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1 Einleitung

Die Hausverwaltung ist mittlerweile ein recht umfangreiches und dynamisches
Betatigungsfeld. Neben einem umfangreichen Grundwissen besteht die
Herausforderung heutzutage auch darin, sich den laufend anderten gesetzlichen
Rahmenbedingungen anzupassen und seine tagliche Arbeit darauf auszurichten.

Mit vorliegendem E-Book mdéchten wir IThnen Wissenswertes rund um das Thema
Hausverwaltung vermitteln. Neben einigen Grundlagen gehen wir auch auf einige
rechtliche Aspekte ein, beleuchten das Thema Abrechnung und werfen einen Blick
auf mdgliche (Software-)Hilfsmittel.

Unser E-Book erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Dennoch werden wir das
Dokument laufend erweitern und aktualisieren. Wenn Sie also Themenvorschlage
oder Anregungen haben, wirden wir uns Uber eine kurze Info per Email
(info@software24.com) sehr freuen.

Wir wiinschen Ihnen nun viel Spal? beim Lesen und weiterhin viel Erfolg bei Ihrer
taglichen Arbeit.
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2 Verwalterwissen

2.1 Aufgaben, Anforderungen und Ausbildung

Nicht alle Hausverwaltungen geniel3en einen durchwegs positiven Ruf. Der folgende
Beitrag liefert einige Fakten, um den Wissensstand bei Eigentiimern und solchen, die
es werden wollen, zu vereinheitlichen. Vielleicht dienen einige der Punkte auch als
Argumentationshilfen fur Hausverwalter.

Aufgaben der Hausverwaltung

Eine Hausverwaltung verwaltet ein Mietshaus. Das ist trivial und schnell
hingeschrieben. Aber mit der Frage, wem das Haus gehdrt, geht es schon ins Detail.
Entweder gehort das Haus namlich einer Person, sei sie nattrlich oder juristisch.
Dann gibt es einen Ansprechpartner, und die Aufgaben beziehen sich rein auf das
Haus. Der populéarere Fall jedoch ist der, dass jede Wohnung eines Hauses einen
anderen Eigentimer hat. Diese Eigentimer bilden die
Wohnungseigentimergemeinschaft (WEG) und legen ihr Gemeinschaftseigentum in
die Obhut eines Hausverwalters. Das missen sie laut Wohnungseigentumsgesetz
sogar tun. Freigestellt ist ihnen jedoch, ob sie eine Person aus ihren Reihen oder
einen externen Verwalter beauftragen. Der Beschluss wird in der
Eigentimerversammlung mit einfacher Mehrheit gefasst und ist héchstens fir 5
Jahre bindend. Eine Wiederwahl des Hausverwalters ist jedoch méglich.

Der Verwaltervertrag muss folgende Inhalte aufweisen:

vertragsschlieBende Parteien

e Inkrafttreten und Dauer des Vertrages

e Modalitdten der ordentlichen, fristlosen oder auRerordentlichen Kiindigung aus
wichtigem Grund

e Aufgaben und Befugnisse des Verwalters
e Haftung und Haftplichtversicherung des Verwalters
e Verwaltervergutung

e Erflllungsort und Gerichtsstand

Die Aufgaben der Hausverwaltung sind:
e Hausordnung erstellen und fur die Einhaltung sorgen

e Wohnungseigentimerversammlung vorbereiten, durchfiihren und
nachbereiten
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e BeschlUsse der Eigentiimer umsetzen, u.a. auch Anspriche gerichtlich und
aulergerichtlich geltend machen

e Gemeinschaftseigentum erhalten, instand setzen und dafir eine
Instandhaltungsrticklage bilden

o Feuer- und Haftpflichtversicherungen abschlief3en

e Wirtschaftsplan und Jahresrechnung erstellen

o Gelder der Gemeinschaft verwalten und einfordern

e Duldungspflichten innerhalb der Eigentimergemeinschaft durchsetzen
e Einhaltung von Fristen tberwachen

e Willenserklarungen und Zustellungen entgegennehmen

In der Aufgabenausfiihrung muss der Hausverwalter die Sorgfaltspflicht des
ordentlichen Kaufmanns und die Grundlagen ordnungsgemaRer Verwaltung
einhalten. Andernfalls haftet er fur alle von ihm zu vertretenden Vermdgens- und
Vertrauensschaden. Die Eigentimergemeinschaft kann einen Verwaltungsbeirat
wahlen, der den Verwalter unterstitzen und kontrollieren soll.

Anforderungen an die Hausverwaltung
Fur die unterschiedlichen Aufgaben sind vielfaltige Kenntnisse erforderlich. Sie liegen
in den Bereichen der

o juristischen Verwaltung (Mietrecht, Wohnungseigentumsrecht, Baurecht etc.)

o kaufmannischen Verwaltung (allgemeine Verwaltung, Vermietung,
Mietvertragsverwaltung, Abschluf3 von Versicherungen)

e Finanzverwaltung (Buchfuihrung, Zahlungsverkehr, Mahnwesen,
Wirtschaftsplan, Jahresabrechnung, Geldanlage, Finanzierung)

e technischen Verwaltung (Werterhaltung, Schaden vermeiden, Wartung und
Instandhaltung von technischen Anlagen, regelméfiiige Objektbegehungen)

Ausbildungswege

Dass die genannten Aufgaben eigentlich nicht ohne umfassende Ausbildung zu
bewaltigen sind, liegt auf der Hand. Der Immobilienbereich bietet vielfaltige, stets
erweiterbare Moglichkeiten der Aus- und Weiterbildung, die nattrlich auch immer
wieder an die aktuellen Anforderungen angepasst werden. So gab es zwischen 1981
und Mitte 2006 den Ausbildungsberuf des Kaufmanns in der Grundstiicks- und
Wohnungswirtschaft, der nun in reformierter Form als Immobilienkaufmann
angeboten wird.

Die typischen Arbeitsbereiche umfassen allerdings nicht nur die Hausverwaltung,
sondern:
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« die Bewirtschaftung von Immobilien

e die Begrindung und Verwaltung von Wohnungseigentum
e Erwerb und VerauRerung von Grundstticken

e Neubau, Modernisierung und Sanierung

o Verkauf von Eigentumsobjekten und Finanzierung

e Beratung und Betreuung von Kunden

e Marketing, Vermittlung, Vermietung, Verwaltung sowie Verkauf von Objekten
und Dienstleistungen

Wer seine Ausbildung zwischen 1980 und 90 in der DDR absolviert hat, tragt
ubrigens den Titel Wirtschaftskaufmann/-frau — Wohnungswirtschaft.

