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Wenn es darum geht, 84
Wohnungen energieeffizient zu
sanieren, dann brauchen Sie
..mehr als Farbe.
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Behalten Sie den Uberblick in jeder Bauphase.
Mit dem Brillux Objektservice.

Die bauphysikalische Bewertung und die Berechnung von U-Werten und Schallddmmwerten
des WDV-Systems? Die Leistungsbeschreibungen fir Ihre nachste Ausschreibung? Ein pro-
fessioneller Farbentwurf fir eine ganze Wohnanlage? Eine Prasentation vor der Eigentimer-
Versammlung? Oder ein neues Farbleitsystem? Was immer Sie bei der Projektentwicklung,

m
Vermarktung oder Verwaltung benétigen, der Brillux Objektservice hilft — effizient, zuver-
lassig, direkt. Rufen Sie uns einfach an: 0251/7188-8824

..mehr als Farbe
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Der Bundesrat hat im Marz das Miet-
rechtsnovellierungsgesetz gebilligt und
damit den Weg zur Einflhrung der Miet-
preisbremse in den Bundeslandern geeb-
net. Seit Anfang dieses Monats trat in Ber-
lin als erstem Bundesland die Mietpreis-
bremse in Kraft. In den letzten Ausgaben
des ImmobilienVerwalters wurde das The-
ma Mietpreisbremse bereits von vielen
Seiten beleuchtet.

Jens-Ulrich  KieBling, Vorsitzender der
Bundesarbeitsgemeinschaft Immobilien-
wirtschaft Deutschland (BID) und Prasi-
dent des IVD, begriiBt, dass bei genereller
Kritik zentrale, von der Immobilienwirt-
schaft geforderte Nachbesserungen Ein-
gang in das Gesetz gefunden haben. Da-
zu zahlt er in erster Linie die unbefristete
Herausnahme neu errichteter Wohnun-
gen.

Dass die Hurden fur den Nachweis von
Mangellagen bei der Mietpreisbremse ho-
her sind als bei der 2013 geschaffenen Er-
machtigung zum Erlass von Kappungs-
grenzenverordnungen, ist ebenfalls ein
wichtiges Signal. KieBling appelliert an die
Verantwortung der Bundeslander.

Auch ich bin der Meinung, dass die Lan-
der nicht leichtfertig mit der Ermachti-
gungsgrundlage umgehen durfen. Sie
dirfen nur solche Gebiete als Mangel-
lage ausweisen, in denen sie die Voraus-
setzungen eines angespannten Woh-
nungsmarkts tatsachlich nachgewiesen
haben.

Kuberskis Kolumne

Mietpreisbremse bringt
unerwiunschte Effekte

Trotz der Nachbesserungen wird sich der
von der GroBBen Koalition mit der Miet-
preisbremse beabsichtigte Effekt, Men-
schen mit geringem Einkommen leichte-
ren Zugang zu bezahlbarem Wohnraum
zu verschaffen, nicht einstellen. Im Ge-
genteil: Von den gedeckelten Neuvermie-
tungs-Mieten wirden insbesondere die
Gutverdiener profitieren, da sich die Ver-
mieter im Zweifelsfall immer fir den Miet-
interessenten mit der besseren Bonitat
entscheiden werden.

Unterdessen wird aber bereits ein uner-
wulnschter Effekt der Mietpreisbremse
sichtbar: die sich abktihlende Dynamik der
Baugenehmigungen. Auch KieBling sagt,
dass hohe Baukosten und Steuern sowie
ordnungsrechtliche Verscharfungen In-
vestoren abschrecken, wie an der Ent-
wicklung der Baugenehmigungszahlen
abzulesen ist. ,Die kurze Boomphase
scheint vorbei, bevor sie richtig begonnen
hat. Wohnungsneubau ist und bleibt das
einzige wirksame Mittel gegen steigende
Mieten”, kommentiert der BID-Vorsitzen-
de den abgeschwachten Aufwaértstrend
beim Neubau im Jahr 2014 gegenUber
dem Vorjahr.

Andreas Mattner, Prasident des Zentralen
Immobilien Ausschusses sieht dies ahn-
lich: Die Mietpreisbremse sei kein Allheil-
mittel gegen steigende Mieten. Auch ich
denke da ahnlich wie Mattner. Und ob-
wohl sich die Bundesregierung den Buiro-
kratieabbau auf die Fahnen geschrieben
hat, schafft sie ein Blrokratiemonster fiir

die Vermieter. Besonders bundesweit tati-
ge Wohnungsunternehmen miussen ei-
nen erheblichen Aufwand betreiben und
kinftig sehr sorgfaltig darauf achten, wel-
che Wohnungsbestande in Kommunen
mit Mietpreisebremse liegen und wie sich
dort die ortstibliche Vergleichsmiete dar-
stellen lasst. Hinzu kommt, dass die Krite-
rien fur die Einfihrung der Mietpreis-
bremse sehr schwammig sind. Das fuhrt
zur Rechtsunsicherheit.

