dem Verwalter oder

auf der Eigentlimerver-
sammlung gegeniiber den
Miteigentlimern. Geschieht
dies unterjdhrig, sollte die Nie-
derlegung am besten schriftlich
erfolgen.

Die Sitzung des Beirats
Nach § 29 Abs. 4 WEG wird die Verwal-
tungsbeiratssitzung nach Bedarf vom Vor-
sitzenden einberufen. Verwaltungsbeiréte
organisieren sich also selbst. Teilnehmen
diirfen lediglich die Beiratsmitglieder. Selbst
der Verwalter hat weder Teilnahmerecht
noch -pflicht. Man kann eine vertragliche
Vereinbarung treffen, ob und an welchen
Sitzungen, zu welchen Zeiten und wie hau-
fig ein Verwalter teilnehmen muss. Bei der
jahrlichen Sitzung zur Belegpriifung und
Vorbereitung der Eigentlimerversammlung
ist dies sicherlich sinnvoll, und er wird zur
Verfiigung stehen. Dariiber hinaus aller-
dings konnen sich Verwalter ihre Anwesen-
heit gesondert vergiiten lassen.

Insgesamt bieten die gesetzlichen Re-
gelungen rund um den Verwaltungsbei-

Der Beirat hat eine unterstiitzende

und beratende Funktion.
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Nur im Grund-
buch eingetragene
Eigentiimer konnen

sich zur Wahl des

Verwaltungsbeirats

stellen.

rat durchaus
Auslegungsspiel-
rdume, die erfah-
rungsgemaR auch nicht
durch eine Geschiftsordnung
begrenzt werden sollten.

Die gesetzlichen Aufgaben des
Verwaltungsbeirats

§ 29 WEG besagt, dass der Verwaltungs-
beirat den Verwalter bei der Durchfiih-
rung seiner Aufgaben unterstiitzt. Ein
relativ nichtssagender Satz, der Raum fiir
Interpretationen ldsst, zumal jeder Bei-
rat anders eingebunden, jeder Verwalter
mehr oder weniger unterstiitzt werden
mochte. Dies gilt es also individuell zu
klaren, wobei die Aufgabentrennung klar
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beibehalten werden muss: Der Beirat un-
terstlitzt und berdt den Verwalter, der aber
letztendlich seiner Funktion entsprechend
selbst entscheidet und handelt.

§ 29 WEG besagt auch, dass der Wirt-
schaftsplan, die Abrechnung liber den
Wirtschaftsplan, Rechnungslegungen
und Kostenvoranschldge vom Beirat
gepriift und mit einer Stellungnahme
versehen werden, bevor die Wohnungs-
eigentiimerversammlung (ber sie be-
schlieRt. Dies stellt die Beraterfunktion
klar heraus.

Auch bei der Eigentiimerversammlung hat
der Beirat eine in § 24 WEG festgeschrie-
bene Aufgabe: Fehlt der Verwalter oder
weigert er sich pflichtwidrig, die Versamm-
lung einzuberufen, kann sie — sofern ein
Verwaltungsbeirat bestellt ist — auch von
dessen Vorsitzendem oder seinem Vertre-
ter einberufen werden.

Erweiterung der Befugnisse

durch Beschluss

Auf Eigentlimerversammlungen werden
hédufig Beschliisse gefasst, deren Umset-
zung den Verwaltungsbeirat mit einbezie-
hen. Dabei ist Folgendes zu beachten: Der
Verwaltungsbeirat muss damit einverstan-
den sein, denn er kann nicht per Beschluss
zu etwas verpflichtet werden. Zudem
kommt es auf die konkrete Formulierung

der Beschliisse an. Wer als Mitglied des
Beirats laut Beschluss gemeinsam oder in
Abstimmung mit dem Verwalter zu etwas
beauftragt wird, muss darin auch nament-
lich genannt werden.

Die praktische Zusammenarbeit

Das Zusammenwirken von Verwalter und
Beirat hat den Vorteil, dass bei der Aus-
fuhrung von Verwaltungstatigkeiten die
Interessen der Eigentlimer bestmoglich
beriicksichtigt werden.

Handlungsbedarf, Ideen, Anregungen
werden dem Verwalter liber den Beirat
zugetragen. Eigentlimer und Beirdte sind
taglich in der Wohnanlage und bemerken
so manches schneller als der Verwalter
dies auch mit regelmaRigen Objektkont-
rollen iberhaupt kann. Zielvorstellungen
der Eigentlimer kénnen ebenfalls durch
den Beirat formuliert werden. So werden
unnotige — weil in die falsche Richtung
gehende - Entscheidungsvorbereitungen
vermieden. Die Verwaltung kann effek-
tiver arbeiten. Ein mit dem Beirat abge-
stimmtes Handeln des Verwalters wird
meist auch im Sinne der Eigentiimerge-
meinschaft sein. Wie intensiv sich der
Kontakt zwischen Verwalter und Beirat
tatsachlich gestaltet, hdngt in der Praxis
von den jeweils Beteiligten ab. Gesetzliche
Vorgaben gibt es dazu nicht. Man kann
aber im Verwaltervertrag, der Gemein-

Der Beirat tragt dazu bei, die Interessen

der Eigentiimer zu wahren.

schaftsordnung oder durch Beschluss ent-
sprechende Vereinbarungen treffen — z. B.
dass der Verwalter dem Verwaltungsbeirat
regelmagig Kopien von Dokumenten tiber
laufende Vorgédnge (ibermittelt, wofiir thm
ggf. laut Verwaltervertrag eine Verglitung
zusteht.

FAZIT

In jedem Fall ist es fiir Ver-
walter und Beirat wichtig,
in einem angenehmen Ver-
haltnis zu arbeiten. Auch im
Interesse der Eigentlimer-
gemeinschaft ist eine gute
Zusammenarbeit, da ande-
renfalls das Wohl der Ge-
meinschaft auf der Strecke
bleibt. Kommt es dennoch
zu personlichen Spannun-
gen, die das konstruktive
Miteinander unmaoglich
machen, kann eine Neuwahl
des Verwaltungsbeirats in
anderer Zusammensetzung
empfehlenswert sein. Im
manchmal recht komple-
xen Beziehungsgefiige von
Eigentlimern untereinan-
der und gegeniiber dem
Verwalter hat der Verwal-

tungsbeirat bisweilen auch

vermittelnde, schlichtende
und befriedende Funktion,
die im Sinne der Gemein-
schaft dankenswert ist.

Hilfe, wir sind
Verwaltungsbeirat!

Praxisnaher Ratgeber mit Checklisten
fiir Beiréite und Wohnungseigentiimer/innen

g Viele Beiréte haben es bestﬁtigt
Dieser praxisnahe Ratgeber
_ unsere Schulungen fiir Sie,
die lokalen Beirate-Netzwerke
-und unsere "Werkzeuge" fiir Ihr
Ehrenamt helfen wirklich weiter.

wohnen
im eigentum

die wohneigentiimer e.V. "

h WWW. wohnen-lm-eigentum.de'
e Tel : 0228 30 41 2670
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Vermietung —
durch Makler
oder Verwalter?

Warum das Bestellerprinzip zurlick zum Verwalter fihrt.

as heiB diskutierte Besteller-
prinzip ist am 1.6.2015 in Kraft getreten.
Es beendet eine Marktaufteilung zwischen
Verwaltern und Maklern, die bisher nicht
hinterfragt wurde.

Bereits seit 1971, und damit seit 44 Jahren (1),
ist es Verwaltern gemaR § 2 des Gesetzes zur
Regelung der Wohnraumvermittlung (Wo-
VermG) untersagt, vom Mieter fiir die
Vermittlung von Wohnraum aus ihrem Ver-
waltungsbestand eine Provision zu erheben.
Nichts Anderes regelt das jetzt eingefiihrte
Bestellerprinzip, das lediglich eine Erganzung
des bestehenden § 2 WoVermG beinhaltet
(siehe Kasten). Es schlieft auf den ersten Blick
nicht aus, dass der Makler seine Provision
beim Mieter erheben darf — es bedarf jetzt
aber einer ausdriicklichen Beauftragung des
Maklers durch den Mieter ,in Textform”. Fak-
tisch ist die Provisionserhebung beim Mieter
durch die weitere Regelung in § 2 (1a) Wo-
VermG ausgeschlossen, die im Klartext be-
deutet: Der Makler darf fiir Wohnungen, die
sich bei Auftragserteilung schon in seinem
Vermittlungsbestand befanden, keine Provi-
sion vom Mieter einfordern.

Jetzt herrscht

also Gleichstand:
Weder bei der Be-
auftragung eines Ver-
walters noch bei der
eines Maklers kann
die Vermittlungspro-
vision auf den Mieter
abgewdlzt werden.
Die Dienstleistung
der Mietervermittlung ist in beiden Fallen
vom Vermieter als Wohnungsanbieter zu
bezahlen.

Fiir viele Vermieter ist dies eine unge-
wohnte Situation. Wie also werden sie
entscheiden? Makler befiirchten hohe
Umsatzeinbriiche, ihre Verbande wollen
Verfassungsbeschwerden durchfiihren. Sie
befiirchten, dass viele Vermieter kiinftig die
Mietersuche selbst in die Hand nehmen.

Die Mietersuche — ein weites Feld
Die Vermittlung eines neuen Mieters ist
aber nur ein Teil der Aufgaben. Verwalter
kennen das gesamte Aufgabenspektrum:
Nach der Kiindigung des Vormieters be-
darf es mindestens einer Vorbesichtigung,
dann einer Riicknahme der Wohnung vom
Vormieter und deren Protokollierung, der
Veranlassung not-
wendiger Arbeiten

Der Autor
DR. MICHAEL CASSER

ter (VNWle.V.)
www.vnwi.de

Vorstandsvorsitzender des Verbands der
nordrhein-westfélischen Immobilienverwal-

und der zutreffen-
den Mietpreisermitt-
lung, was in Hinblick
auf die ebenfalls
seit dem 1.615 (in
den von den Lan-
desregierungen per
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Rechtsverordnung zu

i!l

|
fii

definierenden Gebieten) in Kraft getrete-
ne Mietpreisbremse zusatzliches Wissen
erfordert.

Viel Miihe kostet es, den ,richtigen”
neuen Mieter zu finden. Nicht nur Be-
sichtigungstermine sind notwendig. Es
geht neben der Priifung der Bonitét vor
allem darum, dass sich der neue Mieter
in die Hausgemeinschaft einfiigt. Stimmt
der Vermieter dem Mietervorschlag zu,
folgt der Abschluss eines durch Bertick-
sichtigung der aktuellen Rechtsprechung
moglichst rechtssicheren Mietvertrags.
Auch dieser muss wiederum auf die be-
sonderen Bediirfnisse im Einzelfall abge-
stimmt sein. Gerade bei der Vermietung
von Eigentumswohnungen missen die
Hausordnung und Nutzungsregelungen,
die die Eigentlimer verabschiedet haben,
zum Gegenstand des Mietvertrags ge-
macht werden. Vor allem die Regelungen
zur Umlage der Betriebskosten missen
den Vorgaben der Teilungserklarung /Ge-
meinschaftsordnung und diesbeztiglichen
Beschliissen entsprechen, um spateren
Arger zu vermeiden.

Es folgt die Ubergabe der Mietrdume an
den neuen Mieter nebst Protokollierung,

Foto: © elxeneize / Shutterstock.com



die Ermittlung und Dokumentation der
Zdhlerstande, die vorschriftsmaRige An-
lage der Kaution, die Schlussabrechnung
mit dem alten Mieter etc.

Viele Vermieter iberfordert dies bereits
in fachlicher Hinsicht. Vor allem aber
scheuen die heutigen Anleger, die die Im-
mobilie als sichere Kapitalanlage entdeckt
haben, den damit verbundenen Zeitauf-
wand. In den meisten europaischen Lén-
dern ist es normal, die Verwaltung einer
Mietwohnung durch Profis erledigen zu
lassen. Die damit verbundenen Kosten
tragt der Vermieter als Wohnungsanbie-
ter. Langfristig wird dies — wie im Han-
del und bei sonstigen Dienstleistungen
auch - eingepreist.

Jetzt steht der Vermieter also vor der
Wabhl: Zukinftig zu eigenen Kostenlas-
ten weiterhin einen Makler beauftragen?
Oder selbst tatig werden? Oder den bis-
her versperrten Blick auf den nachstlie-
genden Partner richten - den Verwalter?

Objektkenntnis macht sich bezahit.
Die beschriebenen Aufgaben verdeutli-
chen, warum der Verwalter einfach ,niher
dran” ist:

Er besitzt die Objektkenntnis, er kennt die
Bewohnerstruktur, die im konkreten Ob-
jekt erzielbaren Mieten, die Hausordnung,
die Beschliisse der Eigentiimer und die
Regelungen zur Verteilung der Kosten. Er
verfiigt iber Mietvertrage, die auf die Be-
sonderheiten des Objekts abgestimmt sind.

Der Verwalter hat keine kurzfristigen
Provisionsinteressen, sondern groRes In-
teresse an einem storungsfreien Verlauf
des Mietverhiltnisses. Die Qualitdt der
Mieterauswahl und der mietvertraglichen
Regelungen bestimmen seinen kiinftigen
Arbeitsaufwand.

Wie Vermieter rechnen sollten.

Der Umfang der Aufgabenbeschreibung
zeigt auf, warum die Vergiitung des Ver-
walters fiir seine weit tiber die Mieterver-
mittlung hinausgehenden Leistungen nicht
niedriger als die des Maklers (im Normal-

DAS IST NEU:

fall zwei Monatsgrundmieten) kalkuliert
werden kann.

Allerdings er6ffnen sich bei der Beauf-
tragung des Verwalters in Hinblick auf
die langfristige Zusammenarbeit flexi-
blere Verglitungsmodelle. Vor allem in
Zusammenhang mit der immer starker
nachgefragten Mietverwaltung von Eigen-
tumswohnungen bieten viele Verwalter
feste Pauschalen fur alle mit einer Neu-
vermietung anfallenden Tatigkeiten an
oder inkludieren diese Leistung bei einer
entsprechenden Erhohung des laufenden
Mietverwaltungshonorars.

Es lohnt sich also fiir vermietende Woh-
nungseigentimer, unmittelbar auf die
Expertise des Verwalters zurlickzugreifen
und diesen mit umfassenden Dienstleis-
tungen rund um die Neuvermietung zu
beauftragen.

Auszug aus § 2 des Gesetzes zur Regelung der Wohnungsvermittlung
Unterstrichen sind Ergédnzungen durch das am 1.615 in Kraft getretene

Bestellerprinzip.

§ 2 (1) Ein Anspruch auf Entgelt fiir die Vermittlung oder den Nachweis
der Gelegenheit zum Abschluss von Mietvertragen tiber Wohnraume steht

dem Wohnungsvermittler nur zu, wenn infolge seiner Vermittlung

infolge seines Nachweises ein Mietvertrag zustande kommt. Der Vermitt-

lungsvertrag bedarf der Textform.

(1a) Der Wohnungsvermittler darf vom Wohnungssuchenden fiir die Ver-

mittlung oder den Nachweis der Gelegenheit zurm Abschluss

tragen (b
annehmen, es

des Vermittlungsver trags mit dem Wohn

uchenden vom Vermieter

den Auftrag ein, die Wohnung

oder von einem anderen Berechtigten den Auftrag ein,
bieten (§ 6 Abs. 1).

(2) Ein Anspruch nach Abs. 1 Satz 1 steht dem Wohnungsvermittler nicht

Zu, wenn

1. durch den Mietvertrag ein Mietverhiltnis {iber dieselben Wohnraume
fortgesetzt, verlangert oder erneuert wird,

2. der Mietvertrag iiber Wohnraume abgeschlossen wird, deren Eigentii-
mer, Verwalter, Mieter oder Vermieter der Wohnungsvermittler ist, oder
der Mietvertrag {iber Wohnraume abgeschlossen wird, deren Ei gentimer,
Verwalter oder Vermieter eine juristische Person ist, an der der Wohnungs-
vermittler rechtlich oder wirtschaftlich beteiligt ist. Das gleiche gilt, wenn
eine natlrliche oder juristische Person Eigentiimer, Verwalter oder Vermie-
ter von Wohnraumen ist und ihrerseits an einer juristischen Person, die sich
als Wohnungsvermittler betatigt, rechtlich oder wirtschaftlich beteiligt ist.

DDIVaktuell Verwaltungsbeirat
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Die WEG-]Jahresabrechnung

Was auf den ersten Blick einfach erscheint, erweist sich oft als

Herausforderung fur den Beirat: die Priifung der Abrechnung.

o schwer kann es doch nicht sein:
Der Verwalter erstellt liber die Einnahmen
und Ausgaben der Wohnungseigenti-
mergemeinschaft eine Jahresabrechnung,
der Verwaltungsbeirat priift sie, der Ei-
gentiimer kann sie ohne Hilfe verstehen,
und die Eigentiimer beschlieRen auf der

Eigentiimerversammlung eine korrekte
und gepriifte Gesamtjahresabrechnung in-
klusive der Einzelabrechnung. Bei naherer
Betrachtung zeigt sich jedoch die Komple-
xitat, die in dieser Aufgabe steckt.

Zu den Fakten:

Der Verwalter, Treuhidnder des Gemein-

schaftsvermogens, ist zur Erstellung der

Jahresabrechnung gema § 28 Abs. 3
WEG verpflichtet. Der Bei-
rat hingegen soll gemag § 29

- Der Autorin
"..'-?.. gL ASTRID SCHULTHEIS
& Offentlich bestelite und

www.sv-wev.de

vereidigte Sachverstindige fiir
Wohnungseigentumsverwaltung

Abs. 3 WEG die Abrechnung
und Rechnungslegung priifen
und dazu eine Stellungnahme
gegeniiber den Eigentiimern
abgeben.

Vorgaben, wie eine Jahres-
abrechnung gestaltet werden

8 DDIVaktuell Verwaltungsbeirat

sollte und welche formalen Anforderun-
gen erfiillt sein miissen, macht das Woh-
nungseigentumsgesetz nicht. Auch iiber
die Anforderungen, die bei einer Rech-
nungspriifung durch den Beirat zu beach-
ten sind, schweigt es sich aus.

Sicher ist, dass Eigentiimer die Erstellung
der Jahresabrechnung durch den Verwal-
ter sowie die Priifung dieser durch den
Verwaltungsbeirat als Hauptaufgabe an-
sehen. Allein daraus ergibt sich eine be-
sondere Sorgfaltspflicht fiir die beteiligten
Akteure - Verwalter und Beirat.

Um aufzuzeigen, was inhaltlich von Bei-
riten gepriift werden sollte, ist zundchst
darzulegen, welche Bestandteile eine ord-
nungsmagige Jahresabrechnung im Ergeb-
nis enthalten muss.

Foto: © barang / Shutterstock com



Einen der zwingenden Bestandteile einer
WEG-Jahresabrechnung stellt die Gesamt-
darstellung der Einnahmen und Ausgaben
des Kalenderjahres — dem Inhalt nach eine
Bankkontenentwicklung - dar. Die Eigen-
tlimer beschlieBen mit dem vom Verwal-
ter vorzulegenden Wirtschaftsplan lber
die voraussichtlichen Einnahmen und Aus-
gaben; mit Ende des Jahres muss dartiber
eine Jahresabrechnung erfolgen.