GrolRere An- und Herausforderungen bietet ein Studiengang, z.B. zum
e Bachelor Bau- und Immobilienmanagement

e Studium zum Internationalen Betriebswirt, Fachrichtung
Immobilienmanagement

Nach Ausbildung oder Studium gibt es verschiedene Mdglichkeiten der Fortbildung,
und zwar zum:

e Immobilienassistent

e Fachwirt in der Grundstucks- und Wohnungswirtschaft
« Immobilien-Okonom (GdW)

e Dipl. Wohnungs- und Immobilienwirt

e Master Bau- und Immobilienmanagement

e Gepruften Immobilienfachwirt

Auswahl der Hausverwaltung

Trotz der genannten Anforderungen und Ausbildungsmaoglichkeiten kann jeder als
Hausverwalter tatig werden. Es liegt also im Ermessen der
Eigentimergemeinschaften, ihre potenziellen Hausverwalter entsprechend zu prifen,
um etwaige schwarze Schafe aussortieren zu kénnen.

Als Mindestvoraussetzung sollte der Hausverwalter folgende Unterlagen vorlegen
kénnen:

e polizeiliches Fuhrungszeugnis
o Gewerbezentralregisterauszug
e Befahigungsnachweis
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o Referenzen
e Vermdgensschadenshaftpflichtversicherung

Ein Hausverwaltungsunternehmen, das einem Verband angehdrt, mehrere
Mitarbeiter beschaftigen und noch dazu zertifizierter Ausbildungsbetrieb flr
Immobilienkaufleute ist, stellt sicherlich eine verninftige Basis fur eine erfolgreiche
Zusammenarbeit dar. Damit unterliegt das Unternehmen starken gesetzlichen
Kontrolle und sorgt fur die Qualitatsstandards in diesem Berufsbild.

2.2 Der Wirtschaftsplan

Ein Hausverwalter muss fur jedes Jahr einen Wirtschaftsplan erstellen. Diese Pflicht
geht aus 88 28 Abs. 1, 21 Abs. 5 Nr. 5 WEG hervor und muss aus eigener Initiative
ergriffen werden. Von dieser Pflicht kann ihn nicht einmal die Eigentimerver-
sammlung entheben. Ein fehlender Wirtschaftsplan kann zur Not sogar gerichtlich
eingefordert werden.

Der Wirtschaftsplan enthalt eine Gegenuberstellung der erwarteten Einnahmen und
Ausgaben der Eigentimergemeinschaft flr das gemeinsame Objekt und gibt die
Hohe der Hausgeldzahlungen und der Zufiihrung zur Instandhaltungsrucklage fur
jeden einzelnen Eigentimer an.

Geltungsdauer

Laut Gesetz bezieht sich ein Wirtschaftsplan auf ein Kalenderjahr. Die
Eigentimergemeinschaft kann sich jedoch auch auf ein Wirtschaftsjahr verstéandigen,
das nicht mit dem Kalenderjahr tbereinstimmt.

Der Wirtschaftsplan sollte moglichst frith im Jahr erstellt werden, damit die Differenz
zwischen den noch gltigen und den zukinftig erforderlichen Zahlungen nicht zu
grol3 wird. Da die Werte der Nebenkostenabrechnung in den Wirtschaftsplan
einflieRen und die Einladung zur Eigentimerversammlung meist zusammen mit der
Abrechnung versendet wird, ist es nicht moglich, den Plan vor Beginn der
Abrechnungsperiode zu erstellen. Ublicherweise wird der Wirtschaftsplan nach 3 bis 6
Monaten vorgelegt.

Damit die Hausgeldzahlungen wahrend dieser Zeit nicht ausgesetzt werden, sollte die
Eigentimergemeinschaft beschlieRen, dass der letzte Wirtschaftplan so lange gilt, bis
Uber den Folgeplan beschlossen wurde.

Annahme

Mit seiner Annahme gilt der neue Wirtschaftsplans rickwirkend ab Jahresbeginn. Bei
einer Erhohung des Hausgelds mussen also die fehlenden Betrage nachgezahlt
werden.
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Erstellt der Verwalter den Wirtschaftsplan zu spat, werden dadurch zu geringe
Vorschisse eingezahlt und kommt es dadurch zu Liquiditatsproblemen, so tragt der
Verwalter die Kosten fir eine Kreditaufnahme.

Inhalte
Der Wirtschaftsplan muss alle voraussichtlichen Einnahmen und Ausgaben umfassen.
Zu den Ausgaben zahlen beispielsweise die Kosten fir:

e Energie (Heizung, Warmwasser, Abwasser)

e Hausmeister

e Hausverwaltung

o Mull

e Hausreinigung und Gartenpflege

« Kabelfernsehen

e Reparaturen und Renovierungen des Gemeinschaftseigentums
e Kontoflhrung

e Versicherungen

« Wartung

Auf der Einnahmenseite schlagen hauptsachlich die Hausgelder der Eigentimer zu
Buche. Weitere Einnahmen kdnnen aus Zuschissen, Zinsertrdgen oder Gebuhren fur
eine gemeinschaftliche Waschmaschine entstehen.

Da naturlich zum Zeitpunkt der Erstellung des Wirtschaftsplans noch nicht alle Zahlen
genau bekannt sind, muss der Verwalter die Werte unter Einhaltung der Grundsatze
ordnungsgemaler Buchfiihrung teilweise schatzen. Wurde beispielsweise eine
Erhéhung der Millgebihren angekiindigt, sollte der Wert des Vorjahres erhéht
werden. AuBergewdhnliche Aufwéande, die jedoch nur in Ausnahmefallen anfallen,
gehoren nicht in den Wirtschaftsplan.

Der Gesamtwirtschaftsplan enthélt die Betrage fur das gesamte Objekt. Daraus
werden dann Einzelwirtschaftsplane fur die einzelnen Eigentiimer abgeleitet, die die
individuelle Belastung in Abhangigkeit vom jeweiligen Umlageschlissel enthalten.
Der Wirtschaftsplan muss leicht verstandlich und nachprufbar sein, und zwar von
allen Eigentimern und ohne besondere Vorkenntnisse. Die einzelnen
Rechnungspositionen muissen geordnet dargestellt werden, und der
Verteilungsschlissel muss nachvollziehbar sein. Belege (z.B. Angebote fir
Reparaturarbeiten) mussen aber nicht beigelegt werden.

Hat der Verwalter den Wirtschaftsplan vorbereitet, ist der Verwaltungsbeirat sein
erster Ansprechpartner. Moglicherweise schlagt dieser bereits Anderungen vor, die in
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den Plan eingearbeitet werden, bevor dieser den Eigentimern als Vorbereitung zur
Eigentimerversammlung zugesandt wird. Jeder Eigentimer hat nun seinerseits das
Recht, Anderungen vorzuschlagen.

Bei der Eigentimerversammlung wird Uber den Wirtschaftsplan abgestimmt. Sobald
die Eigentimergemeinschaft den Wirtschaftsplan per Mehrheitsbeschluss
angenommen hat, ist jeder Einzelne verpflichtet, die entsprechenden
Hausgeldzahlungen zu leisten — also auch die Eigentimer, die dem Plan nicht
zugestimmt haben sollten.

