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EDITORIAL

Liebe Leserinnen, liebe Leser

Nach zwei Jahrzehnten ununterbroche-
nem Bevolkerungswachstum in deut-
schen Stadten knickte 2014 der Trend
leicht ein. In den sieben gréBten deut-
schen Stadten zeigte sich ein negativer
Wanderungssaldo, es fanden mehr Fort-
als Zuzlge statt. Der Begriff Stadtflucht
machte die Runde und trieb dem einen
oder anderen Vermieter oder Investor
SchweiBperlen auf die
Stirn. Von langer Dauer
war der Vorzeichenwech-
sel jedoch nicht. Vor allem
Zuwanderung aus dem
Ausland, wie auch ver-
starkte Binnenwanderung,
schoben das Wachstum
in deutschen Metropolen
rasch wieder an.

Die Entwicklung zur Urba-
nisierung im Umfeld der
deutschen  GroBstadte
halt weiterhin an, wenn
auch mit verringerter Dynamik. So weisen
laut einer Untersuchung von Catella Re-
search die betrachteten GroBstadte Ham-
burg, Berlin, Leipzig, Dusseldorf und
Frankfurt am Main, im Zeitraum zwischen
2010 und 2019 einen deutlichen Anstieg
der Bevolkerung auf.

Auch die Speckgurtel der GroBstadte er-
freuen sich zunehmender Beliebtheit.
Exemplarisch steht hierfur der Landkreis
Harburg. Unmittelbar an die Hansestadt
Hamburg grenzend und funktional sehr
stark mit ihr verwoben, verzeichnete die
Region allein zwischen 2018 und 2019
einen Bevolkerungszuwachs von 2,66
Prozent. Dies trifft ebenfalls auf Stadte wie
Potsdam und Offenbach zu, obwohl sie
an die Metropolen Berlin beziehungsweise
Frankfurt am Main angrenzen. Hierbei ver-
zeichnete Potsdam in diesem Zeitraum
einen enormen Bevdlkerungsanstieg von
Uber 17 Prozent, Offenbach immerhin
noch 2,43 Prozent.

Fur die beobachteten Entwicklungen las-
sen sich verschiedene Ursachen feststel-
len. Ein Aspekt sind die steigenden Miet-
und Kaufpreise im stadtischen Raum, was
einkommensschwachere Bevolkerungs-
gruppen in die Agglomerationsrdume ver-
drangt. Professor Thomas Beyerle, Leiter

Research Catella Group, erwartet, dass
die unzureichende Bautatigkeit im bezahl-
baren Wohnraumsektor weiterhin  zu
einem Nachfragetberhang und steigen-
den Preisen fuhren wird. Andererseits
fUhrten infrastrukturelle Verbesserungen
im landlichen Raum dazu, dass das Pen-
deln in die Stadt immer weniger Zeit in An-
spruch nimmt. In den Randbereichen der
Stadte zu wohnen und
dabei von dortigen gerin-
geren Mieten zu profitie-
ren und flr den Job in die
Stadt zu pendeln, sei eine
immer beliebtere Variante,
meint Beyerle.

Welche zusétzlichen Ent-
wicklungen durch die der-
zeitige Covid-19-Pande-
mie ausgeldst werden, sei
bisher noch unklar. Es
kébnne jedoch vermutet
werden, dass stadtisches
Wohnen, das durch Néhe zu seinen Mit-
menschen und eine kleine durchschnittli-
che Wohnflache gepragt sei, zunehmend
kritischer gesehen werde, ist sich der For-
scher sicher.

Auf immoclick24 stellen wir weitere inte-
ressante Ergebnisse der Studie vor. Ein

Blick auf die Online-Seiten, der sich lohnt.

Mit freundlichen GriBRen

&

Jorg Bleyhl
Chefredakteur

Weitere Infos dazu auf

»immoclick24.de«
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POLITIK

Gerdt das Highspeednetz ins Stocken

Im Rahmen der laufenden Novellierung
des Telekommunikationsgesetzes (TKG)
drangt das Bundesministerium fiir Wirt-
schaft und Energie auf eine Einschran-
kung oder Abschaffung der mietrechtli-
chen Umlagefédhigkeit der Betriebs-
kosten fiir Inhaus-Breitbandnetze. Die
Umlage beinhaltet auch die laufenden
Entgelte fiir eine TV-Grundversorgung.
Durch den Abschluss sogenannter
Mehrnutzervertrage befinden sich die
Unternehmen im Vergleich zu Privat-
haushalten gegeniiber Multimedia-Kon-
zernen in einer besseren Verhandlungs-
position. Sie kénnen stellvertretend fiir
ihre Mieter eine Gebiihr fiir die Nutzung
von Breitbandnetzen aushandeln, die
oftmals deutlich unter den Kosten liegt,
die bei direktem Abschluss féllig wéren.
»Eine absolute Win-win-Situation - die
Mieterhaushalte sparen bares Geld und
die Wohnungsunternehmen haben
einen Anreiz, die Digitalisierung aktiv
durch eigene Angebote mitzugestal-
ten“, erklart VdW-Verbandsdirektor
Bayern, Hans Maier.

Auch Dr. Axel Tausendpfund, Vorstand des
Verbands der Sudwestdeutschen Woh-
nungswirtschaft, befiirchtet, dass eine An-
derung der Betriebskostenverordnung
besonders fur finanziell schwécher ausge-
stattete Haushalte gravierende Folgen nach
sich ziehen wirde. ,Denn fUr Transferhaus-
halte Ubernimmt der Sozialhilfetrdger die
Kosten fur den TV-Anschluss als Kosten der

Unterkunft, gibt Tausendpfund zu beden-
ken. Entfiele die Umlagefahigkeit, mussten
solche Mieter den TV-Anschluss kinftig aus
eigenen Mitteln zahlen.

Der Zentrale Immobilien Ausschuss (ZIA) be-
flrchtet zudem, dass die geplanten Investi-
tionen in den dringend erforderlichen Netz-
ausbau ins Stocken geraten konnten.
SchlieBlich bildet die Umlageféhigkeit der
Gebuhren fur den Breitbandanschluss das
Fundament fir den geplanten Netzausbau
zu und in den Gebaduden. Der Anschluss
von Gebduden an Glasfasernetze und die
Errichtung von FTTH-Glasfasernetzen in den
Gebéauden, als dritte Bestands-Infrastruktur
neben Kupferdoppelader und Koaxialkabel,
ist flachendeckend nur moglich, wenn der
jeweilige Investor auch eine belastbare
Grundlage hat. Nur so lassen sich die erfor-
derlichen hohen Investitionen auch langfris-
tig amortisieren. Bei einer gesetzlichen Ver-

ankerung der angedachten Streichung der
Umlagefahigkeit, warnt Dr. Andreas Mattner,
Prasident des Zentrale Immobilien Aus-
schusses davor, dass diese Planungsunsi-
cherheit den Glasfaserausbau hemmt.

In einem Interview mit unserer Fachzeit-
schrift (Modernisierung 9/2020, Seite 21)
macht Jean-Pascal Roux, der bei Telekom
Deutschland fir den Geschéftsbereich Woh-
nungswirtschaft und Breitbandausbau Ge-
schéftskunden verantwortlich ist, deutlich,
LUberzeugende, zeitgemaBe und gesetzes-
konforme LO&sungen® zu liefern. Roux ist
Uberzeugt, ,dass der Wettbewerb in diesem
Segment fur die Verbraucher zum Vorteil
sein wird. FlUr die Wohnungswirtschaft
schaffen wir transparente und berechenbare
Preis- und Vertragsmodelle, die eine mogli-
che Gesetzesanderung bertcksichtigen.”

job
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Verwalterwissen

ZUr aktuellen Rechtsprechung

Im Anschluss an Ausgabe 4/2020 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 die
rechtzeitige Bekanntgabe der Alternativange-
bote bei der Neubestellung eines Verwalters
und um die Vergemeinschaftung der Stérungs-
abwehr.

Rechtzeitige Bekanntgabe der Alternativangebote
bei der Neubestellung eines Verwalters

Was war passiert? Um die Bestellung eines
neuen Verwalters gibt es Streit in einer Ge-
meinschaft im Raum Nurnberg: Gegen einen
ersten Bestellungsbeschluss zugunsten einer
T-GmbH wird Anfechtungsklage erhoben. Of-
fenbar in dem Bestreben, der Anfechtungs-
klage den ,Wind aus den Segeln zu neh-
men*“, betreibt der Beirat die Einladung zu
einer auBerordentlichen  EigentUmerver-
sammlung durch die T-GmbH, die ihrerseits
die bisherige Hausverwaltung E abgelost hat.
Die Tagesordnung sieht die Bestellung der T-
GmbH sowie die Bevollméchtigung des Bei-
rats zum Verwaltervertragsabschluss zu den
Bedingungen des bisherigen Verwalterver-
trags mit E vor. Vor der Beschlussfassung
prasentiert der Beirat die Eckdaten von zwei
alternativ eingeholten Angeboten anderer
Hausverwaltungen. Mit Blick auf die Vergu-
tungsfrage unterscheiden sich die Angebote
erheblich: Die T-GmbH will zu 19,64 Euro pro
Wohnung und Monat tatig werden, wahrend
die Konkurrenten 23,20 Euro beziehungs-
weise 25 Euro veranschlagen. Nach einem
positiven Votum des Beirats zugunsten der T-
GmbH wird diese mehrheitlich zur Verwalterin
bestellt und der Beirat zum Vertragsab-
schluss wie vorgesehen ermachtigt. Vor
Amtsgericht und Landgericht (LG) NUrnberg-
Frth scheitert die alsdann erhobene (zweite)
Anfechtungsklage.