Mit der Gesamteinnahmen- und Ausga-
benrechnung erfolgt die Rechnungslegung

gegeniiber dem Verband der Eigentlimer,
aus der sich dann die Einzelabrechnungen
ableiten.

Die Einzelabrechnungen dienen der Ver-
teilung der Ausgaben und Einnahmen
auf die Eigentiimer und ermitteln die Ab-
rechnungsspitzen insgesamt und flir jede
einzelne Wohnung. Die Abrechnungsspit-
zen errechnen sich aus dem Unterschied
zwischen Kostenansatz im Wirtschaftsplan
und den tatsachlichen Kosten des Jahres.

Zu beachten ist, dass die Einzelabrech-
nungen auch Kostenpositionen enthalten
kénnen, die zwar abgerechnet werden
miissen, aber in dem Abrechnungsjahr
noch nicht angefallen sind. Diese werden
als Abgrenzungspositionen bezeichnet.
Allen voran seien hier Positionen der
Heizkosten genannt, z. B. Abrechnungs-
gebiihren einer Messdienstleistungsfirma,
die erst im Folgejahr anfallen, aber gemag
Heizkostenverordnung mit den Heizkos-
ten der jeweiligen Periode abgerechnet
werden miissen.

Weitere zwingende Bestandteile einer
WEG-Jahresabrechnung sind der Entschei-
dung des Bundesgerichtshofs zur Instand-
haltungsriickstellung (V ZR 44/09 aus
Dezember 2009) zu entnehmen. Die Ent-
scheidung gibt vor: ,In der Darstellung der
Entwicklung der Instandhaltungsriicklage,
die in die Abrechnung aufzunehmen ist,
sind die tatsdchlichen Zahlungen der Woh-
nungseigentiimer auf die Riicklage als Ein-
nahmen darzustellen und zusatzlich auch
die geschuldeten Zahlungen anzugeben.”

Der Verwalter schuldet damit eine Darstel-
lung der Entwicklung der Instandhaltungs-
riickstellung sowie eine Ubersicht und
Ausweis der Riickstande der Eigentiimer
auf die Instandhaltungsriickstellung.

Folgende Fragen stellen sich im
Rahmen einer Rechnungspriifung:
B Wie viel Geld wurde im Laufe des
Jahres fiir die WEG eingenommen,
wie viel ausgegeben und wof(ir?

W Liegt zu jeder Ausgabe ein Beleg
vor?

B Wurde der Grundsatz ,keine Bu-
chung ohne Beleg” befolgt?

B Wie viel Geld war am Anfang des
Jahres auf den Bankkonten (alle
Giro- und Festgeldkonten) und
wie waren die Kassenbestande
(soweit vorhanden)? Wie viel Geld
steht am Ende des Jahres auf den
Konten und Kassen?

B Wurden die zu verteilenden Kosten
und Einnahmen richtig ermittelt
und korrekt, gemaR den Vorgaben
der Teilungserklarung und den
Beschlussen der Gemeinschaft, auf
die Eigentlimer verteilt?

B Wie hoch sind die Abrechnungs-
spitzen (Kosten abzgl. Hausgeld-
Sollvorauszahlung) nach der
Jahresabrechnung, um einen
ausgeglichenen Jahresetat herzu-
stellen?

| EGIONELLENT-

mf - DER RICHTIGE PARTNER FUR HEIZUNG & SANITAR

Die mfist Marktfiihrer in Berlin, wenn es um moderne Technologien im Bereich Heizung und Sanitér geht. Wir
fiihren fiir Sie Trinkwasseranalysen, Legionellenuntersuchungen, Gefahrdungsanalysen und Instandsetzungen
gemaR Trinkwasserverordnung durch.

Merceddl-Feuerungsbau GmbH
HauptstraRe 56-60

13158 Berlin

030 - 916 00 00
www.mercedoel.de

Von der Analyse bis zur Ausfiihrung, alles aus einer Hand, von Ihrem Berliner Familienunternehmen mit tiber so-
jahriger Tradition. mf - Wir sind fiir Sie da. Zu jeder Zeit. An jedem Ort.
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B Ist die Summe der tatséchlich
gezahlten Beitrage auf die Instand-
haltungsriickstellung gemaR der
BGH-Entscheidung V ZR 44 /09
ausgewiesen und nachvollziehbar?

W Sind Riickstdnde von Eigentlimern
auf Bewirtschaftungskosten und die
Instandhaltungsriickstellung fiir das
Abrechnungsjahr nachgewiesen?

B Wurden Abgrenzungspositionen
fiir Forderungen und Verbindlich-
keiten der WEG gebildet? Und
wenn ja, wie hoch sind diese, z. B.
gegenliber Versorgern oder Eigen-
tiimern zum Jahresende?

Zur Priifung der Abrechnung und
Beantwortung der vorstehenden
Fragen ist die Vorlage folgender
Unterlagen erforderlich:
Fiir die Gesamtjahresabrechnung und
die Belegpriifung

W alle relevanten Vertrage;

Jahresbescheide

M alle Rechnungen im Original,
ausgestellt auf die WEG inklusive
Arbeitsberichten und Stunden-
nachweisen

M Original Kontoausziige (Bank-
belege) aller Konten (Festgelder,

Girokonten)

W Kassenabrechnungen, z. B.
Hausmeisterkasse

B Aufstellung der Heizkosten

10 DDIVaktuell Verwaltungsbeirat

B EDV-Buchhaltungsunterlagen,

bestehend aus:

m Summen- und Saldenlisten

®m Kontenplan (Bestandskonten und
Umlagekonten)

= Kontoblatter zu allen EDV-Kon-
ten, auch Eigentiimerkonten

m offene Posten-Liste — Liste aller
Hausgeldriickstande und offener
Abrechnungsspitzen

m Ausweis von Forderungen (z. B.
Riickzahlung des Gasversorgers)

m Ausweis von Verbindlichkeiten
(z. B. Nachzahlung Gasversorger)

® Liste der Versicherungsschaden

Fiir die Einzelabrechnung

B Teilungserklarung zur Priifung
der richtigen Zuordnung und
Kostenverteilung. Wenn nichts
Abweichendes beschlossen oder
vereinbart wurde, gilt die gesetz-
liche Kostenverteilung nach § 16
Abs. 2 WEG: Dann richtet sich der
Anteil jedes Eigentlimers an den
Einnahmen und Ausgaben nach
dessen Miteigentumsanteilen.

Fiir die Darstellung der Entwicklung der
Instandhaltungsriickstellung mit Aus-
weis der Riickstinde auf die Beitrige
zur Instandhaltungsriickstellung
B Darstellung tiber den Anfang- und
Endbestand des Sollvermégens
der WEG (Summe aller be-
schlossenen Zufithrungen und
Entnahmen in die Instandhal-
tungsriickstellung)

B Aufstellung tiber Beitragsriick-
stande von Eigentiimern auf die
Instandhaltungsriickstellung

AbschlieBend ist zu empfehlen, dass die
Rechnungspriifung durch in Buchfiihrung

RELEVANTE AUSZUGE AUS DEM
WOHNUNGSEIGENTUMSGESETZ:

§ 16 Nutzungen, Lasten und Kosten

(2) Jeder Wohnun gseigentiimer ist den anderen Wohn ungseigentlimern

§ 28 Wirtschaftsplan, Rechnungslegung
(3) Der Verwalter hat nach Ablauf des Kalenderjahrs eine Abrechnung

aufzustellen.

§ 29 Verwaltungsbeirat

(3) Der Wirtschaftsplan, die Abrechnung tiber den Wirtschaftsplan, Rech-

nungs gen und Kostena

ollen, bevor (iber sie die Wohnungs-

irat gepriift und

Foto: € Zadorazhnyi Viktor / Shutterstock.com
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durchgefiihrt wird. Auch bei Vorlage aller MUSTER FUR FINEN STATUS:
Unterlagen und ordnungsgemaRer Aus-
kunft des Verwalters erfordert die Prifung | Geldbestédnde (Giro-, Festgeldkonten und Kassen)
einer WEG-Jahresabrechnung ein hohes + Olbestand, soweit die Zwischenfinanzierung iiber die
MaR an Engagement. Instandhaltungsriickstellung beschlossen wurde
+ Forderungen (u. a. Nachzahlungen von Eigentiimern,
Praxistipps: Hausgeldriickstande)
B Die Vorlage eines Status’ ist - Verbindlichkeiten (Guthaben von Eigentiimern,

hilfreich und zur Schliissigkeits- Nachzahlungen fiir Gas)

kontrolle der Jahresabrechnung

unerlasslich. Die Erstellung eines = Sollvermdgen

Status’ mit der Jahresabrechnung - alle Riickstdnde auf Beitrage zur Instandhaltungsriickstellung

kann mit dem Verwalter vertraglich
vereinbart werden. = Instandhaltungsriickstellung gemaR BGH-Urteil V ZR 44 /09

B Das Ablagesystem fiir Bankkonto-
ausziige, Belege und Unterlagen

zur Jahresabrechnung sollte mit B Das Erstellen einer Checkliste fiir B Mit Abschluss der Rechnungs-
dem Verwalter vorab besprochen die jeweilige WEG hilft in den prifung sollte ein Bericht erstellt
werden. Sind die Unterlagen jedes Folgejahren und erleichtert die werden, der der Einladung zur
Jahr gleich aufbereitet, féllt die Ubergabe bei personellen Ande- Eigentiimerversammlung beigelegt
Priifung leichter. rungen im Beiratsgremium. werden kann.

KALO

einfach personlicher.

,Erstklassige Dienstleistungen,
modernste Technik und
digitalisierte Prozesse —
dafiir sorgen wir personlich. CALORIAETA G & 65, K

Jens Well und Elisa Timar, zwei lhrer persénlichen Ansprech- Heidenkampsweg 40
partner aus der Abteilung Heizkostenabrechnung bei KALO 20097 Hamburg
Tel. 040 - 23775-0

info@kalo.de - www.kalo.de
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Faktor X

Umrechnungsfaktoren sind wesentlicher Bestandteil nahezu jeder Heizkostenabrechnung

und eine der haufigsten Ursachen fiir Fragen von Wohnungsnutzern.

eit tiber 30 Jahren sorgt die Heiz-
kostenverordnung fiir eine verbrauchs-
gerechte Abrechnung der Energiekosten
und gibt Nutzern damit gleichzeitig einen
Anreiz, sparsamer mit Heizenergie um-
zugehen. Der Grundsatz ,Jeder zahlt nur
das, was er tatsdchlich verbraucht” wird all-
gemein begr{iBt, fiihrt aber auch zu einer
um so kritischeren Priifung der Heizkos-
tenabrechnung.

Vor allem die beim Einsatz von Heizkos-
tenverteilern aufgefiihrten Umrechnungs-
faktoren werfen immer wieder Fragen auf.
Sie haben einen wesentlichen Einfluss auf

Der Autor

JURGEN MESSERSCHMIDT
Produktmanager bei der
ista Deutschland GmbH
www.ista.de
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die Genauigkeit der Abrechnung und die
gerechte Verteilung der Heizkosten. Was
viele nicht wissen: Anderungen am System
Heizkdrper /Heizkostenverteiler fithren
fast immer auch zur Anpassung des Um-
rechnungsfaktors — und dafiir gibt es gute
Griinde.

Wie Heizkostenverteiler
funktionieren
Voraussetzung flir eine genaue Abrech-
nung ist die prazise Erfassung des indivi-
duellen Warmeverbrauchs der Nutzer.
Hierfiir werden in der Regel an den Heiz-
korpern Heizkostenverteiler montiert.
Diese erfassen mit ihren Sensoren die
Temperatur der Heizkorperoberflache
sowie der Raumluft und stellen diese in
Form eines dimensionslosen Anzei-
gewerts dar. Die Temperaturdifferenz
ist der MaRstab fiir die Warmeabgabe
des Heizkorpers. Bei der Abrechnung
wird der verbrauchsabhéngige Anteil
der Heizkosten durch die Summe
der Verbrauchswerte aller Heizkos-
tenverteiler im Haus dividiert (= Kos-
tenfaktor pro Verbrauchswert). Die
einzelnen Verbrauchswerte je Nutzer

werden nun mit diesem Kostenfaktor mul-
tipliziert und ergeben den individuellen
verbrauchsabhangigen Anteil der Heiz-
kosten.

Grundsitzlich unterscheidet man bei der
Erfassung des Warmeverbrauchs tber
Heizkostenverteiler zwei Messprinzipi-
en: Heizkostenverteiler, die nach dem
Verdunstungsprinzip arbeiten, und elek-
tronische Heizkostenverteiler. Letztere
arbeiten zudem entweder nach dem Ein-
fiihler- oder Zweifiihler-Messprinzip. An-
gesichts des groBeren Funktionsumfangs
bis hin zur Funkfernauslesung verdrangen
elektronische Heizkostenverteiler zuneh-
mend die auf Verdunstung basierende
Variante.

Umrechnungsfaktoren

korrigieren Anzeigewerte

Das Erfassen des anteiligen Warmever-
brauchs (iber Heizkostenverteiler ist ein
Messhilfsverfahren. Anders als Warme-
zahler, die den Verbrauch in physikalischen
Einheiten anzeigen, erfassen Heizkosten-
verteiler lediglich die Oberflachentem-
peratur des Heizkérpers und die Dauer

Fotos: © agsandrew / Shutterstock com (1); @ ista (2)



der Wiarmeabgabe. Hierzu bestehen sie
aus einem Geh&useunterteil, das wéarme-
leitend mit dem Heizkorper verbunden
wird, und einem Oberteil, das zum Schutz
vor Manipulationen verplombt ist und
die zur Erfassung notwendigen Kompo-
nenten enthalt. Bei einem elektronischen
Heizkostenverteiler sind dies etwa Mess-
Sensor(en), Rechenwerk, Anzeigeeinrich-
tung und Batterie.

Charakteristisch fiir Heizkostenverteiler
ist, dass sie Bewertungsfaktoren bendti-
gen, mit denen die (iber eine Heizperiode
aufgelaufenen Anzeigewerte gewichtet
werden missen. In diesem Zusammen-
hang ist zunachst die Normwarmeleistung
des Heizkorpers zu nennen. MaBgeblich
hierfiir sind die jeweilige Bauart und Gré-
Re. Da der Heizkostenverteiler lediglich
die Oberflichentemperatur am Mon-
tagepunkt erfasst, bleiben diese beiden
wichtigen Merkmale unberticksichtigt. So
kénnen sich fiir zwei Heizkérper gleicher
Bauart aber unterschiedlicher GréRe bei
identischer Oberflachentemperatur die-
selben Anzeigewerte ergeben. Dabei ist
die Warmeabgabe des groBeren Heizkor-
pers natiirlich hoher.

Die zweite wesentliche EinflussgroRe ist
der Warmelibergang zwischen Heizkor-
per und Heizkostenverteiler. So ergeben
sich bei zwei Heizkorpern unterschiedli-
cher Bauart (z. B. ein Plattenheizkérper
aus Stahlblech und ein Gliederheizkorper
aus Gusseisen) bei gleicher Betriebswei-
se und identischer Normwarmeleistung
unterschiedliche Anzeigewerte. Dies liegt
daran, dass der Warmetlibergang von der
Kontaktfliche am Unterteil des Heiz-
kostenverteilers zum Heizkorper beim
Gusseisen-Gliederheizkérper schlechter
ist, was zu einem geringeren Anzeigewert
fiihrt.

Fiir eine korrekte Erfassung des indivi-
duellen Warmeverbrauchs miissen also
sowohl die Normwidrmeleistung des
Heizkorpers als auch der Warmeiber-
gang zwischen Heizkdrper und Heiz-
kostenverteiler beriicksichtigt werden.
Dies geschieht (iber den sogenannten
Umrechnungsfaktor, mit dem der Anzei-
gewert des Heizkostenverteilers in der
Heizkostenabrechnung multipliziert wird.
Die moglichst prdzise Bestimmung der
Umrechnungsfaktoren hat also wesent-
lichen Einfluss auf die Genauigkeit der
Heizkostenabrechnung.

Datenbasis bestimmt Genauigkeit
Die jeweiligen Bewertungsfaktoren wer-
den im Rahmen der Montage des Heizkos-
tenverteilers durch den Messdienstleister
fiir jeden Heizkostenverteiler individuell
ermittelt. Dabei werden Hersteller und
Typ des Heizkorpers identifiziert und ein
AufmaR vorgenommen. Auf Basis dieser
Daten kann der Messdienstleister dann
die Normwadrmeleistung iiber die eigene
Heizkorperdatenbank bestimmen.

In die Bestimmung des Bewertungsfaktors
flir den Wérmelibergang wiederum flieRt
die Bauart des Heizkorpers und des Heiz-
kostenverteilers, sowie dessen Montage-
punkt und -art ein. Die Messdienstleiter
flihren hier sehr umfangreiche Mess-
und Versuchsreihen durch, in denen der
Warmeibergang fiir jeden Heizkosten-
verteiler und die vielfdltigen Kombina-
tionsmoglichkeiten empirisch ermittelt
werden.

Aus den Bewertungsfaktoren fiir War-
meleistung und Warmeiibergang werden
dann wiederum die Umrechnungsfaktoren
fiir die Heizkostenabrechnung ermittelt.
Ausschlaggebend fiir deren Giite ist die
verfiigbare Datenbasis beim Messdienst-
leister. Insbesondere die groen Anbieter
betreiben hier einen erheblichen Aufwand,
um sicher zu stellen, dass Nutzer eine kor-
rekte Heizkostenabrechnung erhalten.

Warum dndern sich
Umrechnungsfaktoren?

Muss ein defekter oder beschadigter
Heizkostenverteiler ausgetauscht werden,
kommt aufgrund des langen Nutzungs-
zeitraums haufig ein Nachfolgemodell
zum Einsatz. Dadurch kann sich ggf. der
Warmeiibergang andern, was die Anpas-
sung des Umrechnungsfaktors erforderlich
macht.

Werden dltere Heizkostenverteiler kom-
plett durch modernere Gerdte ersetzt,
werden sich fiir jeden Heizkorper neue
Umrechnungsfaktoren ergeben.

Ein Wechsel des Messdienstleisters bringt
ebenfalls eine Neuberechnung der Um-
rechnungsfaktoren mit sich. Diese konnen
dann aufgrund der unterschiedlichen Da-
tenbasis (s. 0.) deutlich abweichen.

Durch den Austausch eines Heizkorpers
gegen ein Modell anderer Bauart ver-
andern sich Normwarmeleistung und
Warmelibergang. Auch wenn die Abmes-
sungen gleich geblieben sind, muss des-
halb der Umrechnungsfaktor angepasst
werden.

Andersherum ist es jedoch auch méglich,
dass sich der Umrechnungsfaktor bei ei-
nem neuen Heizkorper trotz groRerer Ab-
messungen nicht verdndert.