Sollte der Wirtschaftsplan jedoch eine Kostenverteilung enthalten, die dem Gesetz
oder der Gemeinschaftsordnung widerspricht, ist der Wirtschaftsplan trotz
Mehrheitsbeschluss rechtswidrig. In diesem Fall, oder wenn ein Eigentiimer den
Wirtschaftsplan aus anderen Griinden fur rechtswidrig halten sollte, kann er die
gerichtliche Aufhebung beantragen. Sie muss allerdings binnen eines Monats
erfolgen.

Software-Unterstitzung

Die Software Win-CASA WEG und Pro unterstitzt Sie als Hausverwalter bei der
Erstellung des Wirtschaftsplans. Das Programm leitet Sie Schritt fur Schritt durch die
Erstellung und bericksichtigt natirlich automatisch die hinterlegten Umlageschlissel.
Die Druckversion des Wirtschaftsplans @hnelt der der Abrechnung, so dass lhre
Eigentiimer sich leicht zurechtfinden. Auch eine Aufteilung in umlagefahige und
nicht-umlageféahige Kosten kann fur Vermieter vorgenommen werden.
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Abb.: Wirtschaftsplan in Win-CASA

2.3 Die Sonderumlage

8 16 Abs. 2 WEG verpflichtet den Wohnungseigenttiimer, die Kosten und Lasten der
gemeinschaftlichen Immobilie zu tragen. Dazu gehdrt neben dem monatlichen
Hausgeld auch die Sonderumlage.

Grunde fur die Sonderumlage

Eine Sonderumlage wird dann erforderlich, die wenn eine Reparatur- oder
Wartungsmaflinahme durchgefuhrt werden muss, die Instandhaltungsriicklage aber
nicht ausreicht, um die Kosten zu decken. Dabei ist gleichgultig, warum die Ricklage
zu gering ist: Sei es, dass der Finanzbedarf im Wirtschaftsplan zu gering eingeschatzt
wurde, dass durch unvorhergesehene MalRnahmen mehr Mittel erforderlich sind oder
dass einzelne Eigentimer die Gemeinschaft durch fehlende Zahlungen in
Liquiditatsschwierigkeiten gebracht haben.

Eine Sonderumlage kann auch erforderlich werden, wenn die Gemeinschaft einen
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Gewahrleistungsprozess anstrengen will oder ein Sachverstandiger zu zahlen ist,
wenn sich herausstellt, dass die Heizkosten im Wirtschaftsplan zu gering angesetzt
wurden und die tatsachlichen Kosten nach einer Preiserh6hung den Kostenrahmen
sprengen oder wenn die Instandhaltungsrticklage aufgefillt werden muss.

Eine Sonderumlage kann selbst dann fir groRere Reparaturarbeiten beschlossen
werden, wenn die Instandhaltungsrucklage héchstwahrscheinlich ausreicht, um die
Kosten zu decken. Die Eigentimer sind frei, dies zu beschliel3en. Es besteht kein
Anspruch darauf, immer zunéchst die Rucklage auszuschopfen.

Korrektes Vorgehen

Die Eigentimerversammlung muss tber diese Sonderumlage beschlieR3en.
Andernfalls besteht keine Rechtsgrundlage fir die Sonderumlage. Der Beschluss
muss dokumentiert sein und die Gesamth6he der Sonderumlage, den
Verteilungsschlussel und den fur jeden Eigentimer falligen Betrag enthalten.
Andernfalls kdnnte ein Wohnungseigentiimer den Beschluss beim Amtsgericht
anfechten.

Da die Sonderumlage wie eine nachtragliche Erhhung des Wohngeldes gewertet
werden kann, missen die Beitrage in die folgende Jahresabrechnung aufgenommen
werden. Ein Anspruch auf eine gesonderte Abrechnung besteht jedoch nur dann,
wenn die Gelder zum Zeitpunkt der Abrechnung noch nicht komplett dem Zweck
entsprechend verwendet wurden.

Regeln bei Eigentimerwechsel

Bei Eigentimerwechsel muss der Besitzer zum Zeitpunkt der Falligkeit zahlen. Wurde
die Sonderumlage noch unter dem friiheren Besitzer beschlossen, liegt der Zeitpunkt
der Falligkeit aber nach dem Eigentumsuibergang, so muss der neue Besitzer zahlen.
Wurde fir die Zahlung jedoch keine Falligkeit vereinbart, so ist die Zahlung sofort
fallig, so dass der Kaufer nicht haften muss. Wurde die Zahlung der Sonderumlage in
Raten vereinbart, so tragt der Verkaufer die vor dem Eigentumsubergang falligen
Raten, der Kaufer die restlichen Raten. Grundsatzlich wird davon ausgegangen, dass
der Voreigentumer durch die Umlage nicht von der Verpflichtung zur Zahlung
rickstandiger Wohngelder befreit wurde, sondern dass durch die Sonderumlage die
Zahlungsunfahigkeit der Gemeinschaft zum Nutzen der derzeitigen Miteigentiimer
abgewendet werden soll. Ebenso hat nicht der bisherige Eigentimer, sondern der
neue Eigentimer den Nutzen aus der mittels Sonder-umlage finanzierten
Sanierungsmalinahme.

Um Uber die finanzielle Situation des Hauses informiert zu sein, sollte sich jeder
Kaufinteressent die Protokolle der letzten Eigentimerversammlungen zeigen lassen,
um hier vor Uberraschungen geschiitzt zu sein.

Software-Unterstutzung
Die Hausverwaltungssoftware Win-CASA unterstitzt den Hausverwalter bei der
Abwicklung der Sonderumlage. Zunachst wird ein eigenes Konto fir die Ausgaben
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angelegt, auf das die zusatzlichen Kosten gebucht werden.

Die Berechnung der Sonderumlage (die einzelnen Zahlungen der Eigenttimer) erfolgt
unter Buchhaltung - Sonderumlage. Nach der Berechnung kdnnen die einzelnen
Betrage sollgestellt und per Lastschrift eingezogen werden, wenn
Lastschrifteinzugsermachtigungen der Eigentiimer vorliegen.

