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Brillux KlimAir

Aktive Prophylaxe gegen
Schimmel &

Das nur 10 mm starke KlimAir Panel schafft in der Kombination mit dem mineralischen
KlimAir Klebespachtel sowie silikatischen Beschichtungsaufbauten eine besonders
sorptionsféhige und alkalische Wandoberflache. Eine sichere und praventive MaBnahme

fir schimmelgefahrdete Bereiche. =
Weitere Informationen zum System KlimAir erhalten Sie in Ihrer Niederlassung. rl ux

www.brillux.de/klimair ..mehr als Farbe



Liebe Leserinnen,
liebe Leser,

die Verwaltung von Immobilien ist eine

komplexe und vertrauensvolle Aufgabe.

SchlieBlich geht es um nicht unerhebliche

Vermogenswerte, die den Einsatz von ge-
schultem Personal erfordern. Professionelle
Immobilenverwaltungen, wie beispielsweise
die im Verbund zertifizierter Immobilienver-
walter (VZI) organisierten Unternehmen, er-
fullen hohe Quialitétsstandards. Wer das VZI-
Logo auf seine Fahne schreibt, muss
mindestens eine Zertifizierung wie ISO 9001
oder Gefma 720/730 erfolgreich absolviert
haben. Ein hoher Aufwand, der den Eigen-
tlmern und ihren Vermdgenswerten zugute
kommt. Wie steht es jedoch mit der Entloh-
nung der in der Branche beschéaftigten Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter? Dieser Frage
ging nun der VZI nach. In Zusammenarbeit
mit der technischen Hochschule Rosenheim
und der Michael Schumacher Liegen-
schaftsverwaltung GmbH aus Nurnberg
wurden Immobilienverwaltungsunternehmen
erstmals dazu direkt befragt. Den sehr le-
senswerten Beitrag dazu finden Sie ab der
Seite 5.

Neues gibt es auch in eigener Sache zu be-
richten. Der Verlag von Der Immobilienver-
walter und seinen Schwestermagazinen
Modernisierung und Liegenschaft aktuell
vereint die Fachzeitschriften und erweitert
damit das inhaltliche Angebot und die
Druckauflage deutlich. Ein Umstand, der
zum einen dem klaren Bekenntnis zum In-
formations-Transfer auf Papier und zum an-
dere der Tatsache Rechnung tragt, dass die
Bereiche Wohn- und Gewerbeimmobilie,

EDITORIAL

Facility Management und Verwaltung immer
enger miteinander verzahnt sind. Die einzel-
nen Titel bleiben wie gewohnt sichtbar. Ge-
meinsam mit dem Magazin Modernisierung,
welches statt zehnmal in Zukunft zwolfmal
erscheint, gibt es im monatlichen Wechsel
eine Ausgabe als Wendetitel.

Bei der ersten Kombiausgabe Der Immobi-
lienverwalter und Modernisierung wiinsche
ich eine angenehme Lektire. Uber Zuschrif-
ten mit Anregungen, Kritik und Lob wiirde
ich mich sehr freuen.

Herzlichst lhr

&

Jorg Bleyhl
Chefredakteur

joerg.bleyhl@mup-verlag.de
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Foto: Ulrich Beuttenmuller/Gira
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Wie reich wird man
als Immobilienverwalter?

Betrachtet man alle Arbeitnehmer in
Deutschland zusammen, sowohl Voll-
zeitbeschaftigte, als auch Arbeitnehmer
in Teilzeit oder geringfiigig Beschaf-
tigte, dann lag das Durchschnittsgehalt
laut Statista im Jahr 2017 bei rund 2860
Euro brutto im Monat. Untersucht man
nur die Vollzeitbeschéftigten (35 bis 40
Stundenwoche) dann lag der Durch-
schnitt bei 3770 Euro brutto im Monat.

Laut statistischem Bundesamt lag der
durchschnittliche Bruttomonatsverdienst der
vollzeitbeschéftigten Arbeitnehmer im Wirt-
schaftszweig Grundstticks- und Wohnungs-
wesen Uber diesen Durchschnittswerten. Im
Jahr 2016 noch bei 3915 Euro liegend, stieg
der Wert bis ins Jahr 2018 auf 4094 Euro
brutto monatlich an.

Die gute wirtschaftliche Entwicklung in die-
sem Bereich zeigt sich hier deutlich. Aller-
dings ist der Durchschnitt Uber die gesamte
Branche gezogen. Da sind einerseits die tra-
ditionell gut verdienenden Bautréger- und
Projektentwicklungsgesellschaften, die vor

VERBUND ZERTIFIZIERTER
IMMOBILIENVERWALTER E.V. MONITOR
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Alle Arbeitnehmer
2017

Vergleich Gehélter "Verwaltung v. Immobilien fir Dritte"
zu "Grundstuicks-/Wohnungswesen" und "alle
Arbeitnehmer"

- € . . . .

VoIIze|tbeschaft|gte
2017

Vollzeitbeschaftigte
Immobilienverwaltung
(VZI/Hochschule
Rosenheim) 2019

Vollzeitbeschaftigte
Grundstticks- und
Wohnungswesen 2018

allem in den letzten Jahren erhebliche Um-
satzzuwachse verbuchen konnten und des-
halb generell hdhere Gehalter bezahlen kon-
nen. Da sind aber andererseits auch die
zahlreichen kleinen Immobilienverwaltungen,
die in der Regel niedrigere Gehaltsstrukturen
aufweisen.

Der Verbund zertifizierter Immobilienverwal-
ter (VZI) wollte es nun erstmals genau wis-
sen. In Zusammenarbeit mit der technischen
Hochschule Rosenheim und der Michael
Schumacher Liegenschaftsverwaltung GmbH

aus NUrnberg wurden Immobilienverwal-
tungsunternehmen erstmals direkt befragt.

| Wie sieht es bei
Immobilienverwaltern aus?

Der Vergleich zeigt deutlich, dass die Gehal-
ter in der Verwaltung von Immobilien fir
Dritte (trotz des Erhebungsjahrs 2019) hinter
dem Schnitt der Gehdlter aller Vollzeitbe-
schaftigten sowie den Durchschnittsgehal-
tern des Wirtschaftszweiges Grundstlcks-
und Wohnungswesen liegen.

N\
\Z4

VERBUND ZERTIFIZIERTER
IMMOBILIENVERWALTER E.V.

Der VZI steht fir WISSEN, QUALITAT und KOMMUNIKATION.
Das heiBt regelmaBige Best-Practice Treffen, dynamisches Qualitdtsmanagement

und Erfahrungsaustausch und Vernetzung.

Qualitat schafft Freiraume

EuckenstraBe 9
81369 Mlnchen

Tel:
Fax:

E-Mail:
WEB:

VZI Verbund Zertifizierter
Immobilienverwalter e. V.

+49 (0) 89 - 50 07 3567 17
+49 (0) 89 - 50 07 35 67 19
post@vzi.immo
WWW.VZi.immo

Fir Verwalter,
die sich als
Unternehmer verstehen.
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Minimum | Maximum | Mittelwert | Mittelwert | Mittelwert | Haufigster
Position von... bis... von... bis... gesamt Wert
Geschéftsfiihrer/in 36.000 150.000 78.754 99.662 89.208 100.000
Abteilungsleiter/in 35.000 91.000 52.291 61.841 56.921 55.000
Techniker/in 32.000 62.500 44.381 57.109 50.745 60.000
Sachbearbeiter/in 24.000 60.000 34.002 46.208 40.105 50.000
Assistent/in 22.000 50.000 28.087 36.653 32.980 35.000

In welchen Bereichen liegen die Gehélter in Ihrem Unternehmen?

(Angaben Jahresgehalt in Euro von ... bis)

Wahrend allerdings die Gehéalter im Wirt-
schaftszweig Grundstuiicks- und Wohnungs-
wesen in den Jahren 2016 bis 2018 um
rund 4,6 Prozent gestiegen sind, sind die
Gehalter in den Unternehmen, die an der
Studie der technischen Hochschule Rosen-
heim teilgenommen haben, in den letzten
drei Jahren um durchschnittlich 9 Prozent
gestiegen. Bei 54 Prozent der Unternehmen
ist die Steigerung sogar héher als 10 Pro-
zent.

Die befragten Unternehmen gaben an, dass
die Ermittlung der Mitarbeitergehélter im
Wesentlichen aufgrund betriebswirtschaftli-
cher Kalkulationen oder Forderungen der
Mitarbeiter erfolgt. Gehaltsvergleiche mit an-
deren Unternehmen oder mit Gehaltsver-
gleichsportalen im Internet spielen eine un-
tergewichtete Rolle. Interessant ist die
teilweise erhebliche Spreizung von bis zu
200 Prozent bei den Gehaltsangaben in
den einzelnen Unternehmen. Dies zeigt

Gehaltsstrukturen
pei Immobilienverwaltungen

Eine aktuelle Umfrage, die der Verbund zer-
tifizierter Immobilienverwalter (VZI) in Zusam-
menarbeit mit Professorin Dr. Brigitte Kolzer
von der Hochschule Rosenheim durch-

Frage 1:

Wie wichtig schitzen Sie die Hohe des Gehalts ein?

(Nennungen in %)

fuhrte, gibt Einblicke in die Gehaltsstrukturen
bei Immobilienverwaltungen.

Zwischen dem 23. bis 31. Juli 2019 wurden
die Fragen an 250 Immobilienverwalter ge-

Frage 2:

die nebenstehende Ubersicht besonders
deutlich.

FUr Uber 90 Prozent der befragten Unter-
nehmen ist das Gehalt wichtig oder sehr
wichtig, sowohl bei der Gewinnung neuer
als auch bei der Bindung bestehender Mit-
arbeiter. Zwei Drittel der Unternehmen zah-
len variable Gehaltsbestandteile, die sowohl
abhangig sind von der personlichen Leis-
tung beziehungsweise Zielerreichung oder
vom gesamten Unternehmenserfolg. Be-
wahrt haben sich bei den befragten Unter-
nehmen zusatzlich Incentives, Belohnungen
oder familienfreundliche Leistungen.

Bleibt zu hoffen, dass die betriebswirtschaft-
lichen Kalkulationen der Verwaltungsunter-
nehmen, die Immobilien flr Dritte betreuen,
eine Angleichung der Gehaltsstrukturen an
die Vergleichsbereiche ermdglichen und sich
bei der fur 2020 geplanten neuerlichen Um-
frage des VZI wiederum zahlreiche Unter-
nehmen beteiligen.

Michael Schumacher, Niirnberg

sandt. 57 haben die Fragen bis zum Ende
beantwortet.

Nachfolgend die Ergebnisse der Umfrage.

Gibt es in lhrem Unternehmen variable Gehaltsbestandteile?

Wenn ja, welche? (Mehrfachnennungen in %)

Wir uber Lob, A

“iir die Gewinnung

neuer Mitarbeiter L5

und Incentives

59% A% Ja, nach personlicher Leistung

bzw. Zielerreichung

Ja, wir zahlen einen Bonus in

‘ 35%

‘ 32%

‘ 30%

vom Unternehmenserfolg

Fir die Bindung
bestehender
Mitarbeiter

Jm

Nein,
wir haben feste Gehalter

57% 8%

Sonstiges, und zwar:

l sehr wichtig

[ wichtig
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[ weniger wichtig : unwichtig

in angigkeit von der

‘ 28%

1%

variabler Leistungen, Objektakquise, Wiederbestellungen

Die Bezahlung hangt davon ab, wieviel das Unternehmen finanziell erméglichen kann

und L

Freiwillig
+  Wir haben absolute Transparenz in allen Gehaltern 1ind leaen die Gehlter in Ahstimmiina mit dem arsamten Team fest

+  Wir haben alle Arten von Vergiitungen, feste Gehalt

Benzingutscheine

Abbildungen: Statista, Statistisches Bundesamt, Umfrageerhebung VZI/technische

Hochschule Rosenheim; VZI/technische Hochschule Rosenheim
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Frage 3: Frage 4:
Was hat sich aus lhrer Sicht besonders bewihrt? (Offene Nennungen) In welchen Bereichen liegen die Gehélter in lhrem Unternehmen?
(Angaben Jahresgehalt in EUR von...bis)
« Festes Gehalt zuztglich Bonus fiir herausragende Leistungen z.B. Durchfiihrung

Eigentiimerversammlungen, Neuwahlen Verwaltung und Ubernahme von neuen
"0 Verwaltungsobjekten. Minimum | Maxi i t i t i t
w «  Fir die Erzielung von Zusatzvergiitungen den Mitarbeiter prozentual zu beteiligen. Position MON=S bis... ROIEEE bis... esamt
« Gehaltsoptimierungssystem, welches zu mehr Netto bei geringeren Gesamtkosten
fuhrt. Geschéftsfiihrer/in 36.000 150.000 78.754 99.662 89.208
+ Transparenz und die Einbindung der Mitarbeiter in diese Teile der
betriebswirtschaftiichen Planungen. Abteilungsleiter/in 35.000 91.000 52.291 61.841 56.921
« Gute Stimmung im Unternehmen - fairer Umgang mit Fehlern - Vorleben ethischer
Prinzipien. Techniker/in 32000 | 62500 | 44.381 57100 | 50.745
+ Home Office, flexibles Arbeiten.
+ Incentives, Kostenbeteiligung bei Kinderbetreuung als Gehaltsumwandlung. Sachbearbeiter/in 24.000 60.000 34.002 46.208 40.105
« Leistungsbezogener Bonus auf die Berechnung von variablen Leistungen
(Sonderlaistungen). Assistent/i 22.000 50.000 28.087 36.653 32.980
« Préasente fir besondere Leistungen, Gehaltserhdhungen u. Zusatzgehalt u. Titel nach ssislentin - - - - -
5 sowie 10 Jahren Betriebszugehdrigkeit.
« Unmittelbar nach einer besonders guten Leistung eine Prémie zahlen.
Frage 4: Frage 5:
In welchen Bereichen liegen die Gehdlter in lnrem Unternehmen? Wie stark sind die Gehilter in Ihrem Unternehmen in den
(Angaben Jahresgehalt in EUR von...bis) letzten 3 Jahren insgesamt gestiegen?