Die Meinung des Gerichts: Der Bundesge-
richtshof (BGH) erklart beide Versammlungs-
beschltsse fur unwirksam! Denn der V. Zivil-
senat halt es flUr unabdingbar, dass die
konkurrierenden Angebote den Wohnungsei-
gentimern im Vorfeld der EigentUmerver-
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sammlung zur Kenntnis gebracht werden
muUssen. Dass Eckdaten in der Versammlung
und vor der Beschlussfassung genannt wer-
den, genlgt nicht, denn in dieser Lage ist es
zu spat, sich Uber die Konkurrenzunterneh-
men, der BGH spricht ausdrticklich das Inter-
net an, zu informieren und die verschiedenen
Angebote in Ruhe zu vergleichen. Das sei vor
allem im Hinblick darauf von zentraler Bedeu-
tung, dass allein der Preis noch nicht alles
besage, was flr die Austibung des Bestel-
lungsermessens wichtig ist. Denn nur Pau-
schalvergitungen lieBen sich ohne weiteres
vergleichen, nicht aber solche Gestaltungen,
in denen sich die Vergltung des Verwalters in
Preisbestandteile oder in Teilentgelte aufteilt
und man als beteiligter Wohnungseigentimer
abschatzen kdnnen muss, mit welchem Mo-
dell man wahrend der Vertragslaufzeit voraus-
sichtlich ,am besten fahrt*.

Ratschlag fiir den Verwalter: Die Entschei-
dung des BGH stérkt wiederum die Rechte
der Minderheit vor einem ,Durchdriicken”
eines Verwalterkandidaten im Mehrheits-, hier
sogar auch im Beiratswillen. Auch die Frage,
wie zeitig die Informationen zu alternativen
Angeboten zu erteilen sind, wird geklart: Der
BGH halt, allerdings mit der Einschréankung
~grundsatzlich®, die Einladungsfrist in Para-
graf 24 Absatz 4 Satz 2 WEG fur maBgeblich,
also ,mindestens zwei Wochen® vor dem
Versammlungstag. Das Ausnahmetlrchen
»grundsatzlich* 6ffnet die Perspektive aller-
dings dahin, dass auch spater eingehende
Angebote noch nachgereicht werden kdn-
nen, was in einer modernen Kommunikati-
onswelt, in der viele, wenn nicht gar die meis-
ten Wohnungseigentimer online mit dem
Verwalter kommunizieren, einfach und
schnell zu bewerkstelligen ist. Zur weiteren
Erleichterung sieht der BGH vor, dass nur
,Eckdaten” mitgeteilt werden missten, wozu
er Laufzeit und Vergutung rechnet; zu erldu-
tern ist dann, wie sich die Vergtung konkret
berechnet (Pauschale/Vergitungsbestand-
teile). Nicht angesprochen werden allerdings
Allgemeine Geschéaftsbedingungen (AGB),
die man auch zu zentralen Bestandteilen
eines Angebotsvergleichs zahlen mag, zumal
wenn darin unwirksame Klauseln ausge-
macht werden kénnen. Zwar hat der BGH
erstim Juli 2019 entschieden, dass die AGB
des Verwaltervertrags nicht im Rahmen einer
Anfechtungsklage gegen den Beschluss zur
Erméchtigung von Wohnungseigentimern
zum Verwaltervertragsabschluss oder gegen
einen Beschluss Uber die Annahme des Ver-
tragsangebots des Verwalters gepriift wer-



den, sondern erst dann, wenn es auf die
AGB im Verhdltnis zwischen der Gemein-
schaft und dem Verwalter ankommt (BGH [V
ZR 278/17], NZM Heft 5/2020, Seite 240).
Diese Entscheidung ist aber auf erhebliche
Kritik in der Fachliteratur gestoBen, wonach
der BGH die Vorgaben der so genannten

Klausel-Richtlinie der Europaischen Union
(Richtlinie 93/13/EWG) Uberhaupt nicht in
den Blick genommen hat, was er von Amts
wegen hatte tun mussen (s. Graf von West-
phalen, NZM 2020, Seite 246 f.). Zur Vermei-
dung von entsprechenden Risiken gibt man
vorsichtigerweise den jeweiligen vollstandi-

RECHT

gen Angebotstext zur Information an die
Wohnungseigentimer weiter.

Dokumentation: BGH, Urteil vom 24. Ja-
nuar 2020 (V ZR 110/19), Entscheidungsab-
druck in NZM, Heft 14-15 vom 14. August
2020.

Vergemeinschaftung der Stérungsabwehr: Wenn
JMedizintouristen” Iarmen und inr Vermieter rabiat wird ...

Was war passiert? Ein Fall ,wie aus dem
Tollhaus” gelangt zum BGH (und es dauert
dort vier Jahre, bis der BGH entscheiden
kann): Der beklagte Mieter einer Wohnung
vermietet die Einheit an wechselnde arabi-
sche Medizintouristen, die sich in einer
nahegelegen Klinik behandeln lassen. Als
Beschwerden Uber Larm- und Geruchsbelds-
tigungen, namentlich von Weihrauch und
gtherischen Olen, die tber Raumluft- und Kii-
maanlagen auch in andere Einheiten ziehen,
zunehmen, fasst die Eigentlmerversammlung
2014 mehrheitlich eine Reihe von BeschlUs-
sen, die zu lautes Fernsehen und die Geruchs-
imissionen, notfalls unter Einschaltung eines
Rechtsanwalts, unterbinden sollen. In 2015
Jlegt” die Beschlussmehrheit ,nach“ und ver-
gemeinschaftet die Unterlassungsanspriiche
der jeweiligen Wohnungseigentimer gegen
den Beklagten wegen VerstdBen gegen Pa-
ragraf 14 Nummer 1 und Nummer 2 WEG,
Haus- und Gemeinschaftsordnung sowie Pa-
ragraf 15 Absatz 3 WEG, die auch Gegen-
stand eines bei dem Amtsgericht (AG) MUn-
chen anhéngigen Rechtsstreits sind. Weiter
wird beschlossen, auch solche Anspriiche in
die Verbandsverfolgung zu ziehen, die Woh-
nungseigentimern zustehen, sofern der Be-
klagte sie beleidigt habe bzw. tatlich gewor-
den sei. 2018 wird das Insolvenzverfahren
Uber dessen Vermodgen erdffnet und eine In-
solvenzverwalterin bestellt, der BGH muss
das Verfahren deshalb unterbrechen und
kann sich erst jetzt verbindlich zu insgesamt
drei Klageantragen einer klagenden Woh-
nungseigentlmerin duBern: Antrége 1 und 3
betreffen Geruchs- und Larmimmissionen,
Antrag 2 zielt auf eine Unterlassungsverpflich-
tung des Pensionsbetriebs. Vor Landgericht
(LG MUnchen I) und Oberlandesgericht (OLG)
Munchen bleiben alle Antrage ohne Erfolg.

Die Meinung des Gerichts: Der BGH l&sst
die Revision zu und verweist die Klageantrage

> 2

zu 1 und 3 zurtick an das OLG, wahrend der
Klagerin die Prozessfihrungsbefugnis infolge
Vergemeinschaftung der auf Unterlassung des
Pensionsbetriebs gerichteten Ansprtiche fehlt.
Zu diesem Ergebnis gelangt der BGH, weil er
den einheitlichen Beschluss trotz unwirksamer
Teile so weit aufrechterhalt, wie es im wohlver-
standenen Interesse fur ein gemeinschaftli-
ches Vorgehen der Wohnungseigentimer
gegen die zweckwidrige Wohnungsnutzung
durch einen pensionsartigen Betrieb liegt.
Keine Beschlusskompetenz besteht hinsicht-
lich rein personlicher Anspriiche wegen Belei-
dung oder Korperverletzung oder Beeintrach-
tigung von Sondereigentumsbereichen, doch

kdnnen diese Ansprliche abgetrennt werden
und lassen die Vergemeinschaftung der Un-
terlassung des Pensionsbetriebs unberihrt.
Deshalb muss der Verband tatig werden und
kann die Klagerin einem Wegfall ihrer Prozess-
fihrungsbefugnis durch Erledigungserklarung
Rechnung tragen.

Ratschlag fiir den Verwalter: Das BGH-
Substrat aus dem ,bunten Treiben® ist klar:
Personen- wie rein sondereigentumsbezo-
gene Ansprlche verfolgen die Wohnungsei-
gentUmer selbst, insofern ist die Gemein-
schaft —und mit inr der Verwalter — ,fein raus*.
Das gilt auch, wenn sémtliche Sondereigen-
tumsrechtspositionen gleichermafBen betrof-
fen sind und auch wenn gleichzeitig das Ge-
meinschaftseigentum gestort wird. Es muss
sich also ein ,Aufrechter” finden, der dem
Treiben ,die Stirn bietet”. In einem Extremfall
wie dem vorliegenden, indem sogar korperli-
che Ubergriffe stattgefunden haben, kein
leichtes Unterfangen. Da wére es angezeigter,
mit der (geballten) Verbandsmacht ausschrei-
ten zu kénnen und einem nach Vergemein-
schaftung tatenlosen Verband lieBe sich leich-
ter ,Beine machen®.

Dokumentation: BGH, Urteil vom 24. Januar
2020 (V ZR 295/16), Entscheidungsabdruck
in NZM, Heft 14-15 vom 14. August 2020.

Der Autor

Rechtsanwalt Dr. Andreas Kappus, Frankfurt a. M.,
ist Schriftleiter der Neuen Zeitschrift fur Miet- und
Wohnungsrecht (NZM), Verlag C.H.BECK, Munchen
und Frankfurt a. M. Er gehdrt der Sozietéat von Rechts-
anwalten Poppe & Kappus an und betreut die Rubrik
LVerwalterwissen® in dieser Zeitschrift seit 2002.
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Funkvernetzte Zutrittslosung

Die Méglichkeit einer Zutrittskontrolle
sowie eine schnelle und zuverlassige
Steuerung in Gefahrensituationen waren
die zentralen Ziele der Einfiihrung einer
elektronischen SchlieBanlage in der
Kreisverwaltung Giutersloh. Erreicht
haben das die Verantwortlichen mit einer
funkvernetzten Zutrittslésung, tiber die
eine Tirzustandsiiberwachung in Echt-
zeit sowie NotschlieBungen aus der
Ferne méglich sind.