Der Heizkérpertyp hat wesentlichen
Einfluss auf die Montageart des Heiz-
kostenverteilers — und damit auch auf
den Wirmeiibergang.

Grolere Kontaktfliche, bessere
Warmeiibertragung

DDIVaktuell Verwaltungsbeirat 13



Teuer erkaufter Energie-Gewinn?

Die Fassadenddimmung von Wohnanlagen gehort zu den flinf wichtigsten

EnergiesparmaBnahmen. Was ist dabei zu bedenken?

dufig werden Bedenken zu
Kosten und tatsdchlich erreichbarer Ener-
gie-Einsparung laut. Versuchen wir, das
Thema einmal zu beleuchten.

Die maximal mégliche Einsparung wird
von den Herstellern theoretisch berech-
net und ohne Berlicksichtigung der lo-
kalen Verhaltnisse allgemein angegeben.
Die tatsdchlich erzielbare Einsparung von
Energiekosten hangt von mehreren Fakto-
ren ab. Erst eine individuelle Berechnung
des Bauwerkes mit allen Randbedingun-
gen ergibt daher eine belastbare Aussage
iiber die erzielbare Einsparung im Ver-
héltnis zu den tatsédchlich entstehenden
Kosten.

Die Gebdude-Geometrie

Die Gebdude-Geometrie ist vorrangig zu
beachten, besonders wenn die zu erwarten-
den Kosten zu berechnen sind. Die Dam-
mung einer geraden Fassade ohne Balkone,
Vorspriinge und aufwendige Sonderdetails
wie Dachterrassen, Sockel und Dachan-
schltsse ist relativ einfach machbar, energie-
effizient und daher meist wirtschaftlich. Ein
verwinkeltes Gebdude mit Sonderdetails,
wenig tragfahigem AuBenputz und zudem
beeintrdchtigtem Zugang verursacht deut-
lich héhere Kosten und Nebenarbeiten, die
im Zuge der Fassadenddmmung mit ausge-
flhrt werden sollten. Belastbare Aussagen
zum tatsichlichen finanziellen Aufwand
der Fassadenddmmung und der davon zu
erwartenden Energieeinsparung konnen
daher erst nach der Bestandsaufnahme vor
Ort erfolgen.

Dammstoff

& Die Autorin
ANDREA HUSS

richtig auswihlen
Verschiedene Damm-
stoffe sind auf dem

Die Architektin ist Sachversténdige fiir die
Energieeinsparverordnung. lhr Ingenieur-
Biiro Archi.Net Ingenieur Service hat sich
auf die wirtschaftliche Sanierung von

Markt. Fir Mehr-
familienhduser eig-
nen sich: Polystyrol
(PST), Mineralwolle,

Gebﬂudehﬁﬂe und Haustechnik fiir Wohnen, Gewerbe und

dffentliche Bauten spezialisiert.
www.archi-net.info

Holzweichfaser und
Holzfaserddmmung.
Die Wahl des Damm-
stoffes sollte jedoch
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nicht nur von den Kosten bestimmt wer-
den: Brandschutz, Schallschutz, Resistenz
gegen Verwitterung und Lebensdauer
sind weitere wichtige Gesichtspunkte. Die
kostengtinstigste Ausfiihrung ist meist die
Dammung mit PST - oft auch als ,Styro-
por” bezeichnet. Dies gilt jedoch nur, wenn
es ausschlieBlich um niedrige Baukosten
geht. Weitere Punkte sind zu beachten: Bei
Mehrgeschossigen Bauten und komplexer
Geometrie miissen Brandriegel aus Mine-
ralfaserddmmung eingebaut werden. Fu-
gendichte Anschliisse an Dach und Balkone
sind herzustellen und erfordern in der Aus-
fithrung besondere Aufmerksamkeit. Ein
steifer Dammstoff ist hier weniger geeig-
net als ein anpassbarer Dammstoff, der sich
an alte verwitterte Dachsparren anarbeiten
lasst. Ein weiterer Aspekt der Planung ist
der sommerliche Warmeschutz. Die Woh-
nungen sollen im Winter wohlig warm, im
Sommer jedoch nicht tiberheizt sein.

Die Entscheidung fiir Ausfiihrung und
Dammstoff ist also von vielen Aspekten
abhingig, die fachgerecht zu beriicksich-
tigen sind.

Welche Dammstirke ist

sinnvoll und wirtschaftlich?

Die tatsdchliche Qualitat der bestehenden
AuBenwand ist festzustellen. Besteht die
Fassade aus einer homogenen Ziegelwand,



Fotos: © Lisa S. / Shutterstockl.com; Mit freundlicher Unterstiitzung der InfraTec GmbH (wwwinfraTec.de)

oder handelt es sich um eine Mischkon-
struktion aus Beton, Mauersteinen und
anderen Fassadenelementen? Wie sind
die Anschliisse und Ubergéange? Sind
Schdden, Verringerungen, Heizkorperni-
schen vorhanden? Aus vielen Aspekten
errechnet sich der tatsachliche energeti-
sche Wert der AuBenwand und damit auch
die erforderliche Dicke des Dammstoffes.
Der U-Wert der fertig geddmmten AuRen-
wand muss der EnEV 2014 entsprechen.
Ausnahmen hierzu sind z. B. bei denkmal-
geschiitzten Gebauden moglich, missen
aber durch Sachverstandige nachgewiesen
werden. Wenn die Forderung der Fassa-
denddmmung z. B. iiber KfW-Mittel er-
folgen soll, sind bessere Werte durch eine
dickere Dammschicht nachzuweisen.

Lebensdauer und Einsparung
Perspektivisch gesehen sollten nicht nur
die Kosten im Vordergrund stehen: Qua-
litat, Funktionsdauer und Entsorgung sind
ebenfalls zu beriicksichtigen. Die Erhal-
tung der Gebaudequalitat erhoht sowohl
den Wohnkomfort als auch die Nutzungs-
dauer und den Wert des Gebaudes.

Eine stark bewetterte Fassade ohne Dach-
tiberstand ist mit einer kostenglinstigen
Dammung im Verbundsystem sicher kurz-
lebiger und damit teurer, als wenn eine
hinterliiftete Dammung mit Schalung
oder Paneel gewahlt wird. Eine fundierte
Bestandsaufnahme und kundige Beratung
sind daher unbedingt erforderlich.

Wirtschaftlichkeit der
baulichen MaBnahme
Fachkundig geplante und ausgefiihrte
Dammungen erreichen eine Lebensdau-

WAS DAS WARMEBILD VERRAT

Thermografien werden heute schon von Discountern angeboten, meist
allerdings laienhaft angefertigt. Ihre Aussagekraft geht liber ,bunte Bilder”
meist kaum hinaus. Fachménnisch und mit qualitativ hochwertigen Geraten
ausgefiihrte Thermografien knnen dagegen Warmebriicken, Konstrukti-
onsméngel, Liiftungsverluste und Schimmelproblematiken aufzeigen. Eine
Energiebilanz mit Aussagen zu MaRnahmen, Kosten und Wirtschaftlichkeit
ist aber nur in Kombination mit einer energetischen Berechnung mdglich.
Thermografische Aufnahmen der Gebaudehiille sind zudem je

er von mindestens 20 bis 25 Jahren, oft
auch noch wesentlich langer. Die Moglich-
keit der steuerlichen Abschreibung sollte
sich auf die zu erwartende Lebensdauer
beziehen. Dies muss vorab steuerlich und
rechtlich geklart sein. Um die Finanzierung
realistisch planen zu kénnen, sind auch die
Kosten aller sinnvollen Nebenarbeiten ge-
nau zu erfassen.

Die absehbare Energieeinsparung muss in
einem sinnvollen Verhiltnis zu den aufzu-
wendenden Kosten stehen. Zu beachten
ist hierbei, dass die Kosten fiir einen (ib-
lichen Fassadenanstrich mit Geriist und
Baustellenabwicklung als ohnehin erfor-
derlich angesetzt werden miissen.

Fassade als Teil des Gesamtkonzeptes
Fassadenddmmung sollte Teil eines lang-
fristigen bautechnischen Gesamtkon-
zeptes sein, das insbesondere bei alteren
Hausern erforderliche Instandhaltungs-
und ModernisierungsmaBnahmen be-
riicksichtigt. Dazu gehdren z. B. Dach- und
Regenfallrinnen, Kellerdrainage, Fenster-
austausch, Wohnraumliiftungen, geplante
Aus- und Anbauten oder Balkonsanierun-
gen, die bei der Dimmung von Anfang an
mit eingeplant werden sollten.

nach Witterung nur in den Monaten Oktober bis April
moglich — am besten friih morgens, niemals bei
Regen, starkem Wind und dichtem Nebel.

Das Haus muss
beheizt sein,

um Tempera-
turunterschie-

de zwischen
Innenraum und
AuBentemperatur
aufzuzeigen.

Darauf sollten Eigentiimer achten

Zur Beschlussfassung einer DammmaR-
nahme sollten alle Fakten auf solider fach-
licher Grundlage, mit belastbarer Expertise
und verlisslichem Kostenrahmen vorlie-
gen. Nach Fertigstellung kdnnen Folgebe-
schliisse die anschlieRende Instandhaltung
und den Werterhalt des Gebdudes be-
glinstigen. Geanderte Flachen durch neu
entstandene oder in der GroRe veranderte
Loggien und Balkone sind festzuhalten.

Fassadenddmmung @ Co.
Auf der ,Hitliste” der Ener-
giesparmaBnahmen in Mehr-
familienhdusern rangiert
die Fassadendammung auf
Platz 4. \Weitere MaBnahmen
sollten also durchaus auch in
Erwdgung gezogen werden.

. Dammung Speicherdecke

. Dammung Kellerdecke

. ErnELlE!‘U.ﬂg von Fenstern

und Liiftung
. Fassadenddmmung

. Heizungserneuerung und
thermischer Abgleich
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Dammen? Nein danke?!

Deutsche Hauseigentumer sanieren ungern

energetisch. Die Griinde dafiir fasst eine Studie

von Dr. Ray Galvin zusammen.

eutschland wird haufig als
Vorreiter einer Politik zur energetischen
Sanierung von Gebauden gesehen. Aller-
dings liegen die jahrliche Erneuerungsrate
und der durchschnittliche Grad der ther-
mischen Sanierungen hierzulande be-
trachtlich niedriger als erwartet und von
der Regierung angestrebt.

Irrefithrende Berechnungen

als Grundlage

Setzt sich diese Entwicklung fort, werden in
Deutschland die Einsparungen im Gebau-
debereich im Jahr 2050 (im Vergleich zum
Basisjahr 2008) allenfalls bei 25 Prozent
liegen, nicht bei den gewollten 80 Prozent.
Die Griinde dafiir sind vielfaltig. So ist das
tatsdchliche Einsparpotenzial meist deut-
lich niedriger als in der Energieeinsparver-
ordnung (EnEV) theoretisch errechnet, die
Kosten der energetischen Sanierung sind
nicht selten mit zusdtzlichen Sanierungs-
kosten verbunden, Amortisationszeiten von
25 oder mehr Jahren sind fiir viele Hausbe-
sitzer aus vielerlei Griinden nicht attraktiv,
und Formen wie Strukturen vieler ilterer
Gebaude verlangen nach teuren individu-
ellen Lésungen. Zudem konnen niedrige
Heizkosten energieeffizienter Gebiude zu
laxem oder aus anderen Griinden weniger
sparsamem Nutzerverhalten mit entspre-
chend hoheren Verbrauchen fiihren.

Gesetzte Standards sind auf

Altbauten nicht anwendbar.

Letztlich wurde mit der EnEV eine Richtlinie
geschaffen, die nicht zu Hauseigentiimern
passt, die ihr Gebaude einfach nur sanieren
wollen, um Energie zu sparen. Wer einen
Neubau errichtet, kann ein energieeffizien-
tes Haus zu durchaus akzeptablen Preisen
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bauen. Auf dltere
Gebéude ldsst sich
dieser Ansatz jedoch
nicht einfach iiber-
tragen. Hier wire
eigentlich eine eher
pragmatische und
weniger idealistische
Umsetzung notig.
So aber betrifft das
existierende politische
Regelwerk nicht allein Umweltfragen, es
hat auch tiefgreifende Auswirkungen auf
die soziale Gerechtigkeit. Die festgelegten
thermischen Standards fithren nicht selten
dazu, dass Hauseigentiimer und Mieter er-
hebliche finanzielle Mittel aufbringen mis-
sen, was sich nicht jeder leisten kann.

Weniger wire manchmal mehr.

Es gibt energetische Optimierungsmag-
nahmen fiir Bestandsgebaude, die den
Wohnkomfort erhdhen und den Energie-
verbrauch senken kénnen, dabei bezahlbar
und fiir Besitzer und Mieter wirtschaftlich
umsetzbar sind. Ein Dach etwa lasst sich
in vielen Fallen mit einer 12-Zentimeter-
Glaswollddmmung relativ einfach und kos-
tenglinstig nachtraglich effektiv ddmmen.
Fiir die politisch als ,optimal” angesehene
Dammschicht von 22 Zentimetern muss
das Dach erneuert werden, zu einem Viel-
fachen der Kosten, aber gegeniiber der
einfachen, weniger teuren Losung mit eher
geringer Verbesserung der Dammwirkung.
Ahnliches gilt fiir die Dicke von Damm-
schichten an Wanden, Kellerdecken oder
von Isolationsstreifen um Fensterrahmen:
Einfache Losungen sind auch fiir weniger
einkommensstarke Besitzer und Bewohner
von Bestandsgebduden umsetzbar, deren
Geometrie, Bauweise, Baustoffe oder Aus-
richtung die Befolgung von EnEV-Standards
nicht selten unerschwinglich teuer macht.

Zu viele zu strikte Vorschriften

Fr die physikalischen Gegebenheiten ei-
ner Mehrheit von Bestandsgebauden sind
die Vorschriften der EnEV zu strikt und
unflexibel. Sie sollten iiberarbeitet wer-
den, um Standards zu setzen, die auch mit
kleinerem Budget realisierbar sind. Férde-
rung ist wichtig, und es gibt schon heute
zahlreiche funktionierende Elemente.
Aber Forderungen und Férderungen miis-
sen zu SanierungsmaBnahmen motivieren,
die zu Gebiuden, Besitzern und Bewoh-
nern passen.

LESETIPP:

Dieser Artikel fasst die
Thesen eines Aufsatzes von
Dr. Ray Galvin zusammen,
der als Wissenschaftlicher
Mitarbeiter am Institute for
Future Energy Consumer
Needs and Behavior des
E.ON Energy Research Cen-
ters der RWTH Aachen tatig
ist. Er ist im Internet unter
dem Titel ,Warum deutsche
Hauseigentiimer ungern

energetisch sanieren” zu
finden.

Foto: € Mantaly Karal / Shutterstock com
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Verscharfte Vorschriften

Die Neufassung der Betriebssicherheitsverordnung bringt neue Vorgaben fiir Aufzugbetreiber.

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

Die Neufassung betrifft laut Dachverband
der Technischen Uberwachungsvereine
(VdTUV) schitzungsweise mehr als 630 000
Aufzlige, von denen mindestens 150 000
nicht regelmaRig gepriift und damit schwarz
betrieben werden. Diese Zahl kénnte durch
die kiinftig obligatorische Priifplakette

sinken. Sie soll die Benutzer in der Auf- | merk wird darauf gelegt, ob der

zugkabine darliber informieren, welche Priif-
organisation die Anlage wann zuletzt gepriift
hat und wann die ndchste Priifung ansteht.
Fehlt die Plakette, konnen sich Benutzer an
den Betreiber oder die Ordnungsbehorden
wenden. Die Anbringung erfolgt im Laufe
der zwolf Monate nach Inkrafttreten der
Novelle: Bis Ende Mai 2016 muss die Plaket-
te in jedem Aufzug zu finden sein.

Strengere regelmiBige Priifungen
Fiir die Priifungen durch die zugelassenen

Aufzug fiir die jetzigen Bedingungen am
Betriebsort geeignet ist. Nicht jede Alt-
anlage muss also vollumfanglich auf den
technischen Stand einer Neuanlage ge-
bracht werden. Der Einzelfall zahlt.

Daher muss ein Aufzug u. U. auch dann
modernisiert werden, wenn er einwandfrei
lduft. Bei schlecht gewarteten, storanfalli-
gen Aufziigen wiederum kénnen die ZUS
die Zweijahres-Frist fiir die Hauptpriifung
verkiirzen. Entsprechend verschieben sich

Uberwachungsstellen (ZUS) gilt: TUV und | die Termine der Zwischenpriifungen.

Dekra priifen wie bisher jahrlich,
aber nach strengeren Vorgaben.

MaBgeblich ist nicht mehr der
Stand der Technik zur Zeit der
Inbetriebnahme, sondern am
Tag der Priifung — soweit nach
Priifersicht die heutigen Bestim-
mungen von Bedeutung fir die
Anlage sind. Besonderes Augen-

THOMAS LIPPHARDT
Manager Technische Regel-
werke bei KONE

DDIValtuell Verwaltungsbeirat 17



- SANIEREN @ MODERNISIEREN

Gefdhrdungsbeurteilungen

werden Standard

Bisher waren Betreiber verpflichtet, zu ge-
gebener Zeit durch ein Fachunternehmen
die Abweichungen zwischen Soll- und lst-
Zustand der Anlage priifen zu lassen. War
der Aufzug eindeutig ein Arbeitsmittel (z. B.
in einem Produktionsbetrieb), handelte
es sich um eine Gefdhrdungsbeurteilung
(GBU). War der Aufzug ,nur” fiir Techniker
und Hausmeister ein Arbeitsmittel, wur-
de eine Sicherheitstechnische Bewertung
(STB) nach DIN EN 81-80 gefordert.

Mit der Novelle entfillt die STB. Alle Auf-
zlige werden einer GBU unterzogen, fiir
die der Betreiber die ZUS oder ein Aufzug-
unternehmen beauftragen kann. Gepriift
wird auf Gefdhrdungen fiir Personen im
Schacht und im Aufzug. Wie bei der STB
soll die GBU immer dann vorgenommen
werden, wenn sich die Umgebungs- und/
oder Nutzungsbedingungen des Aufzugs
verandert haben. Ob das der Fall ist, sollten
Betreiber im Zweifelsfall mit ihrem beauf-
tragten Wartungsunternehmen oder dem
Hersteller klaren. Als Faustregel gilt: Die
Erneuerung der GBU sollte alle zwei Jahre
zumindest in Erwdgung gezogen werden.

Was muss modernisiert werden?
Noch fehlen Erfahrungswerte, doch an
gewissen Punkten werden die Priifer —im
Rahmen der ZUS-Priifungen, aber auch
bei der Auswertung der Gefahrdungsbe-
urteilung — sicher nachhaken. Das gilt vor
allem fiir die Barrierefreiheit, die fiir Ein-
richtungen wie Heime und Hotels beson-
ders wichtig ist.
1. Handbetitigte Drehtiiren
Die Nutzung manueller Drehtiiren
stellt behinderte Menschen vor

2. Taster

. Notrufsystem

Stand der Technik: Moderner Aufzug mit automatischen Schiebetiiren, ergonomischen
Tastern und Zwei-Wege-Kommunikationssystem,

Zu hoch angebrachte, schwergdngige
Taster und Notrufknépfe konnen
korperlich eingeschrankte Menschen
behindern, ja gefdhrden. Mégliche
Forderung: Einbau leichtgangiger
Taster in geringerer Hohe.