(Nennungen in %)
Gehadlter Sachbearbeiter/innen

Minimum Durchschnitt Maximum 36%

: ; - ' : Durch-
| i i : i 30% schnitt:
| i i % 9%
i i i i i 18%
| ! : | : 15%
24.000 34.000 40.100 46.200 60.000 <5% 5-9% 10-14% >15%
Frage 4: Frage 6:
In welchen Bereichen liegen die Gehlter in Ihrem Unternehmen? Wie ermitteln Sie die passende Hohe der Mitarbeitergehéiter?
(Angaben Jahresgehalt in EUR von...bis) (Mehrfachnennungen in %)
Minimum Durchschnitt Maximum
o~ ‘ | Forderungen der Mitarbeiter ‘ 56%

Gehaltsvergleiche mit anderen : 27%
Unternehmen

Gehaltsvergleiche im Internet 10%

Sonstiges, und zwar: :| 22%

Gehaltsstruktur im Unternehmen, Vergleich mit anderen Mitarbeitern im Unternehmen

36.000 79.000 90.000 100.000 150.000 + Mitglied im der - wir bezahlen nach Tarif
. fiir Bayern fir Ang im 4 Bereich
- Tarifabschluss, Tarifvertrag TvD
- T 1 x Jahr zu betriebswi ichen Themen

Zusammenfassung der Ergebnisse

Fir iber 90% der befragten Unternehmen ist das Gehalt wichtig oder sehr wichtig Bei den gezahlten Gehaltern gibt es auf allen Positionen grofle Bandbreiten bis

— sowohl fiir die Gewinnung neuer als auch fiir die Bindung bestehender zu 200%. (Frage 4)

Mitarbeiter. (Frage 1) Die Gehalter sind in den letzten 3 Jahren Im Durchschnitt um 9% gestiegen. Bei

2/3 der Unternehmen zahlen variable Gehaltsbestandteile - hier sowohl abhéngig 54% der Unternehmen sogar um mehr als 10 % (Frage 4)

B?E;i;sitﬁgg:;len L;arl:tu;g bzw. Zielerreichung als auch vom Die meisten Unternehmen ermitteln die Gehalter auf Basis betriebswirtschaftlicher
9. (Frage 2) Kalkulationen (63%) oder durch Forderungen der Mitarbeiter (56%). Eine

Aber auch Incentives, Belohnungen oder familienfreundliche Leistungen spielen geringere Bedeutung spielt die Recherche im Markt bzw. Internet. (Frage 5)

eine grofRe Rolle und haben sich bei den Unternehmen bewahrt. (Frage 3)

Der Immobilienverwalter 5/2019 7

Abbildungen: Professorin Dr. B. Kélzer



Klimafragen im GroBen fiihren zu hei-
Ben politischen Diskussionen auf allen
nationalen und internationalen Ebenen,
Klimafragen im Kleinen zu ebenfalls hit-
zigen gerichtlichen Auseinandersetzun-
gen in allen Instanzen. Die Sensibilitat
fiir dieses Thema nimmt offensichtlich
ab, je abstrakter die Diskussion hierii-
ber gefiihrt wird. Der nachfolgende Ar-
tikel schildert aktuelle Rechtsfragen im
Nahbereich des Problems.

| Der Bundesgerichtshof zu Schimmel

Am 5. Dezember 2018 hat der Bundesge-
richtshof (BGH) zwei Urteile zu diesen Fra-
gen getroffen, Aktenzeichen VIIl ZR 271/17
und VIIl ZR 67/18. Zum einen ging es in bei-
den Verfahren um die Frage, ob schon die
Gefahr einer Schimmelbildung bei Altbauten
immer einen Mangel darstellt. Hierzu folgen-
der Leitsatz des BGH: Warmebricken in
den AuBenwéanden einer Mietwohnung und
eine deshalb — bei unzureichender Luftung
und Heizung — bestehende Gefahr einer
Schimmelbildung sind, sofern die Vertrags-
parteien Vereinbarung zur Beschaffenheit
der Mietsache nicht getroffen haben, nicht

8 Der Immobilienverwalter 5/2019

als Sachmangel der Wohnung anzusehen,
wenn dieser Zustand mit den zum Zeitpunkt
der Errichtung des Gebaudes geltenden
Bauvorschriften und technischen Normen in
Einklang steht.

Die Mieter von Altbauwohnungen, die dem
zum Zeitpunkt der Gebaudeerrichtung gel-
tenden, nicht aber dem aktuellen bautech-
nischen Zustand, MaBstab die jeweils gel-
tenden DIN — Vorschriften, entsprachen und
Waérmebricken in den AuBenwanden auf-
wiesen, leiteten daraus Gewahrleistungsan-
spriche gegen den Vermieter ab. Die Mieter
verlangten einen Kostenvorschuss zur Mén-
gelbeseitigung durch die Anbringung einer
Innend&mmung wegen der bausubstanzbe-
dingten Schimmelpilzgefahr infolge der War-
mebricken in den AuBenwéanden. Die Woh-
nungen kdnnten nach Auffassung der Mieter
nicht mit einem alltagsublichen Mieterverhal-
ten schimmelpilzfrei gehalten werden.

Entgegen dem Urteil des Landgerichts (LG)
wies der BGH die Berufung ab. Ohne eine
besondere Vereinbarung hierzu kann der
Mieter nach der allgemeinen Verkehrs-
anschauung erwarten, dass die von ihm an-

gemieteten Raume einen Wohnstandard
aufweisen, wie er bei vergleichbaren Woh-
nungen Ublich ist. Dabei sind insbesondere
das Alter, die Ausstattung und die Art des
Gebaudes sowie die Hohe der Miete zu be-
rlcksichtigen. Die im Zeitpunkt des Mietab-
schlusses geltenden technischen Vorschrif-
ten (DIN) mUssen eingehalten werden. Da im
vorliegenden Fall keine abweichende Verein-
barung vorlag, konnten die Mieter nur den
bei Vertragsabschluss geltenden Standard
der Mietwohnung verlangen. Der BGH hatte
lediglich in einer Entscheidung im Jahr 2015
eine Ausnahme fUr den Zustand der Elek-
troinstallation gemacht und dabei die Forde-
rung aufgestellt, dass diese den Betrieb zeit-
geméaBer Gerate ermdglichen muss. Der
BGH erklérte in dem aktuellen Urteil aber
ausdricklich, dass diese Aussage nicht auf
die Warmedammung angewendet werden
kann. Wahrend also bei der Verwendung
technischer Geréte der jetzige Standard ver-
langt werden kann, gilt dies nicht fur die
Raumluftfeuchtigkeit.

Im Gegensatz zur Rechtslage beim Mieter
sind die Sanktionsmoglichkeiten eines Woh-
nungseigentimers, dessen Sondereigentum




Schimmelspuren aufweist,
beschrankt, auch wenn die
Grinde im Gemeinschaftsei-
gentum liegen. Er kann zwar
eine Beschlussfassung zur
Behebung der Schadensur-
sache betreiben, jedoch
nicht seine Beitragspflicht
nach Paragraf 16 Absatz 2
WEG mindern, LG Berlin, Ur-
teil vom 15.Juni 2018 (55 S
81/17 WEQG).

| ...und zur Liiftung

In den beiden genannten Ur-
teilen des BGH ging es auch
um die Frage, welches LUf-
tungsverhalten dem Mieter
zur Schimmelvermeidung zu-
zumuten ist. Diese Frage hat
die Gerichte aller Instanzen
unterhalb des BGH in den
vergangenen Jahren in einer
unendlichen Zahl von Féllen
beschaftigt und zu wider-
sprlchlichen Entscheidun-
gen zu Haufigkeit und Dauer
des Luftens gefthrt. In den
Verfahren vor dem BGH
spielte diese Frage deshalb
eine Rolle, weil die Mieter zur
Vermeidung der erwahnten,
noch nicht eingetretenen
Schimmelgefahr darauf ver-
wiesen, dass sie zur Vermei-
dung dieser Gefahr Uber ihre
Ubliche vertragliche Pflicht
lUften mUssten (bei einer
Raumtemperatur von 16
Grad zweimal mit einer
Dauer von jeweils 15 bis 19
Minuten oder dreimal mit
einer Dauer von 10 bis 13
Minuten und bei einer Raum-
temperatur von 20 Grad
zweimal mit einer Dauer von
11 bis 15 Minuten oder drei-
mal mit einer Dauer von 8 bis
10 Minuten). Diese von den
Klagern vorgebrachten Be-
lGftungszeitrdume gehen in
der Tat Uber die von der
Rechtsprechung bisher ge-
billigten Beltftungszeitraume
der Mieter hinaus. Das LG
hatte einen Mietmangel be-
jaht, weil der Vermieter die
Schimmelfreiheit der Woh-

nung unter der Vorausset-
zung gewdhrleisten misse,
dass der Mieter das Schlaf-
zimmer nur auf 16 Grad, die
Ubrigen Zimmer auf nicht
mehr als 20 Grad beheize,
kalte AuBenwénde beliebig
mdbliere und die Wohnung
nicht mehr als zweimal tag-
lich fur 5 bis 10 Minuten
stoBlufte.

Entgegen der Annahme des
LG verneinte der BGH den
Mietmangel. Die Zumutbar-
keit der Beheizung und LUf-
tung einer Mietwohnung
konne nicht wie vom LG vor-
genommen abstrakt — gene-
rell geregelt werden, sondern
nur unter Berlcksichtigung
der Umstande des Einzel-
falls. So muUsse beispiels-
weise nach einer besonders
starken  Feuchtigkeitsent-
wicklung der betroffene
Raum sogleich gellftet wer-
den, um die vermehrte
Feuchtigkeit durch Luftaus-
tausch aus der Wohnung zu
entfernen. AuBerdem sei die
Annahme des LG, dass es
dem Mieter unter allen Um-
stédnden unzumutbar sei, bei
der Moblierung von AuBen-
wanden der Wohnung Ein-
schrankungen hinzunehmen,
und dass deshalb bereits die
bloBe Gefahr einer Schim-
melpilzbildung, die durch das
Aufstellen von Mébeln direkt
und ohne Abstand an einer
baualtersgeméli ungedamm-
ten AuBenwand entsteht, ge-
nerell zu einem Mietmangel
fUhrt, fehlerhaft.

FUr die bisher unterschiedlich
entschiedene Frage, in wel-
chem Umfang (gedffnetes
oder gekipptes Fenster) und
in welchem Zeitraum gelUftet
werden muss, gibt das Urteil
des BGH keine Hilfe auBer
dem generellen Verweis auf
den Einzelfall. Dass hierbei
der Zustand der Bausub-
stanz berdcksichtigt werden
muss, konnte der Mieter
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Abrechnung fur Sie ab sofort genauer, einfacher und
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schon bisher wissen! Geklart ist nur die
Frage des Moblierungsabstands.

| Klimaschutz durch eine
AuBenjalousie im WEG

In einer Wohnungseigentiimergemeinschaft
wurde zun&chst durch Beschluss gegensei-
tig erlaubt, AuBenjalousien zu installieren.
Angebote zur technischen L&sung sollten
vom Verwalter eingeholt werden. Danach
sollte in der Gemeinschaft Uber AusfUhrung
und Realisierung entschieden werden. Ein
Wohnungseigentimer lie3 ohne diese zu-
satzlichen Schritte eine AuBenjalousie an-
bringen. Die Klage eines anderen Woh-
nungseigentiimers auf Beseitigung war vor
dem LG erfolglos. Der urspringliche Be-
schluss beinhaltete zwar nach Auffassung
des LG nur die Vorbereitung der MaBnahme,
die Anbringung war aber nach der Baube-
schreibung als Bestandteil der Baugenehmi-
gung zur ordnungsgemaBen Herstellung
des Erstzustandes des Gebaudes erforder-
lich.

Dem folgte der BGH, Urteil vom 20. Juli
2018 (V ZR 56/17) nur teilweise. Nach seiner
Auffassung war noch nicht endgultig festge-
stellt worden, ob die ordnungsgemaie Ers-
terstellung zur Erflllung 6ffentlich-rechtlicher
Anforderungen erforderlich war. Aus der
Baubeschreibung mit den dort genannten
AuBenjalousien als Bestandteil der Bauge-
nehmigung kann sich die Notwendigkeit zur
erstmaligen Herstellung eines ordnungsge-
maBen Zustands des Gebaudes ergeben.
Auch kann der Teilungsvertrag oder die Tei-
lungserklarung mit dem darin in Bezug ge-
nommenen Aufteilungsplan hierzu eine
eindeutige Aussage treffen, was im vorlie-
genden Fall aber keine Rolle spielte. Der
BGH hatte sich deshalb nicht auf die Vor-
gabe in der Baugenehmigung gestitzt, weil
der Einbau der AuBenjalousie gerade in der
Baubeschreibung des klagenden Eigentu-
mers nicht erwdhnt war, worauf der BGH
seine Zweifel an der Verbindlichkeit der Bau-
genehmigung stutzte. Hier hilft nur eine klare
Regelung im Notarvertrag. Erforderlich war
deshalb, dass die Anbringung von AuBenja-
lousien entweder nach &ffentlich-rechtlichen
Vorschriften erforderlich war oder in der
Baugenehmigung als entsprechende Auf-
lage enthalten war. Nur wenn diese Voraus-
setzung erflllt war, konnte die AuBenjalousie
ohne die weiteren von der Gemeinschatft be-
schlossenen Schritte angebaut werden. Das
Urteil des BGH gibt aber Fragen auf. Wenn
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der ursprlngliche Beschluss der Gemein-
schaft bereits als grundsétzliche Zustim-
mung zu einer baulichen Ver&nderung aus-
zulegen war, fUr die spater nur noch der
Ausflhrungsart zuzustimmen ist, konnte die
Ausflhrung von einem WohnungseigentU-
mer nicht mehr wie hier dem Grunde nach
angefochten werden.