Haus 998 Muster-WEG Haus Lilienallee 21

Sondeimlags
Beirag 20.000.00 Buchungstest: | Sordensml | Dachsanisung Pos. | Hausgeld -
Datum: | 1471712007 Umlage: |52 - Exgentumsantel [MEA| w | Geseml 1.000,00 [MEA]

Tewt: | Dachzanienng Rundes:  richt nnden
[rthig [ Mame |tresd MES  |Batrag | stans | =

* 1 Hummedberger Heabait 27800 B5E0O0DEUR Micht zoligastall

2 Timazchesski Theodo 35200 T.B4000EUR Nicht zoligashalt

3 Hafner Lido 33000 EGIIDEUR Micht zoligestalh

[ Solstelen/Lastschifien sizeugen

g Lusle diucken ][_\_‘: Aundsctesben an Eigenlimer

' Zuiick

7

Hite |

Abb.: Sonderumlage in Win-CASA

Die Abwicklung flgt sich also nahtlos in alle anderen Aufgaben ein, so dass die
Sonderumlage vom Verwalter mit wenigen Mausklicks durchgefuhrt werden kann.

2.4 Haushaltsnahe Dienstleistungen (8 35a EStG)

In der Vergangenheit haben Wohnungseigentimer und Mieter meist nicht von den
Regelungen in 835a EStG profitieren kénnen. Eine Inanspruchnahme der Steuer-
ermafigung von haushaltsnahen Dienstleistungen bei Wohnungseigentiimer-
gemeinschaften war nicht moéglich, wenn fur die MaBnahme am Gemeinschafts-
eigentum ein gemeinsamer Auftrag vorlag. Seit der Neuregelung dieses Paragraphen
mit einem Anwendungsschreiben des Bundesfinanzministeriums an die obersten
Finanzbehoérden der Lander Ende letzten Jahres hat sich dies jedoch grundlegend
geandert.
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=
28

.................

-------

Abb.: Win-CASA7 Startbildschirm

Gerade fiir den Hausverwaltungsbereich bedeutet dies einschneidende Anderungen.
Zukunftig muss beurteilt werden, welche Leistungen, die groflitenteils auch in
Wohnungseigentimtergemeinschaften geleistet werden, in Frage kommen. Die
steuerliche Gesetzgebung zahlt zu den haushaltsnahen Dienstleistungen alle
Tatigkeiten, die auch Gegenstand eines haushaltsnahen Beschaftigungs-verhaltnisses

sein kénnen — Paradebeispiele hierfir sind Hausmeisterdienste, Winterdienst oder
Treppenreinigung.

Fur den Wohnungseigentimer oder Mieter hat dies zur Folge, dass die auf den
einzelnen Mieter oder Eigentimer entfallenden Aufwendungen gesondert aufgefiihrt
werden missen oder vom Hausverwalter eine entsprechende Bescheinigung zur
Verfligung gestellt wird.

In der neuen Version 7 der Hausverwaltungssoftware Win-CASA wird diese
Voraussetzung automatisch bertcksichtigt. Wahrend des Buchungsvorganges wird
die Relevanz der haushaltsnahen Dienstleistungen gepruft. Die steuerrelevante
Aufteilung der Betrage kann problemlos erfolgen. In der Folge erhélt der Verwalter
mit nur wenigen Mausklicks die benétigte Bescheinigungen nach 835a EStG fiir seine
Mieter oder Wohnungseigentiimer. Der Verwaltungsaufwand wird dadurch deutlich
minimiert.

2.4.1 8 35a EStG - Neues BMF-Schreiben

Es gibt ein neues BMF-Schreiben zur Steuerermaf3igung fur haushaltsnahe
Beschéftigungsverhaltnisse und Dienstleistungen gemal § 35a EStG:

Das Bundesfinanzministerium (BMF) hat am 26.10.2007 ein Anwendungsschreiben (-
IVC 4 -S 2296-b/07/003 - DOK 2007/0484038) zu der in § 35a EStG geregelten
Steuerermafigung fur haushaltsnahe Beschaftigungsverhaltnisse und
Dienstleistungen veroffentlicht. Das BMF definiert hierin die Begriffe der
haushaltsnahen Beschaftigungsverhaltnisse und Dienstleistungen und erlautert
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anhand von Beispielen, welche Tatigkeiten von der Steuerermaliigung erfasst
werden.

Linkhinweis:
Auf den Webseiten des BMF finden Sie:

e Das Anwendungsschreiben zu § 35a EStG.
e Das Muster fur die Bescheinigung eines WEG-Verwalters.

Uber diesen Link werden Sie an das BMF direkt zum Anwendungsschreiben und
Musterformular weitergeleitet:

Das Anwendungsschreiben und Musterformular wurde auch auf der Webseite des
Verbands der Immobilienverwalter Bayern e.V. veroffentlicht:

http://www.vdiv-bayern.de

Hier finden Sie zusatzlich ein PDF zum Download, das speziell die Anderungen zu
835a EStG. kommentiert.

In der Hausverwaltungssoftware Win-CASA sind diese Anderungen bereits
berucksichtigt.
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2.5 Die Instandhaltungsricklage

Nachfolgend einige Daten und Fakten zu einem wichtigen Thema fur
Wohnungseigentimer und Hausverwaltung - dreht es sich doch nicht nur um Geld,
sondern auch um die Werterhaltung der Immobilie.

Rechtslage

Das Wohnungseigentumsgesetz (WEG) besagt in seinem 8§ 21 Abs. 5 Nr. 4, dass ,die
Ansammlung einer angemessenen Instandhaltungsrickstellung” zu ,.einer
ordnungsmagigen, dem Interesse der Gesamtheit der Wohnungseigentimer
entsprechenden Verwaltung gehort”. Nach 827 Abs. 1 Nr. 4 und Abs. 4 ist die
Hausverwaltung ,berechtigt und verpflichtet”, die Gelder ,anzufordern, in Empfang
zu nehmen und abzufihren®.

Wohnungseigentimer kénnen im Notfall auch gegen die Mehrheit der anderen
Miteigentimer gerichtlich erwirken, dass eine angemessene Instandhaltungsricklage
gebildet wird. Der aktuelle Stand der Instandsetzungsricklage muss dem Verwalter
stets bekannt sein.

Zweck

Mit der Instandhaltungsricklage sparen die Eigentimer Geld an, um MaBnahmen zur
Erhaltung, Instandsetzung, Modernisierung oder Sanierung des Geb&audes
durchfihren zu kénnen. Dadurch sollen Schaden verhindert oder schnellstméglich
behoben werden und der Wert des Gebaudes erhalten bleiben.

Eine ausreichend hohe Instandhaltungsrticklage liegt gleichermafen im Interesse der
Eigentiimer und der Verwaltung. Es sind schon Félle bekannt geworden, in denen
Handwerker nur dann Angebote abgegeben haben, wenn die Instand-
haltungsricklage ausreichend hoch war und davon auszugehen war, dass die
angefragte Leistung auch tatsachlich in Kirze in Auftrag gegeben werden soll. Kann
die Verwaltung diesen Nachweis nicht erbringen, steigt ihr Aufwand durch das
Einholen aussichtsloser Angebote.

Missen die Eigentumer die bendtigten Mittel Gber Sonderumlagen aufbringen,
besteht nattrlich das Risiko von Zahlungsausfallen.