Laufen Notrufe im Haus bei einer nicht
standig besetzten Stelle auf, kann eine
Reaktion in angemessener Zeit nicht
garantiert werden. Zum Beispiel weil
der Hausmeister viel unterwegs oder
abends nicht mehr im Gebaude ist.
Wahrscheinliche Forderung: Aufschal-
tung der Anlage auf eine Notrufzent-
rale, die in jedem Falle bis 2020 erfolgt
sein muss. Dazu weiter unten.

Probleme. Wahrscheinliche Forde-
rung: Nachriistung der Drehtiiren
mit Elektroantrieben oder Einbau
automatischer Schiebetiiren.

Neu: Inbetriebnahmepriifung

und Notfallplan

Eine weitere Anderung der BetrSichV be-
trifft nur neue Aufziige: Zur bisherigen In-

Bis zum 31.5.2016 muss fiir jeden
Aufzug ein Notfallplan erstellt und

verfligbar sein.
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verkehrbringungspriifung (,ZUS-Termin®,
Ubergabe der Konformititserklarung)
kommt die Inbetriebnahmepriifung. Sie
entspricht im Umfang der zweijahrlichen
Hauptprifung: Hier wie dort priift die
ZUS nach BetrSichV die vorschriftsmaRi-
ge Errichtung der Anlage in Hinblick auf
Betrieb und Funktion des Notrufsystems
sowie Vollstandigkeit der Dokumentation.
Dazu gehort kiinftig der Notfallplan. Er
soll helfen, die reibungslose Befreiung von
Personen bei Einschluss und bei Notféllen
(Branden) sicherzustellen. Der Plan muss
der Stelle zur Verfiigung gestellt werden,
die flir Personenbefreiungen bestimmt ist:
Dabei kann es sich um ein Aufzugunter-
nehmen handeln, aber auch um die haus-
eigenen Techniker.

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

Damit der Plan richtig erstellt werden
kann, ist die Absprache zwischen dem Un-
ternehmen, das die Anlage neu errichtet
oder wartet, und dem Betreiber erforder-
lich. Fiir Bestandsaufziige gilt eine Uber-
gangsfrist von zwolf Monaten. Bis zum
31.5.2016 sollte also fiir jeden Aufzug in

Foto: ©@ KOMNE



Deutschland ein Notfallplan existieren.
Bei Neuanlagen, die seit Anfang Juni 2015
in Verkehr gebracht werden, miissen die
Notfallplane bereits bei Inbetriebnahme
vorliegen.

Pflicht: Zwei-Wege-Notrufsysteme
Sofern die Priifer nicht eine vorzeitige Um-
stellung fordern, miissen Betreiber ihre
Aufziige bis Ende 2020 mit modernen
Notrufsystemen ausstatten. Davon sind
in Deutschland schdtzungsweise mehr als
100 000 Anlagen betroffen. Die Aufziige
miissen kiinftig generell mit dauerhaft be-
setzten Notrufzentralen verbunden sein, da-
mit Fahrgaste jederzeit Hilfe holen kénnen.

Verscharfte Sanktionen

Seit Juni 2015 gelten Betreiber infolge der
Novelle im Allgemeinen als Arbeitgeber,
Benutzer wiederum als Arbeitnehmer bzw.
Verwender; die Aufzugnutzung gilt als Ver-
wendung eines Arbeitsmittels. Als Arbeitge-
ber hat der Betreiber daftir zu sorgen, dass
sein Aufzug jederzeit sicher auf dem Stand
der Technik betrieben werden kann, der in
der Normenreihe DIN EN 81 festgelegt ist.

Bei fehlender oder unzureichender \War-
tung, aber auch bei verschleppten Mo-
dernisierungen riskiert der Betreiber
Sanktionen nach dem Arbeitsschutzge-
setz: Das kann ein Ordnungswidrigkeits-
oder ein Strafverfahren sein.

Zwar waren Betreiber auch durch die bis-
herige BetrSichV verpflichtet, ihre Anla-
gen auf dem Stand der Technik zu halten.
Da das ArbSchG aber nur griff, wenn es
sich a) etwa um Lastenaufzlige in einem

Energiebedarf? Stets zu Diensten!

Als Ihr Energiedienstleister versorgen wir Sie im
Contracting effizient und glinstig mit Warme, Kalte, Strom
und anderen Nutzenergien. Rufen Sie uns an!

Industrieunternehmen handelte oder b)
im Falle eines Personenaufzugs ein Techni-
ker, Hausmeister oder Reinigungspersonal
verunfallte, blieben VerstoBe folgenlos. Sie
galten als Ordnungswidrigkeiten, die in der

Praxis kaum geahndet wurden. Kamen Be-
wohner oder Besucher zu Schaden, muss-
ten sie ihre Anspriiche auf zivilrechtlichem
Wege geltend machen - ein Aufwand, den
viele gescheut haben dlirften.

BetrSichV: Die 7 wichtigsten Anderungen

zusammengefasst von TUV SUD

B Alle Aufzugsanlagen miissen spatestens alle zwei Jahre einer wieder-
kehrenden Hauptpriifung durch eine Zugelassene Uberwachungsstelle
(ZUS) unterzogen werden. In der Mitte zwischen zwei Hauptprifun-
gen — also spatestens nach einem Jahr — muss eine Zwischenpriifung

durch eine ZUS stattfinden.

B Das Archivieren der Priifbescheinigungen wird komfortabler. Kiinftig
miissen die Bescheinigungen nicht mehr in Papierform aufbewahrt
werden. Es reicht, wenn sie elektronisch vorliegen und beispielsweise im
netDocX-System von TUV SUD archiviert werden.

B Im Aufzug muss verbindlich eine Priifplakette angebracht sein, die tiber
den Zeitpunkt der nachsten wiederkehrenden Priifung informiert.
Dabei ist die Angabe von Monat und Jahr erforderlich.

M Bis spatestens Ende 2020 miissen alle Aufziige zur Personenbeforde-

rung iber ein Zwei-Wege-Kommunikationssystem verftigen.

B Jede Aufzugsanlage benétigt in Zukunft einen Notfallplan, der beim Not-

dienst der Anlage zu hinterlegen ist. Er muss unter anderem eine Notbe-

freiungsanleitung fiir die Aufzugsanlage enthalten sowie Angaben zum
Standort der Anlage, zum verantwortlichen Arbeitgeber und zu Personen,
die Zugang zu allen Einrichtungen der Anlage haben, sowie zu Personen,
die eine Befreiung von Eingeschlossenen vornehmen kdnnen.

M Fiir alle neuen Aufzugsanlagen mit Personenbeforderung muss in
Zukunft eine Priifung vor Inbetriebnahme durch eine Zugelassene
Uberwachungsstelle (ZUS) durchgefiihrt werden.

W Zum Teil gelten neue Priiffristen.

FOR MEHR ENERGIE

ECS Energieconsulting
und Service GmbH

Am Brauhaus 1

01099 Dresden
Telefon:0351 BOD96-6
Telefax: 0351 80096-90
E-Mail: infoBecs-energie.de

Klammstrafle 7

82467 Garmisch-Partenkirchen
Telefon; 08821 73226-0
Telefax; 08821 73226-50
E-Mail: gap@ecs-energie.de

WWW.ECS-ENERGIE.DE
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Gefahr erkannt —

- Getahr

gebannt!

Worauf es beim normenkonformen Betrieb

einer Trinkwasserinstallation ankommt — und

wie man Legionellen vermeidet.

tr Trinkwassererwdrmungs- und
Trinkwasserleitungsanlagen in offentlich
und privat genutzten Gebduden gilt bei
Planung, Bau, Betrieb, Uberwachung und
Sanierung das Arbeitsblatt DVGW W 557
iber ,Technische MaRnahmen zur Verrin-
gerung des Legionellenwachstums”. Zur
Erflillung der Anforderungen der Trinkwas-
serverordnung in Bezug auf die Qualitét
des Trinkwassers fiihrt dieses Arbeitsblatt
PraventivmaBnahmen auf, um eine massen-
hafte Legionellenvermehrung zu vermei-
den und somit einen Grundschutz fir die
menschliche Gesundheit im Wassersystem
zu erzielen.

Was Legionellenbildung fordert

und wie man sie vermeidet

Einen wichtigen Faktor zur wirksamen
Legionellenvermeidung stellt die richtige
Einstellung der Trinkwassertemperatur dar.

Da der fiir das Legionellenwachs-
tum optimale Temperaturbereich
zwischen 25 und 45 °C liegt, wird
fiir den Warmwasseraustritt eine
Temperatur von mindestens 60
°C gefordert. Die Riicklauftempe-
ratur des Zirkulationseinritts sollte
hingegen mindestens 55 °C betra-
gen. Voraussetzung fiir die Einhal-
tung dieser Temperaturen ist eine
durchgehend gute Isolierung des
wasserfiihrenden Systems. Neben
den Warmwasserleitungen ist auch
auf eine durchgéngige Isolierung
der Kaltwasserleitungen zu ach-
ten, damit sich diese nicht in der
Nihe von Warmequellen aufhei-
zen und Wassertemperaturen unter 15 °C
gewahrleistet sind. Ein weiterer Aspekt zur
Vermeidung von Gesundheitsrisiken durch
Legionellen ist die Uberpriifung der Archi-
tektur des Rohrsystems. Es empfiehlt sich,
Totleitungen, Mischinstallationen oder lan-
ge Wasserleitungen zu vermeiden bzw. ab-

zutrennen, da stagnierendes

Wasser eine zentrale Ursache

Der Autor

DR. MARTIN LEYENDECKER

www.eurofins.de/umwelt.aspx

fiir die Vermehrung von Kei-
men darstellt. Mit der Auf-
stellung und Durchfiihrung

Eurofins Umwelt West GmbH, ein eines Spiilplans in selten oder
Unternehmen der internationalen gar nicht genutzten Raumen
Eurofins Gruppe fiir Umweltanalytik. bzw. Gebdudeteilen kann die

Gefahr einer Verkeimung zu-
satzlich erheblich reduziert
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Fir viele Miet-

wohnungen Pflicht:
alle drei Jahre

priifen lassen!

werden. Neben all diesen MaBnahmen
spielt auch die regelméRige Reinigung der
Hausinstallation eine wichtige Rolle fiir die
Trinkwasserhygiene. Es wird dazu geraten,
Warmwasserspeicher in regelmaBigen Zeit-
abstinden zu entkalken, zu entschlammen
und griindlich zu reinigen. An Duschkopfen

Foto: © Shutterstock.com



Bei Priifwerten tiber 100 KBE

konnen Legionellen gefahrlich werden:

Mieter informieren!

und Wasserhdhnen sollten Verkrustungen | und werden gemaR DIN EN ISO 19458

und Kalkansammlungen sorgfaltig entfernt
und Wasserfilter stets gereinigt und desin-
fiziert werden.

Priifungspflicht fiir Vermieter

Seit der Novellierung der Trinkwasserver-
ordnung (TrinkwV) im November 2011
miissen GroRanlagen zur Trinkwassererwar-
mung, aus denen Wasser im Rahmen einer
offentlichen oder gewerblichen Titigkeit
abgegeben wird, auf Legionellen untersucht
werden. Dies betrifft unter bestimmten Vo-
raussetzungen nun auch Mietwohnungen,
die mit Inkrafttreten der zweiten Novellie-
rung der TrinkwV im Dezember 2012 alle
drei Jahren tberpriift werden miissen.

So wird gepriift

Nach § 15 der Trinkwasserverordnung
2001:2012 sind nur akkreditierte und von
der obersten Landesbehérde anerkannte
Untersuchungsstellen fiir die Probenahme
und Analytik des Trinkwassers auf Legionel-
len zugelassen.

Probenahmen fiir mikrobiologische Analy-
sen — dazu zahlen auch Legionellen — unter-
liegen hohen qualitativen Anforderungen

Kolonie bildende Einheiten nach zehn-
tégiger Inkubation (Direktansatz)

und der Empfehlung des Umweltbundes-
amtes von August 2012 durchgefiihrt. Die
Stellen befinden sich am zentralen Trink-
wassererwarmer, an dem zuvor geeignete
Probenahmeventile eingerichtet worden
sein miissen, und an den Enden der jeweili-
gen Steigstrange. Eine Probenahme nimmt
nur wenige Minuten pro Entnahmestelle
in Anspruch und umfasst das Abftillen des
Wassers in sterile GefaRe sowie die Mes-
sung der Wassertemperatur. AnschlieBend
werden die Proben, in spezielle Transport-
behilter verpackt, fristgerecht zu einem
Kompetenzlabor beférdert und dort nach
Ankunft direkt flir die Analytik vorbereitet.

Die Untersuchung des Trinkwassers auf Le-
gionellen im Labor erfolgt nach ISO 11731/
DIN EN SO 11731-2 und gliedert sich in
mehrere Teilschritte. Nach kurzer Vorbe-
handlung werden 100 ml der Probe (ber
einer Membran filtriert und diese Membran
in einer Kulturschale auf einem speziellen
Nahrboden (Selektivmedium) ausgebracht.
Dieses Selektivmedium enthdlt bestimmte
Bestandteile, die das Wachstum der Legio-
nellen beglinstigt. Parallel dazu werden zwei-
mal 0,5 ml der Probe direkt in zwei weiteren
Kulturschalen auf diesem Selektivme-
dium ausgestrichen. AnschlieBend wer-
den die Kulturschalen flir mindestens 10
Tage bei einer Temperatur von 36 °Cin
einem Brutschrank inkubiert. Wahrend
dieser Zeit vermehren sich die Legio-
nellen und bilden Kolonien (Kolonie
bildende Einheiten oder auch KBE ge-
nannt), welche als grau-weiBliche Punk-
te zu erkennen sind. Die Auswertung
der Proben erfolgt durch Auszahlung
dieser Kolonien und den Abgleich mit
dem technischen MaRnahmenwert der
TrinkwV von 100 KBE/100ml. Wird er
tiberschritten, miissen unverziiglich die
Nutzer und das Gesundheitsamt infor-
miert werden.

;“ y) Neue Balkone?

L Wir beraten Sie gerne,
BALCO unverbindlich und kostenlos.
wwwhalcode 493063499825
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Alles dicht?g

Hauseigentiimer sind zur Dichtheitspriifung

ihrer privaten Abwasserleitungen verpflichtet —

aber wann?

Von Dr. Birgit Maria Lachenmaier

u den Pflichten der Haus-
eigentiimer und Grundstiicksbesitzer
gehort es, Grundstiicksentwasserungsan-
lagen zu warten. Das umfasst die regel-
maRige Dichtheitspriifung der privaten
Abwasserleitungen. Alle im Erdreich lie-
genden schmutzwasserfiihrenden Ab-
wasserleitungen eines Grundstiicks, oder
solche, die unzugénglich verlegt sind,
miissen kontrolliert und auf ihre Dicht-
heit hin tberpriift werden. Das schreibt
das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vor.
Es bezweckt, ,durch eine nachhaltige
Gewadsserbewirtschaftung die Gewasser
als Bestandteil des Naturhaushalts, als
Lebensgrundlage des Menschen, als Le-
bensraum fiir Tiere und Pflanzen sowie als
nutzbares Gut zu schiitzen”. In diesem Sin-
ne miissen alle Abwasseranlagen nach den
sallgemein anerkannten Regeln der Tech-
nik” errichtet, betrieben und unterhalten
werden. Erfiillen sie diese Anforderungen
nicht, so sind die dafiir erforderlichen
MaBnahmen (Sanierungen) innerhalb an-
gemessener Fristen durchzufiihren (§ 60
WHG).

Was ist wo geregelt?

Im technischen Regelwerk DIN 19860-30
sind die Anforderungen an die Dichtheit
der Rohre und die Priifung neuer und
alter Abwassergrundleitungen sowie Sa-
nierungsstandards festgelegt. 2012 wurde
die DIN 1986-30 dahingehend geéndert,
dass die Frist fiir die Erstpriifung bereits
vorhandener Grundleitungen bis zum
3112.2015 gestrichen wurde. Die Fristset-
zung ist nun Aufgabe der Kommunen.
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Landesrechtliche Umsetzung
unterschiedlich

Die Regelungen zur Dichtheitspriifung von
Abwasserleitungen sind nicht bundesweit
einheitlich. Das WHG erméchtigt die Lander;
Einzelheiten durch Landeswassergesetze und
kommunale Satzungen zu regeln und bun-
desrechtliche Vorgaben auszufiihren.

Die Gesetzeslage ist also hinsichtlich der
Pflicht der Hauseigentlimer sehr unter-
schiedlich. Sollten nicht alle Lander iiber
eine eigene Regelung verfiigen, gilt immer
das WHG.

Welche Leitungen sind betroffen?
Sofern kommunale Satzungen eine Prii-
fungspflicht vorschreiben, miissen Leitun-
gen ab der Grundstiicksgrenze bis zum
offentlichen Kanal auf Dichtheit tberpriift
werden. Das sind die sog. Grundstiicksent-
wasserungsleitungen. Sie fithren das auf dem
jeweiligen Grundstiick anfallende hausliche
Schmutz- und Regenwasser dem offentli-
chen Kanalnetz zu und bestehen aus Grund-
leitungen, die unzugdnglich verlegt sind.
Leitungen im Gebaudeinneren sind von der
Uberwachungspflicht nicht umfasst, ebenso
wenig wie Regenwasserleitungen (sofern si-
chergestellt ist, dass kein Fremdwasser in die
Mischwasserkanalisation gelangt).

Gehort die Abwasserleitung vom Grund-
stlick zum Abwasserkanal der &ffentlichen
Kanalisation, ist der Eigentiimer nur fiir
die Leitungen bis zum Kontrollschacht
oder zur Grundstiicksgrenze verantwort-
lich. Bei Gemeinschaftsleitungen oder
Leitungen, die Uber fremde Grundstiicke
gehen, sind auch die vertraglichen Verein-
barungen zu beachten.

o
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Welche Frist gilt?

Das Wasserhaushaltsgesetz schreibt in
§ 60 lediglich vor, dass die Uberpriifung
innerhalb einer ,angemessenen Frist”
erfolgen muss. Bei Neubauten und we-
sentlichen Umbauten ist eine erste Dicht-
heitskontrolle direkt nach der Herstellung
der Abwasserleitungen durchzufiihren.
Vielerorts werden auf kommunaler Ebene
im Rahmen von Entwasserungssatzungen
weitere Konkretisierungen zu Priifungsver-
fahren festgeschrieben und an die Kom-
munen und Gemeinden iibertragen. Aber
nicht alle Bundeslander verfligen tiber ei-
gene Regelungen. Teilweise werden durch
die jeweiligen Verordnungen kleine haus-
liche Abwasseranlagen ausdriicklich von
einer Priifpflicht ausgenommen.