Die Anwendung in Gutersloh umfasst mo-
mentan knapp 100 Zutrittspunkte, aufgeteilt
in 81 Bereiche. An den AuBentlren und Flur-
tlren kommen 50 elektronische Beschlage
zum Einsatz, die Uber die mit Bluetooth
arbeitende Wireless-Technologie Salto Blue-
net funkvernetzt sind. FUr automatische Tur-
systeme und Aufziige nutzt die Kreisverwal-
tung 24 Wandleser und Steuerungen. Zur
Hardware gehoren auBerdem 14 elektroni-
sche Beschlage flr Kellertiren und funf
elektronische Zylinder fur Turen, an denen
kein Beschlag montiert werden konnte. Die
Beschlage und Zylinder sind Uber die Wire-
less-Technologie Salto RF-net funkvernetzt.
Ein gemischter Betrieb von Blue-net und
RF-net ist dank der Kompatibilitat der Wire-
less-Infrastruktur problemlos maéglich. Die
Funkinfrastruktur selbst besteht aus 40
Gateways und funf Nodes flr die Reichwei-
tenverlangerung.

Salto Gateways bilden die Funkinfrastruktur
des Zutrittssystems im Kreishaus Glitersloh.
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Funkvernetzter elektronischer Beschlag XS4 One von Salto an einer Flurtir im Kreis-
haus Gitersloh. Uber die Funkvernetzung ist eine zentrale NotschlieBung in Gefah-
rensituationen maglich.

| NotschlieBung aus der Ferne

Eine zentrale Funktionalitat des Systems ist
die NotschlieBung aus der Ferne. Ausgeldst
Uber einen Nottaster fallen alle daftr vorge-
sehenen TuUren automatisch zu und lassen
sich dann nur noch von speziell berechtigten
Personen 6ffnen. Gleichzeitig werden die
Bewegungsmelder der Automatiktiren de-
aktiviert. Auf diese Weise bietet die Kreis-
verwaltung Mitarbeitern und Gasten in Ge-
fahrensituationen einen schnellen und zuver-

lassigen Schutz, da nun ganze Bereiche
nicht mehr betreten werden kénnen. Instal-
liert hat die Anlage die Adverbis Security
GmbH aus Schloss Holte-Stukenbrock. Der
Salto Premium Plus Partner hat wahrend der
Umsetzungsplanung und Installation noch
wesentliche Impulse fur Sonderlésungen ge-
geben, unter anderem fUr den barrierefreien
Zugang und Austritt auch auBerhalb der Off-
nungszeiten sowie fUr den Zugang mit vollen
Handen durch Lieferdienste und Paketzu-
steller.

Fotos: SALTO Systems
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Intelligenter Pfortner

beim Installationsaufwand deut-
lich preiswerter als Online- L&-
sungen. Auch Unternehmen mit
mehreren Liegenschaften profi-
tieren von der Technologie. Denn
damit lassen sich alle Bereiche
wie beispielsweise Verwaltungs-
gebaude, Personalrdume, Lager-
oder Abfertigungshallen, aber
auch Laden und Wohnungen zu-
verlassig sichern und sogar
standortlbergreifend  effizient
verwalten.

| Eleganter Look
fiir alle Innentiiren

Neben den hochwertigen Hard-
ware-Komponenten gehort auch
intelligente Software fur die Anla-

genverwaltung dazu. Mit der
neuen intelligenten Turklinke
(ETB-IM) lassen sich sogar be-
stehende Anlagen unkompliziert
erweitern.

| Flexibel kombinierbar

Der neue elektronische Turbe-
schlag lasst sich mit mechani-
schen oder elektronischen
SchlieBzylindern  kombinieren,
beispielsweise flUr Sonderbe-
rechtigungen oder Not6ffnungen.
Er funktioniert an Innenttren mit
Standardeinsteckschldssern und
betéatigt dort die Turfalle. Auch
mit selbstverriegelnden Automa-
tikschldssern arbeitet der TUrbe-
schlag zuverlassig.

Fotos: Winkhaus

Die DGV Dresdner Grund Verwaltung GmbH betreut und verwaltet ein umfangreiches und
kontinuierlich wachsendes Portfolio von Wohn- und Gewerbeeinheiten in verschiedenen Regio-
nen Deutschlands. Unsere Kunden schétzen unsere Kompetenzen, hervorragen-den Marktkennt-
nisse und den umfangreichen und persénlichen Service.

Zum nachstméglichen Zeitpunkt suchen wir fiir unser Biiro im Stadtzentrum von Dresden

Clever und flexibel ist der neue elektronische Tirbeschlag ETB-IM

far Innentdiren.

In puncto Flexibilitit sind
elektronische SchlieBanlagen
mechanischen Systemen weit
voraus. Zudem lassen sie
sich exakter spezifischen An-
forderungen anpassen. Die
elektronische Zutrittsorgani-
sation Winkhaus Blue-smart
verfiigt liber ein vielféltiges
Programm fiir individuelle L6-
sungen.

Blue-smart ist die elektronische
schlUsselbetatigte Zutrittsorgani-
sation , die komplexe Aufgaben
und Gebaudestrukturen managt.
Nutzer bedienen die Technologie

via SchlUssel oder Karte, die
kontaktlos mit den Turkompo-
nenten kommunizieren. Hierzu
zahlen beispielsweise Zutrittsle-
ser, Turbeschlage und flachen-
bindige SchlieBzylinder oder
auch  Schrankschldsser.  Mit
Blue-smart lassen sich SchlieB-
anlagen offline betreiben und vir-
tuell vernetzen. Eine Online-Zu-
trittskontrolle  kann  erganzt
werden. Mit der virtuellen Vernet-
zung verknUpft das zentral ge-
steuerte System den Nutzen von
Online- und Offline-L&sungen.
Daher ist es bei Anderungen
deutlich flexibler als Offline- und

einen (m/w/d)

Kaufmannischen Leiter

der Hausverwaltung . v

Ihr Profil:
[ ]

Wir bieten:
B eine unbefristete Festanstellung
flexible Arbeitszeiten

Haben wir lhr Interesse geweckt?
Ihre aussagekréftige Bewerbung mit Angabe
der Gehaltsvorstellung richten Sie bitte an

z.Hd. Frau Dr. Katrin Sesselmann
MaximilianstraBe 52, 80538 Miinchen
oder per mail an Sesselmann@dross.de

abgeschlossenes immobilienbezogenes Hochschulstudium, auch duales Studium
oder eine abgeschlossene Berufsausbildung im Bereich der Immobilienwirtschaft
B Einschlagige Berufserfahrung im Asset- oder Propertymanagement
m Erfahrungen in der Mitarbeiterverantwortung sowie der Abwicklung von strategischen
Prozessentscheidungen innerhalb der Immobilienverwaltung wiinschenswert
Kaufménnisches Verstandnis unabdingbar
anwendungsbereite Kenntnisse im Miet- und WEG-Recht
Verantwortungsbewusstsein, Flexibilitat, Eigeninitiative
sicherer Umgang mit MS Office und moderner IT;
Kenntnisse in DOMUS 4000 / Navi sind von Vorteil

B einen modernen Arbeitsplatz und ein abwechslungsreiches Arbeitsfeld
B Maglichkeit fir Homeoffice nach Erfordernis

m ein offenes und freundliches Betriebsklima mit gemischter Altersstruktur
B Biiro in Top-Innenstadtlage mit verkehrsgiinstiger Anbindung

| freie Mitarbeitergetranke und immer eine frische Obstauswahl

Wir sind an einer langfristigen Zusammenarbeit interessiert. Es besteht perspektivisch
die Maglichkeit, dass Sie sich an der Verwaltungsgesellschaft beteiligen.

DGV Dresdner Grund Verwaltung GmbH
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Schliefilosungen fUr das Wohnen 4.0

Die Digitalisierung verédndert unseren
Alltag massiv. Das gilt auch fiir den Ort,
an dem sich Menschen geschiitzt und
sicher fiihlen wollen: das eigene Zu-
hause. Zukunftsforscher entwickeln
Szenarien, wie das Wohnen in wenigen
Jahren oder Jahrzehnten aussehen
kann. Ein wesentlicher Bestandteil
davon werden smarte Produkte und
vernetzte Technologien sein.

Die Technisierung des Wohnens nimmt
Fahrt auf. Investoren und Bautréger gehen
bei der Realisierung ihrer Projekte inzwi-
schen neue Wege. Im Zuge der Elektropla-
nung sollen verschiedene technische Anla-
gen im Gebdude sinnvoll miteinander
verknUpft werden und sich von den Bewoh-
nern bequem Uber eine einzige Steuerung
bedienen lassen. Schon heute realisierbar
sind komfortable Ausstattungen wie smarte
Turschldsser und digitale Paketstationen
oder energiesparende Technologien wie in-
telligente Heizungs- und Lichtsteuerung. Als
Voraussetzung daflr gelten allerdings Pro-
dukte, die offene Schnittstellen aufweisen.
Denn sonst k&nnen die einzelnen Gebaude-
systeme nicht miteinander kommunizieren
und sind erst recht nicht in einer einzigen
App zu integrieren.

| Visionare Projektpartner
ermoglichen Wohnen 4.0

Wie solch ein Projekt gelingen kann, zeigt
der 2019 fertiggestellte Stuttgarter Wohn-
komplex Cosmo. In einem der begehrten,
aufstrebenden Stadtquartiere am Europa-
viertel entstand ein hochmodernes Gebaude
mit 38 qualitativ hochwertigen Wohneinhei-
ten, fUr deren Nutzer das Wohnen 4.0 be-
reits Wirklichkeit ist. Um dieses Objekt reali-
sieren zu kdnnen, haben sich mit der Orsus
GmbH und Schleich Engineering zwei visio-
nare Projektpartner der Region auf Investo-
ren- und Planungsseite zusammengetan
und ein vollig neues, Ubergreifendes System
fur die Geb&udetechnik entwickelt. Eines der
neuen smarten Wohnkomponenten sind
komfortable Zugange ohne Schitssel, zum
Beispiel mit biometrischen Daten. Assa
Abloy als Hersteller von SchlieB- und Sicher-
heitsldsungen rund um die Tur bietet sich
mit seiner Kompetenz und Innovationskraft
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In einem der aufstrebenden Stadtquartiere Stuttgarts entstand das hochmoderne
Wohngebéude Cosmo, fiir dessen Nutzer das Wohnen 4.0 bereits Wirklichkeit ist.

sowie seiner breiten Produktpalette bei Zu-
kunftsprojekten wie Cosmo als Partner an.