Zu gesetzlichen Vorgaben ist an die Not-
wendigkeit einer Verschattungsmaglichkeit
nach Paragraf 3 Absatz 4 EnEV bei Gebau-
den, deren Fensterflachen 30 Prozent tber-
schreiten, zu denken. Bei der Zurlickverwei-
sung an das Oberlandesgericht (OLG) ist
auch zu prUfen, ob die Jalousien als Moder-
nisierung nach Paragraf 22 Absatz 2 WEG
in Betracht kommen, wenn bis zum Schluss
der letzten mundlichen Verhandlung vor
dem OLG eine Genehmigung mit doppelt
qualifizierter Mehrheit vorliegt.

| Die Stromabrechnung bei Liiftungs-
heizung mit Warmetauscher

In einem Geb&ude befand sich eine mit Gas
betriebene Heizungsanlage. Die Heizung
des Gebaudes erfolgte einerseits Uber Heiz-
kOrper und andererseits Uber die Erwar-
mung von Luftungsluft, die mit einer einheit-
lichen Temperatur von 18 Grad im gesamten
Gebéaude verteilt wurde. Mit einer Warme-
rlckgewinnungsanlage nach den Vorgaben
der EnEV wurde auBerdem die in der Abluft
enthaltene Warmemenge flr die Erwarmung
der Zugluft genutzt, um die sonst erforderli-
che vollstdndige Beheizung der Zuluft zu
verringern. Die individuelle héhere Raum-
temperatur konnte Uber die Heizkorper ein-
gestellt werden, deren Abrechnung nicht im
Streit stand. Die Kosten fuir die gleichméBige
Beheizung des gesamten Geb&udes durch
Zuluft mit 18 Grad konnten nach Auffassung
des Gerichts ohne eine Verbrauchserfas-

sung der Heizungsliftung nach dem Fla-
chenmaBstab abgerechnet werden. Vertrag-
liche Grundlage war angesichts des frlhen
Datums des Vertragsabschlusses die An-
lage 3 zu Paragraf 27 Il. BerechnungsVO
und die Vorgaben der HeizkV. Zwischen den
Mietvertragsparteien bestand auBerdem
Streit Uber die Stromkosten in der Neben-
kostenabrechnung fur den Betrieb der War-
merlckgewinnungsanlage, die neben der
Heizung auch fur die ausreichende BelUf-
tung der Mietsache sorgte. Angesichts der
RaumgréBe in dem Mietobjekt kam das Ge-
richt zur Auffassung, dass die beiden Anla-
gen (Heizung, Luftung) nicht mehr ohne Wei-
teres getrennt werden konnten. Einerseits
war die Entliftung allein Uber Fenster nicht
mehr maoglich, andererseits reichten Heiz-
kOrper an den Seitenwanden zur ausrei-
chenden Beheizung nicht mehr aus. Die fur
den Betrieb der Warmerlckgewinnung bei
der raumlufttechnischen Anlage im Sinne
von Paragraf 5 Absatz 5 EnEV anfallenden
Stromkosten konnten deshalb als Teil des
Betriebsstroms einer zentralen Heizungsan-
lage vollstandig umgelegt werden (Urteil des
OLG Frankfurt vom 19. April 2018 (2 U
57/17), Revision zugelassen!).

| Mietminderung bei Ausfall der Gas-
therme bei fehlender eigener Nutzung

Die Funktionsfahigkeit einer Gastherme zur
Heizung und zur Warmwasserversorgung
wird vom vertragsgemaBen Gebrauch der
Mietsache umfasst. Ein l&ngerer Ausfall stellt
deshalb einen Mangel der Mietsache dar, da
die Wohnung mit Heizung vermietet wurde.
Gegen das Verlangen des Mieters nach Re-
paratur der Gastherme verteidigte sich der
Vermieter mit dem Argument, dass die Woh-
nung vom Mieter nicht selbst genutzt, son-
dern an Familienangehorige Uberlassen
wurde und er deshalb von dem Mangel sub-



jektiv nicht beeintréchtigt wurde. Die Rechte
des Mieters wegen der mangelhaften Gast-
herme hingen aber nicht davon ab, ob die
Uberlassung der Mietsache durch den Mie-
ter an Dritte eine Vertragsverletzung im Ver-
héaltnis zwischen Mieter und Dritten dar-
stellte. Ebenso tritt die Wirkung einer
Minderung kraft Gesetzes ein. Deshalb
konnte sich der Vermieter nicht mit dem Ar-
gument gegen die Minderung wehren, der
Mieter hatte die Mietsache auch bei einem
vertragsgemaBen Zustand nicht genutzt,
BGH, Urteil vom 22. August 2018 (VIIl ZR
99/17).

| Die notwendige Innentemperatur
in einem Verkaufslokal

Ein Vermieter vermietete Flachen zum Be-
trieb eines Modegeschafts. Im Mietvertrag
waren keine Angaben zur geschuldeten
Raumtemperatur enthalten. Trotz der mitver-
mieteten Klimaanlage wurden regelmaBig
Temperaturen Uber 26 und unter 20 Grad
gemessen. Der Mieter mindert deshalb die
Miete um 25 Prozent. Die Klage des Vermie-
ters auf Nachzahlung war erfolglos, Urteil
des OLG Rostock vom 17. Mai 2018 (3 U
78/16). Das OLG stUtzte sich hierbei hin-
sichtlich des Schutzes des Personals auf die
Arbeitsstattenverordnung (ArbStattV), die die
genannten Temperaturgrenzen enthélt. Das
Kundenverhalten war nach Auffassung des
OLG bei Temperaturen Uber 26 Grad nega-
tiv, weil die Kunden bei der Anprobe ins
Schwitzen kamen. Das Gleiche galt flr zu
niedrige Temperaturen unter 20 Grad. Der
Verweis auf die ArbStattV zur Bestimmung
der gegenuliber dem Personal geschuldeten
Raumtemperatur ist aber deshalb problema-
tisch, weil nach anderen Urteilen damit nur
das Verhéltnis zwischen dem Arbeitgeber
und dem Arbeitnehmer geregelt wird, nicht
aber wie hier mittelbar die Anforderungen im
Mietverhdltnis. Eine verbindliche Aussage
des BGH zur erforderlichen Raumtempera-
tur lag nicht vor. Deshalb musste richtiger-
weise auf die Verhéltnisse vor Ort abgestellt
werden. Der Ruckgriff auf die ArbStattV ist
deshalb nicht tberzeugend.

Um die richtige Einstellung der Vorlauftem-
peratur eine Heizung wird standig gestritten.
Eine Raumtemperatur in einer Wohnung
nachts von 16 Grad ist zu gering, 18 Grad
kann der Mieter verlangen, wenn keine ab-
weichende vertragliche Regelung vorliegt
(Amtsgericht Kéln, Az. 205 C 36/16). Auch
eine zu warme Wohnung muss nicht hinge-

nommen werden, im konkreten Fall 22 Grad
im Winter auch bei ausgeschalteter Heizung
(Landgericht (LG) Berlin, Az. 67 S 357/15).

| Betriebskostenabrechnung mit
eichfalligen Erfassungsgeraten

Die Erfassungsgeréte flr die Heizkostenab-
rechnung mussen regelmaBig geeicht wer-
den (Paragraf 33 Absatz 1 MessEG). Die
Frage stellt sich, welche Auswirkung der
Ablauf des Eichzeitraums auf die Heizkos-
tenabrechnung hat. Der Mieter war der Auf-
fassung, dass die Verwendung von Messer-
gebnissen eichfélliger Gerate nach der
Neufassung des MessEG zum 1. Januar
2015 verboten sei, sodass auch eine Um-
lage nach der Flache mit einem Abzug von
15 Prozent der Kosten unzuléssig sei. Das
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LG Limburg, Urteil vom 31. August 2018 (3
S 39/18) war anderer Auffassung. Der Ab-
lauf der Eichfrist fuhrt nicht zur Unverwert-
barkeit séamtlicher Messergebnisse. Ledig-
lich die Vermutung der Richtigkeit entféllt.
Zwischen der offentlich-rechtlichen Pflicht
zur Verwendung geeigneter Gerate und den
zivilrechtlichen Folgen des VerstoBes hierge-
gen ist zu trennen. Im Falle des Bestreitens
durch den Mieter muss der Vermieter des-
halb nur die Richtigkeit der Messergebnisse
darlegen, zum Beispiel durch den Verweis
auf die Messergebnisse innerhalb der Eich-
frist bei im Ubrigen unverénderten Rahmen-
bedingungen des Mietverhaltnisses.

Dr. Hellmuth Mohr,
Rechtsanwalt, Stuttgart

Schon, wenn’s funkt

Die digitale Heizkostenabrechnung
ista einfachSmart — einfach zum Verlieben

Von Fernauslesung bis Datenverwaltung im ista Webportal —
Heizkostenabrechnung leicht wie nie. Jetzt informieren unter:

einfachsmart.ista.de

ista Deutschland GmbH = Luxemburger StraRe 1= 45131 Essen
Telefon 0201459-02 = info@ista.com = www.ista.de
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Verwalterwissen

ZUr aktuellen Rechtsprechung

Im Anschluss an Ausgabe 4/2019 wird Uber wichtige
Entscheidungen zum Verwalterrecht berichtet. Dabei
werden in dieser Rubrik auch immer wieder Hin-
weise auf Entscheidungen zum Mietrecht gegeben,

die in der Situation des vermieteten \WWohnungseigen-
tums weiterhelfen.

In dieser Ausgabe geht es um falsches Parken und
um Stimmrechtsdominanz.

~Falschparker-Zettel” an der Windschutzscheibe:
NOtigung oder Besitzstorung?

Was war passiert? Eine WWohnungseigen-
tumergemeinschaft begehrt vor Gericht Eil-
rechtsschutz. Die Antragsgegnerin, der ein
Geh- und Fahrrecht an dem gemeinschaftli-
chen Grundstlck zusteht, l&sst an ihrer Mei-
nung nach stérenden Kraftfahrzeugen Hin-
weise des Inhalts anbringen, dass das
Abschleppen bzw. Umsetzen angedroht
wird flr den Fall weiterer Zuwiderhandlung.
Darin sieht die Antragstellerin ein strafbares
Verhalten, namlich eine versuchte N&tigung
nach Paragraf 240 Strafgesetzbuch (StGB),
jedenfalls aber eine abwehrfahige verbotene
Eigenmacht, welche Besitzschutzansprtiche
nach Paragrafen 858, 862 BGB auslose. Sie
meint, der vorliegende Fall mUsse wie der-
jenige behandelt werden, in dem Werbezet-
tel an Kraftfahrzeugen angebracht werden
und wogegen die obergerichtliche Recht-
sprechung (Eil-)Rechtschutz gewahre.

Die Meinung des Gerichts: Das Oberlan-
desgericht (OLG) Stuttgart hat bereits 1996
entschieden: ,,Der Mieter eines Kundenpark-
platzes kann nach Paragraf 862 BGB von
einem Gewerbetreibenden Unterlassung ver-
langen, wenn dieser gegen den ausdricklich
erklarten Willen des Mieters auf dem Park-
platz Werbematerial verteilen 1&Bt, das hinter
die Scheibenwischer der dort abgestellten
Fahrzeuge geklemmt wird“ (OLG Stuttgart [2
U 164/95], NJW-RR 1996, 1516). Damit
wurde bereits die Verteilung von Werbemate-
rial in der beanstandeten Weise untersagt.
Hintergrund der Stuttgarter Entscheidung
war, dass erfahrungsgemaB ein Teil des hinter
die Scheibenwischer geklemmten Werbema-
terials von den Parkplatzbenutzern gleich
(achtlos) weggeworfen und der Parkplatz
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dementsprechend vermullt wird. Davon
grenzt nun das im hiesigen Fall Gber die so-
fortige Beschwerde entscheidende Landge-
richt (LG) NUrnberg-Furth ab. Es handele sich
ja gerade nicht um eine (massenhafte) Wer-
bekampagne, sondern um anlassbezogene
Hinweise auf ein drohendes Abschleppen
bzw. Umsetzen von (vorgeblich stérenden)
Fahrzeugen. Eine erhebliche Besitzbeein-
tréchtigung kénne im kurzfristigen Anheben
eines Scheibenwischers nicht erkannt wer-
den. FUr eine (Versuchs-)Strafbarkeit fehle es
schlieBlich an einem sozialwidrigen Verhalten;
vielmehr sei es einem — auch dem angebli-
chen — Rechteinhaber unbenommen, sein
Verhalten anzukiindigen, statt es sofort in die
Realitat umzusetzen.

Ratschlag fiir den Verwalter: Der Fach-
verwalter wird die unablassigen Beschwer-
den Uber falsches Parken in Wohnanlagen
zur Genuge kennen: Unberechtigte hier, Be-
rechtigte an anderer Stelle als erlaubt dort,
Behinderung ja oder nein, Abgrenzung von
kurzfristigem Halten oder Parken, fehlende
genaue Beschilderung etc. Wird ein Kraft-
fahrzeug auf Privatgrund geparkt, wird also
langer als 3 Minuten gehalten (s. BGH [V ZR
154/10, NZM 2011, 632; dazu mein Bericht
in Der ImmobilienVerwalter, Heft 6/2011,
Seite 307), kann der Halter auf die Kosten
flr einen Umsetzungsvorgang haften (s.
BGH [V ZR 102/15], NZM 2016, 602; dazu
mein Bericht in Der ImmobilienVerwalter,
Heft 5/2016, Seite 11). Man muss nun nicht
gleich zur ,Parkkralle” schreiten, wenn man
dem Unwesen habhaft werden will: Der
Bundesgerichtshof (BGH [1 StR 253/16],
NZM 2017, 777) zieht Strafbarkeit wegen
Erpressung in Betracht, falls auf diese Weise
eine unberechtigte Forderung durchgesetzt
werden soll. Eigenméachtig Sperrblgel zum
Schutz des eigenen freien Parkplatzes an-
zubringen, ist ebenfalls kein rechtssicherer
Weg, etwa wenn dadurch andere Woh-
nungseigenttimer oder ihre Mieter behindert
werden und sich die Befahrbarkeit des Park-
platzgeléandes insgesamt — etwa auch durch
Nachahmer (,gute Idee”) — verandert (dazu
LG Dusseldorf [19 S 55/12], NZM 2013,
427; dazu mein Bericht in Der Immobilien-
Verwalter, Heft 4/2013, Seite 17).

Dokumentation: LG Nurnberg-Flrth, Be-
schluss vom 13. Méarz 2019 (5 T 1214/19),
Entscheidungsabdruck in  NZM, Heft
12/2019 vom 26. Juni 2019.
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Bautragers Stimmrechtsdominanz in der ,stecken-
gebliebenen” Menrhausanlage: Negativbeschluss-
ersetzung zur Absenkung seiner Stimmkraft

Was war passiert? Im zum Bundesge-
richtshof (BGH) gelangten Fall gerét die Er-
richtung einer geplanten Mehrhausanlage
nicht nur ins Stocken: Nachdem die Hauser |
und Il mit dber 120 Wohnungen fertiggestellt
sind, baut die Bautrdgerin Uber nunmehr
schon 20 Jahre nicht weiter. Die Hinter-
grunde hierfUr spielen beim BGH keine Rolle.
Nach zutreffender Berechnung halt die Bau-
tragerin kraft der wohnflachenbezogenen Tei-
lungserklarung zirka 48 Prozent der Miteigen-
tumsanteile und kann damit faktisch die
Willensbildung in der Wohnungseigentlimer-
gemeinschaft dominieren. In einer EigentU-
merversammlung soll mit Dreiviertelmehrheit
auf der Grundlage einer Offnungsklausel be-
schlossen werden, die Stimmkraft der Bau-
tragerin herabzusetzen, und zwar dahin,
dass sich ihr Stimmrecht nach dem jeweili-
gen Miteigentumsanteil fUr die nicht errichte-
ten (,Geister"-)Wohnungen richtet. Der ent-
sprechende Antrag wird mehrheitlich
abgelehnt, es kommt zur Negativbeschlus-
sanfechtung verbunden mit einer Beschlus-
sersetzungsklage nach Paragraf 21 Absatz 8
WEG.