INFO:

Uber die jeweils geltenden
verbindlichen Fristen und
Durchfiihrungsvorschriften
sowie Uber fiir die Priifung
empfohlene Unternehmen
und Methoden geben
Stddte und Gemeinden
Auskunft, Zudem kann die
roschiire ,Private Abwas-

serleitungen” vom Bundes-

ir Bau-, Stadt- und
Raumforschung im Bun-
desamt flir Bauwesen und
Raumordnung kostenfrei
bestellt werden, per E-Mail
mit Stichwort ,Private Ab-
wasserleitungen” an:

bernhard fischer@bbrbund.de

<@
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Contracting

Wie funktioniert das eigentlich, welche Modelle gibt es, und wann ist

das fiir Wohnungseigentlimergemeinschaften interessant?

igentlich sollte die Heizung ja
langst saniert sein. Aber welches System ist
das richtige? Welches die wirtschaftlichste
Variante? Wer kiimmert sich zuverlassig um
die Heizung? Viele Fragen, viele Antworten,
und manchmal ist Contracting die Losung.
Ein Contractor biindelt das gesamte Bera-
tungsangebot unter einem Dach, ibernimmt
die komplette Heizungsanlage, betreibt sie,
solange das wirtschaftlich sinnvoll ist, und
kiimmert sich um eine Neuanlage, wenn
die alte nicht mehr effizient genug arbeitet.
Ganz nebenbei spart der Contractor durch
den optimierten Betrieb Energie und schafft

Brennstofflieferant

Brennstoff-Liefervertrag: Finanzierungsvertrag:

® Contractor bezahlt ® Bank finanziert die
fiir einen bestimmten Anlage
Energietrager (Gas, Ol ® Contractor zahlt Raten
Holz...)

Die Vertragsbeziehungen
beim Energieliefer-Con-
tracting, Quelle: VAW

Finanzierungspartner

..\'\r\r RS T

Contractor =) -‘:.‘ ;

‘u_rhm

Energielelieferungsvertrag:
® Contractor liefert Energie
® Kunde zahlt Entgelt

damit die Moglichkeit, seine Dienstleistung

und die neue Heizung zu den gleichen Kos-

ten betreiben zu kénnen wie die alte — ganzlich ohne Investiti-
onskosten.

Was steckt dahinter?

Beim Contracting tibernimmt ein Energiedienstleister die Ver-
sorgung einer Liegenschaft mit der bendtigten Energie. Ein Con-
tracting-Vertrag kann die Lieferung von Warme, Kilte, Strom,
Druckluft oder andere Formen von Energie umfassen. Die folgen-
den drei Contracting-Varianten sind fiir Wohnungseigentiimerge-
meinschaften geeignet:

Energieliefer-Contracting

Diese hdufigste Variante des Contracting wird i.d.R. dann ange-
wendet, wenn eine Anlage komplett ausgetauscht oder saniert
werden muss. Der Contractor tibernimmt die Planung, Finanzie-
rung, Errichtung und den Betrieb der Energieanlage. Dabei tragt
er iiber die gesamte Dauer des Vertrages die volle Anlagenverant-
wortung. Da die Investitionen vom Contractor iibernommen wer-
den, kann der Kunde freiwerdende Finanzmittel an anderer Stelle
verwenden. Im Gegenzug verpflichtet sich der Kunde, tiber einen

bestimmten Zeitraum Nutzenergie vom Contractor zu beziehen.
Die Vertragsdauer erstreckt sich meist tiber zehn Jahre. Das Ener-
gieliefer-Contracting ist so konzipiert, dass sich die Effizienz der
Energieanlage direkt auf das Ergebnis des Contractors auswirkt.
Bei einem Energieliefer-Contracting-Projekt werden nicht die
Kosten des Primarenergietragers (Heizol, Erdgas, Biomasse etc.)
in Rechnung gestellt, sondern die der Nutzenergie (Warme, Kalte,
Strom, Druckluft etc.). Durch die Marktvorteile des Contractors
und sein Eigeninteresse an einem energieeffizienten Anlagenbe-
trieb kann, im Vergleich zur Eigenregie, in einigen Féllen sogar

Der Autor

VOLKER SCHMEES
Projehtleitung/Politische Kommunikation
des Verbandes fiir Wirmelieferung e.V.
(Viw)

www.energiecontracting.de
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eine giinstigere Energieversorgung realisiert werden. Durch diese
Charakteristika ist das Energieliefer-Contracting pradestiniert fiir
Wohnungseigentiimergemeinschaften.

Technisches Anlagenmanagement/
Betriebsfiihrungs-Contracting

Dieses Contracting beschrankt sich darauf, dass der Unterneh-
mer flir den Anlageneigentiimer Aufgaben wie das Bedienen,
Uberwachen, Reparieren und Instandhalten von Energieanlagen
tibernimmt. Abgerechnet wird entweder tiber ein zeitraumbezo-
genes Entgelt oder nach Aufwand flir Material und Arbeitszeit.
Auch diese Variante kann insbesondere dann fiir Wohnungs-
eigentlimergemeinschaften relevant sein, wenn bereits in mo-
derne Energietechnik investiert wurde und diese nun durch
professionelle Betriebsfiihrung einen optimalen Effizienzgrad
erzielen soll.

Finanzierungs-Contracting

Dieses Angebot bezeichnet Vorhaben, bei denen der Contractor eine
fir die Energieversorgung eines Gebaudes eingesetzte Anlage plant,
finanziert und errichtet. Die Betriebs- und Instandhaltungsverantwor-
tung liegt anders als beim Energieliefer- und Einspar-Contracting beim
Nutzer bzw. Immobilieneigentiimer. Abgerechnet werden die Kosten
fiir Finanzierung, Planung und Bau der Anlage. Vorteile ergeben sich,
durch giinstigere Bezugsmoglichkeiten der Anlagentechnik und/oder
des Brennstoffs. Die Vertragslaufzeiten sind in der Praxis sehr unter-
schiedlich, abhangig vorm Umfang des Projektes.

Ab welcher GréBenordnung lohnt sich Contracting?

Die Betrachtung jedes Contracting-Projektes erfolgt individuell
und lasst sich nicht pauschalisieren. Als Faustregel lasst sich sagen,
dass Contracting in der Regel bei Wohnanlagen ab zehn bis fiinf-
zehn Wohneinheiten bzw. ab ca. 1 000 qm beheizter Flache infra-
ge kommt - fiir viele Wohnungseigentiimergemeinschaften eine
Alternative zum Eigenbetrieb.

Warum Contracting?
1. Wirtschaftlichkeit

Der Contractor ist Profi im Betreiben und Errichten von
Energieerzeugungsanlagen. Er verdient nicht am Verkauf
von Brennstoff, sondern im Gegenteil an der Energieein-
sparung. Das fiihrt dazu, dass Anlagen, die im Contracting
laufen, normalerweise wesentlich geringere Verbrauchs-
werte haben als Anlagen, die in Eigenregie gefiihrt
werden.
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Wo die EnEV den Austausch

alter Heizungsanlagen
fordert, kann Contracting

die Losung sein.

2. Technologie

Contractoren befassen sich intensiv mit modernen Tech-
nologien, um eine hohe Wirtschaftlichkeit zu erzielen. Sie
haben geschulte Mitarbeiter, die Anlagen planen, errich-
ten und betreiben. Fiir Eigentiimer oft der bequemste
Weg zur optimalen Heizung.

. Gebdudesituation

Contracting eignet sich fiir Neubauten, den Weiterbetrieb
bestehender Anlagen und die Modernisierung von Alt-
anlagen. Der Contractor berét je nach Gebaudesituation,
und besonders im Bestand hat er;, wenn es die Einspa-
rungen hergeben, die Mdglichkeit, die Altanlage zu den
gleichen Betriebskosten wie bisher zu betreiben bzw. die
Modernisierung durchzufiihren. Riickstellungen fiir eine
neue Heizung miissen nicht mehr gebildet werden.

. Gesetzgebung

Aktuell schreibt die Energieeinsparverordnung (EnEV)

vor, dass viele alte Anlagen gegen moderne Heizsysteme

ausgetauscht werden miissen:

EnEV § 10 Nachriistung bei Anlagen und Gebauden

B Gas- und Olkessel, die vor dem 111985 errichtet wur-
den, diirfen ab 2015 nicht mehr betrieben werden.

® Gas- und Olkessel, die nach dem 111985 errichtet
wurden, diirfen nach Ablauf von 30 Jahren nicht mehr
betrieben werden.

Ausgenommen von diesen Regelungen sind Niedertem-

peratur- oder Brennwertkessel sowie Anlagen mit weniger

als 4 kW oder mehr als 400 kW.

Wo jetzt Handlungsbedarf besteht, kann Contracting eine

fristgerechte Losung sein, die die finanziellen Riicklagen

nicht angreift.

Foto: ® Shutterstock.com



5. Entscheidungshilfe
Entscheidet sich die WEG pro Contracting, erspart sie
sich langwierige Diskussionen und die Planung einer
neuen Anlage. Ein geeignetes Unternehmen wird da-
mit beauftragt, das Gebaude mit Energie zu versorgen.
Wie der Contractor das macht, ist seine Sache. Es wird
ein Vertrag geschlossen, der die Energielieferung und
den Preis umfasst.

Wie gehen Eigentiimergemeinschaften bei der
Umstellung auf Contracting vor?
Wohnungseigentiimergemeinschaften kénnen ihre internen
Angelegenheiten durch Beschliisse oder Vereinbarungen regeln.
Eine Vereinbarung ist nur wirksam, wenn die Unterschriften al-
ler Miteigentlimer von einem Notar beglaubigt werden. Sie ist
deshalb sehr aufwandig und wird moglichst vermieden. Ein Be-
schluss kann dagegen auf einer Eigentiimerversammlung gefasst
werden und ist dann wirksam. Er muss lediglich ordentlich pro-
tokolliert werden. Fragen von grundlegender Bedeutung fiir eine
Wohnungseigentiimergemeinschaft kénnen aber nicht durch
Beschluss, sondern nur durch Vereinbarung geregelt werden. Fiir
die Umstellung auf eine Contracting-Losung reicht ein Beschluss.

FAZIT

Angesichts der zunehmenden Komplexitdt der rechtlichen
und technischen Rahmenbedingung bei der Energiever-

sorgung in Wohngebauden sowie der stetig steigenden

Energiekosten und der zunehmenden Klimaerwarmung,
kénnen intelligente Energiedienstleistungskonzepte wie
Contracting flir Wohnungseigentiimergemeinschaften
durchaus sinnvoll sein. Die Professionalitat und das Know-
how der Energiedienstleister konnen dazu beitragen,
Einsparpotentiale moderner Technologien iiber eine
optimale Betriebsfiihrung auszuschopfen.

Um einen ersten Uberblick zu erhalten, ob eine
Contracting-Losung infrage kommt, bietet der Verband
fir Warmelieferung e.V. (VW) Online-Praxishilfen,
einen kostenlosen Contracting-Rechner und die
Maglichkeit, kostenlose Contracting-Anfragen an die
ViW-Mitgliedsunternehmen zu richten:
www.energiecontracting.de

.lch geh rundum auf
Nummer sicher!”

ol

 Alles, was zéhit.

Minol Messtechnik W. Lehmann GmbH & Co. KG
70786 Leinfelden-Echterdingen = minol.de
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Ferninspektion

oder

Sichtpriifung?

Funk-Rauchwarnmelder bieten mehr Komfort. Wo sich

ihr Einbau lohnt, und wo aus welchen Grinden nicht?

ei Rauchwarnmeldern kommt es
auf die Gerétetechnik und auf den Service-
prozess an — das gilt auch fiir Funkmelder,
die aus der Ferne tiberpriift werden kén-
nen. Greift beides ineinander, bietet Funk
ein Plus an Sicherheit und Komfort.
Bis September 2012 fiihrte an der jahrli-
chen Sichtpriifung von Rauchwarnmeldern
kein Weg vorbei. Seither jedoch gilt eine
novellierte Fassung der Anwendungsnorm
fiir Rauchwarnmelder (DIN 14676). Sie
lasst fur die jahrliche Inspektion der Geriéte
auch technische MaRnahmen zu, die eine
Sichtpriifung vor Ort ersetzen konnen.
Inzwischen gibt es Rauchwarnmelder, die
es ermoglichen, alle relevanten Parameter
fiir die Funktionsbereitschaft aus der Ferne
abzurufen — ohne Betreten der Wohnung.
Sensoren erkennen unter anderem Ver-
schmutzungen oder Verstopfungen der
Raucheintrittséffnungen und erfassen dar-
Uber hinaus, ob sich innerhalb des Mindest-
abstands von 50 Zentimetern Gegenstande
befinden, die im Brandfall den Raucheintritt
behindern kénnten. Auch der Ladezustand
der Batterien ist aus der Ferne feststellbar.
Zudem verfiigen die Geréte iiber eine De-

Der Autor

EBERHARD WENDEL
Minol Messtechnik W.
Lehmann GmbH € Co. KG
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montageerkennung. Solche Melder haben
die Zulassung nach DIN EN 14604 und
sind geeignet fiir Einsatzbereiche gemaR
DIN 14676. Sie lassen sich auch ohne An-
wesenheit der Bewohner inspizieren — und
zwar zu 100 Prozent, wihrend bei klassi-
schen Rauchwarnmeldern 5 bis 8 Prozent
aller Wohnungen beim ersten Priiftermin
nicht zuganglich sind. Nutzer verweigern
den Zutritt oder kénnen es organisatorisch
nicht einrichten, zum vereinbarten Termin
zuhause zu sein.
Nur das Gesamtpaket aus einer guten Ge-
ratetechnik und einem ausgereiften Dienst-
leistungs-Prozess schafft die notwendige
Funktionssicherheit und kann die Sichtprii-
fung vor Ort ersetzen. Die Dienstleistung
beginnt bei der korrekten Montage und
endet bei der richtigen Interpretation der
ausgelesenen Parameter in Verbindung mit
entsprechenden ServicemaBnahmen — etwa
der Reinigung verschmutzter Melder oder
dem Austausch defekter Gerite.
Unter diesen Bedingungen hat die Fern-
inspektion per Funk den zentralen Vorteil,
dass der jahrliche Priiftermin vor Ort und
die damit verbundenen Terminabsprachen
entfallen kénnen. Voraussetzung fir die
Ferninspektion ist allerdings die Ausstattung
aller Wohnraume mit Funk-Rauchwarnmel-
dern, ausgenommen von Kiiche und
Bad. Zwar miissen laut den Landesbau-
ordnungen der meisten Bundeslander
lediglich Schlaf- und Kinderzimmer so-
wie Flure, die als Rettungswege dienen,
einen Melder haben - aus der Ferne
lasst sich jedoch nicht erkennen, ob etwa
ein Arbeitszimmer in ein Kinderzimmer
umgewandelt wurde und deshalb einen
eigenen Melder braucht.

V. VAR

Funk-Rauchwarnmelder
eignen sich in erster Linie
fiir Liegenschaften, die
bereits mit einem modernen
Funksystem ausgertistet sind
oder nachgertistet werden
sollen. Wer bereits funkfa-
hige Heizkostenverteiler,
Warme- und Wasserzéhler
hat, kann so die Verbrauchs-
werte fiir die Betriebskos-
tenabrechnung und die
Funktionsparameter der
Rauchwarnmelder mit einer
Lasung zentral auslesen las-
sen. Wenn zwar die Rauch-
warnmelder funkfahig sind,
der Ableser aber trotzdem
einmal pro Jahr die Woh-
nung betreten m

z, B. den Heizungsverbrauch

zu erfassen, verpufft der

Komfortaspekt der Funklo-
sung. Bei einer klassischen
Ausstattungsvariante ohne

(=)

Funk lasst sich die Able-
sung der Verbrauchswerte
und die Sichtpriifung der
Rauchwarnmelder vor Ort
kombinieren, so dass Mieter
sich nur einen Termin frei-
halten miissen.

Foto: & Zerbor / Shutterstock.com
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Rauchmelder-Pflicht:
Wichtige Informationen

Die Frist lauft ab: Bis Ende des Jahres missen in Bremen, Niedersachsen und Sachsen-Anhalt
nicht nur alle Neu- und Umbauten, sondern auch alle Bestandswohnungen mit Rauchwarnmel-
dern ausgestattet sein. Auch Nordrhein-Westfalen, Bayern und Thiiringen ziehen nach. Fir Ver-
waltungsbeirate und Verwalter also hochste Zeit zu handeln!

ie  Rauchwarnmelderpflicht
in Deutschland ist Léndersache. Das
bedeutet: Es gibt nach wie vor groBe
Unterschiede zwischen den Gesetzen
und Verordnungen der einzelnen Bun-
deslénder. In den meisten Léndern
sind Rauchwarnmelder in Neubauten
und sogar in Bestandswohnungen
schon langst Pflicht. In Bremen, Nie-
dersachsen und Sachsen-Anhalt lauft
die Frist fur die notwendigen MaBnah-
men in den Bestandswohnungen nun
am 31.12.2015 ab. In NRW bleibt noch
ein Jahr langer Zeit, in Bayern muss bis
2017 und in Thiringen bis 2018 nach-
gerlstet werden. Zustandig fur die Um-
setzung sind die Wohnungseigentiimer
bzw. die Verwalter.

Was ist zu tun?

Fir die Ausstattung mit Rauchwarn-
meldern gibt es klare Vorschriften: Alle
Raume mit Schlafméglichkeiten sowie
Zimmer und Flure, die als Fluchtweg
dienen, muissen zukinftig bestlickt
werden. Empfehlenswert ist jedoch,
auch alle weiteren Raumlichkeiten
auszustatten, um die Sicherheit der
Bewohner zu erhéhen. Nur Kiiche und
Nassraume kénnen ausgespart blei-
ben.

Wer ist in der Pflicht?

Nach dem Gesetz sind in allen ge-
nannten Bundesldndern die Woh-
nungseigentimer fiir den Einbau
der erforderlichen Rauchwarnmel-
der zustdandig. Bei Objekten mit ver-
mietetem Wohnungseigentum liegt
die Beschlusskompetenz fiir Einbau
und auch fur die Wartung der Gers-
te laut BGH Urteil vom 13.02.2013
(V ZR 238/11) bei den Eigentlimerge-
meinschaften. Auf diese Weise kann
eine einheitliche Anschaffung und
Durchfiihrung erreicht werden, die

den Grundsédtzen ordnungsgemafer |

Verwaltung entspricht. Das erhoht die
allgemeine Sicherheit.

Eine private Teil- oder Vollausstat-
tung der vermieteten Wohnungen mit
Rauchwarnmeldern muss dabei von
der Gemeinschaft laut Urteil des
AG Ratingen vom 18.11.2014 (11 C
121/14) nicht berlcksichtigt werden.

Keine Kompromisse bei der Qualitat

Die Qualitat der Geridte hat obers-
te Prioritat und ist in der DIN-Norm
DIN 14676 definiert. Sie schreibt die
technischen Anforderungen vor und
legt Vorschriften zu Installation
und Instandhaltung fest. Zuséatzli-
che Sicherheit bieten Gerate, die
tiber Funk miteinander vernetzt wer-
den konnen und so schneller und

Rundum-Sorglos-Paket: Sie erhalten
einzelne Pakete mit den zukunftssiche-
ren Funkrauchwarnmeldern pro Woh-
nung - fertig konfiguriert und installa-
tionsbereit.