und

Im Cosmo sind die Fassaden-
Wohnungseingangstidren mit SchlieBsyste-
mem von Assa Abloy ausgestattet, die Uber
einen CAN-Connector des Herstellers in die
Gebdudesteuerung integriert sind.

| SchlieBlosungen mit
offenen Schnittstellen

Fir schlUssellose Zugéange, die in die Ge-
baudetechnik integriert sind, mussen
SchlieBlésungen mit offenen Schnittstellen
eingesetzt werden. Im Objekt Cosmo sind
die Fassaden- und Wohnungseingangstiren
mit der elektromechanischen Mehrfachver-
riegelung 819N von Assa Abloy ausgestat-
tet. Das drlckergesteuerte selbstverrie-
gelnde Sicherheitsschloss lasst sich an die
Hi-O-Technologie des Herstellers anschlie-
Ben. Diese 4-Draht-Bustechnologie ermdg-
licht die Abfrage unterschiedlicher Schloss-
zustéande. Als offene  Kommunikations-
schnittstelle zwischen der Hi-O-Technologie
und der allgemeinen Gebaudesteuerung
Uber CAN arbeitet ein Connector. Die Ruck-
meldungen des Schlosses sind somit Uber
das digitale Netzwerk abrufbar. Ebenfalls
zum Einsatz kommt das neueste Fluchttr-
terminal des Herstellers, das zur Absiche-
rung der Notausgangsturen dient. Auch hier
erlaubt die offene Schnittstelle eine Integra-
tion in das Gesamtnetzwerk des Gebaudes.
Die vielféltigen, schnell verfigbaren Informa-
tionen der einzelnen SchlieBelemente er-
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Interview mit Thomas Schleich, Geschéftsfiihrer von Schleich Engineering

Wohnen 4.0 - wie vie

/ukunft

vertrigt die Gegenwart?

| Was ist eigentlich Wohnen 4.0?

Unsere Zukunft ist auch beim Thema
Wohnen digital. Zukunftsforscher prog-
nostizieren schon heute eine vollig andere
Lebensweise, die in wenigen Jahren Rea-
litat werden kann. Basis dazu ist die digi-
tale technologische Entwicklung, insbe-
sondere der Bereich Kinstliche Intelligenz
(KI): Richtig eingesetzt nimmt sie uns
Routineaufgaben ab.

tale Welt bringen. In Kurzform: mehr
Hightech, weniger Stress. Die Mehrwerte
fur die Bewohner und Betreiber kommen
nicht nur durch bestimmte Produkte, son-
dern vor allem durch Service und intelli-
gente Software. Unser Ansatz ist eine
herstellerunabhangige, drahtlose Gebau-
desteuerung, die sémtliche Komponenten
integriert und komplett tber eine einzige
App zu bedienen ist.

vorschweben, gibt es noch nicht. Wir ent-
wickeln also von Grund auf ein Konzept
und suchen Mitstreiter im Markt. Unserer
Erfahrung nach gibt es aber sowohl auf
Hersteller- und Unternehmensseite als
auch auf Bewohnerseite Vorbehalte. Es
wird langst nicht jede smarte Technik im
Alltag akzeptiert, die angeboten wird. Und
auch die Zusammenarbeit zwischen In-
vestoren, Herstellern, Verwaltungen und
ausfuhrenden Fachbetrieben lasst sich
verbessern. Deshalb suchen wir immer
gezielt nach Visionaren aus allen Berei-
chen, die mit uns diese Zukunft erobern.

| Welche Hindernisse Thomas o
| Wie lasst sich das beim zeichnen sich ab? Sch/?/ch, Ei
Wohnen umsetzen? G?schafts- §>
Wie viel Zukunft vertragt die Gegenwart? ey von -
Das Schlagwort heif3t hier Smart Living. Das ist die entscheidende Frage. Die L6- SfCh/e',Ch 3
Wir mussen analoge Gebaude in die digi-  sungen, die uns bei Schleich Engineering S %
leichtern dem Facility Management in derar-  derungen und Vernetzungen realisieren.  dener Hersteller integrieren soll, ist ein stan-
tigen Wohnobjekten erheblich die Arbeit: Thomas Pasler, Objektberater bei Assa dardisiertes Netzwerk, in das sdmtliche Ele- %
Der Status jeder Tur ist sofort erkennbar —  Abloy, erzahlt: ,Wir stehen nicht nur bera-  mente eingebunden werden kénnen. Nurso O
Probleme kénnen dadurch schneller erkannt  tend zur Seite, sondern optimieren bei Be-  ist auch eine Steuerung mdéglich, die jedes §
und behoben werden. Je friher das Thema  darf unsere Lésungen auch speziell fur das — der digitalen Technikelemente komfortabel &
SchlieBlésung dabei in die Planung einflieBt, jeweilige Projekt.” Wichtig fir eine Wohnge-  Uber eine einzige Oberflache bedienbar 8
umso besser lassen sich spezielle Anfor-  baudetechnik, die Komponenten verschie- macht. K

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 — dafiir sorgen wir personlich!

KALO - Ihr Partner fir die klimaintelligente Inmobiliensteuerung
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einfach persénlicher.

Sprechen Sie mit uns persdnlich! Telefon: 040 — 23 77 50
KALORIMETA GmbH - info@kalo.de - eed.kalo.de

Folgen Sie uns auf
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Wirkungsvoller
Korrosionsschutz for
Heizungsanlagen

Schnitt eines SorbOx Li, Rundumschutz flr Heizungsanlagen. Ein entscheidender Punkt bei geschlossenen Warmwasserheizungsanlagen
ist der Korrosionsschutz der metallischen Bauteile von Beginn an. ELYSATOR bietet seit 50 Jahren zuverldssigen und nachhaltigen
Korrosionsschutz flr Heiz, und Kuhlsysteme durch Sauerstoffbindung an. Wwww.sorbox.com

Funktionsstérungen und Systemaus-
falle kénnen einen schleichenden was-
serbedingten Korrosionsprozess als Ur-
sache haben. Ein entscheidender Punkt
bei geschlossenen Warmwasserhei-
zungsanlagen ist der Korrosionsschutz
der metallischen Bauteile von Beginn
an. Durch eine salzarme Befiillung von
Heizungsanlagen, die Reduktion von
gelésten Gasen, speziell Sauerstoff,
durch den Einsatz von Magnesiumano-
den in Kombination mit Magnetflussfil-
tern kénnen Korrosionsschiaden und
teure Reparaturaufwendungen deutlich
reduziert werden.

Die technische Weiterentwicklung von mo-
dernen Heizungsanlagen schreitet stetig
voran — dies betrifft vor allem die zum Ein-
satz kommenden Materialien wie beispiels-
weise sauerstoffdichte Kunststoffrohre bei
FuBbodenheizungen oder auch Metalle und
Legierungen fir Bauteile wie Warmetau-
scher. Dies gilt auch beim Einsatz von alter-
nativen Energiesystemen wie Erdwarmeson-
den und Solaranlagen, Warmepumpen und
BHKWSs und so weiter.

Die Folge ist ein bunter Materialmix von me-
tallischen Werkstoffen, die unterschiedlich
auf die Wasserparameter reagieren. Ebenso
ermoglichen moderne Presssysteme einen
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Eine zur Héilfte verbrauchte Schutzanode.

Stark verschmutztes FBH-Rohr
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héheren permanenten Sauerstof-
feintrag in das System und erho-
hen somit das Korrosionspotential.

| Ursachen der Korrosion?

Unter Korrosion versteht man die
Reaktion eines metallischen Werk-
stoffs mit seiner Umgebung, die
eine messbare Veranderung des
Werkstoffs bewirkt und zu einer
Beeintrachtigung der Funktion
eines Bauteils oder des ganzen
Systems flhrt (Korrosions-
schaden). Diese Reak-
tion ist in den meisten
Fallen  elektrochemi-
scher Art. Es kann
sich aber auch um
chemische oder um metall-
physikalische Vorgdnge handeln.
Bei der Sauerstoffkorrosion reagiert
der im Kreislaufwasser geldste
Sauerstoff beispielsweise mit dem
Eisen im Stahl und bildet I8sliche
Verbindungen  beziehungsweise
Metallsalze. Das fUhrt schlieBlich
zur Beschadigung der Oberflache
bis hin zu Durchbrtichen und Ver-
schlammung der Anlage.

Welche weiteren Eisenverbindun-
gen (beispielsweise Magnetit) und
Nebenprodukte, wie zum Beispiel
Wasserstoff, entstehen, hangt auch von der
Sauerstoffkonzentration im Kreislaufwasser
ab.

Eine elektrochemische Korrosion (galvani-
sche Korrosion) tritt zwischen Metallen mit
unterschiedlichen Standardpotentialen auf,
wenn diese in direkten elekirischen Kontakt
sind und von einem gemeinsamen wassri-
gen Elektrolyten (leitfahige Salzldsung)
benetzt werden. Dies ist zum Beispiel bei
Heizungsanlagen der Fall, wenn einzelne
Komponenten aus Edelstahl, Kupfer oder
Aluminium bestehen und vom Kreislaufwas-
ser durchstrémt werden. Das Ausmal3 der
Korrosion hangt ferner noch von den gelos-
ten Salzen (elektrische Leitfahigkeit des Um-
laufwassers), dem pH-Wert und der Tempe-
ratur ab.

| Elektrolyt und Sauerstoff
Beides wird fUr einen ablaufenden Korrosi-

onsprozess bendtigt. Wirde ein Parameter
fehlen oder deutlich reduziert werden, so

raufhin laufen die elektro-
chemischen Prozesse so
ab, dass das Magnesium
abreagiert und Uber einen
l&ngeren Zeitraum zerstort
wird. Nach etwa 3 bis 6
Jahren, wenn die Opfera-
node verbraucht ist, kann
sie rasch und unkompliziert
durch eine neue Elektrode
ersetzt werden.