Eine Zweckentfremdung der Instandsetzungsrucklage (z.B. zur Bezahlung von
Brennstoffrechnungen) ist nur in Ausnahmesituationen zuléssig, wenn die Rucklage
eine angemessene Hohe erreicht hat und die Eigentimerversammlung dies
mehrheitlich beschlossen hat.

Verwaltung der Gelder

Der Hausverwalter sammelt die Ricklage auf einem Konto. Dabei muss es sich nicht
notwendigerweise um ein separates Konto handeln. Ublicherweise wird er das Geld
aber zinsbringend anlegen, allerdings so, dass es in Notféllen auch kurzfristig zur
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Verflgung steht (z.B. verzinstes Sparbuch mit gesetzlicher Kiindigungsfrist). Die
hierbei erzielten Zinsen missen versteuert werden.

Die Zinsabschlagssteuer wird von der Bank gleich abgezogen, denn Freistellungs-
auftrage kdnnen nur von Privatpersonen erteilt werden. Eigentimer, die ihren
persénlichen Sparerfreibetrag noch nicht ausgeschopft haben, kénnen die auf ihren
Anteil entfallende Zinsabschlagssteuer in ihrer persénlichen Einkommensteuer-
erklarung als bereits bezahlte Steuern anrechnen lassen. Dazu muss lediglich die
Anlage KSO fur die Steuererklarung ausgefullt und eine Kopie der Abrechnung der
Hausverwaltung beigelegt werden.

Hohe der Rucklage
Der schwierigste Teil liegt in der Festlegung der richtigen Hohe der Instandhaltungs-
ricklage.

Bei Neubauten konnte die Tendenz bestehen, zunéchst keine oder nur eine sehr
geringe Rucklage anzusetzen, weil ja zundchst die Gewahrleistungsverpflichtung des
Bautragers greift. Da der Instandsetzungsbedarf jedoch mittel- oder langfristig meist
groRer als erwartet ist, sollte die Riicklage bereits von Anfang an ordentlich gefullt
werden.

Die Ausstattung des Objekts hat einen gewissen Einfluss auf die Hohe der Rucklage.
Verfugt das Haus Uber einen Aufzug, eine Zentralheizungsanlage, eine Tiefgarage,
Betonbauteile oder einen Kinderspielplatz, ist Sparen fehl am Platz. Zukunftige
Preissteigerungen und die gewohnliche Nutzungsdauer von Anlagen oder
Gebaudeteilen sollten auch in die Festlegung mit einfliel3en. In einer Veroffentlichung
der IDUNA NOVA wurden folgende Werte genannt:

Bauteil Lebensdauer| %Kosten der urspriinglichen
Herstellungskosten
Anstriche, Teppiche, Tapetan 5-10 Jahre 1.000
Dachentwasserung, Bleche 10-20 Jahre 240
Heizung, Liftung 10-20 Jahre 260
Kaminkopf 15-20 Jahre 100
Elektroinstallation 10-30 Jahre 160
Sanitarinstallation 10-30 Jahre 270
Fiegeldach, Dachhaut 20-30 Jahre 180
Aullenputz 20-30 Jahre 180
Haolz aulten 20-30 Jahre 130
Haustiire, Fenster, Mauem,
Wande, Fliesen 30-50 Jahre a0
Dachstuhl a0-100 Jahre 200
Aullerwande B0-100 Jahre 20

Fur Neubauobjekte wird pro m2 Wohnflache eine jahrliche Instandhaltungsricklage
von 0,8 - 1 % des Kaufpreises empfohlen. Steht das Gebaude jedoch einige Zeit, ist
der Ubergang zu folgender Formel ratsam, um nicht zu sagen unausweichlich:
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Peters’sche Formel

Diese Formel des Architekten Peters geht von einer 80-jahrigen Lebensdauer des
Hauses aus. In dieser Zeit fallen Instandhaltungskosten in Hohe der 1,5-fachen
Herstellkosten an, von denen sich 65-70% auf das Gemeinschaftseigentum beziehen.

Die Formel lautet:
Baukosten x 1,5 x 65 his 70 / 80 x Wohnflache x 100

Bei einem Neubau erscheinen die Betrdge anfangs mdglicherweise als hoch.
Entsprechend hoch sind aber auch die Zinsen und Zinseszinsen, da am Anfang wenig
Zahlungsabflisse verzeichnet werden. AuRerdem mussen die Inflationsraten der
Zukunft berlcksichtigt werden.

Bei Anwendung der Peters’sche Formel auf altere Objekte muss aber berlcksichtigt
werden, dass die historischen Baukosten oft nicht mehr den aktuell tblichen Preisen
entsprechen.

Ansatz gemal Il. Berechnungsverordnung
Die Il. BV enthélt in § 28 Abs. 2 Il. Hochstséatze fur die Rucklagenbildung pro m2 /
Jahr in Abhéangigkeit vom Alter:

e junger als 22 Jahre: hochstens 7,10 €
e 22 bis 31 Jahre alt: hochstens 9,00 €

e« 32 Jahre und é&lter: hochstens 11,50 €.

Tipps fur Kaufer

Wer als Mieter durch die Umwandlung seiner bisherigen Mietwohnung zum
Eigentumer wird oder eine Wohnung in einem &lteren Haus kauft, sollte sich
unbedingt tber die Hohe der Ricklage informieren, da der Verkaufer nicht
verpflichtet ist, darauf hinzuweisen, dass keine Instandhaltungsricklage angelegt
oder diese gerade aufgebraucht wurde. Dadurch soll verhindert werden, dass die
finanzielle Belastungsgrenze des Neu-Eigenttiimers durch eine Sonderumlage
uberschritten wird.

Generell gilt, dass die Instandhaltungsricklage nicht zum Anschaffungspreis der
Eigentumswohnung gehort, d.h. dass fur den Betrag keine Grunderwerbsteuer zu
zahlen ist. Beim Verkaufer

Tipp fur Vermieter

Der Vermieter darf seine Zahlungen in die Instandhaltungsriicklage erst dann als
Werbungskosten aus Vermietung und Verpachtung steuerlich absetzen, wenn das
Geld tatsachlich und nachweislich investiert wurde. Wenn die Verwendung der
Instandhaltungsrticklage zu Herstellungskosten fihrt, durfen nur die
Abschreibungsbetrage als Werbungskosten abgezogen werden.
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Tipp fur Verkaufer

In Anlehnung an das gerade fir den Vermieter Gesagte darf der Verkaufer die von
ihm gezahlten Beitrage zur Instandhaltungsriicklage nicht als Werbungskosten
absetzen, da er diese ja vom Kaufer im Kaufpreis erstattet bekommt.