Ich appelliere daher an die Lander, von die-
sem planwirtschaftlichen Element nur res-
triktiv. Gebrauch zu machen. Statt zu
bremsen sollte die Wohnungspolitik end-
lich wieder Gas geben. Sinnvoll ware eine
degressive AfA in den von der Mietpreis-
bremse betroffenen Gebieten. Nur wenn
der Wohnungsbau dauerhaft stimuliert
und die durch den Staat verursachten Kos-
ten wie Grunderwerbsteuer, unverhaltnis-
maBige steigende technische und energe-
tische Anforderungen, stadtebauliche
Winsche und Vorgaben und Kostentrei-
ber wie Abschépfungsmodelle auf den
Prifstand kommen, lasst sich bezahlbarer
Wohnraum realisieren.

Mit herzlichen GriiBen aus Stuttgart

.
Yok b

Dieter A. Kuberski
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Mit dem neuen Produkt
.Kunststofffenster” wurde die
Modernisierung von Wohnan-
lagen einfacher, schneller und
kostenglnstiger. Die Erwar-
tung und das Vertrauen in die
moderne Technik war deshalb
bei der Wohnungswirtschaft
groB3 — und das Unternehmen
Porsche erfillt diese Erwar-
tung und das Vertrauen seit
nunmehr 30 Jahren.

Gebaudetechnik mmm

Zahlen, Daten, Fakten mmm
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Jahrlich 112 Millionen wegen falscher Nebenkosten

Verschwendung von Steuergeldern

In Deutschland haben Empfénger von
Sozialleistungen nach Paragraf 22 So-
zialgesetzbuch Il einen Anspruch auf
Ubernahme der Kosten fiir Unter-
kunft und Heizung (KdU). Die Kom-
mune Ubernimmt demnach die Miet-
nebenkosten. Die Krux: Auf Richtig-
keit gepriift werden darf diese Ab-
rechnung durch die Amter nicht, da es
ihnen untersagt ist, in die Rechtsbe-
ziehung zwischen Mieter und Vermie-
ter einzugreifen, so Andreas Ebeling,
Sprecher der Berliner Jobcenter.

Katharina von Knop, Geschéftsfuhrerin
von Mineko, einem Unternehmen fir Ne-
benkostenabrechnungen, hat in einer
Hochrechnung ermittelt, dass durch diese
Gesetze Mehrkosten in  Hohe von
112.000.000 Euro fur die deutschen Steu-
erzahler entstehen kénnen.

Sicheres Einkommen: ,,Zweite Miete”

In Deutschland empfangen laut aktueller
Statistiken fast eine Million Menschen So-
zialleistungen und knapp 800.000 Haus-
halte Wohngeld. Da die Kosten fir Miete
und Heizung lediglich fur ,angemessen
groBe Wohnrdume” tUbernommen wer-
den, sind auch nur Wohnungen in einem
gewissen Preissegment geeignet. Flr Ver-
mieter sind Empfanger von Sozialleistun-
gen herzlich willkommen, da von einer re-
gelméaBigen Zahlung der Miete durch das
Amt und einer Ubernahme der Neben-
kosten ohne weitere Uberpriifung ausge-
gangen werden kann. Dies bedeutet we-
nig Stress bei sicheren Einklnften.

Unsicherheit: Rechte oft unbekannt

Vielen Mietern sind ihre Rechte nicht be-
kannt — oftmals fehlt auch das Wissen
Uber die komplizierten Nebenkostenab-
rechnungen. Noch schwieriger ist es hau-
fig fur auslandische Mitburger, da Be-
triebskosten in anderen Landern meist
komplett anders berechnet werden oder
bereits in der Miete enthalten sind.
Sprachbarrieren und Unsicherheiten im
Umgang mit dem deutschen Mietrecht er-
schweren dabei die Prozesse von Neben-

kostenabrechnungen immens. So werden
Abrechnungen akzeptiert, ohne sie zu
hinterfragen. Weiterhin mussen die Kos-
ten fur eine Prifung vom Mieter selbst
Ubernommen werden. Der Sachbearbei-
terist lediglich befugt, Hinweise zu geben,
wenn eine Abrechnung vom Durch-
schnittswert des Bundeslands abweicht,
aber nicht dazu, die Kosten zu Uberneh-
men. Bei Empfangern sozialer Leistungen
reit der klassische Weg ein riesiges Loch
in die eigene Kasse.