Fazit: Geschlossene Heiz-
systeme konnen durch
Beflllung mit entsalztem
Fullwasser und den Ein-
satz von Korrosions-
schutzgeréten mit Schutz-
anodentechnologie  wie
zum Beispiel SorbOx Li

(Titelbild) oder Elysator-trio-

Gerate eine umweltfreundli-

che und zuverlassige Me-

thode flr nachhaltigen und
aktiven Korrosionsschutz
bieten. Das Unterneh-
men bietet diese

Technologie bereits
seit 50 Jahren erfolg-

reich am Markt an. Sie

wird im Ubrigen auch in
der VDI 2035 als gangige

Schnittmodell
eines Elysator-
trio-10-Geréts.

wUlrde die Korrosion soweit ausgebremst
werden, dass sie faktisch nicht mehr ablauft.
Der Elektrolyt ist in diesem Falle das Hei-
zungswasser mit seiner elektrisch leitenden
Eigenschaft. Folglich: je hoher die elektri-
sche Leitfahigkeit und der geldste Sauer-
stoffgehalt umso schneller 1auft eine Korro-
sion ab.

| Schutz,- oder auch Opferanoden

Beim Anodenschutz mit hochreinem Magne-
sium reagiert der im Kreislaufwasser geloste
Sauerstoff bevorzugt mit dem unedleren
Magnesium (und nicht mit dem Eisen) unter
Bildung von Magnesiumhydroxid. Somit wird
zum einen der pH-Wert angehoben (basi-
scher), der Sauerstoff dem System entzogen
und die elektrische Leitfahigkeit reduziert. Da-

Methode aufgezahlt.

2020 werden diese Gerate im Zuge eines
Kesseltauschs Uber die Bafa mit bis zu 45
Prozent geférdert.

Tino Sarro
www.elysator.de
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Interview mit Rudolf NaBl, Mitglied des Vorstands der Hausbank Miinchen

_corona hat vie

ES

auf den Kopf gestellt”

Rudolf NaBl ist seit liber zwei Jahren
verantwortlich fiir das Ressort Immobi-
lienwirtschaft. Die Markteinfiihrung des
CRM-Tools VS3+ im Jahr 2019 gehort
zu den wichtigsten Bereichen, die NaBl
mitentscheidend auf den Weg gebracht
hat. Dass die Vermarktung mit dem Auf-
flammen der Corona-Krise zusammen-
fiel, hat dem Team der Hausbank Miin-
chen zusétzlich einiges abgefordert.
Schlussendlich konnten die Nutzerzah-
len jedoch auch in diesen schwierigen
Zeiten gesteigert werden. Wir sprachen
mit Rudolf NaBl iiber das Angebot und
die Leistungen der Hausbank an die Im-
mobilienverwalter.

| Herr NaBl, Sie haben seit liber zwei
Jahren die Position von Josef Schrauf-
stetter, der lange Jahre Ansprechpart-
ner fir die Wohnungswirtschaft war,
tibernommen. Welche Erfahrungen
haben Sie dabei gemacht?

Bei einem GroBteil unserer Kunden konnte
ich bereits persdnliche Termine wahrneh-
men. Dabei habe ich nicht nur die Inhaber
und Geschaftsfuhrer besser kennengelernt,
sondern auch einige der Mitarbeiter. Dies ist
mir sehr wichtig, denn der Leistungsumfang
unserer Angebote basiert nicht nur auf un-
serer Erfahrung und der Beobachtung des
Marktes, sondern zum groBen Teil auf den
Wilnschen und Anregungen unserer Kun-
den.

| Nun kommen wir in diesen Zeiten
leider auch nicht umhin, das Thema
Corona anzusprechen. Wie haben sich
die Geschéfte im vergangenen halben
Jahr entwickelt?

Wir mussten bei der Kundenansprache vol-
lig neue Wege gehen, denn Corona hat vie-
les auf den Kopf gestellt. Beispielsweise gab
es auf einmal keine Veranstaltungen mehr.
Aber es ist uns gelungen, diesen fehlenden
direkten Kontakt mit der Branche aufzufan-
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gen, obwohl die meisten Ansprechpartner
mit vielen zusatzlichen organisatorischen
Themen beschaéftigt waren und auch die He-
rausforderung zu meistern hatten, vom
Homeoffice aus handlungsféhig zu sein.

Die Launch-Kampagne unseres CRM-Tools
VS3+ fiel genau in die Zeit des Lockdowns,
dennoch haben wir es geschafft die Nut-
zungszahlen — vor allem des Basismoduls —
zu steigern. Erfreulich war auch, dass unser
Dienstleistungsangebot Jahresabrechnun-
gen und Wirtschaftsplane direkt an die Ei-
gentUmer zu versenden, die groBte Nach-
frage seit Einflhrung verzeichnet.

| Die Wohnungswirtschaft scheint wirt-
schaftlich mit einem ,,blauen Auge“ an
der Pandemie vorbei zu kommen. Wie
ist lhr Eindruck?

Nach sicherlich einigen internen Umstruktu-
rierungen in den Hausverwaltungen und an-
fanglichen Unklarheiten bezUglich der Eigen-
timerversammlungen lauft alles sehr ruhig
weiter. GroBere Verwerfungen konnten wir
am Markt bisher nicht beobachten. Splrbar
ist aber, dass die Digitalisierung eine noch
gréBere Aufmerksamkeit bekommen hat.

| Lassen Sie mich zuriickkommen auf

die Zusammenarbeit mit den Immobi-
lienverwaltern. Die Hausbank Miin-
chen bietet ihre Dienstleistungen in
ganz Deutschland an. Wo treffen Sie
lhre Kunden?

Neben den taglichen Kontakten, sei es per-
sonlich, per Telefon oder E-Mail, treffen wir
unsere Kunden insbesondere auf Veranstal-
tungen der verschiedenen immobilienwirt-
schaftlichen Verbande sowie unserem eige-
nen, jahrlich stattfindenden Kundentag.
Diesen mussten wir in diesem Jahr aufgrund
der Beschrankungen der Corona-Pandemie
leider absagen.

| Welche Leistungen kénnen Immobilien-
verwalter von der Hausbank erwarten?

Bereits seit mehreren Jahrzehnten bieten wir
Immobilienverwaltern Softwareldsungen flr
die Miet- und WEG-Verwaltung und flr die
Kautionsverwaltung. Zudem gibt es zahlrei-
che Zusatzdienstleistungen, wie die Bestel-
lung zum Ersatzzustellungsvertreter, einen
Buchhaltungsservice, Schnittstellen zu War-
medienstleistern oder WEG-Kredite. Doch
vor allem unser neues Tool VS3+ bietet als
Erganzung zur Verwaltersoftware VS3 ein
groBes Plus im Tagesgeschaft mit Funktio-
nalitdten wie Eigentimerportal, CRM-Modul
und Ticketsystem.

| Die Digitalisierung, Sie haben das

gerade auch bestéatigt, hat durch die
Corona-Krise einen deutlichen Auf-
schwung genommen. Wie weit ist lhrer
Ansicht nach die Branche schon fort-
geschritten?

Der Trend zum mobilen Arbeiten, beispiels-
weise im Homeoffice, wurde durch Corona
von der Theorie quasi Uber Nacht in die Pra-
xis umgesetzt, was den Wunsch nach Digi-
talisierung weiter verstéarkt.

Die Branche steht meiner Meinung nach
aber leider nach wie vor, vor einigen Hurden,
die es zu meistern gilt — sei es gesetzliche
Regelungen, die zum Beispiel eine digitale
Eigentimerversammlung erschweren oder
nahezu unmaoglich machen und die Hetero-
genitat des Marktes.

| Wo sehen Sie in der Verwalterbranche
noch Nachholbedarf?

In nahezu allen Aspekten der vorher ge-
nannten Digitalisierungsoffensive (ob CRM-
Systeme, Portallésungen, Ldsungen flr das
Vorgangsmanagement oder auch virtuelle
Eigentimerversammlungen). Wie groB3 die-
ser Nachholbedarf ist, ist abhangig von der
jeweiligen Herausforderung und Offenheit
gegenuber digitalisierten Prozessen. Zusétz-
lichen Nachholbedarf gibt es meines Erach-
tens auch im WEG-Gesetz — Stichwort Ori-
ginal-Vollmacht.



| Kiirzlich hat die Hausbank die neue
Software VS3+ auf den Markt ge-
bracht. Worin liegt der wesentliche Un-
terschied zur bestehenden und allseits
bekannten Verwaltersoftware VS3?

VS3 ist das Kernsystem der Buchhaltung.
Hier werden alle buchhalterischen Prozesse
abgebildet, von der Sollstellung und vollau-
tomatischen Einzligen Uber séamtliche Zah-
lungsflisse und deren Terminverwaltung bis
hin zur Erstellung von Jahres- beziehungs-
weise Nebenkostenabrechnungen und Wirt-
schaftsplanen.

Rudolf NaBI, Mitglied des Vorstands der Hausbank
MUnchen eG und verantwortlich flir das Ressort Immo-
bilienwirtschaft. Er ist seit mehr als 28 Jahren in ver-
schiedenen Bereichen in der Hausbank MUnchen téatig

Im ergénzenden Softwaretool VS3+ bilden
Verwalter ihre komplette Kommunikation mit
ihren Kunden ab, verwalten und steuern die
dazugehdrigen Vorgéange, zum Beispiel Re-
paraturen und kénnen zukunftig aufschluss-
reiche Auswertungen erstellen.

| Ist ein spaterer Wechsel von der VS3 auf
die Plusversion ohne weiteres méglich?

VS3+ ist eine Erweiterung von VS3. Das
Kernsystem VS3 inklusive des Basismoduls
von VS3+ steht bereits heute allen Kunden
zur Verfugung. Die beiden ergédnzenden Zu-

SOFTWARE-IT

satzmodule VS3+ Kundenportal und VS3+
PRO kdnnen zugebucht werden. Wichtig zu
wissen ist, dass VS3+ immer nur in Verbin-
dung mit der kaufméannischen Basissoftware
VS3 genutzt werden kann.

| Herr NaBl, zum Schluss des Gesprachs
wiirde ich Sie noch um einen Blick in
die Zukunft bitten. Sie haben bereits
die verschiedenen Leistungen der
Hausbank Miinchen aufgezeigt. Was
kommt als nachstes aus lhrem Haus?

VS3+ um weitere Funktionalitaten erweitern,
insbesondere um die Mdglichkeit Eigentu-
merversammlungen auch digital unterstutzt
durchzufUhren.