Die Meinung des Gerichts: Der BGH teilt
das vom Landgericht (LG) Dresden gefun-
dene Ergebnis: Die Stimmkraft der Bautrage-
rin wird auf zirka 36 Prozent herabgesetzt.
Dies geschieht temporéar, namlich mit der
MaBgabe, dass die Bautragerin durch Wie-
deraufnahme und Abschluss der Bautétigkeit
wieder zu alter Stimmkraft zurlickkehren
kann. Dass, wie bei derart groBen Wohnan-
lagen Ublich, Untergemeinschaften gebildet
worden sind, die Uber eigene Angelegenhei-
ten weitgehend selbststandig entscheiden
koénnen, andert nach Meinung des BGH
nichts daran, dass die Verwaltung des
Grundstlicks als Ganzes den Wohnungsei-
gentUmern gemeinsam obliegt (Paragraf 21
Absatz 1 WEG) mit der Folge, dass in so we-
sentlichen Bereichen wie bei der Beschluss-
fassung Uber die Verwalterbestellung, tber
den (Gesamt-)Wirtschaftsplan und die (Ge-
samt-)Jahresabrechnung eine Beteiligung der
Bautragerin zwingend ist. Die Wohnungsei-
gentUmer werden in den Augen des BGH in

il A

diesen besonders wichtigen Angelegenheiten
»fremdbestimmt” durch eine Miteigentlimerin
mit faktischer Mehrheitsmacht, die aber Uber-
haupt keine Wohnungen halt, von beschlos-
senen VerwaltungsmaBnahmen also besten-
falls rudimentéar betroffen ist.

Ratschlag fiir den Verwalter: Der BGH be-
seitigt mit dem LG Dresden eine offenbare
Schieflage in einem sicher ,dumm laufenden”
Einzelfall. Uber diesen hinaus ist von Inte-
resse, dass der BGH eine Stimmkraftande-
rung aus Paragraf 10 Absatz 2 Satz 3 WEG
herleitet, also in derlei Konstellation einen (In-
dividual-)Anspruch eines jeden Wohnungsei-
gentlmers auf Abanderung der entsprechen-
den Regelungen in der Teilungserklarung
annimmt. Insofern setzt sich eine gewisse
Rechtsprechungstendenz fort, den Minder-
heitenschutz gegen eine — gegebenenfalls
auch nur mittelbare oder erst noch drohende
— Beschlussmehrheit zu starken, notfalls

~ |
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auch in der Negativbeschlussersetzung.
Denn der BGH halt fest, dass es keiner Fest-
stellungen dazu bedarf, ob die faktische
Mehrheitsmacht in rechtsmissbrauchlicher
Weise betétigt wird. Dieses rechtliche Poten-
zial muss bei Negativbeschlussfassungen,
bei denen sich die ,Sieger” gern einmal
schon in der Versammlung (gendsslich) zu-
ricklehnen, stets mitbedacht werden, denn
es konnte sich bewahrheiten: ,Wer zuletzt
lacht, lacht am besten!*

Dokumentation: BGH, Urteil vom 18. Ja-
nuar 2019 (V ZR 72/18), Entscheidungsab-
druck in NZM, Heft 13/2019 vom 10. Juli
2019.

Von Rechtsanwalt Dr. Andreas Kappus,
Frankfurt a. M., Schriftleiter

der Neuen Zeitschrift fir Miet- und
Wohnungsrecht (NZM), Verlag C.H.Beck
Mldnchen und Frankfurt a. M.

Der Immobilienverwalter 5/2019 13

Fotos: WoGi/Fotolia.com; pixelmax/pixelio.de



SCHWERPUNKT SOFTWARE

Mobiles Verwalten

In der Digitalisierung steckt
enormes Potenzial

Das Arbeiten wird heute in allen Berei-
chen mobiler. Die Kunden wollen es, die
Mitarbeiter wollen es - und die Wirt-
schaftlichkeit will es auch. Deshalb
gehen heute die Hersteller von Verwal-
tungs-Software genau diesen Weg. Ent-
weder komplett webbasiert oder iiber
Apps.

Die Digitalisierung der Gesellschaft l&sst die
Anspriche an Kommunikation und Service
steigen. Immer weniger Menschen sind
heute dazu bereit, sich im Zuge der Digitali-
sierung mihsam in komplexe Software ein-
zuarbeiten. Verlangt werden intuitive Losun-
gen, fur die man keine Handbucher braucht.
Deshalb erwarten Eigentimer und Mieter
von ihrem Immobilienverwalter das, was sie
von Banken, Hotels und Handel langst ge-
wohnt sind: dass ihre Anliegen jederzeit und
Uberall mobil und digital erledigt werden
kénnen. Gleichzeitig mit den Ansprtchen
steigen aber auch die Chancen. Die digitale
Transformation birgt immense Chancen, weil
CRM-Portale und -Apps den Kundenservice
verbessern, die Effizienz steigern und gleich-
zeitig von nicht wertschopfender Arbeit be-
freien. Aufgabenlisten in Excel-Form und
handschriftliche Wohnungsubergaben
haben bald ausgedient: Sie sind zu fehler-
anfallig, zu aufwendig und zu kompliziert.
Die Folgen sind Intransparenz, lange Bear-
beitungszeiten und manchmal auch zu spét
umgesetzte Beschlisse.

| 90 Prozent sind online,
80 Prozent davon surfen mobil

Apps und Portale haben die Art und Weise
verandert, wie Geschéftliches erledigt wird.
Mehr als 90 Prozent der Deutschen sind on-
line, die meisten davon taglich. 80 Prozent
davon surfen gelegentlich per Handy und
Tablet im Netz, viele Nutzer tun dies aus-
schlieBlich mobil. Mit den technischen M&g-
lichkeiten kann man Eigentimer, Mieter und
potenzielle Neukunden mit wenig Aufwand
genau da abholen. Was kdnnen die neuen
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Lésungen? Bei modernen CRM-Program-
men spielt es zunéchst keine Rolle, ob das
CRM ein webbasiertes Portal oder die App
einer On-Premises-L&sung ist. Beide Varian-
ten erlauben es, dem Kunden zu geben was
er will: Selfservices. Nutzer kdnnen im Netz
einfach Kontakt aufnehmen, ihre Stammda-
ten eingeben, Schaden melden oder Ver-
tréage, Wirtschaftsplane, Teilungserklarungen
und Protokolle einsehen.

| Zauberwort Selfservice

Die Selfservices schlagen zwei Fliegen mit
einer Klappe: Zum einen kann der Kunde so-
fort seine BedUrfnisse befriedigen. Zum an-
deren vereinfachen sie Standardprozesse
und entlasten Verwalter und Sachbearbeiter.
Damit entfallen viele zeitraubende Telefonate
und aufwendige Serviceleistungen. Uber die
App oder das Webportal kdnnen die Kunden
selbst nachschauen, wie der Bearbeitungs-
stand ihrer Schadensmeldung ist. Diese neue
und effiziente Interaktion wirkt in beide Rich-
tungen. Mitarbeiter haben weniger Arbeit,
wenn es um das Handling von Protokollen
geht, um deren Prifung, Freigabe oder
darum, die Beschlussfahigkeit festzustellen.
Auch die Nachverfolgung und das Abarbei-
ten von Beschllissen werden transparenter.
Zudem kdnnen Kunden Informationen zum
Wohnviertel erhalten und sich mit ihren Nach-
barn vernetzen. Das erleichtert das Einleben
nach dem Umzug, kann eine getroffene Kauf-
oder Mietentscheidung nochmals bestétigen
und nicht zuletzt den sozialen Zusammenhalt
ganzer Quartiere stérken — ein Aufgabenfeld,
das Verwalter bislang nur mit enormem Auf-
wand und entsprechend hohen Kosten
bearbeiten konnten. Hier stecken weitere Po-
tenziale, viele weitere Wertschdpfungsmag-
lichkeiten zeichnen sich gerade erst ab.

| Mobile Entwicklungen der Hersteller
An dieser Stelle zeigen wir einige ausge-

wahlte Beispiele fir mobile Lésungen der
etablierten und neuen Hersteller.

Aareon

Aareon hat seine Software Wodis Sigma um
das Tool ,Mobile Dokumente” erganzt. So
bekommt jeder Mitarbeiter via Smartphone
oder Tablet einen Online-Zugriff auf Mieter-
und Objektakten. Auf alle Dokumente kann
digital zugegriffen werden. So kdnnen alle
Anliegen im Bestand mobil, schnell bearbei-
tet werden. Weil die Daten in Echtzeit abge-
rufen werden, sind die Informationen jeder-
zeit korrekt und auf dem aktuellen Stand.

Der Sachbearbeiter kann ohne die App zu
verlassen alle nétigen Informationen abrufen,
wie den Mietvertrag, letzte Ubergabeproto-
kolle samt Bildern, Grundrisse, Schadens-
meldungen und Auftrage zur Wohnung. Hat
ein Mieter beispielsweise eine Sonderverein-
barung beim Einzug getroffen, kann der
Hauswart schnell vor Ort die Mieterakte ein-
sehen und Uberprifen, ob die Angaben kor-
rekt sind. Der Mitarbeiter kann sicher Aus-
kunft geben — ohne Zeitverzug. Auch bei der
Verkehrssicherungsprifung kann die Objek-
takte per Knopfdruck direkt in der App abge-
rufen werden. Der Zugriff auf Dokumente, wie
Protokolle, Schadensmeldungen, Grund-
risse, Mietvertrage, erfolgt ohne Medien-
bruch. Zuséatzlich kann die Suche auch aus
dem neuen Aufgaben- und Terminmanager
erfolgen: archivibergreifend Uber Volltext
oder spezifische Indices. Da in der Praxis
haufig nicht klar ist, in welchem Archivordner
ein bestimmtes Dokument abgelegt ist, er-
leichtert das die Suche nach Informationen
und Dokumenten enorm — und ist somit ein
groBer Mehrwert bei der t&glichen Arbeit. Mit
den Modulen ,Mobiler Auftrag®, ,Mobile Ver-
kehrssicherung” und ,Mobiles Wohnungsma-
nagement” bildet Aareon alle wichtigen Auf-
gaben auBer Haus online ab.

ALCO-Online

Der Hamburger Hersteller Alco bietet sein
Programm in einer Online-Variante an. Mit
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Backups

Zentrum

Immoware24 ist webbasiert und arbeitet auf jedem Endgerdt.

Alco-Online kénnen sich zum Beispiel Bei-
rate rund um die Uhr via Internet mit jedem
gangigen Webbrowser per Benutzername
und Passwort einloggen und damit Zugriff
auf das sie betreffende Objekt erhalten. Hier
kann sich der Beirat dann Bewegungen auf
dem Bankkonto mit den entsprechenden
Belegen anschauen.

Immoware24

Die webbasierte Verwaltungssoftware Im-
moware24 arbeitet unabhangig vom Be-

triebssystem auf allen browserfahigen Gera-
ten — ganz egal, ob PC, Mac, Smartphone
oder Tablet.

Immoware kann modular erweitert werden,
beispielsweise um eine objektlibergreifende
Adressverwaltung mit Kontaktverwaltung,
Schnellsuche und Notizfunktion, eine objekt-
bezogene Verwaltung, eine Funktion zum
Rechnungswesen mit doppelter Buchfih-
rung, anpassbaren Kontenrahmen, Bu-
chungsassistenten und Ratenzahlungsfunk-
tion.

Schon heute alle Anforderungen

der EED erfullen!

Mit unserer kaloBLUE-Funktechnologie bieten wir Ihnen ein
ausgereiftes System, mit dem Sie bereits heute alle Vorgaben
der EED erfullen und fur zukunftige Anforderungen bestens
vorbereitet sind — dafur sorgen wir personlich!
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Sprechen Sie mit uns persdnlich! Telefon: 040 — 23 77 50

KALORIMETA GmbH - info@kalo.de - www.kalo.de

Wartung, Updates,

* in Vorbereitung

Das Dokumentenmanagement-System un-
terstutzt bei der automatischen Archivierung
von Dokumenten und der Volltextsuche
nach Dateinamen.

Domus

Es ist ein Irrglaube, die Digitalisierung sei
eine unldésbare Mammutaufgabe. Stephanie
Baretzky, Vorstand der Domus Software AG,
begleitet mit ihrem Unternehmen viele Ver-
walter auf diesem Weg und weiB3: ,Ja, die
Digitalisierung erfordert es, eigene Arbeits-

KALO

einfach personlicher.

Folgen Sie uns auch auf Twitter und Xing

Ml
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Mobil das Objekt besser im Griff.

das Ubliche Tagesgeschaft weiterlauft.” Kun-
den haben hier jederzeit die Moglichkeit zum
Erfahrungsaustausch untereinander und
profitieren so von den Erfahrungen anderer
mit der Digitalisierung. Ist die Umstellung
vollzogen, lassen sich viele Aufgaben wie
WohnungsUbergaben deutlich schneller und
effizienter erledigen — mit geringerer Fehler-
anfélligkeit und mehr Transparenz fur alle
Beteiligten. Kunstliche Intelligenz automati-
siert Ablaufe intelligente Software unterstitzt
diesen Prozess und erweist sich als ideales
Werkzeug sowohl fUr Verwalter als auch fur
Mieter, Eigentimer und Handwerker. Die
Navility-App flr Tablets zum Beispiel flhrt
Raum fur Raum durch die WohnungsUber-
gabe. Diese Funktion befindet sich gerade
in der letzten Testphase und wird bald zur
Verfligung stehen. Festgestellte Schaden
und Mangel lassen sich dann direkt per Foto
dokumentieren und noch wahrend der
Ubergabe an zustandige Handwerker wei-
terleiten. Der neue Mieter leistet seine Unter-
schrift direkt in der App und sendet das
Protokoll danach in seinem personlichen
Homecase-Zugang, den er fur die daten-
schutzkonforme Kommunikation mit seiner
Verwaltung nutzt. Handwerker wiederum
senden die ihnen zugewiesenen Aufgaben
Ubersichtlich in Servicecase und kénnen sie

persdnlichen Zugang, auf Wunsch auch per
Push-Nachricht aufs Handy oder per E-Mail.
Der Verwalter hat in Domus Navi den zen-
tralen Uberblick (iber alle Aufgaben pro Ob-
jekt und erspart sich mit Hilfe der kinstlichen
Intelligenz der Software die bisherige Bear-
beitung und den Versand einer Fulle von E-
Mails.