Fazit: Bei Verdacht Alternative suchen

Eine klassische Prifung der Mietneben-
kosten sieht vor, dass ein Mieter einen nie-
dergelassenen Anwalt beauftragt. Dieser
kostet zirka 150 Euro. Bei einem im Ver-
gleich gunstigen Mieterverein wird den-
noch eine Jahresgebthr von 70 Euro fal-
lig. Durch die bestehenden Regelungen ist
eine wirkliche Priifung der Nebenkosten-
abrechnung kaum moglich, da Mieter-
schutzbund und Anwalt fur Empfanger

Laut dem Unternehmen Mineko verschwenden Kommunen jahrlich 112 Millionen Euro
Steuergelder.

Abzocke: Nicht immer vorsatzlich

Eine aktuelle Studie von Mineko zeigt, dass
88 Prozent aller Nebenkosten in Deutsch-
land falsch sind — nicht ausschlieBlich zu
gunsten der Vermieter, aber im Fall der von
den Kommunen gezahlten Abrechnungen
immer zu ungunsten des Steuerzahlers.
.Das Konstrukt der Nebenkosten ist der-
art kompliziert, dass Vermieter oft selbst
nicht sicher sind, ob bestimmte Kosten
umlagefahig sind oder nicht. Demnach
kann eine Uberpriifung der Nebenkosten-
abrechnung fur beide Seiten sinnvoll sein,
um Transparenz zu gewahrleisten und zu-
satzlich die Steuerzahler zu entlasten.”, so
Katharina von Knop.

von Sozialleistungen zu kostspielig sind
und das Sozialamt selbst nur im seltensten
Hartefall prufen darf. Sollte der Verdacht
einer falschen Abrechnung seitens des
Mieters bestehen, gibt es allerdings alter-
native Moglichkeiten zu Mieterbund und
Anwalt: Gewisse Einrichtungen der Kir-
chen (zum Beispiel Caritas oder Deutsches
Rotes Kreuz) bieten Beratungen an. Wei-
terhin gibt es Services zur Uberprifung
der Nebenkostenabrechnung durch Ex-
perten (zum Beispiel von Mineko), die kos-
tenglnstig und serios sind, aber keine Jah-
resvertrage voraussetzen.

www.mineko.de

Der ImmobilienVerwalter 3/2015 5

MARGOT KESSLER/PIXELIO.DE



Das werkvertragliche Pflichteneinmaleins

Rund um den Sonnenschutz

Bei der Ausfiihrung eines Bauwerks
haben alle Beteiligten — Bauherr, Ar-
chitekt, Sonderfachleute und Unter-
nehmer - neben den eigentlichen
Leistungspflichten auch Informati-
onspflichten, um den werkvertragli-
chen Erfolg sicherzustellen. Der Um-
fang solcher Pflichten hdngt immer
vom Kenntnisstand des zu Unterrich-
tenden ab. Ein Beispiel hierfiir zu den
Rechtsbeziehungen zwischen dem
Bauherrn und dem Architekten wird
nachfolgend mit den verschiedenen
Facetten bei der technischen Ausfiih-
rung und der daraus folgenden recht-
lichen Bewertung dargestellt. Selbst
wenn diese einzelfallbezogen sind,
zeigen sie doch typischerweise auf,
dass gerade hierdurch ein Bauprozess
entschieden wird.