Die Gerdte sind bereits Smart
Home-ready und kénnen bei Be-
darf in das vielfaltige SmartHome-
Angebot von RWE integriert werden.
Zusatzlich erhalten Sie ein einfaches
Installations- und Wartungskonzept
zur optimalen Unterstiitzung bei
lhrer jahrlichen Wartungspflicht zur
Weitergabeandie Bewohner.Weitere
Informationen hierzu finden Sie unter
www.eprimo.de/Rauchmelder.
Sichern Sie sich gleich die innovati-
ven Rauchwarnmelder bequem von
zu Hause.

groBflachiger  vor
Brinden  warnen.
Das leistet beispiels-
weise die neue Ge-
neration der Funk-
rauchwarnmeder
von RWE.

Hochste Zeit zu
handeln

Jetzt ist Schnellig-
keit gefragt. Wer
bis dato noch nicht
fur die erforderliche
Sicherheit von Mie-
tern und Immobilien wd
gesorgt hat, sollte
einen Anbieter mit
den neuesten Pro-
dukten und Top-Ser-
vicewdhlen.Dasgibt |
es z.B. bei eprimo. | Ru
Spezialisiertaufglin- |
stige Enegie, sichere
Energiespar-Produk-
te und besten Ser-
vice bietet das
RWE-Tochterunter-
nehmen aktuell ein

w—Hb" e~
JETZT L JoHERM

RN 1 RS '
Sie gleich Ihr unverbindliches Angebot fir das
ndum-Sorglos-Paket an. Profitieren Sie von innova-
ven Funkrauchwarnmeldern und bestemn Serv:ce
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Sporen-Alarm

Schimmel in Wohnrdumen sind in der Heizperiode regelmaRig Thema.

Wie man ihn vermeidet — und fachgerecht beseitigt.

chimmelpilzbefall im Wohnraum ist meist ein Problem
der Innenraumkondensation. Oft sind die AuBenwinde betroffen,
die gerade bei niedrigem Dammstandard bauphysikalisch geringe
Oberflachentemperaturen aufweisen. Verstarkt wird dieses Prob-
lem, wenn Wohnungsnutzer dies nicht berticksichtigen. So kénnen
beispielsweise vorgestellte Einrichtungsgegenstinde die sowieso
schon vorhandene Wérmebriicke in AuBenwandecken noch ver-
starken. Rein rechnerisch ist bei dieser Konstellation bereits bei 50
Prozent Luftfeuchte im Raum Schimmelpilzbildung méglich.

Wirmeddmmung dammt die Schimmelgefahr.

Bei der Kldrung der Schuldfrage entstehen oft Konflikte zwischen
Wohnungsnutzern, Eigentimern und Bauherrn. Lésen kann sie
meist nur ein Sachverstandiger. Er priift, ob das Gebaude bauliche
Méngel aufieist oder ob der Fehler in der Nutzung zu suchen ist.
Wurde etwa nachtraglich eine Warmedammung aufgebracht, erho-
hen sich die Oberflachentemperaturen der Wénde, was die Schim-
melpilzgefahr durch Innenkondensation vermindert. Dass solch eine
MaRnahme Schimmel erst verursacht, ist ein verbreiteter Irrglaube.
Beim Einbau neuer Fenster allerdings ist Vorsicht geboten. Sie sind
meist dichter als die alten und konnen dazu fiihren, dass sich mehr
Feuchtigkeit im Innenraum bildet.

Die aktuelle Energie-Einsparverordnung schreibt spezielle War-
medammwerte der Fenster vor. Die im Jahr 2009 novellierte DIN
1946-6 schreibt vor, fiir Mehrfamilienhduser, in denen mehr als ein
Drittel der Fenster ausgetauscht wurde, ein Liiftungskonzept zu
erstellen. Hintergrund ist die Gewahrleistung des Feuchteschutzes
in Abwesenheit der Bewohner. Hier haben die Fensterhersteller
bereits reagiert und bieten fast alle hinreichende Losungen an, mit
denen nicht zwangslaufig elektrische Anlagentechnik zur Beliiftung
notwendig wird. Was Fachfirmen und Planer oft tibersehen, ist die
Uberpriifung des Mindestwirmeschutzes nach DIN 4108-2. Diese

Der Autor

DIPL-ING.(FH), M.BP. FRANZ HEBICH

Der Bauingenieur, Bauphysiker und Sachver-
stindige fiir Schimmelpilze im Innenraum ist
Geschiiftsbereichsleiter der Firma Strobl.
www.strobl-service.de
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Warmedammung vermindert das Schimmelrisiko.

Norm ist eine eingefiihrte technische Baubestimmung und zieht
bei Nichtbeachtung unter Umstanden Baumangel nach sich. Um
Kondensationen auszuschlieRen, muss eine Mindestoberfliachen-
temperatur erreicht werden, die beim Normklima (innen 20 °C,
auBen -5 °C) bei mindestens 12,6 °C liegen muss. Dies gilt auch fir
kritische Bereiche wie AuRenwandecken oder Laibungen, in denen
ein hoherer Warmeabfluss erfolgt und sich Warmebriicken bilden.

Vorsicht bei Wasserschdden

Bei Wasserschaden ist die Ursache in der Regel schnell gefunden
und die Feuchtigkeit durch eine installierte Trocknung entfernt.
Hier ist jedoch Eile geboten, da Schimmelpilz innerhalb weniger
Tage entstehen kann. Ist im Zuge der Einndssung von Bauteilen
bereits mikrobieller Befall entstanden, stellt sich die Frage der
fachgerechten Schimmelpilzentfernung.

Bei einem Befall von Fldchen, die gréRer als der Richtwert von ei-
nem halben Quadratmeter sind, ist eine Fachfirma zu beauftragen.

Erforderliche Sanierung

Von Schimmelpilz befallene Bauteile sollten grundsatzlich ausgebaut
werden. Bei den durchzufiihrenden Arbeiten ist auf eine moglichst
geringe Staubentwicklung zu achten. Die Vorschrift BGI 858 der Be-
rufsgenossenschaft sieht dafiir im unglinstigsten Fall MaRnahmen vor,
die an die der Asbestentsorgung erinnern. Bei staubminimierenden
Sanierungsmethoden konnen allerdings Abstriche gemacht werden,
sowohl bei der Baustelleneinrichtung als auch der Schutzausriistung.

Fotos: © LianeM, kaarsten / Shutterstock.com



Heizen allein hilft nicht, Feuchtigkeit darf nicht kondensieren.

Schwierig wird es, wenn der Befall nicht sichtbar ist. Bei Mate-
rialien innerhalb von Bauteilen muss eine Bewertung erfolgen.
In der Fachwelt wird diskutiert welche Sporenkonzentratio-
nen von Bauteilen zur normalen Hintergrundbelastung geho-
ren und welche problematisch sind. Da es keine gesetzlichen
Grenzwerte gibt, ist der Interpretationsspielraum sehr groB.
Allerdings herrscht auch Unsicherheit, und daher werden oft
sehr niedrige Grenzwerte angenommen.

Desinfektion oder Riickbau

Wahrend die Richtlinien zur Schimmelpilzsanierung VDS 3151
DesinfektionsmaBnahmen vorsehen, gibt es nach Meinung vieler
Baubiologen keine Alternative zum Riickbau befallener Konstruk-
tionen, insbesondere von Fulbodden, und es herrscht nach wie
vor Uneinigkeit (iber die Bewohnbarkeit solcher Raume. Ein vom
Umweltbundesamt vorgestellter Entwurf zur ,Beurteilung von
Feuchteschaden in FuBboden” fordert beispielsweise die Kenn-
zeichnungspflicht von belasteten und versiegelten Konstruktionen.

Luftreinigung und Messung

Mit der eigentlichen Schimmelpilzsanierung ist es noch nicht
getan. Da sich in jedem Gramm Staub bis zu drei Millionen Spo-
ren befinden konnen, sollte immer eine Feinreinigung erfolgen.
Hier kommt das Feuchtwischverfahren fiir glatte und das Reini-
gen mit HEPA-Sauger fiir porése Flachen zur Anwendung. Spe-
zielle Desinfektionsmittel sind nicht erforderlich, da Sporen mit
dem Wasser gebunden werden und somit entfernt sind.

Die anschlieRende Luftreinigung erfolgt mit speziellen Gerdten,
die dem Raumvolumen angepasst sein miissen, durch mehrere
Lagen Partikelfilter bis hin zum HEPA-Filter.

Notwendige Sanierungen abschlieBend sollte eine Luftkeim-
messung pro Raum erfolgen, im Labor kultiviert und mit dem
Referenzwert einer AuBenmessung verglichen werden. Die Aus-
wertung im Labor ergibt eine qualitative (Schimmelpilzart) und
quantitative (Menge) Aussage. Bei der Bewertung kommt der
»Schimmelpilzleitfaden” des Umweltbundesamtes zum Tragen.
Entspricht die Abschlussmessung den amtlichen Vorgaben, ist
ein hygienischer Zustand erreicht, mit dem die Sanierung als
erfolgreich abgeschlossen betrachtet werden kann.

www.rftkabel.de
... das Wesentliche

ist fiir die Augen

unsichtbar.”

Mit dem Aushau von hochmodernen und effizienten Glasfaser-
netzen generiert RFT kabel leistungsstarke und zukunftssichere
Breitband-Telekommunikationsstrukturen fiir die Wohnungswirt-
schaft und Unternehmen.

Als mittelstandisches & inhabergefiihrtes Unternehmen bietet RFT kabel zudem umfassende und
technologie-orientierte Services im Bereich der Breitbandkabeltechnik - alles aus einer Hand.
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Die aktuelle Trinkwasserverordnung

. erfordert weitergehende Malnahmen zur Reinhaltung
von Trinkwasser. Mit der zerfifizierten Entnahme von
Wasserproben zur Legionellenprifung bernehmen wir
weitere Leistungen im Rahmen der Verkehrssicherung.
Sie schiieftt eine Regelungsliicke fiir die Trinkwasser-

Legionellenpriifung

Uber das qualitit der gesamten Hauswasserinstaliation. Davon
Eskalationsmanagement e sing zentrale Warmwasseversorgungsaniagen
bis zum in rund 2 Millionen Mehrfamilienhdusem in Deutschland.

Sanierungsmanagement.
Die Uberpriifung der
Trinkwasserqualitit

ist Expertensache.

Die Trinkwasserverordnung verpflichtet den Vermie-
ter dazu, dass das abgegebene Wasser kontinuierlich
genusstauglich und rein, sowie frei von krankheitserre-
genden Keimen sein muss. Bei schuldhaften Verstoften
gegen die in der Trinkwasserverordnung festgelegten

D B‘J E KTLI 5” Pflichten drohen dem Vermieter ordnungsrechtliche

DBUEKT unp SERvice  Dubgelderbzw. Staverfahren.

Gutenbergring 55
22848 Norderstedt
Tel.: 040 500 18 23-0
Fax: 040 500 18 23-23
Email: info@objektus.de
www.objektus.de

OBJEKTUS nimmt Ihnen diese neuen Aufgaben ab!
Haben Sie Fragen oder wiinschen einen Beratungs-
termin, wir stehen lhnen gem zur Verfligung.

Wenn Andere authéren, machen wir weiter.

FREUNDLICH - HILFSBEREIT & SCHNELL
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Die Gebaude-
sanierung und
die Medien-
versorgung

Zwar gelten immer noch tber 70 Prozent
aller Wohnungseigentiimergemeinschaften
als unsaniert, dennoch nimmt der Sanie-
rungswillen der rund 1,8 Millionen Eigentii-
mergemeinschaften zu. Sie profitieren u. a.
von verbesserten Forderbedingungen der
KfW und der Landesférderinstitute, durch
niedrige Zinssatze der Hausbanken oder
durch den Wegfall der De-minimis-Erklarung
durch den Einzeleigentiimer bei der Beantra-
gung von KfW-Zuschiissen. Wenn es jedoch
an die Modernisierung des Gebdudes geht,
sollten Wohnungseigentiimer, Verwalter und
Architekten auch an die Erneuerung ihrer
Medienversorgung denken. Bei grundhafter
Sanierung von Geb&udebestandteilen oder
beim barrierearmen Umbau sollte auch die
Multimedia-Versorgung iberpriift werden.
Oft macht es dann Sinn, eine veraltete Baum-
struktur durch eine zeitgemaRe Sternverka-
belung zu ersetzen und weitere Leerrohre zu
verlegen, um eine hochwertige und moderne
Kabelversorgung langfristig vorzubereiten
bzw. zu gewahrleisten.

Verwaltungsbeirdte und Eigentiimer sollten
sich mit dem Verwalter verstandigen, wie eine
leistungsstarke Gebaudeverkabelung und ein
entsprechendes Angebot an hochqualitativen
digitalen Fernsehsignalen méglich sind. Die
Auswahl| ist bereits heute groR: hochauflosen-
des Fernsehen wie HD+ und demnéchst auch
Ultra HD sowie 3D-TV, von Bezahlsendern
und Spartenkanalen wird mittlerweile oft von
Eigentimern und Mietern nachgefragt. Offen
gestaltete Vertrage (open access) ermdglichen
die freie Wahl des Internet- und Telefoniepro-
viders.

Neben dem Komfortgewinn bei Fernsehen,
Internet und Telefonie tragen derartige MaR-
nahmen auch zur Wertsteigerung der Immo-
bilie bei.
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Paukenschlag aus Karlsruhe

Keine GEMA-Gebiihren flir Gemeinschaftsantennenanlagen

Die Entscheidung des Bundesgerichtshofs (BGH) war lange erwartet
worden, umso erfreulicher ist sie in ihrer Deutlichkeit: Wohnungseigenti-
mergemeinschaften schulden keine urheberrechtliche Verglitung fiir die Wei-
terleitung der tber die Gemeinschaftsantenne ihrer Wohnanlagen per Satellit
empfangenen Fernseh- und Horfunksignale durch ein Kabelnetz an die einzel-
nen Wohnungen. In dem zugrunde liegenden Fall hatte die GEMA wegen des
Betriebs einer solchen Anlage gegen eine Eigentiimergemeinschaft mit 343
Wohneinheiten geklagt.

Zahl der Wohnungen unerheblich

Der BGH hat deren Begehren nun in letzter Instanz zuriickgewiesen. MaR-
gebliche Erwagung hierbei war, dass sich bei einer wertenden Betrachtung die
Versorgung der Wohnungen mittels einer Gemeinschaftsanlage nicht von der
Fallgestaltung unterscheide, dass fiir jede Wohnung eine Einzelantenne instal-
liert wird. Daher liege in beiden Fallen keine vergiitungspflichtige Wiedergabe
fir eine Offentlichkeit vor, vielmehr sei diese jeweils auf einen abgegrenzten
Personenkreis beschrankt.

Bemerkenswert ist in diesem Zusammenhang insbesondere der ausdriickliche
Hinweis des Gerichts, dass eine solche private Gruppe nicht aus wenigen Per-
sonen bestehen miisse. Daher andert auch eine Vielzahl von angeschlossenen
Wohnungen nichts daran, dass es sich hierbei um einen urheberrechtsfreien
Gemeinschaftsempfang handelt.

Urteil kénnte auch VG Media betreffen

Dieser Paukenschlag aus Karlsruhe hat grundsatzliche Bedeutung, denn das
Urteil betrifft jede von einer Eigentlimergemeinschaft betriebene Antennen-
anlage. Ob deren Bereitstellung und Wartung von einem externen Dienstleister
ibernommen wird, ist dabei unerheblich. Das Urteil hat aller Voraussicht nach
auch Auswirkungen auf die VG Media-Gebiihren, da der Sachverhalt vergleich-
bar ist. Fiir die genaue Bewertung muss aber die Veroffentlichung des Urteils
abgewartet werden.

Der Autor

SOREN ROBNER, LL.M.

Der Rechtsanwalt ist Mitgriinder der Sozietéit MMR Miiller
Miiller R63ner, Berlin, die u. a. auf Telehommunikations-
recht, Urheber- und Medienrecht sowie Miet- und Wohnungs-
g eigentumsrecht, hierbei auf die Beratung der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft spezialisiert ist.

www.mueller-roessner.net

Fotos: © Denis Vrublevski / Shutterstock.com



Das Meldegesetz ist wieder da

Worauf Vermieter achten mussen

as Melderecht war in der Ver-
gangenheit Landersache. Nun tritt mit Wir-
kung zum 11115 ein bundeseinheitliches
Melderecht in Form des Bundesmeldege-
setzes (BMG) in Kraft. Es fiihrt wieder ein,
was im Jahr 2002 abgeschafft worden war:
Um Scheinanmeldungen zu verhindern,
miissen Wohnungsgeber bei der An- bzw.
Abmeldung meldepflichtiger Person mit-
wirken, indem sie eine Vermieterbescheini-
gung iber Ein- oder Auszug erstellen. Der
Eigentlmer einer Wohnung ist nur dann
zur Erteilung der Bestatigung (iber den Ein-
bzw. Auszug verpflichtet, wenn er zugleich
Wohnungsgeber” ist. Dieser Begriff ist im

Gesetz jedoch nicht definiert und lasst sich
insofern auf den Mietvertragspartner be-
ziehen, womit bei Untermietverhaltnissen
der Hauptmieter gemeint ist. Die Melde-
behérde kann jedoch vom Eigentiimer,
selbst wenn er nicht Wohnungsgeber ist,
Auskunft iiber Personen verlangen, die bei
ihm wohnen oder gewohnt haben.

Die Bestatigung muss schriftlich oder elek-
tronisch innerhalb von zwei Wochen nach
Ein- bzw. Auszug erteilt werden und diese
Angaben enthalten:
1. Name und Anschrift des
Wohnungsgebers
2. Art und Datum des
meldepflichtigen Vorgangs, also
Ein- oder Auszug

3. Anschrift der Wohnung
4. Namen der meldepflichtigen
Personen

Hier drohen Sanktionen

.Imm@bi_lie sucht Anscﬁlﬁésw

rernsenel lerne na | € T alles aus e

Tele Columbus ist einer der fiilhrenden Kabelnetzbetreiber Deutschlands und seit mehr als dreiig Jahren kompetenter,
zuverldssiger Servicepartner fir die Wohnungswirtschaft, fir Endkunden und Kommunen. Gemeinsam mit unseren Partnern
entwickeln wir maRgeschneiderte Losungen fiir eine zukunftssichere Medienversorgung ihrer Wohn- und Geschaftsobjekte.
Wir freuen uns auf lhre Anfrage: www.telecolumbus.de/partner

telecolumbus

fernsehen. internet. telefon.
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Wenn es Streit gibt ...