Sinnvolle Digitalisierung gelingt nur auf Basis
einer klaren und praxisnahen Definition der
sie betreffenden Prozesse. Um diese Praxis-
néhe zu gewahrleisten, begleiten Domus-
Kunden die Weiterentwicklung der Software
Uber den Beirat. Ebenso wichtig wird es
sein, die Verwaltungsbranche insgesamt fur
die Bedeutung der Digitalisierung zu sensi-
bilisieren und den Austausch der Unterneh-
men Uber ihre Umsetzung zu férdern.

UTS Karthago

Die Koélner UTS hat seine Software Karthago
bereits 2016 um eine App erweitert. 2018
kam eine mobile Serviceplattform fur digita-
les und mobiles Immobilienmanagement
hinzu. Die webbasierte Serviceplattform Kar-
thago Vision bildet die neue mobile Schnitt-
stelle zu Mietern und Eigentlimern

weisen zu hinterfragen und zu &ndern. Und
ja, man muss lernen, Dinge anders zu tun.
Die meisten unserer Kunden bendtigen
daftr rund drei bis sechs Monate, wéahrend

dort annehmen, Termine eintragen und den

Status auf ,repariert” aktualisieren. Mieter, Die gesamte Kommunikation kann objekt-
EigentUmer und Verwalter werden nahezuin - und mietertibergreifend zentral Uber diese
Echtzeit Uber Updates informiert — in ihrem  Webplattform gesteuert werden. Alle zum
Objekt oder einer Vorgangsbearbeitung not-
wendigen Informationen, wie Dokumente,
Termine oder zeitaktuelle Statusbenachrich-
tigungen, kdnnen damit zielgerichtet einem
Mieter/EigentUmer oder einer beliebig erwei-
terbaren Gruppe zur Verfligung gestellt wer-
den. Umgekehrt kdnnen Schadensmeldun-
gen von Mietern schneller an den Vermieter
kommuniziert werden. Das erspart viele Ar-
beitsschritte und enorm viel Zeit.

Vernetzte Kommunikation
mit einer Service-Plattform

Immobilienverwalter

28

Eigentiimer & Mieter
Dienstleister & Partner Das Produkt garantiert Erreichbarkeit auf
allen gangigen mobilen Endgeréten und das
Design I8sst sich individuell anpassen. Mit
wenigen Klicks kdnnen Schrift, Farbe und
Logo auf die Corporate Identity ausgerichtet
werden. Auf Wunsch wird ein Login-Bereich
auf der Unternehmens-Website integriert.
Dabei kann die Plattform sogar Uber die Un-
ternehmens-Domain erreicht werden. Diese
neuartige Webanwendung soll kinftig nicht
nur verschiedene Arbeitsworkflows ergan-
zen, sondern ein Service-Tool fUr die digitale
Immobilienverwaltung sein. Diese Features
komplettieren den mobilen Service:

L

HaAUFE.

Haufe-FIO-Systems und Casavi machen die vernetzte Immobilienverwaltung in Echt-
zeit mdéglich.
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| Fiir Verwalter

= Detaillierte Bestandsaufnahme eines
Sachverhalts (inklusive Foto-Dokumen-
tation)

= Zugriff auf alle objektbezogenen Notfall-
Rufnummern

| Far Mieter/Eigentiimer

= Push-Benachrichtigungen via RSS-Feed

= \organgsbezogene Serviceformulare

= Direkt-Link zur Belegprifung online

= Zugriff auf ausgewéhlte objektbezogene
Notfall-Nummern

Haufe

Haufe hat mit den Kooperationspartnern FIO
Systems und Casavi eine Schnittstelle ge-
schaffen, um Stammdaten und Dokumente
in Echtzeit zu Ubertragen und abzugleichen.
Damit soll die Ubertragung und der Abgleich
von Daten und Dokumenten zwischen der
webbasierten Verwaltungs-Software Fio

Axera und dem Kommunikations- und Ser-
viceportal Casavi in beide Richtungen er-
moglicht werden. Obwohl Immobilienverwal-
tungen dabei mit Tools von zwei Anbietern
arbeiten, findet der Datenaustausch ohne
Medienbruch und direkt dort statt, wo die
Daten bendtigt werden.

Housebook

Der &sterreichische Hersteller verfligt Uber
25 Jahre Projekterfahrung. Die Immobilien-
verwaltungs-Software Housebook Control
unterstutzt bei der Verwaltung und Mietver-
waltung sowie dem Bewirtschaften des ei-
genen Bestands. Hausbook hat 2016 eine
App fur die digitale Dokumentation aller Vor-
gange rund um die Immobilie entwickelt. Die
App unterstitzt Apple- und Android-Geréate.

| App fiir Baudokumentation

Die App fur Baudokumentation 16st das Pro-
blem der manuellen Zusammenfiihrung von

SCHWERPUNKT SOFTWARE

Informationen im Buro. Die vielen Fotos und
Sprachnotizen miissen spater den Baustel-
len, den Leistungsstufen, den Mangeln und
den verantwortlichen Personen zugeordnet
werden.

Haufig ist auf Baustellen die High-Speed-
DatenUbertragung nicht gewéahrleistet. Des-
halb kann mit der App fUr Bauleiter auch of-
fline gearbeitet werden.

| Objektsicherheitspriifung App

Die Software fur Objektmanagement ist eine
App fur digitales Facility Objektmanagement
und dokumentiert die Objektsicherheitspri-
fung nach der O-Norm B 1300. Die App ar-
chiviert sdmtliche Daten der Besichtigung
und das Ergebnis jeder Prifung in Form des
PrUfprotokolls. Sie informiert Verwalter und
EigentUmer auch Uber planméaBige Prifkon-
trollen.

Oliver Mertens

Fotos/Abbildungen: Aareon, Immoware24, Domus Software, Casavi, Housebook
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Prozesse in der Immobilienverwaltung:

Erfassen und Abrechnen
von Sonderleistungen

Als Verwalter erbringt man eine an-
spruchsvolle und qualitativ hochwertige
Dienstleistung. Wesen des Dienstleis-
ters ist es, fiir seine Leistungen hono-
riert zu werden. Einen nicht unerhebli-
chen Teil des Verwalterhonorars kann
die Abrechnung von Sonderleistungen
ausmachen.

Im Gesprach mit Verwalterkollegen ist sicher
schon mehr als einmal die AuBerung gefal-
len, dass man prinzipiell keine zuséatzlichen
Verwaltungsleistungen abrechnet. ,Das
haben wir noch nie gemacht und kann den
Eigentimern deshalb auch kaum vermittelt
werden®, lautet haufig die Begrindung.
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Zudem wird die Beflrchtung geduBert, Ver-
waltungsbestande zu verlieren. Haufig wird
im Lauf des Gesprachs ebenso geklagt,
dass der Preisdruck immer héher werde und
letztlich nicht viel Ubrig bliebe.

Diese oder &hnliche Einstellungen sind in ge-
wissem Umfang nachvollziehbar. Sollen wir
als Dienstleister ernsthaft Pfennigfuchserei
betreiben, statt uns auf unsere Prozesse zu
konzentrieren und dort unsere Vorteile im
Wettbewerb suchen?

Das ist eine Frage, die jeder fur sich selbst
entscheiden muss. Wesentlich ist hier die
Firmenpolitik beziehungsweise zu welcher

Verwalterkategorie man sich am ehesten
zahlt (qualitéts-, kalkulations- oder leistungs-
orientierter Verwalter). Grundsatzlich scheint
mir jedoch die folgende Meinung vertretens-
wert.

Im Gegensatz zu Herstellern von Gutern
bedarf die Verwaltungsleistung, wie jede an-
dere Dienstleistung, einer eindeutigen Defi-
nition. Dies sollte sinnvollerweise in den Ver-
waltervertrdgen geschehen. Alles, was nicht
zur regelméBigen Verwaltungsleistung ge-
hort, ist demnach eine zusatzliche Leistung,
die entsprechend abgerechnet werden kann
und auch sollte.



| Praxis-Tipp: Leistungen
eindeutig beschreiben

Unabhéngig von der ordnungsgemaflen
Verwaltungsleistung wie sie das WE-Gesetz
und die Rechtsprechung zugrunde legen,
empfiehlt es sich, die Regelleistung im Ver-
waltervertrag eindeutig von den Zusatzleis-
tungen abzugrenzen und die Zusatzleistun-
gen mit Preisen zu versehen. Zusétzlich
soliten auch Preise fur nicht absehbare Leis-
tungen (Stundensatze usw.) festgelegt sein.
Wertvolle Hilfe zur Vertragsgestaltung geben
die Mustervertréage der Verbande.

Mit der Definition im Verwaltervertrag ist es
aber nicht getan. Die Erfahrung zeigt, dass
die Abrechnung zusétzlicher Verwaltungs-
leistungen haufig hinter den eigentlichen
Moglichkeiten zurtickbleibt. Ursachen dafur
sind:

= Die Regelungen in den Verwaltervertragen
sind h&aufig sehr unterschiedlich. Das
flhrt zum ,Ubersehen” der Aufwandser-
fassung und ,Vergessen“ der Rech-
nungsstellung.

= Die Rechnungsstellung wird im Alltags-
stress, aus Unwissenheit oder wegen
mangelhafter organisatorischer Méglich-
keiten nicht ausgelost.

Letztlich geht damit ein wesentlicher Umsatz-
anteil verloren, der haufig deutlich im zwei-
stelligen Prozentbereich liegt. Vorausgesetzt,
die Verwaltung arbeitet profitabel, ist dies
eher als verlorener Gewinn zu bewerten.

Folgende Schritte kénnen helfen, die Hono-

rierung von Sonderleistungen sicherzustel-
len:

Der Autor

| 1. Aktuellen Zustand feststellen

Zunéchst muss der aktuelle Zustand, vor
allem die bestehenden Verwaltervertrage
(gegebenenfalls auch die Teilungserklarun-
gen und die Beschlusslage) ausgewertet
werden. Zentrale Fragen hierbei sind:

= Wie hoch ist der Anteil zusatzlicher
VerwaltergebUhren am Umsatz?

= Wie unterschiedlich sind die Regelungen?

= Sind die Regelungen vollstandig?

= Sind Grund- und Zusatzleistungen
eindeutig getrennt?

= Sind Preise fur nicht absehbare
Leistungen festgelegt?

= Wie lange liegt die letzte Uberarbeitung/
Preisanpassung zurlick?

= \Welche MaBnahmen kdnnen Sie treffen,
um eine maglichst hohe Ubereinstim-
mung der Regelungen erzielen?

| 2. Vertrage vereinheitlichen

Je mehr die Regelungen in den einzelnen
Verwaltervertragen Ubereinstimmen, desto
leichter ist die praktische Umsetzung. Die
Vereinheitlichung der Verwaltervertrége be-
notigt wegen deren Laufzeiten einen l&ange-
ren Realisierungszeitraum. Dies muss des-
halb als begleitende MaBnahme zu den
folgenden Arbeitsschritten eingeplant wer-
den.

| 3. Zugriff/Verfiigbarkeit optimieren

Die fallweise Auswertung der Verwalterver-
trége durch die Sachbearbeiter in der tagli-
chen Verwaltungspraxis ist wenig zweckma-
Big. Wesentlich praxisorientierter ist es, die
jeweiligen Vergutungsregelungen in Objekt-

Jorg Wirtz ist seit 1994 als selbststandiger Berater téatig.
1997 grlindete er das Unternehmen Tgmteam Manage-
mentsysteme GmbH und leitet es seither als geschéfts-
fihrender Gesellschafter. Mit der Marke Inracon erfolgte
eine Spezialisierung der Beratungsleistung auf die Immo-
bilienbranche. Der Autor hat nach dem Abschluss als

Diplom-Padagoge mit Schwerpunkt in der Erwachsenen-
bildung sowohl Erfahrungen als Berufsoffizier als auch spéter als Leiter der Qua-
litdtssicherung eines mittelstdndischen Unternehmens erworben. Er ist Mitgrinder
des Verbunds Zertifizierter Immobilienverwalter und dort als Schatzmeister aktiv.
,Prozessoptimierung fur Immobilienverwaltungen — Effizienz steigern, Profitabilitat

erhdhen” lautet der Titel seines aktuellen Buchs.

www.tgmt.de
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steckbriefen zu hinterlegen, an geeigneter
Stelle in die Verwaltungssoftware zu integrie-
ren oder objektbezogene Leistungsverzeich-
nisse zu erstellen. Ziel ist die schnelle und
sichere Bereitstellung der relevanten Infor-
mation bei der téglichen Arbeit.

| 4. Hilfsmittel bereitstellen

Sinnvoll und wirtschaftlich 18sst sich die Ab-
rechnung von Sonderleistungen nur umset-
zen, wenn die erforderlichen Hilfsmittel erar-
beitet und bereitgestellt werden. Dazu
gehdren die unter 3. genannten Grundlagen
genauso wie Hilfsmittel zur Leistungserfas-
sung und -abrechnung.

| 5. Prozess festlegen

Die Arbeitsablaufe sollten in jedem Fall fur
alle betroffenen Mitarbeiter nachvollziehbar
gemacht werden. Dazu eignen sich entwe-
der entsprechende Dienstanweisungen,
Checklisten beziehungsweise Arbeitsplane
moglichst in elektronischer Form oder grafi-
sche Prozessdarstellungen.

| 6. Personal schulen

Die Schulung und Sensibilisierung des Per-
sonals ist erfahrungsgemal die wichtigste
Aufgabe. Dabei sollten sich regelmaBige
Wiederholungen der Schulung nicht nur auf
neues Personal beschradnken. Bei internen
Besprechungen oder anderen Anléassen
sollte man regelmaBig darauf eingehen, wie
wichtig die Honorierung fur den wirtschaftli-
chen Erfolg des Unternehmens und damit
auch fUr die Mitarbeiter ist.

| 7. Wirksamkeit Giberwachen

Diese MaBnahmen sollten zur Steigerung
der abgerechneten zusétzlichen Verwalter-
gebuhren fUhren. Ob und in welchem Um-
fang dies geschieht, sollte man in jedem Fall
Uberwachen. Soweit erforderlich, muss
nachgescharft werden.

| Praxis-Tipp: Personal motivieren

Anreize fir das Personal setzen. Das ist in
diesem Bereich verhaltnismaBig einfach.
Solche Anreize kdnnen finanzieller oder ma-
terieller Natur sein. Wichtig ist hier, Kennzah-
len und Ziele fir das gesamte Unternehmen
festzulegen beziehungsweise in individuelle
Zielvereinbarungen mit den Mitarbeitern in-
tegrieren.
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Ipad fUr den Immobilienverwalter

In vielen Verwalterbiiros finden sich
zwar Ipads, der Nutzungsgrad ist
jedoch héufig recht ausbauféhig. Der
Zeitpunkt dazu war nie passender als
jetzt: Seit Herbst 2018 ist mit dem Tablet
endlich eine ernsthafte betriebliche
Verwendung, dhnlich einem Desktop-
Rechner, méglich.