Die Glasfassade und der
unzureichende Sonnenschutz

FUr ein Blrogebdude mit einem Herstel-
lungsaufwand von zirka 38,5 Millionen
Mark (ca. 19,7 Millionen Euro) beauftrag-
te der Bauherr den Architekten fur die
Leistungsphasen 1 bis 5 HOAI (Honorar-
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ordnung flr Architekten und Ingenieure)
vollstandig sowie mit der kinstlerischen
Oberleitung. Das Gebdude sollte eine
Ganzglasfassade haben. AuBerdem wur-
den fUr zusatzliche bautechnische Fragen
drei Fachingenieure fur Bauphysik vom
Bauherrn beauftragt. Nach der Errichtung
des Gebaudes stellte sich heraus, dass die
Raumtemperatur durch die Sonnenein-
strahlung unzulassig hoch lag. Die Grin-
de hierfur lagen in der unzureichenden
Schutzwirkung der angebrachten Stoff-
screens (Stoffbahnen) und im Fehlen einer
mechanischen Gebaudekihlung. Im Pro-
zess standen sich der Architekt seiner Kla-
ge auf das rechtliche Architektenhonorar
und der Bauherr mit der Forderung auf
Ruckzahlung des bereits gezahlten Archi-
tektenhonorars sowie einer Schadener-
satzforderung von zirka 1,6 Millionen
Euro gegentber. Die bei dem Vorhaben
beteiligten Fachingenieure unterstitzten
den Architekten, weil sie im Falle seiner
Verurteilung mit Ruckgriffsanspriichen
gegen sich wegen eigener Fehler rechnen
mussten. Im Ergebnis hat sowohl das
Landgericht (LG) als auch das Oberlandes-
gericht (OLG) Dusseldorf in einem Urteil
vom 6. Marz 2014 dem Architekten recht

gegeben, seinen restlichen Honoraran-
spruch bejaht und die Anspriiche des Bau-
herrn abgewiesen. Der Prozess wurde
noch nach dem bis Ende 2001 geltenden
Schuldrecht gefiihrt. Im alten wie im neu-
en Recht ist Voraussetzung fir den werk-
vertragsrechtlichen Schadenersatzan-
spruch ein Verschulden des Unterneh-
mers.

Fur den Umfang der Pflichten des Archi-
tekten gelten folgende Grundsatze der
Rechtsprechung: Der Architekt muss die
Probleme, die sich aus der Bauaufgabe,
den Planungsanforderungen und den Ziel-
vorstellungen des Auftraggebers erge-
ben, analysieren und klaren. Soweit er
hierzu nicht Gber die notwendigen Spezi-
alkenntnisse verfugt, hat er dies dem Auf-
traggeber anzuzeigen, damit dieser einen
Sonderfachmann einschalten kann, der
die notwendigen Fachkenntnisse vermit-
telt. Die Einschaltung von Sonderfachleu-
ten entbindet den Architekten nicht von
seiner eigenen Verantwortlichkeit. Denn
er muss deren Gutachten oder Fachpla-
nung allerdings nur nach der von ihm als
Architekten zu erwartenden Kenntnis
Uberprifen. Die Verantwortung des Ar-
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chitekten entfallt, wenn der Mangel nicht
auf seinen Vorgaben beruht, sondern auf
denen des Auftraggebers, die Auswahl
des Sonderfachmanns sorgféltig erfolgte
und er nach seinem Kenntnisstand den
Mangel des Sonderfachmanns nicht er-
kennen konnte. Fir die Praxis ist der Hin-
weis wichtig, dass die im Einzelfall unter
den Beteiligten ausgetauschten Informa-
tionen in einem spateren Prozess zwei-
felsfrei nachgewiesen werden mdissen.
Denn Zeugenaussagen sind bei einem lan-
geren zeitlichen Abstand zwischen dem
Ereignis und der gerichtlichen Auseinan-
dersetzung regelmaBig mit Zweifeln ver-
bunden. Im vorliegenden Fall lag zwischen
dem Vertragsabschluss mit dem Architek-
ten und dem vorausgegangenen selbst-
standigen Beweisverfahren vor dem ei-
gentlichen Verfahren in der ersten Instanz
vor dem LG einen Zeitraum von knapp vier
Jahren. Hatte auch nochmals vor dem
OLG eine Beweisaufnahme erfolgen mus-
sen, héatte sich dieser Zeitraum verdoppelt
und damit auch der Anlass fur Zweifel. Bei
einem dhnlichen Streit zwischen einem
Auftraggeber und einem Unternehmer

Uber die Art der Ausflhrung des Werk-
vertrags gelten die gleichen Pflichten zur
Dokumentation von Bedenken des Unter-
nehmers gegen die Ausfihrung in der
vom Bauherrn gewdinschten Art. Die
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Weise, dass der Unternehmer den Bau-
herrn nicht Uber Sachverhalte aufklaren
muss, die diesem auch von Sonderfach-
leuten vermittelt werden.

Die unzureichenden Sonnenscreens

Fur den Austausch des unzureichenden
Sonnenschutzes und die Anbringung von
Aluminiumlamellen verlangte der Auf-
traggeber Schadenersatz in Hohe von zir-
ka 956.000 Euro, den der Architekt aber
nach Auffassung des OLG nicht durch ei-
nen Planungsfehler verschuldet hatte.