2.6 Hauseigentumergemeinschaften

Als Mieter ist man vom Vermieter abhangig und meint, dass mit dem Schritt zum
Wohnungseigentum die ,,grol3e Freiheit* einhergeht. Das ist aber nur bedingt der
Fall, denn da gibt es ja noch die anderen Eigentiimer und das
Gemeinschaftseigentum.

Damit bei der Eigentimergemeinschaft alles seine Ordnung hat, gibt es die
Teilungserklarung, sozusagen das Grundgesetz der Eigentimergemeinschaft. Sie
muss vom Bauherrn erstellt und dem Grundbuchamt vorgelegt werden. Dabei muss
er die Vorschriften des Wohnungseigentiimergesetzes (WEG) beachten. Nicht alle
Normen darin sind jedoch zwingend, so dass eine gewisse Gestaltungsfreiheit bleibt.

Aus der Teilungserklarung geht hervor, wie das Haus und das Grundstick in Sonder-
und Gemeinschaftseigentum aufgeteilt werden, welche Miteigentumsanteile auf die
einzelnen Wohnungen entfallen und welche Stellplatze zu welchen Wohnungen
gehoren. Aber die Teilungserklarung legt flr die Hauseigentimergemeinschaft nicht
nur solche ,statischen® Dinge fest, sondern regelt auch die Nutzungsmoglichkeiten
des gemeinschaftlichen Eigentums, d.h. ob Wohnungen beispielsweise als Bliros
genutzt werden konnen. Ferner sind die Aufteilung der Betriebs- und Nebenkosten
auf die einzelnen Eigentimer und die Rechte und Pflichten der Eigentiimer innerhalb
der Gemeinschaft in der Teilungserklarung festgeschrieben.

Die Teilungserklarung ist grundsatzlich wirksam. Sollten einzelne Regelungen jedoch
gegen Gesetze oder die guten Sitten verstoRen, konnen diese als nichtig angesehen
werden.bDetails zu Teilungserklarungen in der Praxis wurden in einer Studie durch
das Bundesministerium fur Erndhrung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz
erhoben.

Zum bereits erwahnten Gemeinschaftseigentum zahlen:
e das Grundstick
o alle tragenden Gebaudeteile
o die Fassade
o die Anlagen der Haustechnik

e und die AuBenanlage.
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Details mussen in der Teilungserklarung definiert werden. Méchte ein Eigentimer
Anderungen am Gemeinschaftseigentum vornehmen, so benétigt er dafiir die
Zustimmung der Eigentimergemeinschaft. Er kann diese nicht vor vollendete
Tatsachen stellen und eine stillschweigende Duldung als Erlaubnis auslegen.

Anderungen nach seinem Geschmack darf der Eigentiimer ohne Zustimmung der
Hauseigentimergemeinschaft nur am Sondereigentum vornehmen, d.h. an der
Wohnung selber, deren Bestandteilen, Ein- und Anbauten sowie am Stellplatz. Hier
steckt der Teufel allerdings teilweise im Detail, denn sobald Anderungen am
Sondereigentum das Gemeinschaftseigentum berthren, ist wiederum die
Genehmigung der Eigentimergemeinschaft erforderlich.

So darf der Eigentiimer beispielsweise weder Fenster noch Tiren in einer anderen
Farbe streichen, weil dadurch das einheitliche Erscheinungsbild verloren geht.
Mdochte er seinen Tiefgaragenplatz mit Gitterwanden abtrennen, ist ebenfalls die
Zustimmung der anderen Eigentiimer erforderlich, da die Stellplatznachbarn durch
die Wande in ihrer Bewegungsfreiheit eingeschrankt werden konnen.

Wie man sieht, gibt es eine Menge an Eigentimerpflichten, damit das Leben
innerhalb der Hauseigentimergemeinschaft so harmonisch und reibungslos wie
maoglich verlauft und das gemeinsame Objekt gut erhalten bleibt. Jeder Eigentimer
ist verpflichtet, sein Sondereigentum instand zu halten und es nur in bestimmungs-
gemalier Weise nutzen, so dass den anderen Eigentiimern keine Nachteile oder
Einschrankungen in der Benutzung ihres Eigentums entstehen und die Bestimmung
des Landesnachbarschaftsrechts (sofern fur das jeweilige Bundesland vorhanden)
eingehalten werden.

Der Eigentimer muss sich an die Regelungen der Teilungserklarung halten, wenn er
seine Wohnung nicht zu Wohnzwecken, sondern als Biro, Praxis oder fur andere
Gewerbe nutzen mochte. Uberlasst der Eigentiimer sein Sondereigentum an andere
Personen, muss er sie auch auf die Pflichten hinweisen. Er haftet jedoch nicht fir
Fremdverschulden.

Schlielilich ist jeder Eigentimer verpflichtet, Einwirkungen auf Gebaudeteile, die zum
Sondereigentum zahlen, zu dulden, beispielsweise zum Verlegen von
Telefonleitungen. Er muss auch Zugang zu seinem Sondereigentum gewahren, wenn
dies notwendig ist, um das Gemeinschaftseigentum instand zu halten oder instand zu
setzen. Entstehen hierbei Schaden, hat er allerdings das Recht auf Ersatz.

Bleibt fur jeden Eigentimer zu hoffen, dass die Eigentimergemeinschaft harmoniert

und von einer kompetenten Hausverwaltung gefuhrt wird, damit der Traum von der
eigenen Wohnung nicht zum Albtraum wird.
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2.7 Beschluss-Sammlung nach WEG

Bis zur Reform des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) in der Jahresmitte war
der Hausverwalter nur verpflichtet, die Protokolle der Eigentimerversammlungen zu
archivieren. Seit 01. Juli 2007 hat der neue § 24/7 des WEG das Aufgabenspektrum
des Hausverwalters erweitert. Er muss nun alle Beschlusse und gerichtlichen
Entscheidungen, die nach dem 01. Juli 2007 gefasst und gefallt wurden, in eine
Beschluss-Sammlung aufnehmen.

Mit dieser Gesetzeserweiterung will die Regierung den Kaufern von
Eigentumswohnungen einen besseren Schutz einrdumen und die Transparenz bei
den Beschlissen erhdhen.

Die Beschluss-Sammlung enthalt alle Beschlisse, die

« in ordentlichen Eigentimerversammlungen verkiindet
e in aullerordentlichen Eigentimerversammlungen verkiindete

e oder schriftlich gefallt wurden.

Neben dem Wortlaut des Beschlusses sind Ort und Datum der Versammlung bzw.
Verkindung aufzunehmen. Die Beschluss-Sammlung enthélt alle Beschlisse,
unabhéangig von ihrem Inhalt, d.h. sowohl positive, als auch negative und ungultige
Beschlusse. Der Hausverwalter hat aber keinen Einfluss auf die Wirkung eines
Beschlusses, d.h. er kann einen Beschluss nicht unwirksam machen, indem er die
Aufnahme in die Beschluss-Sammlung unterlasst.Dariiber hinaus gehéren alle
wohnungseigentumsrechtlichen Gerichtsurteile mit Datum, Gericht und
Parteien in die Beschluss-Sammlung.