Der Grund fur die erhebliche Aufwertung fur
den geschéftlichen Einsatz ist das Update
auf das nun eigenstandige Betriebssystem
Ipad OS. Es basiert auf I0OS, bietet im Ver-
gleich zum Iphone jedoch eine Vielzahl von
Tablet-Funktionen.

Ein neues Gerét ist dabei meist nicht anzu-
schaffen, dieses mit Abstand umfang-
reichste Update funktioniert ab dem Ipad Air
2 von 2014.

Gleich sichtbar ist, dass auf der Startseite
nun Widgets vorhanden sind. Diese Minian-
wendungen flr Kalender, Wetter oder auch
Aufgaben stellen Verbesserungen dar, die
bei Android seit Jahren Standard sind. Noch
angenehmer ist die Einflhrung des Split-
Screen-Modus. Damit erfolgt die Nutzung
von Apps nicht mehr zwangslaufig in einer
einzigen Vollbild-Ansicht, nun sind Fenster
maglich. Eine App ist aufteilbar, was fir Pro-
jektarbeiten bislang gefehlt hat. So kann auf
einer Tablet-Halfte die Notiz fUr ein EigentU-
mer-Problem in One-Note bearbeitet wer-
den, wahrend auf der anderen Hélfte die
komplette Eigentimerhistorie sichtbar ist.
Oder auch zwei nun gleichzeitig sichtbare
Verwaltervertrage im Word-Format, die ab-
zugleichen sind.

Zur Textbearbeitung ist es auBerdem ein
Segen, dass jetzt eine richtige Cursorsteue-
rung zur Verfugung steht. Der Cursor ist
dorthinzu zu ziehen, wo man ihn haben
mdchte. Er springt automatisch zu Linien
und zwischen Worter.

Zusatzlich wurde die Gestensteuerung neu
konzipiert. Falls mehrere E-Mails, Dateien
oder ganze Ordner auszuwahlen sind, ist mit
zwei Fingern darauf zu klicken und Uber den
gewlnschten Bereich zu ziehen. Auch das
Ausschneiden, Einflgen, Ruckgéngig ma-
chen etc. wurde deutlich vereinfacht.
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Apple hat die Bildschirmtastatur mit Ipad OS
besser an die Tablet-Nutzung angepasst:
Die virtuellen Tasten lassen sich mit dem
Spreizen von zwei Fingern verkleinern und
an eine beliebige Stelle schieben, beispiels-
weise den linken oder rechten Rand des
Bildschirms. Bei einer Objektbegehung ist
das sehr hilfreich.

Der Austausch von Informationen zwischen
den Apps ist nun eleganter. So sind Inhalte
einer E-Mail schnell in eine Notizen-App zu
beférdern, ohne dass irgendwelche Tricks
zu beachten sind.

Die sogenannte Slide Over-Funktion wurde
erweitert: Mit einem Wisch zum Rand sind
nun gleich mehrere Apps ein- und ausblend-
bar. Besonders praktisch ist das beim

E-Mail-Eingang oder dem Kalender, welcher
mit Outlook per Exchange synchron lauft.

Zur App Erinnerungen, welche die Outlook-
Aufgaben bislang funktionell recht durftig
verwaltet: Diese hat ein neues Design mit-
samt verbessertem und intelligenterem Vor-
gangsmanagement mit Gruppierungen nach
beispielsweise Wohnungen oder Hausern
erhalten.

Die Files-App wurde stark aufgewertet und
kann auf Dateien von USB-Sticks, Speicher-
karten oder Festplatten zugreifen. Das Ipad
erkennt dabei endlich die komplette Datei-
struktur und nicht wie bisher lediglich Fotos
und Videos.

Von den vielen weiteren Neuerungen sei
noch eine erwdhnt, die dem Tagesgeschéft
einen Effizienzschub geben durfte: Der
Ganzseiten-Screenshot erstellt per Knopf-
druck aus fast allen Dateien wie E-Mails,
Bilder, Word- und Exceldateien etc. eine
PDF-Datei, die direkt und vor allem einfach
zu markieren und bearbeiten ist. Der Inhalt
ist inklusive Anmerkungen per Volltextsuche
bereits im Ipad auffindbar.

Das ist eine wichtige Neuerung, da der digi-
tal arbeitende Verwalter unabhéngig von sei-
ner IT-Struktur viel mit PDF zu tun hat. Hier
nunmehr in einfacher Weise ohne Zusatz-
Apps und komplexe Workflows.

Durch die Exchange-Synchronisation und
idealerweise Office 365 kann das Ipad nun
noch optimaler in die betrieblichen Ablaufe
integriert werden, bis hin zu einem Homeof-
fice mit dem Ipad als Basis.

Der Autor

Der Autor Alexander Haas ist Immobilienverwalter in
Stuttgart und Unternehmensberater fir Immobilienver-
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Ordnungin der
Schlusselverwaltung

I

Mit dem Key-Scan gehdért die Schilisselsuche der Vergangenheit an.

Winter. Es ist kalt. Ein wasserfiihrendes
Heizungsrohr an der AuBenwand hélt der
frostigen Temperatur nicht stand. Es
platzt - am Freitagnachmittag - wann
sonst! Das Wasser lauft vom Dachge-
schoss in die darunter liegende Wohnung.
Die Mieter rufen voller Panik in der Ver-
waltung an. Langsam wird es auch noch
kalt in den Wohnungen. Die Heizung ist
ausgefallen. Aber, Gliick im Ungliick: der
Klempner kommt sofort. Er braucht den
Schliissel zum Heizraum. Dieser hangt
aber nicht am Schiliisselbrett.

Kein Problem - wir haben unsere A4-Blicher.
Die mUssen wir nur durchsuchen. Da steht ja
drin, wer den Schltssel wann ausgeliehen hat.

Die Zeit drangt. Der Klempner muss handeln.
Die Mieter frieren. Und wir blattern und suchen
und blattern und suchen. Vielleicht kommt
dem einen oder anderen Immobilienverwalter
die das beschriebene Szenario bekannt vor.

Hunderte SchlUssel hangen im SchlUsselraum
und sollten idealerweise anonymisiert sein, um
moglichen Findern keinen Hinweis auf das zu-
gehdrige Objekt zu geben.

Téaglich werden Schllssel an Mitarbeiter der
Hausverwaltung, Handwerker, Makler etc. he-
rausgegeben. Ausgabe und Rickgabe wird
handisch im SchlUsselbuch protokolliert. Fehler
bleiben nicht aus und flhren zu hektischen
Suchaktionen. Arger, Zeitverlust und mégli-

cherweise Kosten fur die Ersatzbeschaffung
sind die Folge.

Um das Problem in den Griff zu bekommen,
hat Cornelia Hopf, Geschaftsflihrerin eines Im-
mobilienunternehmens in Erfurt, flr den Eigen-
bedarf ein Programm entwickelt. Key-Scan, so
heiBt das Programm, bringt Ordnung und
Ubersicht in die Schliisselverwaltung. Jeder
Schltssel erhélt einen Anhanger, der mithilfe
eines Barcodes eindeutig identifizierbar ist. Bei
der Schllisselausgabe wird der Barcodes mit-
tels eines Barcode-Lesers mit dem Empfanger
des SchlUssels verknUpft. Ausgabe, Datum,
Uhrzeit wird in einer Datenbank festgehalten.
Bei der Rickgabe lauft der Prozess umge-
kehrt.

Die Datenbank kann jederzeit ausgelesen und
ausgewertet werden. Uberféllige Schiiissel-
rlickgaben werden erkannt und kénnen ent-
sprechend reklamiert werden.

Urspruinglich fir den Eigenbedarf konzipiert, ist
das Programm inzwischen zur Marktreife ent-
wickelt worden. Es wird bundesweit Uberall
dort eingesetzt, wo SchiUssel eine Rolle spie-
len. Hausverwaltungen, Hausmeisterdienste,
Mietwagenunternehmen, KFZ-Handler usw.
nutzen das Programm und sind von der einfa-
chen intuitiven Handhabung begeistert.

www.keyscan.me

Foto: Cornelia Hopf Immobilien
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Am Waldrand im Landkreis Augsburg wurde ein Altbau in ein modernes Smart Home verwandelt.

Das Bestandsgebéaude in Augsburg aus
dem Jahr 1952 war nicht nur von Grund
auf bauféllig, sondern auch mit einer
Grundflache von 8 mal 8 Metern sehr
beengt. Mit Blick auf die Zukunft wurde
das Haus im Rahmen der Komplettsa-
nierung zudem intelligent ausgestattet:
Ein KNX System verkniipft die Haus-
technik im Hintergrund, ein Server fun-
giert als Steuerzentrale - so lasst sich
das Smart Home selbst aus der Ferne
tibers Smartphone bedienen.

Das 1000 Quadratmeter groBe Grundstlck
grenzt direkt an Wald und Felder, unmittel-
bare Nachbarn gibt es keine. Diese Lage
gab dem Projekt seinen ganz besonderen
Charme, auch wenn das Bestandshaus eine
groBe Herausforderung darstellte: Der Keller
besalB keinen Boden und war komplett zu-
gewachsen, das Wasser kam und ging in re-
gelmaBigen Abstanden. Nur wenige AuB3en-
mauern lieBen sich erhalten, Dach und
Dachstuhl mussten komplett abgetragen
und erneuert werden.

Zunachst wurde der Keller 30 Zentimeter tie-
fer gegraben, um eine Deckenhdhe von zwei
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Metern zu erreichen. Die eingebaute Beton-
Bodenplatte im Keller wurde von einer
Schweizer Spezialfirma mit Kunstharz ver-
presst, um den Keller trockenzulegen. Auch
von auBen wurde rund ums Haus gegraben
und die Wande abgedichtet. Vom Bestand

selbst lieBen sich nur die AuBenwénde des
Erdgeschosses erhalten, in Richtung Ein-
gang wurde der Baukdrper um 4 Meter ver-
l&ngert. So stehen heute zirka 150 Quadrat-
meter Wohnflache auf zwei Etagen zur
Verflgung.

Das Innere ist groBBzlgig, offen und mit viel Holz auch besonders wohnlich gestaltet.




Ein KNX System verkndpft die Technik im
Hintergrund, der Server fungiert als Steu-
erzentrale des Smart Home, das auch
bequem Ubers Smartphone gesteuert
werden kann.

Bautafel

Bauzeit
GrundstucksgroBe
Wohnflache
Bauweise
Heizsystem
Pufferspeicher
Solarpanele
Haustechnik
Bedienung

Schalterprogramm
Turkommunikation

Audiosystem

Auch das Bad ldsst sich mit Farblicht illuminieren.

1 Jahr, Ende 2015 — Ende 2016

1000 Quadratmeter

160 Quadratmeter

Massivbau aus dem Jahr 1952, Anbau 2017
Pelletheizung von Okofen

800 Liter Speicher flr Warmwasser und Heizung

Solarpanele, 12,5 Quadratmeter

KNX System mit Gira Home-Server

Gira Home-Server App auf Smartphone/Tablet,

Gira Tastsensoren
Gira Esprit Glas WeiB, Gira E2 reinweif3

Gira TUrstation Video AP,
Gira Wohnungsstation Video AP,
Gira Keyless In Fingerprint + Codetastatur

Sonos Multiroom mit 3 Zonen

Neben der Bedienung Uiber mobile Ge-
réate sind im Haus Tastsensoren verbaut.

GEBAUDETECHNIK

Die alten AuBenwande erhielten eine 16
Zentimeter dicke Dammschicht. Das Dach
erhielt eine 22 Zentimeter Innen- und 5 Zen-
timeter AuBendammung. Der Bauherr ach-
tete dabei auf gute Energiekennwerte. So
lieB sich die KW Férderung flr die energe-
tische Sanierung von Wohngebauden fur
spezielle EinzelmaBnahmen nutzen, etwa fur
die Heizungsanlage: Von FlUssiggas rlstete
man auf eine Pelletheizung um. Die Anlage
ist gekoppelt mit einer FuBbodenheizung im
Erdgeschoss und Badezimmer sowie Heiz-
korpern in allen anderen Raumen. Als Puf-
ferspeicher steht ein 800 Liter Boiler mit
80Grad Celsius heiBem Wasser zur Verfli-
gung, der Brauchwasser und die Heizung
speist. Erwarmt wird dieser Pufferspeicher
— neben der Pelletanlage — durch eine So-
laranlage mit 12,50 Quadratmeter auf dem
Dach. So muss im Sommer fir Warmwas-
ser kaum zugeheizt werden.

Durch die Lage am Waldrand war das
Thema Sicherheit ein wichtiger Aspekt bei
der Sanierung. ,Hier haben wir bewusst
etwas mehr investiert und sind eine Sicher-
heitsstufe hoher als nétig gegangen: mit
einbruchhemmenden Sicherheitsfenstern,
einer stabilen Aluminium-Hausttr und Tur-
beziehungsweise Fensterkontakten, die im
Notfall alarmieren®, berichtet Bauherr Ma-
thias Wilhelm.

Der Sicherheitsaspekt war einer der
Grinde, weshalb man sich fur eine Umris-
tung zum Smart Home entschieden hat.
»LAuBerdem wollten wir, wenn wir grundle-
gend sanieren, es gleich richtig machen und
uns langfristig zukunftsfahig ausstatten®, er-
klart Mathias Wilhelm die Entscheidung.
»Neue Elektroleitungen waren definitiv nétig
und so haben wir in dem Zuge gleich die
KNX Verkabelung mit verlegt.” Mit KNX set-
zen die Bewohner auf eine solide kabelge-
bundene Vernetzung, die herstelleroffen ist
und sich jederzeit um neue Komponenten
erweitern |8sst. Steuerzentrale oder ,Ge-
hirn“ hinter dem Smart Home ist der Gira
Home-Server, bei dem sémtliche Informa-
tionen zusammenlaufen. Mit einer App lasst
sich das Haus heute auch mobil Ubers
Smartphone steuern.

Jalousien und Beleuchtung komplett einge-
bunden und auch die Heizungssteuerung
lauft via KNX. Fur jeden Raum lassen sich
Heizzeiten und Raumtemperaturen definie-
ren und per App von unterwegs aus steu-
ern. Fur die Beleuchtung sind auf Tastsen-
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soren mehrere Szenen abgelegt: Bei der Ki-
noszene etwa fahren die Rollos herunter und
das Licht wird gedimmt, bei der Kochszene
lauft die Kichenbeleuchtung hingegen auf
voller Kraft. Extra daflr sind Steckdosen
auch in den Fensterlaibungen integriert.