S\

Das Gericht lieB dabei zunachst die Frage
offen, ob angesichts der baulichen Be-
schaffenheit des Gebaudes mit der Ganz-
glasfassade hier ein Abminderungsfaktor
zvon 0,4 nach der einschlagigen DIN-Vor-
schrift 4108-2 (1981) zu beachten gewe-
sen ware, weshalb der tatsachlich nur er-
reichte Wert von 0,25 unzureichend war.
Nach den eingangs dargelegten Grund-
satzen musste der Architekt nicht selbst
die hierzu notwendigen Fachkenntnisse
besitzen. Tatsachlich hat der hierzu vom
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Bauherrn beauftragte Fachingenieur eine
thermische Gebaudesimulation durchge-
fahrt, dabei den Wert von 0,25 zugrunde
gelegt und die Realisierung dieses Werts
mit Gewebestores fir moglich gehalten.
Der Architekt war auch nicht in der Lage,
diese Aussage des Fachingenieurs Uber-
prafen zu kénnen.

Der bloBe Unterschied hinsichtlich des
Komforts bei der Bedienung zwischen den
Stoffbahnen und den Aluminiumlamellen
war dem Auftraggeber auch ohne eine be-
sondere Erlauterung durch den Architek-
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ten ersichtlich. AuBerdem gab es mehrere
Besprechungsprotokolle unter Beteiligung
des Bauherrn und aller drei Fachingenieu-
re (Bedeutung schriftlicher Unterlagen!)
zum Temperaturverhalten des Gebadudes
und zu den verschiedenen Sonnenschutz-
alternativen. Im Prozess konnte der Bau-
herr die Richtigkeit dieser Protokolle nicht
infrage stellen. Auch bezlglich dieser Aus-
sagen der Fachingenieure konnte vom Ar-
chitekten kein entsprechendes bauphysi-
kalisches Fachwissen verlangt werden, um

die Richtigkeit dieser Aussagen Uberpri-
fen zu kénnen. Die dem Architekten mog-
liche oberflachliche Priifung ergab keine
Bedenken. Der Bauherr wies zwar darauf
hin, dass der Architekt zuvor bereits ande-
re Gebdude mit Glasfassaden geplant hat-
te. Dies kann zwar im Einzelfall als Nach-
weis ausreichender Kenntnisse ausrei-
chen. Im Falle des OLG Dusseldorf Uber-
zeugt dieses Argument das Gericht aber
nicht, weil der Bauherr selbst zu dieser Fra-
ge einen Fachingenieur beauftragt hatte
und damit zu erkennen gab, dass dieses
Wissen beim Architekten auch nach sei-
nem Urteil nicht vorhanden war.

Der Architekt hatte nicht falsche Angaben
zu den verwendeten Baumaterialien fur
die Begutachtung durch die Fachinge-
nieure geliefert, die wiederum deren Aus-
sage zum Warmeschutz beeinflusst haben
konnten. Der Architekt hatte die beteilig-
ten Fachingenieure im Auftrag des Bau-
herrn eingeschaltet. Zweifel an ihrer Fach-
kompetenz brauchte er dabei nicht zu ha-
ben.

Im Laufe des Prozesses kam auch die gro-
Bere Windanfalligkeit der Screens im Ver-
haltnis zu Aluminiumlamellen zur Spra-
che. Da dieser Gesichtspunkt aber in den
AuBerungen der drei Sonderfachleute kei-
ne Rolle spielte, bestand hierzu auch kei-
ne Prifungspflicht des Architekten.

Die Schutzwirkung der Screens war auch
dadurch gemindert, dass der Abstand zwi-
schen den Sonnenschutzkasten und der
Fassade von 8 auf 6 Zentimeter verringert
wurde, was durch die geringere Hinterltf-
tung den Warmeschutz verringerte. Auch
hier entlastete den Architekten eine Aus-
sage eines Fachingenieurs, dass dies noch
akzeptabel sei. Der Fachingenieur hatte
dabei darauf verwiesen, dass der Abstand
eines Screens selbst hoher und selbst bei
Winddruck die Hinterltftung ausreichend
sei.

Der nachtrégliche Einbau
einer mechanischen Kiihlung

Hierbei ging es um einen Betrag von zirka
558.000 Euro, den der Architekt bei einer
Verletzung seiner Pflichten in den Leis-
tungsphasen 3 oder 4 schuldete. Die tech-
nische Notwendigkeit stand im Prozess
vor dem OLG aufgrund eines TUV-Gut-
achtens im vorausgegangenen selbststan-