Die Beschlusse und Gerichtsurteile missen fortlaufend eingetragen und
durchnummeriert werden. Wurden Beschlisse durch einen anderen Beschluss
aufgehoben oder haben sie durch die Zeit keine Bedeutung mehr fur die Eigentiimer,
so kénnen sie geldscht werden. Wird ein Beschluss angefochten, so ist dieser
Vermerk mit Datum unverziiglich einzutragen. Und schlieBlich ist bei jedem Eintrag
zu vermerken, wer ihn vorgenommen oder verandert hat.

Die Beschluss-Sammlung ist vorrangig zu pflegen, so dass sich Eigentiimer, die an
der Eigentimerversammlung nicht teilnehmen konnten, bereits vor Erhalt des
Protokolls Gber die Beschlisse informieren konnen, da diese méglicherweise sofort
wirksam geworden sind. Die Pflege der Beschluss-Sammlung enthebt den Verwalter
aber nicht von der Pflicht, ein Protokoll der Eigentimerversammlung anzufertigen.

Jeder Hausverwalter ist gut beraten, die Gesetzesanderung unverziiglich in seinen
Arbeitsalltag einflieRen zu lassen. Denn andernfalls erfillt er seinen Verwaltervertrag
nur schlecht und schafft nach 8§ 26 WEG einen wichtigen Grund fir seine
Abberufung.
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Hier ist allerdings ein wenig Fingerspitzengefihl angebracht, denn die neue Regelung
soll fur die Eigentumer keine willkommene Mdglichkeit sein, sich von einem schon
langer unbeliebten Verwalter zu trennen.

Verfugt eine Eigentimergemeinschaft nicht Gber einen Verwalter, so fallt die Pflicht,
die Beschluss—Sammlung zu fuhren, an den Vorsitzenden der Wohnungseigentiimer-
versammlung oder an eine andere Person, die von der Eigentimerversammiung
bestimmt wird.

Sowohl die Wohnungseigenttumer als auch Dritte, die von einem Wohnungseigen-
timer erméachtigt wurden, durfen Einsicht in die Beschluss-Sammlung verlangen.
Dies muss der Hausverwalter bei der Form seine Beschluss-Sammlung
bertcksichtigen, da es ihm grundsatzlich freigestellt ist, ob er die Beschluss-
Sammlung handschriftlich oder elektronisch fihrt.

Sicherlich wird heutzutage kein Verwalter die Beschluss-Sammlung ausschlief3lich
schriftlich fihren. Win-CASA 7 ist beispielsweise bereits an die neue Gesetzeslage
angepasst und bietet neben der komfortablen Eingabe und Pflege der Daten auch die
Mdglichkeit, die Beschluss-Sammlung im pdf-Format zu exportieren, um sie dann
beispielsweise per Mail an einen Kaufer zu senden. Bei anderen Verfahren musste
der Hausverwalter unter Umstanden Kopien anfertigen, fur die er allerdings eine
Kostenerstattung vom Empfanger verlangen kann.

Die Eigentumerversammlung kann beschliel3en, dass auch die Beschlusse, die vor
Inkrafttreten des Gesetzes gefasst wurden, in die Sammlung aufgenommen werden.
Und der Verwalter kann die Beschluss-Sammlung in Eigeninitiative noch erweitern,
indem er beispielsweise die Texte von gerichtlichen Vergleichen beiftgt.
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2.8 Sondereigentumsverwaltung

In einem Haus mit mehreren Eigentumswohnungen gibt es einen Hausverwalter.
Seine Tatigkeit beschrankt sich allerdings nur auf das Gemeinschaftsgeistes, und er
handelt fur die Abnutzungsgebiihren. Was mit den einzelnen Wohnungen, also dem
Sondereigentum passiert, braucht ihn nicht zu interessieren — es sei denn, es wird
gegen die Hausordnung verstol3en, aber davon wollen wir hier nicht ausgehen.

Nutzt der Eigentimer seine Wohnung selber, braucht er dabei keine weitere
Unterstitzung. Vermietet er die Wohnung allerdings, kann er den Hausverwalter aber
auch mit der Verwaltung seines Sondereigentums beauftragen.

Die Grinde dafur kénnen vielfaltig sein, z.B.

e ZU Wenig Zeit

e mangelnde Kenntnisse in der Materie

e Wegzug in eine entfernte Stadt

« voribergehender, aber langerer Auslandsaufenthalt
e gesundheitlichen Grinden

« kein Interesse an Interaktion mit Mietern

e Eigentum an mehreren Wohnungen, die nicht nebenbei betreut werden
konnen

Trifft einer der Grinde zu, beauftragt der Eigentumer einfach einen Verwalter mit der
Verwaltung seines Sondereigentums. Dieser kimmert sich dann um alle Ausgaben in
Bezug auf den Mieter. Er sucht einen neuen Mieter und schliel3t mit ihm den
Mietvertrag ab. Wahrend der Laufzeit des Mietvertrags pruft der Verwalter, ob die
Miete regelmaRig eingeht und mahnt diese im negativen Fall an. Auch
Mieterhéhungen fallen in den Aufgebackenen der Sondereigentumsverwaltung,
genauso wie die Erstellung der Betriebskostenabrechnung.

Neben den finanziellen Aspekten hat der Verwalter des Sondereigentums auch ein
Auge auf die Wohnung selber, und er wird bei Schaden aktiv und kiimmert sich um
die Behebung. Insgesamt vertritt er den Eigentiimer vor Ort, informiert ihn und holt
sich von ihm Weisungen. So kann der Verwalter natirlich an Stelle des Eigentiimers
an der Eigentimerversammlung teilnehmen.

Ansprechpartner fir den Mieter ist also immer der Sondereigentumsverwalter und
nicht der Eigentimer. Letzterer erhalt die um die Kosten des Verwalters geminderte
Miete und hat ansonsten mit seiner Wohnung nichts ,am Hut".

Ein Sparer beispielsweise bringt sein Geld auf die Bank und holt es nach einer
gewissen Laufzeit mit Zinsen wieder ab. In der Zwischenzeit hat er damit nichts zu
tun.

© 2008 — www .software?24.com Seite 24 von 118




Hausverwaltungswissen — kompakt Soft“m

Genauso ist es mit dem Wohnungseigentimer mit einem Sondereigentums-
verwalter, der seine Eigentumswohnung als Renditeobjekt nutzt. Nicht nur, dass er
keine Arbeit mit der Wohnung oder den Wohnungen hat. Er profitiert zusatzlich vom
Fachwissen des Verwalters, der viele Aufgaben wesentlich schneller durchfiihren
kann als es ein fachfremder Eigentimer dies kdnnte.