Ein Druck auf den Taster ,zentral aus” und
das Licht im gesamten Haus erlischt, zu-
satzlich werden Kochfeld und Ofen deakti-

viert. Zudem kann auf dem Handy ge-
checkt werden, ob alle Fenster und Turen
geschlossen sind. Zu Urlaubszeiten lauft
eine Anwesenheitssimulation, die Be-
leuchtung und Jalousien wie im Normal-
betrieb abspielt. Die Fenster- und Turkon-
takte melden auBerdem, wenn sich ein
Einbrecher dort zu schaffen macht. Ist
man daheim und es scheint jemand ums
Haus zu schleichen, kann dieser mit dem

Die Dockingstation, Steckdosen und USB-Steckdosen sind in einheitlichem Design

gehalten.

Ein cleveres Detail: In den Fensterlaibungen sind Steckdosen integriert.
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Uber Gira Keyless In Fingerprint sowie die
Codetastatur gelangt man schltissellos ins
Haus.

Panikschalter und damit Uberall aktivierter
Festtagsbeleuchtung meist schon wirkungs-
voll abgeschreckt werden.

Praktisch, weil energiesparend, sind auch
die Bewegungsmelder im Flur sowie der
Turkontakt der Speisekammer, dort geht
das Licht nur bedarfsgerecht genau dann
an, wenn es bendtigt wird. Eine zentrale
Raumluftanlage versorgt die Wohnrdume
mit Zu-, die Nebenrdume mit Abluft. In der
Regel lauft die Luftung auf Stufe 1. Geht
man allerdings ins Bad zum Duschen, wird
mit dem Lichtschalter nach drei Minuten au-
tomatisch die LUftung auf volle Leistung
hochgefahren, um den Duschnebel zu ent-
fernen, zudem springt der Handtuchhalter
zum Trocknen an. Das Bad selbst ist ein
Kleinod geworden mit dem perfekt und in
Handarbeit gefertigten Sternenhimmel: 800
Lichtpunkte schweben mit RGB Farbwech-
sel Uber der Badewanne und zaubern Ent-
spannungsambiente. Uber ein Sonos Multi-
room System lasst sich in drei Zonen —
Wohnraum, Terrasse und im Bad — Musik
von zentralen und mobilen Audioquellen ab-
spielen, weitere Bereiche, wie ein Kinderzim-
mer kdnnen problemlos erganzt werden.

Fotos: Ulrich Beuttenmdlller fir Gira



Acht Mehrfamilienhéduser wirtschaftlich ein-
gedeckt

Sturmsicher

Matthias Schomberg, Chef des Dach-
und Fassadenspezialisten Schomberg +
Co aus Dortmund-Applerbeck, hat sich
fiir den Dachstick als die schnellere und
komfortablere Art der Sturmsicherung
entschieden. Entscheidend ist fiir ihn
die Einsparung des dritten Manns, der
bei herkdmmlichen Sturmsicherungs-
systemen hinterherlauft und die Seiten-
falzklammern zeitaufwandig befestigt.

Schomberg setzte den Dachstick erstmalig
fur die Neueindeckung von acht Mehrfamili-
enh&usern mit insgesamt knapp 2000 Qua-
dratmetern Dachflache ein. Durch die
schnellere Verlegung der neuartigen Sturm-
sicherung konnte er die Kostenvorteile der
Zeit- und Personalersparnis an den Eigen-
tlmer und Bauherrn, die GWS Wohnungs-
genossenschaft Dortmund Sud, weiterge-
ben.

In der StraBe Am Richterbusch in Dort-
mund-Hoérde stehen die acht Mehrfamilien-
hauser aus den sechziger Jahren, deren
Fassaden und Décher 2018 komplett saniert
wurden, inklusiv Dammung mit neuer Unter-
spannbahn, Verlattung, erweitertem Dach-
Uberstand und neuen Rinnen. Dachdecker
Schomberg legt auf Konkurrenzféhigkeit
durch Qualitat und Wirtschaftlichkeit wert:
,Da wir durch den Dachstick keine Klam-

Dachstick kann von auBBen verschoben oder

einfach geldst werden.

GEBAUDETECHNIK

Dachziegel F 12 U Sid — werksseitig vor-
montiert mit dem Dachstick

mit Kostenvorteil

mern mehr haben und das unséagliche Aus-
der-Hosentasche-Holen der Drahte entfallt,
haben wir den Vorteil schneller zu sein. Zu-
satzlich entfallt auch der Klammerer, dieser
unbeliebte Job, den immer irgendeiner ma-
chen muBte. Von daher haben wir einen gro-
Ben Zeit- und Preisvorteil.”

| Kein Gefummel - keine Lagerhaltung

Bisher wurden Dachziegel tberwiegend mit
Sturmklammern gesichert. Der Dachstick
vereinfacht die Sturmsicherung am Steil-
dach: Seine Befestigung an der Lattung
erfolgt in einem Arbeitsschritt ohne zuséatzli-
ches Werkzeug. Zurzeit bieten die Dachzie-
gelwerke Nelskamp die Windsogsicherung
mit dem Dachziegel F 12 U - Siid an. Fur
diese Kombination bestétigte der ZVDH die
Hinterlegung der Materialgarantie. ,Dach-
stick” ist eine Wortschdpfung aus dem deut-
schen ,Dach® und dem englischen ,stick®
(stecken/befestigen). Zudem ist das recycel-
bare Material besonders leicht und ohne
scharfe Kanten.

| Vormontiert und fest mit
dem Ziegel verbunden

Bereits im Werk werden Dachstick und Zie-
gel zu einer Einheit: Dazu wird der Dachzie-
gel gepresst, mit einem Hinterschnitt verse-

hen und gebrannt. Danach fixiert ein Dubel
den Stick am Hinterschnitt. Somit sind
weder Extra-Werkzeug bei der Eindeckung
noch die aufwandige Lagerhaltung der un-
terschiedlichen Klammern erforderlich. Das
vormontierte Befestigungssystem macht
langwierig zu montierende Seitenfalz-Sturm-
klammern Uberflissig. Der Dachstick wird
einfach ausgeklappt und Uber die Dachlat-
tung geschoben.

| Berechnung der Windsogsicherung

Dacher mussen nicht Uberall komplett ge-
klammert werden. Es gibt Regeln und Nor-
men fUr die Bereiche, wo zu befestigen ist.
Deutschland ist in Windlastzonen | — IV ein-
geteilt. Dortmund befindet sich in Windlast-
zone |l, das heiBt der Traufbereich, der Ort-
gangbereich und evtl. der Firstbereich
mussen befestigt werden. In der Flache
kann auf eine Verklammerung verzichtet
werden. Berechnungsprogramme  (nels-
kamp.de / Beratung & Service) zeigen dem
Verarbeiter und Planer, wo und wieviel zu
klammern ist.

Bei spateren Reparaturen oder BaumafBnah-
men ist ein unkomplizierter, kostengunstiger
Austausch moglich: mit wenigen Handgrif-
fen von auBen kann die Sturmsicherung ge-
|6st und wieder befestigt werden.
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Paketkastenanlagen
fOr Mehrfamilienhauser

| Alternative Zustellvorgange nétig

Eine Studie im Auftrag des Bundesver-
bandes Paket und Expresslogistik aus
dem Jahr 2017 prognostiziert fiir 2021
in Deutschland ein Zustellvolumen von
bis zu 4,1 Milliarden Paketen. 2017
waren es bereits liber 3 Milliarden Sen-
dungen. Fiir das hohe Paketwachstum
bedarf es neuer, nachhaltiger Konzepte.
Paketkastenanlagen fiir Mehrfamilien-
hduser stellen eine Lésung dar. Das
Hamburger Start-up Parcel Lock stat-
tet solche Paketkastenanlagen mit
SchlieBsystemen aus und bietet Woh-
nungsunternehmen, Hausverwaltungen
und Projektierern die Mdglichkeit, diese
Anlagen direkt in ihre Immobilien zu in-
tegrieren. Durch das offene System
kénnen alle relevanten Paketdienstleis-
ter zustellen.
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In den vergangenen Jahren hat sich das
Wachstum des Paketversands analog zur
Anderung des Konsumverhaltens bezie-
hungsweise der gestiegenen Anzahl von
Online-Kaufen entwickelt. Bereits 2016
wurde die Schallmauer von drei Milliarden
Sendungen in Deutschland durchbrochen,
in 10 Jahren rechnet man mit einem Zustell-
volumen von rund 6 Miliarden Paketen.
Darin enthalten sind kostenlose Retouren,
welche das ohnehin erhebliche Paketvolu-
men noch einmal auf die genannten Zahlen
erhéhen.

Durch die aktuellen Themen wie ein Mangel
an Zustellern, die Umstellung auf E-Mobilitét
sowie den Tendenzen der Stadte, Lieferfahr-

zeuge aufgrund der Staus und Umweltpro-
blematik aus den Stadten zu verbannen,
sind neue und innovative Zustellvorgadnge
notwendig. Eine Losung hierflur sind bei-
spielsweise Paketkastenanlagen fur Mehrfa-
milienh&user.

| Konsequenzen fiir Wohnumfelder

Verschérft wird die aktuelle Situation durch
die Abwesenheit der Paketempfanger: Laut
der ECC-Kurzstudie ,Klick auf den ersten
Blick® aus 2017 bevorzugen 80 Prozent die
Lieferung nach Hause. So ist zwar die Zu-
stellung an die Haustlr am beliebtesten, je-
doch erreichen nur 61 Prozent der Pakete
ihre Empféanger an der Haustur. Das liegt an
der hohen und weiter steigenden Mobilitét
der Paketempfanger, die trotz Abwesenheit



nicht auf den komfortablen Empfang an
der HaustUr verzichten mdchten.

| Paketkastenanlagen als
Zustellalternative

Drohnen, Paketroboter, Zustellung in
PKW-Kofferrdumen, Lastenfahrrader — all
das sind spannende Mdglichkeiten, deren
Akzeptanz und Wirtschaftlichkeit bisher
noch erprobt wird. Als besonders
nachhaltig gelten jedoch anbieteroffene
Paketkdsten am Wohnort, sowie das
Mikro-Depot  Konzept. Wahrend bei
Mikro-Depots immer noch das Problem
der personlichen Annahme bestehen
bleibt, ermdglichen Paketkasten eine sig-
nifikante Steigerung von erfolgreichen
Erstzustellungen. Mit Paketkastenanlagen
fur Mehrfamilienh&user lasst sich das Kon-
zept der Paketkésten als Bindeglied zwi-
schen Zusteller und Empfanger skalierbar
realisieren. So stehen aktuell einige Hun-
dert dieser Anlagen in deutschen Mehrfa-
milienhdusern mit teilweise bis zu 100 Pa-
ketfachern. Diese kdnnen Indoor (zum
Beispiel im Treppenhaus) oder Outdoor
vor der Immobilie platziert werden.

Bequemlichkeit ist von Bedeutung, die
besonders private Nutzer in diesem Zu-
sammenhang interessiert. Unndtige Wege
nach Feierabend vermeiden, die Unab-
hangigkeit von Zustell- und Offnungszei-
ten und die erfolgreiche Zustellung der
Sendung, auch wenn niemand die Liefe-
rung persdnlich in Empfang nehmen kann,
sind flr Verbraucher essenziell. Genau bei
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dieser Problematik setzt das Konzept von
offenen Paketkastenanlagen fur Mehrfami-
lienh&user an: Sie ermdglichen dem Emp-
fanger eine Annahme bei Abwesenheit
und das unabhangig vom Lieferanten
rund um die Uhr.

Laut einer You-Gov-Studie aus 2017 koén-
nen sich schon heute rund 28 Prozent der
Befragten eine Zustellldsung vorstellen,
die sie unabhangig vom Anbieter nutzen
kénnen. Hierzu z&hlen vor allem Paket-
kasten, Paketkastenanlagen oder Paket-
stationen mit anbieteroffenen Systemen
wie der Parcel Lock-Technologie. Solch
eine offene Ldsung ermoglicht es an
einem Ort von verschiedenen Zustellern —
wie z. B. Hermes, GLS oder DPD - und
Handlern Pakete zu empfangen und so
den Alltag effizienter zu gestalten. Da die
Kunden nicht nur Paketdienste freischal-
ten, sondern auch Bestellungen von loka-
len Lieferdiensten, Apotheken oder vom
Supermarkt problemlos nach Hause lie-
fern lassen kénnen, sind die Nutzungs-
moglichkeiten fur die Kunden unbegrenzt.

Es gibt die Auswahl zwischen Indoor- und
Qutdoor-Varianten mit einem kleinen
Schutzdach. Durch den modularen Auf-
bau sind diese Anlagen in verschiedenen
GroBen verfugbar. Es mussen lediglich
eine Internetverbindung und ein freier Zu-
gang fur die Liefer-Partner vorhanden
sein. Die Kosten flr die Anschaffung und
den Betrieb werden in der Praxis Uber Ne-
benkostenabrechnungen auf Mieter um-
gelegt.

Moderne Paketkastenanlagen steigern die Mieterzufriedenheit.

Fotos: Renz

Gehen Sie

beim Dach

Immer auf
Nummer
sicher.

Die Anforderungen an ein sicheres Dach
werden oft unterschatzt: sowohl was die
Qualitdt des Dachsystems angeht als
auch was die sichere Planung und Aus-
fuhrung betrifft. Ihr Bauder-Fachberater
weif3, auf was es beim Dach wirklich an-
kommt. Nehmen Sie einfach direkt Kon-
takt mit ihm auf:

www.bauder.de/fachberatersuche

IBAUDER

macht Dacher sicher.