Mittelfristig wollen wir unser ERP-System
VS3 und VS3+ zu einer webbasierten mo-
dularen Software zusammenfassen und
diese agil den Marktgegebenheiten anpas-
sen.

Interview: Jérg Bleyhl

Besonders jetzt: 100% Miele Qualitat — ohne Kompromisse

Miele Professional. Immer Besser.

Sichern Sie lhren Arbeitsalltag

¢ Leasing/Miete: mit 9 Monaten
ratenfreier Startphase

e Kiindbare Miete: einfach kiindbar
vor Ende der vereinbarten Laufzeit

¢ Leasing/Miete: Laufzeiten von
36 oder 48 Monaten

Info: 0800 22 44 644
www.miele.de/pro/finanzierung

mit flexiblen Finanzierungsmodellen:
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In virtuellen Konferenzrdumen kénnen Mitglieder einer WEG ortsunabhéngig an einer Versammlung teilnehmen als wéren sie persénlich vor Ort.

WEG-Versammlung via Computer

Was heute noch wie Science-Fiction
klingt, kénnte schon bald zum ganz nor-
malen Procedere bei der Durchfiihrung
von Eigentiimerversammlungen geho-
ren: das Treffen in einem virtuellen Kon-
ferenzraum. Dabei hat die Einbindung
abwesender Wohnungseigentiimer nicht
nur fiir die WEG-Mitglieder selbst, son-
dern auch fiir den Verwalter zahlreiche
Vorteile. Die gesetzlichen Grundlagen fiir
die Einbindung abwesender Mitglieder
einer Wohnungseigentumsgemeinschaft
werden durch die WEGReform gestelit,
die voraussichtlich noch in diesem Jahr
rechtskréftig wird. Die technischen
Voraussetzungen bieten spezialisierte
Anbieter wie die Miinchner Domus Soft-
ware AG. Das bisherige Wohnungsei-
gentiimergesetz stammt aus dem Jahr
1951. Eine virtuelle Anwesenheit der Teil-
nehmer ist hier selbstversténdlich nicht
vorgesehen.

Diese Rechtslage soll im Rahmen der anste-
henden Novellierung grundlegend geéndert
werden. Dabei sieht der derzeitige Geset-
zesentwurf die Nutzung digitaler Medien
in erster Linie als Erganzung zu einer kon-
ventionellen Eigentiimerversammlung. Die
Moglichkeit, Prasenzversammlungen per
Mehrheitsbeschluss zugunsten reiner On-
line-Eigentimerversammlungen abzuschaf-
fen, ist dabei ausdrticklich nicht vorgesehen.
Eine Mdglichkeit, stimmberechtigte Teilneh-
mer, die nicht persdnlich vor Ort sind in Ver-
sammlungen einzubinden, ist die Videokon-
ferenz. Um zu gewdhrleisten, dass alle
Teilnehmer auch stimmberechtigte Mitglie-
der sind, ist die Zusendung entsprechender
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Zugangsdaten zwingend erforderlich. Die Vi-
deokonferenz hat aber auch ihre Tucken: So
ist beispielsweise eine rechtssichere Doku-
mentation von Abstimmungsergebnissen
nur schwer zu realisieren. Auch anonyme
Abstimmungen sind mit dieser Form der di-
gitalen Teilnahme nicht maglich.

| Meeting im virtuellen Raum

Eine technische Weiterentwicklung der Vi-
deokonferenz ist ein Treffen im virtuellen
Konferenzraum. Hier kbnnen sich zugangs-
berechtigte Versammlungsteilnehmer zum
vereinbarten Versammlungstermin in Gestalt
von selbst erstellten Avataren einfinden.
Dabei kdnnen die realen Personen ganz ein-
fach am Schreibtisch vor ihrem PC oder
Notebook sitzenbleiben. Die sprachliche
Kommunikation mit den anderen Teilneh-
mern der Veranstaltung erfolgt Uber ein
Headset. Uber das digitale Alter-Ego kann
der Eigentiimer an der Veranstaltung teilneh-
men, als wére es selbst vor Ort. So kénnen
sich die einzelnen Eigentimer mit ihrem
Avatar beispielsweise zu Wort melden oder
per Computer gesteuerter Armbewegungen
an Abstimmungen teilnehmen. Alle Stimm-

<

abgaben werden dabei rechtssicher doku-
mentiert und kénnen sowohl offen als auch
anonymisiert vorgenommen werden. Der vir-
tuelle Konferenzraum wird Uber einen Moni-
tor in Echtzeit in die real stattfindende WEG-
Versammlung Ubertragen.

| Mehrwert fir Eigentiimer
und Verwalter

Wahrend sich Eigentimer, die nicht selten
an einem anderen Ort oder gar in einem an-
deren Land wohnhaft sind, auf eine teure
und vielfach kostspielige Anreise verzichten
kénnen, bringt die virtuelle Eigentiimerein-
bindung auch fur Verwalter etliche Vorteile
mit sich. So wird es durch die Einbindung
der Technik kiinftig nicht nur leichter mdglich
sein, die flr eine Beschlussfahigkeit erfor-
derlichen 50 Prozent der Eigentumsanteile
zu erreichen. Mittels einer individuell konfi-
gurierbaren Raumumgebung kann der Ver-
walter seinen Konferenzraum auch nach sei-
nen eigenen Winschen gestalten. So ist es
beispielsweise mdglich, das eigene Unter-
nehmenslogo oder die firmeneigene Farb-
welt in die virtuellen Raumlichkeiten zu inte-
grieren.

Die Autorin

Stephanie Kreuzpaintner
Vorstand der Domus Software AG

Fotos: Tricat GmbH /DOMUS Software AG
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Schrittweise Dititalisierung

Bevor sich eine Hausverwaltung zur
Digitalisierung ihrer Prozesse ent-
schlieBt, sollte zunachst eine griindli-
che Bestandsaufnahme durchgefiihrt
werden. Es kann sinnvoll sein, sich zu-
nichst auf die Digitalisierung kleiner
Themenbereiche zu konzentrieren.

Ein Beispiel ist die digitale Wohnungstber-
gabe. Statt mit dem klassischen Klemmbrett
wird die Ubergabe mithilfe eines Tablets und
der passenden Software vorgenommen.
Damit entfallen direkt eine Handvoll analoger
Schritte und eventuelle Nacharbeiten im Buro.

| Ubliche Tatigkeiten werden digital

Welche Tatigkeiten zusatzlich durch digitale
Technologien unterstitzt werden kdnnen,
zeigen die folgenden Beispiele:

Dokumente: Wenn Dokumente, zum Bei-
spiel Protokolle oder Vertrage, digital gespei-
chert werden, sind sie schneller auffindbar
und unabhangig vom Einsatzort jederzeit
abrufbar.

Zusammenarbeit: Die Hausverwaltung
kann ihre Kommunikation Gber einen digita-
len Kanal btndeln und den unterschiedli-
chen Ansprechpartnern Zugriff auf bendtigte
Informationen gewdéhren. Das ermoglicht
den Mietern zum Beispiel, Kleinstauftrage an
den Hausmeister oder Handwerker selbst-
standig zu vergeben, sofern bestimmte Kri-
terien erfullt werden. Die Abnahme und
Rechnungsstellung laufen Uber dieselbe
Plattform. So muss die Verwaltung nicht
mehr aktiv in den Prozess eingreifen und hat
dennoch alle Unterlagen zur Hand.

Weitere Infos dazu auf

»immo 24.de«

;3\r’ s

= i

=

S

Andreas Schneider ist Geschéftsflihrender Gesellschafter von Immocloud

Verwaltung von Zahlungsfliissen: Bu-
chungen werden haufig noch manuell kon-
trolliert und zur Weiterverarbeitung in andere
Systeme Uberflhrt. Diese Arbeitsschritte las-
sen sich komplett eliminieren, wenn Bank-
konten in die Software eingebunden sind.
Auf diese Weise &8sst sich auch die Jahres-
abrechnung automatisieren.

Schadensmeldungen: Die Aufnahme von
Schadensmeldungen nimmt einen erhebli-
chen Teil des Tagesgeschéfts ein. Mit Hilfe
von digitalen Formularen kann die Quali-
tat der Schadenserfassung und die Kom-
munikation mit den Mietern verbessert wer-
den.

| Neue Services
durch Digitalisierung

Die Moglichkeiten Prozesse des Tagesge-
schéfts digital zu vereinfachen sind zahl-
reich. Auch wenn die Umstellung zunachst
einen kleinen Aufwand bedeuten kann, ren-
tiert sie sich langfristig. Neben der Digitali-
sierung von bereits vorhandenen, analogen
Prozessen lohnt es sich, offen gegenuber
neuen, digitalen Services zu sein, die das
Leistungsportfolio der Hausverwaltung er-
géanzen kdnnen. Der Markt an Digitalldsun-
gen entwickelt sich schnell, und insbeson-

dere die Start-ups der Branche, wie zum
Beispiel das Proptech-Unternehmen Immo-
cloud, liefern neue Impulse.

N
lhr Partner

flir das komplexe Thema
Heizkostenabrechnung
Betriebskostenabrechnung
Nutzen Sie

neue Ertragsquellen
durch Selbstabrechnung!

NGEMAS ...

Alles aus einer Hand:

Softwareldsungen
Heiz- und Betriebskostenabrechnung
Heizkorpererkennung und Bewertung

Messgerate

Heizkostenverteiler, Wasser- und g
Warmezahler, Rauchwarnmelder
Kauf, Miete, Wartung =
alle Typen aller gangigen Hersteller

Erfahrung & Know-How (’
Individuelle Beratung, Service, ~ ¥
Schulung durch praxiserprobtes
Fachpersonal

GEMAS® GmbH

Dornierstralte 7 - 71706 Markgréningen
Tel: 07145-93550-0 - Fax: 07145-93550-10
info@gemas.de - www.gemas.de

Dienstleistungen Messgerate Heizkostenabrechnungssoftware
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Prozesse in der Immobilienverwaltung:
Objektintegration - Integrationsphase

Es ist geschafft: Sie konnten eine neue
Liegenschaft gewinnen. Die Gemein-
schaft hat Sie zum neuen Verwalter be-
stellt, beziehungsweise Sie konnten mit
dem Eigentiimer(-vertreter) den Verwal-
tervertrag abschlieBen. Nun beginnen
die Arbeiten zur Integration der Liegen-
schaft in die Verwaltung. Dieser Beitrag
gibt einen Uberblick tiber die wesentli-
chen Schritte.