Das Verbraucherstreitbeilegungsgesetz und andere Mdoglichkeiten der Streitschlichtung

Von Dr. Birgit Maria Lachenmaier

as neue Verbraucherstreit-
beilegungsgesetz (VSBG) soll eine neue
kostengiinstige Mdglichkeit bieten, Rechts-
anspriiche durchzusetzen. Bei Streitigkeiten
mit Unternehmern sollen Verbrauchern
auBergerichtliche (private oder behérdli-
che) Streitbeilegungsstellen zur Verfigung
stehen. Der Anwendungsbereich erstreckt
sich auf Verbraucherstreitigkeiten, die aus
online oder im stationdren Handel erwor-
benen Waren oder Dienstleistungen im
In- oder Ausland entstehen. Private Schlich-
tungsstellen (also z. B. eines Verbands oder
eines Unternehmens) werden auf Antrag
von den zustdndigen Behdrden anerkannt
und miissen die im Gesetz genannten
Qualitatsmerkmale erfiillen. Fiir das auBer-
gerichtliche Verfahren werden Qualititsan-
forderungen gesetzlich vorgegeben.

Das geplante Gesetz starkt Verbrau-
cherschutzrechte und setzt EU-weit ein
verbindliches Qualitatsniveau fiir Schlich-
tungen fest. Die Vorteile eines solchen
Verfahrens liegen auf der Hand: Hohe
Verfahrens- oder Gutachterkosten entfal-
len, komplizierte Beweislastregeln miissen
nicht eingehalten werden. Der Rechtsweg
wird dabei nicht verkiirzt. Bekannt ist, dass
der durch vermittelnde Schlichtung erziel-
te Rechtsfrieden oft nachhaltiger wirkt als
wenn vor Gericht entschieden wird.

Fiir WEG nur selten anwendbar

Im Bereich WEG sind allerdings kaum
Sachverhaltskonstellationen denkbar, fiir
die das VSBG anwendbar ware. In Streitig-
keiten der Eigentlimer untereinander oder
des Verbandes gegen Dritte geht es meist
nicht um den Verbraucherschutz. Uneinig-
keiten zwischen einzelnen Eigentiimern
oder dem WEG-Verband und dem Verwal-
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ter zeigen nur selten Konstellationen, die
alle Voraussetzungen fiir die Anwendbar-
keit des VSBG erfiillen. Bestellungen und
Auftrage, die als Dienstleistung definiert
werden kénnen, erfolgen durch den Ver-
band und werden vom Verwalter durch-
gefiihrt. Dazu ist er gem. § 27 Abs. 1 Nr. 1
WEG berechtigt. Da er aber kein Verbrau-
cher i.S.d. VSBG ist, kann er sich nicht an
eine Streitschlichtungsstelle wenden. Auf
WEG-Beschliisse findet das Gesetz keine
Anwendung. Denn die gerichtliche An-
fechtungsklage ist das einzige Verfahren
zur Uberpriifung von Beschliissen der Ei-
gentlimerversammlung. Sie sind auch im
Fall der Fehlerhaftigkeit fiir die Gemein-
schaft verbindlich, wenn nicht im Verfah-
ren nach § 43 Nr. 4 WEG angefochten
wird — also im Wege einer Anfechtungs-
klage vor den ordentlichen Gerichten.

Gangbare Wege fiir WEG

Jedoch kénnen Wohnungseigentiimer
vereinbaren, dass Streitigkeiten im Sinne
von § 43 Satz 1 Nr. 1 bis 4 vor der Ein-
leitung gerichtlicher Schritte stets dem
Verwaltungsbeirat vorzutragen sind, der
im Einvernehmen mit dem Verwalter auf
eine giitliche Einigung hinwirken kann
(sog. Vorschalt- oder Giiteverfahren). Eine
Schiedsgerichtsvereinbarung ist zuldssig,
soweit der Gegenstand, auf den sie sich
bezieht, durch einen Vergleich erledigt
werden kann. Die Vereinbarung zur au-
Rergerichtlichen Schlichtung ist eine Ver-
einbarung im Sinne von § 10 Abs. 2 Satz 2
WEG und kann entweder in ein eigenes

Vertragsdokument (Schiedsvereinbarung)
oder als Klausel in einem anderen Ver-
tragstext (z. B. in der Gemeinschaftsord-
nung) als Schiedsklausel aufgenommen
werden (siehe § 1029 Abs. Il ZPO). Ein Be-
schluss dariiber ist hingegen nicht ausrei-
chend. Die Schiedsvereinbarungen miissen
von den Beteiligten unterzeichnet werden,
§ 1031 Abs. 5 Satz 2 ZPO.

Alternativ konnen die Eigentlimer unter-
einander (oder mit dem Verwalter) auch
die Durchfiihrung von Schiedsverfahren
schriftlich vereinbaren. Fiir die Wohnungs-
wirtschaft existiert eine wirkungsvolle und
erfahrene Stelle: das Deutsche Stindige

| Schiedsgericht fiir Wohnungseigentum e.V.

Es ist das erste private Gericht fiir Streitig-
keiten von Wohnungseigentiimern unter-
einander und fiir Streitigkeiten zwischen
Wohnungseigentiimern und Verwaltern.

Das Einschalten von Mediatoren (ent-
weder zwingend vor einem Gerichtsver-
fahren oder begleitend) kénnen WEG
ebenfalls vereinbaren. Dabei werden die
Konfliktparteien von einem unparteiischen
bzw. ,allparteilichen” Dritten begleitet,
der aber keine eigenen Entscheidungen
treffen kann. Hier steht der Ausgleich im
Vordergrund.

Sollten also Probleme in einer WEG auf-
treten, die sich nicht einvernehmlich kldaren
lassen, so gibt es bereits unabhangig vom
VSBG gute und kostengtinstige Maoglich-
keiten, Konflikte auBergerichtlich zu |6sen.

Zwischen Verwalter und WEG

kann auch der Verwaltungsbeirat

auf giitliche Einigung hinwirken.
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Erbschaftssteuerbefreiung
fiir Wohnungen?

Nur bei Nutzung als Familienheim!

er einen Wohnungsmit-
eigentumsanteil erbt und diesen nicht un-
mittelbar zum Mittelpunkt des eigenen
Familienlebens macht, ist erbschaftssteuer-
pflichtig. Eine unentgeltliche Uberlassung
des Miteigentums an nachste Familienan-
gehdrige ist keine Selbstnutzung nach dem
Erbschaftssteuergesetz und kann daher nicht
steuerbefreiend geltend gemacht werden.

Der Fall

Eine Alleinerbin erhielt den halftigen Mit-
eigentumsanteil ihres verstorbenen Vaters
an der elterlichen Wohnung, nachdem die
Mutter die Erbschaft ausgeschlagen hatte.
In ihrer Erbschaftssteuererklarung machte
die Klagerin dafiir eine Steuerbefreiung
nach § 13 Abs. 1 Nr. 4c ErbStG geltend.
Das vor dem Erbfall von beiden Eltern ge-
nutzte Wohnobjekt wurde nun von der
80-jahrigen Mutter alleine genutzt. Ihre
Tochter war der Auffassung, diese un-
entgeltliche Nutzungsiiberlassung stelle
eine Nutzung zu eigenen Wohnzwecken
dar, und machte dies in ihrer Erbschafts-
steuererkldrung steuerbefreiend geltend.
Das Finanzamt hatte dies verneint und in
der Folge Erbschaftssteuer in Hohe von
50.000 Euro festgesetzt.

Die Begriindung des Gerichts
Im folgenden Rechtsstreit hat das Fi-
nanzgericht die Klage der Erbin gegen

das Finanzamt abgewiesen, mit der Be-
griindung: Die Steuerbefreiung erfordere
stets, dass die Wohnung als sog. Familien-
heim vom Erben unverziiglich zu eigenen
Wohnzwecken bestimmt werde. Dafiir
reiche es nicht aus, dass die Wohnung der
eigenen Mutter unentgeltlich tiberlassen
werde und zwei Zimmer gelegentlich ge-
nutzt wiirden. Das Gericht sah es weder
als entscheidend an, dass die Klagerin nur
den hilftigen Miteigentumsanteil geerbt
hatte, noch dass sie taglich in die Woh-

Steuerbefreit ist nur der eigene

familidre Lebensmittelpunkt.

nung komme, um die Mutter zu betreuen
und zu versorgen oder gelegentlich dort
ibernachte.

Die Steuerbefreiungsvorschrift ist nach
Ansicht des hessischen Finanzgerichts
einschrankend auszulegen und setzt auch
beim Erwerb eines Miteigentumsanteils
voraus, dass das Wohnungsobjekt den
Mittelpunkt des eigenen familiaren Lebens
des Erben bilde.

Allerdings hat das Gericht die Revision
zugelassen. Das letzte Wort ist noch nicht
gesprochen.

Hessisches Finanzgericht, Urteil vom
24.3.2015,1K 118/15 - Az. IR 32/15
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Das Mindestlohngesetz

Wer haftet fiir die Bezahlung von Hausmeister,

Gartner, Reinigungspersonal @7 Co.?

it der Einfiihrung des
Mindestlohngesetzes (MiLoG) gilt fiir alle
Arbeitnehmer seit dem 1. Januar 2015 fla-
chendeckend der Mindestlohn von 8,50
Euro brutto pro Arbeitszeitstunde. Das
Gesetz sieht eine verschuldensunabhan-
gige Haftung vor, die auch Wohnungs-
eigentlimer betrifft, da sie nun auch fir
Arbeitnehmer der von ihnen eingeschalte-
ten Werkunternehmer oder Dienstleister
verantwortlich sein konnen.

Das Gesetz schreibt zudem fiir alle Ge-
ringverdienenden, also Minijobber und
kurzfristig Beschftigte, sowie fiir Beschaf-
tigte, die unter § 2a des Gesetzes zur Be-
kdmpfung der Schwarzarbeit und illegalen
Beschaftigung (SchwArbG) fallen, eine
Dokumentationspflicht vor. Um den kon-
trollierenden Behorden die Uberpriifung
der Gesetzeseinhaltung zu ermoglichen,
miissen Arbeitszeitnachweise gefiihrt wer-
den (§ 17 Abs. 2 Satz 1 MiLoG). Dies gilt
u. a. fiir Arbeitnehmer aus dem Gebaude-
reinigungsgewerbe.

Wer ist Arbeitgeber,

wer ist haftbar?

Wenn Wohnungseigentiimer, Eigentii-
mergemeinschaften und Verwalter Ar-
beitnehmer beschéftigen, gelten sie als
Arbeitgeber im Sinne des MiLoG und
miissen den Mindestlohn zahlen.

Um die Umgehung

des Mindestlohns in
Auftragsketten zu ver-
hindern, wurde die
Méglichkeit zum ver-
traglichen Haftungsaus-
schluss gestrichen und
eine Generalunternehmer-
haftung eingefiihrt: Uber
die Pflicht des Arbeitgebers
zur Zahlung des Mindestlohns
an seine eigenen Arbeitnehmer hi-
naus verweist das Gesetz nun auf § 14
Arbeitnehmerentsendegesetz (AEntG).
Infolgedessen gilt eine zusatzliche spezielle
Haftung fiir Unternehmer, die einen ande-
ren Unternehmer mit der Erbringung von
Werk- oder Dienstleistungen beauftragen.
So miissen Arbeitnehmer nicht mehr erst
ihren eigenen Arbeitgeber auf den gesetzli-
chen Mindestlohn verklagen, sondern kén-
nen sich mit ihrem Anspruch direkt an den
Generalunternehmer wenden.

Private Wohnungseigentlimer oder eine
Wohnungseigentiimergemeinschaft
(WEG), die sich nicht nur aus Unterneh-
mern zusammensetzt, sind davon nicht
betroffen. Die WEG ist in der Regel nach
§ 13 BGB als Verbraucher anzusehen.
Daher scheidet die Haftung der WEG
nach § 13 MiLoG aus. Stellt die WEG
aber direkt jemanden ein, ist sie natiirlich
unabhéangig von der fehlenden Generalun-
ternehmerhaftung zur Zahlung des Min-
destlohns verpflichtet.

Bestehende Arbeitsvertrage mit

Dienstleistern sollten an die gesetzlichen

Vorgaben angepasst werden.
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SchlieRt ein Verwalter flir die WEG einen Ar-
beitsvertrag ab, der den Mindestlohn nicht
einhalt, bzw. fiihrt der Verwalter ein solches
Vertragsverhaltnis fort, so ist die WEG zur
Nachzahlung verpflichtet. Bestehende Ver-
trage sollten daher umgehend an die gesetz-
lichen Vorgaben angepasst werden.

Die Aufzeichnungspflicht

Auch die branchenunabhéngige Aufzeich-
nungspflicht trifft sowohl Verwalter von
Wohneigentum als auch WEG, wenn sie
Arbeitgeber sind. Ausgenommen sind nur
Beschaftigte im Privathaushalt. Formale
Vorgaben fiir die Aufzeichnung, die auch
durch den Arbeitnehmer erfolgen kann,
gibt es nicht. Sie miissen nicht unterschrie-
ben werden und sind nur dann erforder-
lich, wenn es keine festen Einsatzplane
gibt, die Beginn und Ende der Tatigkeit
ohnehin dokumentieren.

Verantwortlich fiir die Richtigkeit und
Vollstandigkeit ist allein die WEG bzw.
der Verwalter. Sie nicht, nicht vollstandig
oder nicht rechtzeitig zu erstellen, auch
sie nicht zwei Jahre lang aufzubewahren,
gilt als Ordnungswidrigkeit, die mit einer
GeldbuRe von bis zu 30.000 Euro geahn-
det werden kann.

Foto: @ sergign / Shutterstack.com
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Das neue
Mess- und
Eichgesetz

Wasser- und Warmezahler missen von

demjenigen angemeldet werden, der sie

verwendet. Aber wer ist das?

Von Dr. Birgit Maria Lachenmaier

um 1. Januar 2015 trat das no-
vellierte Mess- und Eichgesetz (MessEG)
in Kraft. Zeitgleich gilt nun auch die neue
Mess- und Eichverordnung (MessEV).

Die wichtigste Neuerung ist die Anzeige-
pflicht fir neue und erneuerte Messgerte
wie Kalt-, Warmwasser- und Warmezahler,
die nach dem 1. Januar 2015 in Gebrauch
genommen werden. Sie lbertragt die Ver-
antwortung vom bisherigen Inverkehrbrin-
ger oder Bereitsteller auf den Verwender.
Als Verwender wird derjenige angesehen,
der die rechtliche, tatsachliche und nicht
nur voriibergehende Kontrolle tber die
Funktion des Messgerites hat. Das kann der
Eigentlimer der Wohnung bzw. die Woh-
nungseigentiimergemeinschaft (WEG) sein.
Ist der eigentliche Messvorgang allerdings
nur mit Hilfe eines weiteren Auswertungs-
gerats moglich, ist das Messdienstleistungs-
unternehmen Verwender und damit auch
anzeigepflichtig. Auch Messgerite, die
lediglich angemietet wurden, sind nach
Ansicht der Arbeitsgemeinschaft Mess-
und Eichwesen (AGME) in Verwendung
des vermietenden Messdienstleisters. Nur
wenn Messgerate in Gemeinschaftseigen-
tum stehen (was in der Regel der Fall ist),
ist die WEG Verwender im Sinne des Ge-
setzes. Sie ist also auch nur dann anzeige-

pflichtig, wenn
das Gerat ge-
kauft und nicht
gemietet wurde.

Das ist anzuzeigen

Nach dem 1. Januar 2015 neu eingebaute
oder erneuerte Messgerdte missen der
zustdndigen Landesbehorde innerhalb
von sechs Wochen nach Inbetriebnahme
angezeigt werden. Als ,erneuert” gelten
Messgerite, die bereits in Betrieb sind,
aber so wesentlich verandert wurden,
dass statt der Eichung eine erneute Kon-
formitdtsbewertung durchgefiihrt werden
muss, was die Eichbehorde entscheidet.
Dabei handelt es sich um eine einmalige
Meldung pro WEG bzw. Eigentiimer. Auch
muss nicht jedes einzelne Messgerat ge-
meldet werden. Es reicht, spatestens sechs
Wochen nach Inbetriebnahme des ersten
Messgerits einer Gerdteart zu melden,
welcher Typ verwendet wird.

Die Anzeige muss die Messgerateart und
die Anschrift des Verwenders (Eigentii-
mer/WEG) enthalten. Angaben zu Gera-
teart, Hersteller, Typenbezeichnung, Jahr
der Kennzeichnung sind nicht erforderlich,
sofern sie auf Nachfrage der Behérde zur
Verfiigung gestellt werden kénnen. Dazu
sollte auch ein Beleg der Meldung vor-
liegen — die behdrdliche Bestatigung des
Anzeigeeingangs.

Das ist bei der Eichpflicht

zu beachten

Die Eichpflicht gilt fiir alle, die Messge-
rate im geschaftlichen Verkehr verwen-
den oder bereithalten, ungeachtet der
tatsdchlichen Eigentumsverhaltnisse. Ein
Messgerat gilt als geeicht, wenn die Ei-
chung mindestens 10 Wochen vor Ab-
lauf der Eichfrist beantragt wurde und
die Behorde die Eichung nicht rechtzeitig
durchfiihrt. Bei spaterer Antragsstellung
kann die Behorde die weitere Verwen-
dung gestatten.

000 Euro
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Perspektivisch vorsorgen —
flexibel finanzieren

Notwendige Sanierungen in Gebauden stellen Eigentliimergemeinschaften oft vor

finanzielle Probleme. Dabei gibt es inzwischen auch fiir sie Bausparvertrage.

ast ein Viertel des bundesdeutschen
Wohnungsbestandes sind Eigentumswoh-
nungen. Nachdem rund 75 Prozent aller
Gebaude, in denen sie sich befinden, vor

1990 entstanden sind, weisen sie inzwi-
schen groRenteils offenkundigen Instand-
haltungs- und Instandsetzungsbedarf auf.
Auch energetische Sanierungen im Rah-
men der politisch gewollten Energiewende
oder UmbaumaRnahmen fiirs altersgerech-
te Wohnen werden haufig blockiert, weil

Riicklagen der Eigen-

tlimergemeinschaften

Der Autor
THOMAS WEBER

Rechtsanwalt in der Abteilung Recht und
Compliance der LBS Baden-Wiirttemberg

dafiir nicht reichen.

Historisch
niedrige Zinsen,
aber niemand
gibt Geld?

Das historisch nied-
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rige Zinsniveau, das

sich in den ndchsten Jahren nicht we-
sentlich andern dirfte, ermuntert aber
gerade dazu, in der Vergangenheit zu-
riickgestellte MaRnahmen aufzugreifen
und durchzufiihren. Allerdings sind nur
wenige Kreditinstitute bereit, Darlehen an
Eigentlimergemeinschaften zu vergeben.
Obwohl die WEG-Novelle 2007 den Ver-
bandskredit moglich macht, ist die Zurick-
haltung der Kreditwirtschaft spirbar.