GEBAUDETECHNIK

Grofie regionale Unterschiede

bei Gasnetzentgelten

Ubersicht - Durchschnittliche Netznutzungsentgelte Gas

in Deutschland 2019

Mittelwert der 15 MSP-Falle in Ct/kWh
(Nettopreise - ohne Mess- und Abrechnungskosten, Konzessionsabgabe und Mw5t.)
Datenbasis: 676 Netzbetreiber

© VEA - Bundesverband der Energie-Abnehmer 2019
Stand 07.Mai 2019

Der bundesweite Preisvergleich des Gasnetzentgelts zeigt gro3e
Unterschiede zwischen einzelnen Netzbetreibern.
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Bis zu 400 Prozent Preisunterschied herr-
schen zwischen einzelnen Netzbetreibern
beim Gasnetzentgelt. Das geht aus dem ak-
tuellen Preisvergleich des Bundesverbands
der Energie-Abnehmer (VEA) hervor. Mittel-
stdndische Sondervertragskunden zahlen
bei den zehn glnstigsten Netzversorgern
durchschnittlich nur 0,25 Cent pro Kilowatt-
stunde fur die Gasnetznutzung. Dieselbe
Leistung kostet bei den zehn teuersten An-
bietern hingegen im Schnitt 1,12 Cent. Vor
allem im Osten und Stiden Deutschlands ist
das Preisniveau fur das Gasnetzentgelt
deutlich teurer. ,Mit etwa 20 Prozent sind
Gasnetzentgelte ein integraler Bestandteil
der Gaskosten. Bei Preisunterschieden von
mehr als 400 Prozent zwischen einzelnen
Anbietern kommt es so selbst bei geringem
Gasverbrauch im Vergleich zu hohen
Kosten. Damit ergeben sich flir einen Teil der
Industriekunden wirtschaftliche Standort-
nachteile”, sagt Volker Stuke, Hauptge-
schéftsfUhrer des VEA. Kunden der
Anbieter Gemeindewerke Holzkir-

chen, Stadtwerke Lemgo und
Stadtwerke Nettetal profitieren von

den preisglnstigsten Gasnetzentgel-
ten. Die im Vergleich hdchsten Entgelte
rufen die Stadtwerke Altensteig, das Gas-
werk lllingen und die Stadtwerke Burg Ener-
gienetze ab. Einzelne Preissteigerungen be-
tragen sogar bis zu 65 Prozent. Der
Durchschnittspreis fur das Gasnetzentgelt
betragt 0,59 Cent pro Kilowattstunde.

www.vea.de

Grafik: VEA



ADVERTORIAL

Verwalteralltag vereinfachen

Personalknappheit, Abrechnungs- und Ver-
sammlungszeit, Beseitigen und Regulieren
von Schaden aus Naturkatastrophen - Ver-
walter sind Genies im Krisenmanagement.
Dienstleistungen, die echte Zeitfresser eli-
minieren werden zum Rettungsanker.

Nicht selten missen ,Kind und Kegel” mithelfen,
wenn es heiBt, Angebote von Handwerkern zu
kopieren, die Heizkostenabrechnungen und Ab-
rechnungsunterlagen zur richtigen Einladung zu
sortieren, unzahlige Briefe einzutiiten, zu frankie-
ren und zu versenden. Hier kommen in der Ver-
sammlungszeit viele Stunden zusammen und
jeder Verwalter hofft, dass im Eifer des Gefechts
auch jedes Blatt den richtigen Platz gefunden hat.
Wie schon ware es, diese Abende mit der Familie
gemeinsam beim Essen zu verbringen und das
Kopieren, Sortieren, Verpacken und Versenden mit
einem Klick an einen Dienstleister weiterzugeben.
Es kdnnten spiirbare Zeiterspamisse generiert wer-
den.

Der Direktversand der Hausbank Miinchen eG bie-
tet diesen Service an. Die digital fertiggestellten
und beauftragten Unterlagen sind am tibernachs-
ten Arbeitstag bereits mit der Post zu den Eigen-
timern/Mietern unterwegs. Selbstverstandlich wer-
den auch Abrechnungsdokumente von Mehrheits-
eigentiimern der Umwelt und der Kosten zuliebe
in ein Kuvert sortiert. Jegliche Arbeit, die nach der
Fertigstellung der Abrechnung/Wirtschaftsplan/Ne-
benkostenabrechnung und dem einmaligen Hoch-
laden von zusétzlichen Dokumenten anfallen
wiirde, wird vom Dienstleister tbernommen und
schafft freie Kapazitaten beim Verwalter. Ein weite-

Jeannette Jungmann-Guhl,
Abteilungsleiterin Spezialisten

res Plus dieser Dienstleistung ist auch die automa-
tische Zuordnung von Abrechnungsdokumenten
zu den entsprechenden Personenkonten.

Jeder funktionierende Automatismus ist in einer
Zeitvon Fachkraftemangel wertvoller denn je. Wére
es nicht beruhigend, wenn viele Prozesse im Hin-
tergrund vollautomatisch abgewickelt wiirden,
wenn termingebundene Zahlungsvorgange auch
ausgefiihrt werden, wenn der zustandige Mitarbei-

Foto: Sabrina Bestle/Haushank

ter plotzlich krank ist? Es gibt Programme, die all
das kdnnen. Mitarbeiter sollten daher alle Funktio-
nalitaten der eingesetzten Software kennen, um
den maximalen Nutzen fiir die Verwaltung heraus-
zuholen. Es kdnnen viele Prozesse automatisiert
werden, zum Beispiel Austausch von Heizkosten,
Einzug von Mieten/Wohngeldern, Erstellung der
Abrechnung, termingerechter Finzug/Uberweisung
von Abrechnungsergebnissen, Mietausschiittun-
gen, Verwaltergebihren, Zuordnung von Lastschrif-
ten, revisionssichere Archivierung von Dokumenten
etc.. Dreh- und Angelpunkt sind die Mitarbeiter, die
diese Prozesse einsteuern und umsetzen missen,
bevor diese automatisch laufen.

Aberwie kommen die Mitarbeiter dahin? Die Haus-
bank Miinchen bietet eine solche Dienstleitung,
den Buchhaltungsservice, an. Die Mitarbeiter wer-
den im tglichen Arbeitsalltag so unterstiitzt und
geschult, dass jegliche Potentiale der Software VS3
genutzt werden. Die wertvollen Ressourcen des Per-
sonals konnen auf notwendigen Tatigkeiten be-
schrankt werden. Sollten personelle Engpdsse
auftreten, unterstiitzt die Hausbank Miinchen auch
mit klassischen Buchhaltungstatigkeiten sowie Ab-
rechnungserstellung und kann somit langere Aus-
fallzeiten von Mitarbeitern kompensieren und
gleichzeitig die Mitarbeiter bei der Prozessoptimie-
rung unterstitzen.

Die Hausbank Miinchen gilt als langjéhriger und
zuverldssiger Partner von Immobilienverwaltun-
gen. Gerade in der Umstellung auf eine neue Soft-
ware ist die Einarbeitung der Mitarbeiter enorm
wichtig, damit sich die gewiinschte Effizienz auch
zeitnah einstellt.

Mietkautionsservice und
Immobilienverwaltung online

Die Hausbank Services
flr Immobilienverwalter

Kautions-Service | Verwalter-Service

Mietkautionen schnell und einfach

40.000 Immobilienbesitzer und -verwaltungen

nutzen den Kautions-Service der Hausbank, um

die taglichen Aufgaben effektiv und professionell

zu bearbeiten.

- Gesetzeskonforme Anlagen

- Direkter Zugriff auf die Kaution

- Digitale Signatur (der archivierten Dokumente)

-Versand der Jahresabschlussunterlagen an den Verwalter

- Integrierter Zahlungsverkehr, taggenaue Zinsberechung

- Papierlose Verwaltung aller relevanten Daten und
Dokumente

Weitere Informationen unter:
Telefon: 08955141-499

Mail:immo-vertrieb@hausbank.de - www.hausbank.de

Haus

Software Immobilienverwaltung online

Die zertifizierte Branchensoftware VS3 ermdglicht
es Immobilienverwaltern, die Ausfiihrung von
Verwalteraufgaben einfach und kostengiinstig
zu erledigen.

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

- Gesamt- und Einzelabrechnung

- Gesamt- und Einzelwirtschaftsplan

- Betriebskostenabrechnung fiir Mieter

- Teilintegrierte Heizkostenabrechnung

- Druckservice fiir Abrechnungen

- Plausibilitatsprifung

Hausbank Miinchen eG

Bank flir Haus- und Grundbesitz
Sonnenstrafle 13 - 80331 Miinchen
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MESSEN UND TERMINE

Mayima

Gut informiert zur CMS Berlin

Die Messe Berlin steht in den Startldchern
fur die CMS 2019 - Cleaning.Manage-
ment.Services.. Vom 24. bis 27. September
bietet die Internationale Reinigungsfach-
messe einen kompletten Markttberblick
Uber die Innovationen der Reinigungstechnik
und Reinigungschemie und spricht die un-
terschiedlichen Zielgruppen der Branche mit
anschaulichen und informativen Themen-
welten an.

| Die Besucher-Informationen
im Uberblick

Die CMS 2019 findet taglich von 10 bis 17
Uhr auf dem Berliner Messegelande Berlin
ExpoCenter City statt, Hallen 1.2, 2.2, 3.2,
4.2 und 6.2, Freigelande vor dem Hauptein-
gang Sud (JafféstraBe) sowie zwischen den
Hallen 1.2 und 3.2.

www.cms-berlin.de/Gelaendeplan
Die Tageskarte kostet 21 Euro, ermaBigt
zehn Euro, die Dauerkarte 32 Euro. Die
CMS-Tickets kann man Uber den Online-Ti-
cketshop kaufen und ausdrucken.

www.cms-berlin.de/Tickets

Der CMS World Summit 2019 zum Leit-
thema ,Inject Innovation® findet am 25. und
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26. September in Halle 6.3 statt (Ticket: 600
Euro). Registrierung:

www.cms-berlin.de/summit.

Parkplatze befinden sich auf dem P 17/18
(gegenUber Halle 25/26, JafféstraBBe). S-
Bahn: S 9, Station: Messe Sud. Taxizufahrt:
Messe Berlin Eingang Sud (JafféstraBe).
Kostenloser Bus-Shuttle-Service zwischen
Flughafen Berlin-Tegel (vor Terminal B) und
dem Berliner Messegelande (Eingang Sud).

| Service-Partner fiir
Anreise & Aufenthalt

Es empfiehlt sich flr die Anreise und den
Aufenthalt die Kooperationspartner der
Messe Berlin zu nutzen. So bieten beispiels-
weise die Deutsche Bahn oder die Luft-
hansa Specials zur CMS Berlin an. Unter-
kUnfte kann man Uber die Portale VisitBerlin
oder HRS buchen. Ausflhrliche Informatio-
nen finden Sie unter:

www.cms-berlin.de/Anreise.

| Virtual Market Place: Online-Katalog
und Recherche-Tool

Mit dem Virtual Market Place steht den Aus-
stellern der CMS Berlin eine innovative On-

line-Informations- und Kommunikations-
plattform zur Verflgung. Aussteller kénnen
hier ihr Unternehmen und ihre Produkte an
365 Tagen im Jahr préasentieren. Bei den Be-
suchern der CMS Berlin hat sie sich als
Hauptinstrument fUr die Vor- und Nachbe-
reitung des Messebesuchs etabliert. Mit
dem Messeplaner kénnen sich Besucher
ihren eigenen Rundgang zusammenstellen.
Weitere Informationen:

www.cms-berlin.de/VMP
| CMS Guide - der gedruckte Katalog

Der CMS Guide im praktischen A5 Format
ist flr das schnelle Nachschlagen konzipiert.
Der CMS Guide wird auf der CMS Berlin
kostenlos an alle Besucher verteilt.

| Die CMS App - der smarte
Begleiter zum Messebesuch

In der CMS App werden die wichtigsten In-
formationen aus der CMS Webseite mit den
Ausstellerdaten aus dem Virtual Market
Place in einem kombiniert. Die App findet
man im App-Store oder unter:

www.cms-berlin.de/app

Foto: Messe Berlin/Volkmar Otto



SCHLUSS. PUNKT * VORSCHAU

Fisblock-Wette mit sensationellem Ergebnis

Klimaschutz geht uns alle an. Die Linzmeier
Bauelemente GmbH veranschaulichte zu-
sammen mit der Zimmer-Innung Pforzheim,
dass man sich durch richtiges Dammen vor
Hitze und Kaélte effektiv schitzen kann sowie
Energie einzusparen ist, der Kohlenstoffdi-
oxid-AusstoB reduziert wird und sich die
Wohnqualitat steigert. Um dies den Passan-
ten in Pforzheim aufzuzeigen, wurde eine
Eisblockwette durchgefiihrt. Das Ergebnis
war sensationell.

In der Pforzheimer FuBgéangerzone stand
vier Wochen eine Hutte aus Holz. Ein riesiger
Eisblock lag in ihnrem Inneren: 1000 Liter ge-
frorenes Wasser, genau 981 Kilogramm
schwer. Geddmmt wurde die Hutte mit der
wohngestnderen  Linitherm-Dammung.
Beim Start am 14. Juni und in den vier Wo-
chen danach gab es reichlich Hitze, was na-
turlich die Spannung hoch hielt, wie viel Eis
am Ende geschmolzen ist. Nach den vier
Wochen naherte sich der Moment der
Wahrheit und gab das sensationelle Ergeb-
nis preis. Am Samstag, den 13. Juli wurde
die Hutte anlasslich des offiziellen Starts der

Pforzheimer Klimaschutzwoche unter Bei-
sein von Baubulrgermeisterin Sibylle Schiss-
ler wieder gedffnet. Der Eisblock hatte da
exakt 4 Wochen in gréBter Hitze mit Tempe-
raturen teils nahe der 40 Grad-Grenze hinter
sich. Dennoch waren nur 11,5 Kilogramm

Was Sie erwartet ...
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| Ganz neue Wertschépfungsmodelle
moglich

Wohnen und Gebaudeautomation (GA) wollte
lange Uberhaupt nicht zusammenpassen. Die
Einsparungen und Vorteile haben das Invest-
ment in der Regel nicht gerechtfertigt. Das
Nachristen von Bestandsimmobilien mit In-
frastruktur und Hardware war schlicht zu
teuer. Das andert sich gerade.

Eingesetzt wird GA bislang hauptséchlich im
Nichtwohnungsbau, bei Handelsflachen, Bu-
robauten, Hotels, Krankenhdusern, Verwal-
tungsgebauden, Schulen etc. Doch zuneh-
mend hélt die technische Automation auch
Einzug im Bereich Wohnen.

Die Haus- und Gebaudeautomation und das
Gebaudemanagement werden nach Meinung

geschmolzen, ein tolles Resultat und eine
Bestétigung fur den Einsatz des PU-Hoch-
leistungsdédmmestoffes. Den ersten Preis bei
der Eisblockwette konnte eine Teilnehmerin
aus Berlin gewinnen, die sich nur um 0,75
Liter verschéatzt hatte.

vieler Fachleute in Zukunft schon allein aus
wirtschaftlichen Griinden einen gréBeren Stel-
lenwert einnehmen. Durch die umfassende
Vernetzung der Geb&udetechnik werden
groBe Liegenschaften einfacher und effizienter
betreut werden kdénnen. Und Wohnungen

werden durch die Hausautomation gréBeren
Komfort und mehr Sicherheit erhalten.

Erscheinungstermin 11 November 2019
Redaktionsschluss: 25. Oktober 2019
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