Bei der Integration neuer Objekte in die Ver-
waltung steht — abhangig von GréBe und
Struktur der zu integrierenden Liegenschaft
— eine Reihe von Tétigkeiten an, die Sie und
Ihre Mitarbeiter einige Zeit lang beschéaftigen
werden. Gerade in dieser Phase ist struktu-
riertes und sorgféltiges Arbeiten dringend
geboten. Fehler und Ungenauigkeiten kon-
nen sich im Lauf der weiteren Verwaltung
verheerend auswirken. Neben hohen Kosten
zur Fehlerbehebung kénnen Aufwéande fir
Gerichtsverfahren und aus Regressforderun-
gen entstehen. Auch besteht die Gefahr, die
Liegenschaft wieder zu verlieren. Das nach-
folgende Prozessbild stellt den Musterab-
lauf einer Objektintegration dar und gibt

einen Gesamtuberblick. Der Ablauf kann an
die Besonderheiten des Unternehmens an-
gepasst beziehungsweise fur Sonderfélle
(zum Beispiel Integration einer Neubau
WEGQ) variiert werden. Ziel ist, dass Arbeits-
abfolgen, Hilfsmittel sowie Verantwortlichkei-
ten eindeutig festgelegt sind.

Fur die Integration kann ein Team aus den
Mitarbeitern zusammengestellt werden, die
auch spéter mit den Verwaltungstatigkeiten
beauftragt werden sollen. Sofern wiederholt
oder beabsichtigt gréBere Liegenschaften
oder ganze Portfolien Ubernommen werden
sollen, kann es auch sinnvoll sein, eine , Task
Force" zu bilden und zu schulen. Wesentlich
ist die Betrachtung, wer aus dem Personal-
stamm Uber die entsprechenden Kapazita-
ten verflugt.

Zu den ersten und wesentlichen Aufgaben
nach der Ubernahme einer Liegenschaft ge-
horen:

= die vollstdndige und nachvollziehbare
Ubernahme und Dokumentation aller

Verwaltungsunterlagen

Prozessablauf Neuobjekt integrieren

= die Ubernahme und Analyse der beste-
henden Vertrdge mit Versorgern, Dienst-
leistern, Handwerkern und so weiter.

= die Begehung und genaue Erfassung des
Objekts (Betreiberverantwortung)

= die Information aller Vertragspartner des
Objekts Uber den Verwalterwechsel.

Die Ubernahme der Verwaltungsunter-
lagen erschopft sich haufig in einer Bestati-
gung, dass man die Verwaltungsordner von
der Vorverwaltung Ubernommen hat. Dies ist
aus meiner Sicht unzureichend. Schon zur
Risikominderung empfiehlt sich hier ein
nachvollziehbareres Vorgehen mit detail-
lierter Dokumentation.

Die Liste der potenziell zu Ubernehmenden
Unterlagen ist sehr lang. Aber gerade das
erfordert es eine einheitliche oder nach
Fachgebieten (beispielsweise technisch,
kaufmannisch, infrastrukturell oder entspre-
chend der Aufgabenverteilung in der Verwal-
tung) unterteilte Checkliste zu verwenden.
So konnen fehlende Unterlagen schneller
identifiziert und der genaue Ubernahmebe-
stand eindeutig nachgewiesen werden.

Checklisten
Verwaltungs-
unterlagen

Auslastungs-
(ibersicht

Hilfsmittel

Objekt-

Checkiiste
Objektkontrolle

Arbeitsplan

integration

Hilfsmittel

Objektsteck- Vorlage Erst-
briefe anschreiben

Go)
Anfrage
bearbeiten

GF

[er]
Vorgang Verantwort-
anlegen liche festlegen

GF

Unterlagen
(ibernehmen

OBITA

]

=
Objekd- Objekt

begehung
durchfiinren

integrieren

Objektsteck-
brief erstellen

Anschreiben an
Nutzer/ externe
Stellen
Lfd.

Verwaltungstatigkeiten
OBITA

Fehlende
Unterlagen
nachfordern

Handwer-
kerauftrag
vergeben

9 ze

Regel-leistung
vergeben

BU

)
Objektim EDV
- System
anlegen

Obijekt
integrieren

—EH

Kontodaten

einlesen BU

a

Chel-dsten
Verwaltungs-
Ergebnis/ unterlggas
Archi-

vierung

Arbeldplan
Begehung imz:fk"

Checliste |

Objekteck- et
brief hreiber
riefe anschreiben Ergebnis/
Archi-

vierung
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Nach Ubernahme der Verwaltungsunterla-
gen folgt die eigentliche Integration der Lie-
genschaft in die eigene Verwaltung. Je nach
Verwaltungsart, sind die dabei durchzufih-
renden Tatigkeiten unterschiedlich.

Wesentlich ist stets eine intensive Begehung
des Objekts, um zur Vermeidung von
Risiken aus der Betreiberhaftung gegebe-
nenfalls. erforderliche SofortmaBnahmen
einleiten zu kénnen. Die Uberpriifung und
Erfassung Uberwachungspflichtiger Anlagen
und eventuell noch bestehender Gewahr-
leistungsanspriche sollte dabei keinesfalls
Ubersehen werden. Weitere Risiken ergeben
sich héufig daraus, dass eine Arbeitssicher-
heitsbetreuung der angestellten Hausmeis-
ter bei Eigentimergemeinschaften fehlen.

Unabdingbar ist auch, die neue Liegen-
schaft in der EDV anzulegen. Dabei sollte
man darauf achten, moglichst unmittelbar
zumindest fur die Gewerke, die regelmaBig
anfallen, die zu bevorzugenden Handwerker
beziehungsweise Dienstleister auszuwahlen.
Hier steht die Entscheidung an, ob die
schon in der Anlage tatigen Unternehmen
eingesetzt werden sollen oder ob man zu-
kinftig auf Unternehmen zurlckgreifen
md&chte, mit denen man bereits langjahrige
vertrauensvolle Geschéftsbeziehungen un-
terhalt.

Um eine reibungslose Verwaltungstber-
nahme zu gewahrleisten, sollten zudem
samtliche Vertragspartner des Objekts un-
verzuglich Uber den Verwalterwechsel infor-
miert werden. Wichtig ist, hierbei Daten, wie
zum Beispiel Rechnungs-ID fur automati-
sche Verbuchung, Vertrags- und Ordnungs-
nummern etc. anzugeben. Auch die Eigen-
timer beziehungsweise Mieter mussen
schriftlich Uber die neue Verwaltung infor-
miert werden.

| Arbeitspléne helfen

Da die Arbeitspunkte sehr zahlreich sind und
sich regelmaBig Uber einen langeren Zeit-
raum erstrecken, bietet es sich hier an,
Checklisten oder Arbeitsplane moglichst in
elektronischer Form zu nutzen. Je nach
GroBe und Organisationsform kénnen diese
auch thematisch getrennt erstellt werden,
zum Beispiel Arbeitsplane flr technische
Objektintegration, kaufmannische Objektin-
tegration, Mietverwaltung, Wohnungseigen-
tumsverwaltung und so weiter.

Die Arbeitsplane selbst sollten an einem
festgelegten Ort (im Vorgang / in der Ver-
zeichnisstruktur) gefUhrt werden. Damit ist
gewahrleistet, dass jeder Mitarbeiter jeder-
zeit den aktuellen Bearbeitungszustand
nachvollziehen kann und versehentliche
Doppelarbeiten oder Ubersehen einer we-
sentlichen Tatigkeit vermieden werden. We-
sentlich bei der FUhrung der Arbeitspléne ist
nicht nur, dass die abgearbeiteten Punkte
bestétigt, sondern auch die nichtzutreffen-
den Arbeitspunkte gekennzeichnet werden.

| Objektsteckbriefe
verhindern Suchzeiten

Ein weiteres Mittel, um die Effizienz der Ver-
waltung zu steigern, ist die Anlage von Ob-
jektsteckbriefen. Dabei sollte gepruft wer-
den, auf welche Angaben die Mitarbeiter
haufig zurtickgreifen und diese der Objekt-
dokumentation entnehmen mussen. Diese
Suchzeiten kosten auch dann viel Zeit, wenn
sie in digitalisierten Dokumenten gesucht
werden mussen. Dies lasst sich leicht ver-
kirrzen, indem die Angaben in der EDV hin-
terlegt werden — ab besten gleich bei der In-

tegration eines neuen Objekts. Je nach Aus-
stattung eignen sich dazu

= die eingesetzte Verwaltersoftware

= vorhandene Dokumentenmanagement-
systeme

= selbst erstellte Dateien

Wesentlich sind auch immer die Vereinba-
rungen, die vom Standard der Verwaltungs-
praxis abweichen. Diese sollten in jedem
Falle so aufbereitet und bereitgehalten wer-
den, dass sie nicht vergessen oder Uberse-
hen werden.

Nach jeder Integration ist die Durchfiihrung
eines Reviews zur Bewertung und Aktuali-
sierung der verflgbaren Hilfsmittel sinnvoll.
Bei dieser Gelegenheit und selbstverstand-
lich auch wahrend der laufenden Verwal-
tungstétigkeit sollte dies immer wieder Uber-
pruft werden.

Zeiten, die fur eine sorgféaltige Objektlber-
nahme aufgewendet werden, sind sinnvoll
investiert und werden wahrend der Verwal-
tungstéatigkeit mehrfach wieder eingespart.

Der Autor

Jorg Wirtz ist seit 1994 als selbststandiger Berater tatig.
1997 grundete 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-
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Rechnungs-
eingang -
und dann?

Kaum ein Prozess lauft in der Immobi-
lienverwaltung so althergebracht, wie
die Verarbeitung des Rechnungsein-
gangs. Unnétig viel Zeit und Geld wird
durch das mehrmalige Ab- und Gegen-
zeichnen der Rechnungen verschwen-
det. Haufig werden die Dokumente
zwar eingescannt, aber das Papier be-
findet sich kurioserweise meist noch
zusatzlich im Prozess. Das ist nicht nur
unndétig und wenig zeitgemas, vielmehr
ein Fingerzeig beziiglich einer nicht
stimmigen Digitalisierung.