Der Bausparvertrag —

nicht mehr nur fiir Hiuslebauer
Mittlerweile gibt es fiir den Nischen-
markt der Finanzierung fiir Eigentiimer-
gemeinschaften ein spezielles Angebot,
das iiber geférderte MaBnahmen hinaus

Foto: © racorn / Shutterstock.com



fiir die gesamte Bandbreite wohnungs-
wirtschaftlicher MaBnahmen flexibel
den heterogenen Wiinschen in Eigen-
timergemeinschaften gerecht wird. Der
Bausparvertrag ist nicht mehr nur fir
den traditionellen Hauslebauer ein ide-
ales Finanzprodukt, um sich langfristig
gegen hohere Zinsen abzusichern und
kurzfristig gréBere Sanierungsarbeiten
durchzufithren — sondern auch fiir Eigen-
timergemeinschaften. Eine gute Finanzie-
rung erfordert jedoch auch gute Beratung.
Dies gilt in ganz besonderer Weise fiir
Eigentlimergemeinschaften, so dass nur
empfohlen werden kann, Finanzierungs-
vorschlage ebenso wie die einzelnen
BaumaBnahmen ausfihrlich und durch
Fachexperten in der Eigentiimerversamm-
lung prasentieren zu lassen.

Instandhaltungsriicklagen

schonen oder aufstocken

Nach dem Finanzsystem des Wohnungsei-
gentumsgesetzes (WEG) ist es nach § 28
WEG Sache des Verwalters, einen Wirt-
schaftsplan aufzustellen, u. a. mit der Bei-
tragsleistung der Wohnungseigentiimer
zur gesetzlich vorgesehenen Instandhal-
tungsriickstellung. Fiir die Bildung dieser
Ricklage statuiert das Gesetz keine aus-
driickliche Verpflichtung. Die Hohe der
Riicklage bemisst sich nach den tatséchli-
chen Verhaltnissen, liegt aber im Ermessen
der Eigentiimer. Die Realitdt zeigt, dass Ei-
gentiimergemeinschaften, bei denen das
Geld knapp ist und das Wohngeld hoch,
gerne die Riicklagendotierung nutzen,
um tberhsht empfundene Wohngelder
moderat zu senken. Dies rdcht sich spa-
ter im Falle groBerer SanierungsmaBnah-
men und zwingt zu Sonderumlagen, die
formal einen Nachtrag zum Wirtschafts-
plan darstellen. Sonderumlagen kénnen

Es besteht keine Verpflichtung, fiir

Baumafdnahmen immer erst die

Riicklagen auszuschopfen.

grundsatzlich fiir alle gemeinschaftlich zu
tragenden Kosten beschlossen werden,
typischerweise fiir einen unvorherge-
sehenen Bedarf der Gemeinschaft. Ob
groBere InstandhaltungsmaBnahmen aus
der Riicklage bestritten werden oder ob
eine Sonderumlage erhoben wird, liegt
dabei im pflichtgemaBen Ermessen der
Wohnungseigentiimer. Es gibt keinen An-
spruch darauf, immer erst die Ricklage
auszuschopfen.

Den Anspruch auf zinsfestes
Darlehen sichern

Den Weg flir eine dritte Finanzierungsop-
tion, ohne dass damit bereits ein Beschluss
tiber eine Kreditaufnahme verbunden ist,
machen Eigentlimergemeinschaften mit
dem Abschluss eines Bausparvertrags frei.
Er bietet nicht nur eine sichere Anlage z. B.
von Teilen der Riicklage, sondern die Ei-
gentiimergemeinschaft erwirbt auch einen
Anspruch auf ein zinsfestes und zinsglins-
tiges Bauspardarlehen nach Zuteilung. So
kann beispielsweise mit einer Riicklage
von 40.000 Euro ein Finanzierungsvolu-
men von 100.000 Euro generiert werden.

Kreditaufnahme im Sinne
ordnungsgemaéBer Verwaltung
Eigentlimergemeinschaften haben ein wei-
tes Gestaltungsermessen, wenn es um die
Aufbringung der Finanzierungsmittel geht.
Sofern eine gewisse Dringlichkeit besteht

Ein Bausparvertrag kann als sichere

Anlage von Teilen der Instandhaltungs-

riicklage genutzt werden — mit Option

auf zinsfestes Darlehen.

oder aber deutliche Einsparpotenziale
erzielt werden, kénnen sie auch eine Kre-
ditaufnahme beschlieRen, wenn sowohl
iiber die BaumaBnahme als auch iiber ihre
Finanzierung ggf. unter Hinzuziehung von
Sonderfachleuten Einigkeit besteht.

Flexibilitdt bedarfsgerecht nutzen
Méglich ist auch die Sofortfinanzierung der
Bausparsumme im Wege eines sog. Vorfi-
nanzierungskredits an den Verband, der
sich in diesem Fall durch den Verwalter ver-
treten lassen kann. Der Vorfinanzierungs-
kredit wird nach Zuteilung durch das bis
zur Zuteilung angesparte Bausparguthaben
und das Bauspardarlehen abgeldst und das
Bauspardarlehen von der Eigentiimerge-
meinschaft getilgt. Gegenwartig sind Kre-
dite tiber maximal 750.000 Euro maglich,
bei Zinsfestschreibung von derzeit effektiv
1,71 Prozent jahrlich. Bei einem angenom-
menen Finanzierungsvolurnen von 100.000
Euro und 10 Miteigentiimern betragt die
monatliche Belastung so gerade einmal 60
Euro. Sicherheiten sind nicht erforderlich.
Die Eigentiimergemeinschaft muss jedoch
mindestens 10 Prozent Eigenmittel entwe-
der iber die Riicklage oder im Wege der
Sonderumlage einsetzen.

In Féllen eines mittelfristigen Finanzie-
rungsbedarfs besteht auch die Maglich-
keit, das Bauspardarlehen nach Zuteilung
nicht an die Eigentimergemeinschaft
auszahlen zu lassen, sondern aufzuteilen
und auf die einzelnen Wohnungseigen-
tlmer zu Ubertragen, so dass diese mit
dem Bauspardarlehen ihre Sonderumlage
finanzieren kénnen, nicht jedoch miissen.
In vorstehendem Beispiel verkiirzt sich die
Gesamtlaufzeit auf gut 12 Jahre bei einer
etwas hoheren Monatsbelastung von rund
80 Euro fiir Wohnungseigenttimer, die das
Bauspardarlehen zur Aufbringung ihrer
Sonderumlage einsetzen.
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- WOHNUNGS- 7 IMMOBILIENMARKT

Sanieren mit

Forderung

Die Kreditanstalt fiir Wiederaufbau verbessert
die Forderung fiir energieeffizientes Bauen und

Sanieren sowie den Altersgerechten Umbau.
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um 1. August 2015 hat die
KW die Konditionen im Programm ,Ener-
gieeffizient Sanieren” verbessert. Auch fiir
die Modernisierung neuerer Hauser kann
nun eine Forderung beantragt werden. Im
Friihjahr 2016 stehen auRerdem gréRere
Anderungen im Programm ,Energieeffi-
zient Bauen” an. Wahrend die Forderung
des KfW-Effizienzhauses 70 auslauft, wird
das weitaus energieeffizientere KfW-Ef-

fizienzhaus 40 Plus in den Forderkatalog
aufgenommen.

Die KAW will so noch starkere Anreize fiir
den Bau energieeffizienter Wohnimmobi-
lien und die energetische Modernisierung
bestehender Wohngebaude setzen. Nir-
gendwo ist das Potenzial zur Energieein-
sparung so hoch wie im Gebaudebereich.
Dort werden aktuell etwa 35 Prozent der
gesamten Endenergie in Deutschland
verbraucht. Weil im Zuge des demogra-
phischen Wandels zudem immer mehr

altersgerechter Wohnraum

dringend benétigt wird, wer-

Der Autor
DR. BURKHARD TOUCHE

der KfW Banhengrupp quia

Abteilungsdirektor im Vertrieb

den auch barrierereduzierende
MaRnahmen bezuschusst.

Neu im Programm
»Energieeffizient Sanieren”
B Kiinftig lassen sich
Kredite und Investiti-
onszuschiisse aus der
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Programmfamilie ,Energieeffizient
Sanieren” fiir alle Hauser beantra-
gen, fur die vor dem 1.2.2002 ein
Bauantrag oder eine Bauanzeige

gestellt wurde. Bisher wurden nur
Hauser gefordert, die vor dem
111995 errichtet wurden.

M Tilgungszuschiisse werden nicht

langer nur fiir die Komplettsa-
nierung zum KfW-Effizienzhaus
gewahrt, sondern auch fiir die
Umsetzung von EinzelmaRnah-
men wie die Erneuerung der Hei-
zung oder die Warmedammung
der Wande.

M Der maximale Forderkreditbetrag

fur KfW-Effizienzhauser wird von
75.000 Euro auf 100.000 Euro je
Wohneinheit erhéht. Als Investiti-
onszuschuss sind bis 30.000 Euro
pro Wohneinheit moglich.

Foto: © pogonici / Shutterstock.com



Attraktiv fiir Eigentiimer: neue

und bessere Bedingungen fiir

zeitgemifSe Umbaumafinahmen.

B Der Zeitraum fiir den Einsatz der
abgerufenen Darlehensmittel wird
von drei auf sechs Monate verldn-
gert. In den neuen Merkblattern zu
den Férderprogrammen wird die
Hohe der Tilgungszuschiisse kiinftig
nicht mehr ausgewiesen. Die aktu-
ellen Angaben fiir ,,Energieefﬁzient
Sanieren” finden sich im Internet
unter: www.kfw.de /151, wwwkfw.
de /152 sowie www.kfw.de /430.

Neu im Programm ,Energieeffizient
Bauen” ab 1. April 2016

Anfang 2016 treten die hoheren energeti-
schen Anforderungen an Neubauten nach
der Energieeinsparverordnung (EnEV) in
Kraft. Danach entspricht der Forderstan-
dard KfW-Effizienzhaus 70 nahezu den
gesetzlichen Anforderungen der EnEV.
Aus diesem Grund stellt die KfW die For-
derung des KfW-Effizienzhauses 70 zum
31.3.2016 ein, um stattdessen Neubau-
ten mit héheren energetischen Standards
starker zu fordern. Verkdufer von Wohn-
einheiten, z. B. Bautrager, konnen noch bis
31.3.2016 Fordermittel fir das KfW-Effizi-
enzhaus 70 beantragen und beim Verkauf
die Forderzusagen an die Erwerber iiber-
tragen.

Neuer Férderstandard
KfW-Effizienzhaus 40 Plus

Ab 1.4.2016 wird der neue Standard Kfw-
Effizienzhaus 40 Plus mit einem besonders
attraktiven Tilgungszuschuss angeboten.
Gefordert werden sehr energieeffiziente
Wohngebaude, bei denen ein wesentli-
cher Teil des Energiebedarfs am Gebaude
erzeugt und gespeichert wird.

Vereinfachtes Nachweisverfahren

fiir KFW-Effizienzhaus 55

Fiir das vereinfachtes Nachweisverfahren
JKEW-Effizienzhaus 55 nach Referenz-

werten” konnen die Sachverstandigen
standardisierte Manahmenpakete aus
Vorgaben fir die Gebaudehiille und An-
lagentechnik auswéhlen.

Der maximale Forderkreditbetrag wird
von 50.000 Euro auf 100.000 Euro je
Wohneinheit erhoht.

Fiir die 20- und 30-jahrigen Kreditlaufzei-
ten wird eine 20-jdhrige Zinsbindungsva-
riante eingefiihrt. Der Zeitraum fiir den
Einsatz der abgerufenen Darlehensmittel
wird von drei auf sechs Monate verlangert.
Der Ersterwerb neu errichteter Wohnge-
biude und Eigentumswohnungen wird
gefordert, wenn der Kaufvertrag eine
Haftung des Verkaufers fiir den geplanten
KfW-Effizienzhaus-Standard vorsieht.

Energetische Fachplanung und
Baubegleitung forderfahig

Unterstiitzt werden Wohnungseigenti-
mer, die energetisch sanieren und dabei
fiir Fachplanung und qualifizierte Baube-
gleitung einen unabhangigen Sachver-
standigen hinzuziehen. Kombinierbar mit
den Forderprodukten ,Energieeffizient
Sanieren” (151/152 oder 430), gilt es fiir
alle bei der KW gelisteten Experten: www.
energie-effizienz-experten.de

Die KfW iibernimmt 50 Prozent der
Kosten, max. 4.000 Euro pro Vorhaben
Auch hier wird in den Merkblattern zu
den Forderprogrammen die Hohe der Til-
gungszuschiisse kiinftig nicht mehr ausge-
wiesen. Die aktuellen Angaben finden sich
fiir ,Energieeffizient Bauen” im Internet
unter: www.kfw.de /153.

Investitionszuschuss

Altersgerecht Umbauen

Als Alternative zur Kreditvariante fordert
der Investitionszuschuss Modernisierungs-
maRknahmen, die Barrieren reduzieren — so-
wohl die Komplettsanierung zum Standard
Altersgerechtes Haus als auch Einzelmag-
nahmen und den Kauf altersgerechten
Wohnraums. Die Férderung ist unabhangig
vom Alter des Antragstellers und kann als
Erganzung zum Produkt ,Energieeffizient
Sanieren - Kredit” (151/152) oder ,Zu-
schuss” (430) beantragt werden. Die KfW
iibernimmt acht Prozent der forderfahigen
Investitionskosten fiir frei kombinierbare
EinzelmaRnahmen, maximal 4.000 Euro pro
Wohneinheit bzw. zehn Prozent und maxi-
mal 5.000 Euro pro Wohneinheit, wenn
der Standard Altersgerechtes Haus erreicht
wird. Weitere Informationen finden sich
unter: www.kfw.de /455

De-minimis-Erkldrung

vereinfacht Antragstellung

Die KfW hat die Antragstellung fiir Ei-
gentlimergemeinschaften sowie den Ent-
scheidungs- und Bearbeitungsprozess in
den Férderprogrammen 430 und 455
vereinfacht. Ab sofort kann der Verwal-
ter die von vermietenden Eigentiimern
abzugebende Erklarung tiber erhaltene
De-minimis-Beihilfen fiir die WEG zusam-
menfassen. Dazu steht das neue Formular
,De-minimis-Erklarung” der Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft” bereit. Im
Gegenzug wird die KW mit der Zuschuss-
zusage ebenfalls eine zusammengefasste
,De-minimis-Bescheinigung der KfW fiir
die Wohnungseigentiimergemeinschaft”
erstellen. Auf dieser Basis verteilt der
Verwalter dann die anteiligen Zuschuss-
betrdge auf die einzelnen vermietenden
Eigentlimer. An den Subventionswerten
selbst andert sich mit dem neuen Verfah-
ren nichts. Eine WEG kann die Erklarung
entweder nach diesem neuen Verfahren
oder nach dem alten Verfahren in Form
von Einzelerklarungen abgeben.

Auch das Antragsverfahren

wurde fiir Eigentiimer vereinfacht.
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IHRE MEINUNG
IST UNS WICHTIG

Wir freuen uns auf lhre Zuschriften, Kom-
mentare und Anregungen. Lesen Sie ruhig
kritisch. Es freut mich, wenn Diskussionen
entstehen und Beitrage kritisch hinterfragt
werden. Gerne greifen wir auch Ihre Fragen
auf. Schreiben Sie einfach an:

redaktion@ddivaktuell.de

BUCH-TTPP:

Vermieter-Lexikon — mit Arbeitshilfen online:
Leitfaden fiir Eigentiimer und Verwalter

von Rudolf Stiirzer

In diesem Nachschlagewerk finden Sie auf rund 1 000 Sei-
ten umfassend Antwort auf alle wichtigen Rechtsfragen
von A wie Abmahnung bis Z wie Zahlungsverzug, mit ins-
gesamt mehr als 10 000 aktuellen Gerichtsentscheidun-
gen — von Experten ausfiihrlich erldutert. Sie stellen unter
Einbeziehung ihrer langjahrigen praktischen Erfahrung in
Mietsachen das gesamte Wohn- und Geschéftsraummiet-
recht in einer sowohl fiir den Laien verstindlichen als auch
flir den Fachmann hilfreichen Art und Weise dar. Inhalte:
Aktuell zur Mietpreisbremse und zum Bestellerprinzip fiir
Makler; Gestaltung von Mietvertragen: Welche Klauseln
zu Schonheitsreparaturen zuldssig sind; Mietminderung:
Ausschluss bei energetischer Modernisierung; Betriebs-
kosten: Welche Kosten nach der Neuregelung umgelegt
werden diirfen; Modernisierung: Vereinfachungen bei
Ankiindigung und Mieterhohung, erweiterte Duldungs-
pflicht des Mieters; Zwangsrau-

Steffen Haase
Chefredakteur

Lob & Tadel

Heute steht die Beiratswahl auf der Tagesordnung. Wer
findet sich? Alle schauen weg. Nach dem Gesetz besteht der
Verwaltungsbeirat aus drei Miteigentiimern. Hurral - zwei
finden sich. Sie werden gewahlt. Zwei ist nicht drei — der Be-
schluss wiirde im Anfechtungsfall aufgehoben werden. Muss
bei kleinen Anlagen der Beirat zwingend aus drei Miteigen-
tiimern bestehen? Nein! Ein Wort im Gesetz wiirde helfen:
»Der Beirat besteht aus mindestens ...”. Dann kénnte jede

Eigentimergemeinschaft die GroBe des Verwaltungsbeirates mung: effektives Vorgehen gegen ‘g
selber festlegen. Mietnomaden; Arbeitshilfen on- fEe Vermieter-
Vielen wire damit line: Musterbriefe, Mustervertra-  #  Lexikon

geholfen. Ich hoffe,
dass in der nachsten
Gesetzesnovelle
praktische Vereinfa-
chungen eingebaut

ge, Musterformulare.

Rudolf Stiirzer, Michael Koch: Vermie-
ter-Lexikon — mit Arbeitshilfen online m
Haufe m 14. Aufl. 2015 ® 1 000 Seiten
broschiert m ISBN 978-3-648-06572-3 m
34,95 Euro

werden.
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Dachverband Deutscher
Immabilienverwalter e.V.

EIGENTUM
VERPEL G
VERPFLICH"
olE UNS!

Finden Sie unter mehr als 1.800 Unternehmen lhre ortsnahe und professionelle
Immobilienverwaltung. Vertrauen Sie unseren qualifizierten Unternehmen in
den Landesverbanden. Sie verpflichten sich einer strengen Berufsordnung, dem
Abschluss von Haftpflichtversicherungen und zur regelmafBigen Weiterbildung.
Gemeinsam mit dem Dachverband Deutscher Immobilienverwalter (DDIV) stehen
sie fir Qualitat, Sorgfalt und Transparenz in der Wohnungsverwaltung.

www.ddiv.de/verwaltersuche




Sind Sie schon
in der Zukunft angekommen?

Digitales TV, HighSpeed Internet, Telefon von Unitymedia

Mit Unitymedia kénnen Sie zu den
Sternen reisen: mit bis zu 200
Mbit/s oder in HD. Bringen Sie |hr
Hausverteilnetz einfach auf den
neuesten Stand und erleben Sie
oder lhre Mieter Multimedia, wie
es sein soll. Und das auf Jahre,
dank unseres zukunftssicheren
COAX-Glasfaser-Kabelnetzes.

Wir beraten Sie gern:

— 0221 46619197 (NRW & Hessen)
.& 2
oder 0800 8888717 (Baden-V

8 www.unitymedia

.TECHNDLOGIE unifgmedia
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