Branchenunabhangig kostet die Verarbei-
tung einer Papierrechnung 10 bis 15 Euro
und mehr. Bis zu 14 Tagen dauert die Rech-
nungskontrolle und Freigabe. Dass mehrere
Mitarbeiter involviert sind, kommt noch
hinzu. Argerlich fir die Buchhaltung ist, dass
eine Bearbeitung im Homeoffice nur einge-
schrankt moglich ist, da kein durchgéngiger
digitaler Prozess vorliegt. Wie kann der
Rechnungseingang professioneller, schlan-
ker und transparenter funktionieren?

Zusatzmodule von Abrechnungsprogram-
men mogen im Einzelfall ihre Existenzbe-
rechtigung haben. Haufig jedoch sind es
wenig durchdachte und unkomfortable In-
sellésungen, die zu sehr fixiert sind auf den
reinen Buchhaltungsaspekt und weniger auf
die gesamtheitliche Betrachtung und die ele-
mentare Team-Zusammenarbeit.

Der Autor
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| Die Schaltzentrale im Biiro

Die Lésung des Problems kann im meist oh-
nehin vorhandenen Microsoft 365 liegen.
Sofern das immer popularere Teams als
365-Bestandteil richtig eingesetzt wird, ist
die Rechnungseingangsverarbeitung voll-
standig zu integrieren. Es ist eben nicht so,
dass Teams nur fur Videokonferenzen und
Chats Sinn macht — es ist mit zunehmender
Tendenz die Schaltzentrale fUr das gesamte
Bdro.

Das Arbeiten in einer einzigen Oberflache
und die generell effektivere Zusammenarbeit
fUhren zu kirzeren Durchlaufzeiten und er-
heblichen Kosteneinsparungen. Microsoft
Teams greift dabei auf den weiteren 365-Be-
standteil SharePoint Online zu. Hier werden
die Rechnungen abgespeichert. Fur die jahr-
liche Rechnungsprufung sind die Unterlagen
dann bereits am richtigen Platz. Ob mittels
Weitergabe in das Kundenportal per Drag
and Drop oder einer direkten Cloud-Frei-
gabe an den Beirat. In der Teams-Chat-
Funktion geht es fur die Buchhaltung weiter:
Hier sind Ruckfragen mit den Objektbetreu-
ern fUr inhaltliche Fragen zu klaren, die Ge-
schaftsflhrung gibt grines Licht zur Faktu-
rierung, ein Vier- oder Mehr-Augenprinzip
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sorgt fur Sicherheit und die Einhaltung von
Compliance-Vorgaben, je nach individueller
Anforderung. Der Zugriff auf zugrundelie-
gende Angebote, Versammlungsbeschlisse
und Korrespondenz zwecks Freigabe-Kon-
trolle verlauft problemlos.

| App reduziert Kosten

Es gibt seit kurzem eine Teams-App des re-
nommierten Drittanbieters d.velop, die wei-
tere Mdglichkeiten einbringt und eine Vor-
gangskostenreduktion um bis zu 75 Prozent
in Aussicht stellt. Auf einer Workflowmaske
in Teams integriert ist auf der rechten Seite
die Rechnung selbst sichtbar, links steht ein
Formular zur Verfigung, das sich durch eine
Analysefunktion die relevanten Inhalte aus
der Rechnung holt. Ein Abtippen von Kredi-
tor, Rechnungs- und Kundennummern, Be-
trAgen etc. entféllt, es genugt eine kurze
Kontrolle.

Der Kontenplan des Abrechnungspro-
gramms wird integriert, damit fir die Uber-
gabe an das ERP-System inklusive automa-
tischer Verbuchung alles bereit ist. Dasselbe
gilt fir Rechnungen, die per E-Mail eintref-
fen. Durch ein Outlook Add-On wird die PDF
direkt weitergegeben. Die Rechnung ist von
Beginn an tber SharePoint Online verfligbar,
Suchvorgange gibt es keine mehr. Der aktu-
elle Prozessschritt ist immer sichtbar. Durch
Notiz- und Kommentarfunktionen sinkt die
Fehlerhaufigkeit, Fragen zur Rechnungspru-
fung durften damit deutlich einfacher zu be-
antworten sein. Ein Workflowprotokoll wird
dazu revisionssicher in SharePoint Online
abgelegt. Wichtig zu wissen ist, dass eine
offene Schnittstelle vorhanden ist. Damit
steht auf Basis von Microsoft 365 und
Teams einer zukunftstrachtigen Handha-
bung der Rechnungseingangsverarbeitung
nichts mehr im Wege.
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Mittlere CO,-Emissionen pro Wohnung
fur Raumheizung und Warmwasser 2018
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Fast alles, was wir tun, ist klimarelevant. Beim
Buchen einer Flugreise, beim Autokauf oder
beim Fleischessen ist das den meisten Klar.
Tats&chlich ist der Gebaudesektor jedoch fur
rund 35 Prozent des Endenergieverbrauchs
verantwortlich. Viele Bewohner kennen zwar
den Spritverbrauch ihres PKW, den CO, Bei-
trag ihrer Wohnung jedoch nicht. Dabei ist

der nicht unbedeutend: So lagen im Jahr
2018 die CO,-Emissionen flr Heizung und
Warmwasser einer durchschnittlichen 3-Zim-
merwohnung mit 70 Quadratmetern bei rund
2,2 Tonnen. Das legen Auswertungen des
Energiedienstleisters Techem nahe, in die
anonymisiert mehr als 50.000 Haushalte in
Mehrfamilienh&usern eingeflossen sind.

SCHLUSS. PUNKT * VORSCHAU

Die Klimabelastung durch die Warmeversor-
gung von Wohnungen soll sich mit der EED
andern. Die européische Energieeffizienz-
richtlinie (kurz EED) md&chte unterjahrig
durch eine hdhere Verbrauchstransparenz
das Energiesparen fUr Bewohner einfacher
machen. Mdglich wird dies mittels einer re-
gelmaBigen Verbrauchserfassung per Funk.
Die Verbrauchsinformationen werden dann
Uber digitale L6sungen fur den Verbraucher
zur Verfigung gestellt und dieser kann sei-
nen Verbrauch entsprechend anpassen. Ab
25. Oktober 2020 ist die EED in Deutsch-
land umzusetzen — und mit ihr die Umris-
tung auf fernauslesbare Wasserzéhler, War-
mezahler und Heizkostenverteiler, bis
spatestens Anfang 2027 auch in Bestands-
gebauden.

Was Sie erwartet ...

| Schwerpunktthema:
Mobilitdt und Wohnen

Griiner Strom fir rote Bikes: Nach der Uber-
nahme des Mikromobilitatsanbieters Jump,
Tochterfirma von Uber, durch den weltweit
groBten E-Scooter-Sharing-Anbieter Lime,
werden alle Jump-Réder mit Okostrom gela-
den. Denn: Die MUnchner Zentrale von Lime
hat ihren Sitz im grinen Gewerbe- und Buro-
quartier Centro Tesoro, auf dessen Dach sich
Muinchens groBte innerstadtische Photovol-
taikanlage befindet. Ab sofort tanken nicht nur
die E-Scooter griinen Direktstrom vom Haus-
dach, sondern kunftig auch die ehemalige E-
Bike-Flotte der Uber-Tochter Jump. ,Mit der
Ubernahme der E-Bikes von Jump unter-
streicht Lime seine MarktfUhrerschaft im Be-

reich von nachhaltigen Mobilitatslésungen.
Das Centro Tesoro ist als zertifiziertes Green
Building mit den Themen Energieeffizienz und
Nachhaltigkeit der ideale Partner, um urbane
Mobilitétsherausforderungen der Zukunft zu
I6sen”, sagt Jashar Seyfi, Geschéaftsfihrer bei
Lime in Deutschland.

Die 24.000 Quadratmeter groBe Gewerbe-
und Buroimmobilie im Minchner Osten
wurde in den vergangenen zwei Jahren
entlang eines grinen Kriterienkatalogs um-
fangreich revitalisiert. Das Kernstlck der
energetischen Sanierung ist die gréBte inner-
stédtische Aufdach-Photovoltaikanlage Mn-
chens, die in Kooperation mit den Stadtwer-
ken Minchen (SWM) auf einer Flache von
10.000 Quadratmetern auf dem Dach des
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Centro Tesoro (Foto) realisiert wurde. Insge-
samt 568 PV-Paneele produzieren mit einer
Leistung von 428 Kilowatt-Peak (kWp) griinen
und kostengunstigen Direktstrom fur die Mie-
ter —und auch fur E-Mobilitats-Flotte.

Zentraler Faktor fUr die kinftige Entwicklung
des Immobilienmarktes in Minchen ist laut
dem Bautrager Schwaiger Group die Lésung
der Mobilitdtsherausforderungen. E-Mobilitat
spiele dabei eine wichtige Rolle, sei aber nur
dann wirklich nachhaltig, wenn der Strom aus
nachhaltigen Energiequellen stamme. ,E-Mo-
bilitat verbessert vor allem dann die CO2-Bi-
lanz, wenn die Stromerzeugung weitgehend
emissionsfrei ist. Wenn ein E-Auto oder ein E-
Roller mit Strom aus Kohleverbrennung be-
trieben wird, kdnnten wir genauso weiter auf
Verbrennungsmotoren setzen.”

Aus diesem Grund widmet sich Schwaiger
den Themen Mikro- und Elektromobilitat am
Centro Tesoro mit E-Ladestationen sowie
Bike-Sharing-Stationen. ,Ein Haus ohne La-
destation fur elektrische Fahrzeuge ist in Zu-
kunft wie eine Wohnung ohne Internet. Mobi-
litdtskonzepte entscheiden Uber den Wert
und die Attraktivitat, den eine Immobilie oder
ein Quartier in finf oder zehn Jahren haben
wird.

Redaktionsschluss: 16. Oktober 2020
Erscheinungstermin: 6. November 2020
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