Der Hausverwalter kann sich beispielsweise spezielle Software zur Haus- und
Sondereigentumsverwaltung zulegen und standardisierte, professionelle Dokumente
erstellen. Wer als Privatperson eine oder vielleicht zwei Mietwohnungen verwaltet,
wird solche Méglichkeiten nicht haben und die Korrespondenz mit dem Mieter und
die Abrechnungen manuell erstellen muissen.

Auch bei der Suche nach Mietern steht der Eigentimer alleine da. Da manche
Hausverwaltungen auch als Makler tatig sind, kdnnen sie auch fir die
Sondereigentumsverwaltung Synergieeffekte nutzen. Neben einem Pool aus
Mietinteressenten sind sie im Mietrecht firm, haben Mustermietvertrage und erprobte
Verfahren zur Suche von Mietern und zur Auswahl des ,besten” Mieters. Auch in
Bezug auf die Instandhaltung kann ein geschultes Auge oft besser als ein Laie sehen,
was Sache ist.

Die Sondereigentumsverwaltung ist also durchaus eine Sache, Uber die es sich
nachzudenken lohnt. Was allerdings nicht heilt, dass es nicht sogar auch Spal}
machen kann, seine Wohnung selber zu vermieten, wenn man einen netten Mieter
gefunden hat und Mieter und Vermieter ein gutes, vertrauensvolles Verhaltnis haben.

2.8.1 Sondereigentum, Wohnungseigentum und Sondernutzungsrechte

Mit der Sondereigentumsverwaltung haben wir uns ja bereits beschaftigt. Aber wer
kann genau definieren, was Sondereigentum ist? Und was ist dann das
Wohnungseigentum und was sind Sondernutzungsrechte? Bevor sicher mancher
Eigentumer ins Grubeln kommt, hier die Erklarung:

Meine Eigentumswohnung ist mein Eigentum, damit darf ich machen, was ich will. Ja
und nein: Ja, weil ich die Wande violett, die Turen tlrkis oder die Heizkodrper gelb
streichen darf, wenn ich das will. Ja, weil ich Parkett verlegen kann, wenn mir
Teppichboden nicht gefallen solle. Ja, weil ich die Badewanne durch eine Duschtasse
ersetzen kann, wenn mir mein Bad zu klein ist und ich dadurch Platz gewinnen kann.

Nein, weil ich -um bei den Extremen zu bleiben — keine Fenster mit grinem Rahmen
einbauen oder meine Wohnungstire auch von aufien rosa streichen darf. Dies stort
namlich den einheitlichen Eindruck des Objekts.

Frei bin ich also nur in Bezug auf das Sondereigentum. In meiner Teilungserklarung
heil3t es dazu: ,,Gegenstand des Sondereigentums sind die zu den einzelnen
Wohnungen gehorenden Bestandteile des Geb&udes, die verandert, beseitigt oder
eingefugt werden kénnen, ohne dal} dadurch gemeinschaftliches Eigentum oder ein
auf Sondereigentum beruhendes Recht eines anderen Wohnungseigentiimers tber
das nach 8§ 14 WEG zulassige Mal3 hinaus beeintrachtigt oder die auliere Gestaltung
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verandert wird.“ Zum Sondereigentum zahlen also konkret in der Wohnung:

o Fullbodenbelage

e nichttragende Wande

e Wandputz und -verkleidungen
e Innentlren

e Innenfenster

e Innenseite der Wohnungstur
e Innenseite des Balkons

e Heizkorper

e Einrichtung des Badezimmers
e Einbauschréanke

o« Rolladen, Markisen und Jalousien

Alles, was hier nicht genannt ist, gehdrt zum Gemeinschaftseigentum, weil es von
allen Eigentimern genutzt wird (z.B. Treppenhaus) oder eben aus Grinden der
optischen Einheit gemeinschaftlich entschieden und umgesetzt werden muss.

Das Gemeinschaftseigentum gehért allen Eigentiimern gemeinsam, wobei der
einzelne Eigentimer einen berechneten Miteigentumsanteil hat. Dieser Anteil ergibt
mit dem Sondereigentum das Wohnungseigentum.

Dann gibt es noch das Teileigentum. Laut Gemeinschaftsordnung ist dies ,das
Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumlichkeiten oder an
Tiefgaragenstellplatzen in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil, zu dem es
gehort.” Wenn der Wohnungseigentiimer oder sein Mieter beispielsweise kein Auto
besitzt, kann ersterer den Tiefgaragenstellplatz separat vermieten. Auch ein
Kellerabteil kbnnte theoretisch separat von der Wohnung vermietet werden. Am
besten erfolgt diese Weitergabe aber innerhalb des Hauses, damit der Nutzer des
Kellers lediglich den Schlissel fir das Vorhangeschloss und keinen eigenen
Hausschlussel braucht.

Und was gibt es sonst noch an Rechten? Das Sondernutzungsrecht. Mit diesem Recht
wird eine Flache, die eigentlich zum Gemeinschaftsgeistes gehort, an eine einzelne
Wohnung gebunden. Sondernutzungsrechte werden gerne fir Terrassen und
Gartenanteile vergeben, logischerweise fur die Erdgeschosswohnungen. Die anderen
Eigentiimer haben somit weder die Pflicht, diese Grunflachen zu pflegen noch das
Recht, diese zu nutzen. An manchen Hausern gibt es auch Beete und Grinstreifen
aullerhalb der eigentlichen Garten, die den Erdgeschosswohnungen zur Pflege
zugeschrieben wurden. Das ist allerdings erfahrungsgemaR so eine Sache, weil hier
mehr Arbeit als Nutzen flr den Betroffenen anfallt. Im Zweifelsfall gefallt den
anderen Bewohnern die Gestaltung dieser auch fir sie sichtbaren Beete, so dass
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Streit vorprogrammiert ist und eine gemeinschaftliche Pflege glnstiger ware.
Sondernutzungsrechte kdnnen weiters auch fur Stellplatze vergeben werden. So
kann einer groRen Wohnung beispielsweise zum tblichen Tiefgaragenstellplatz ein
zusatzlicher oberirdischer Stellplatz als Sondernutzungsrecht in die
Gemeinschaftsordnung eingetragen werden.

2.9 Staffelmietvertrage

Grundsatzlich ist ein Staffelvertrag ein normaler Mietvertrag, in dem alle Details zum
Mietverhaltnis festgelegt werden. Er muss in schriftlicher Form abgefasst werden.
Unterschiede zu anderen Mietvertragen weist ein Staffelmietvertrag allerdings
hinsichtlich der Befristung, der Hohe der Miete und der Kindigungsfristen auf.

Befristung
Nach altem Recht konnten Staffelmietvertrage hdchstens eine Dauer von 10 Jahren
haben. Inzwischen ist diese Pflicht zu einer zeitlichen Befristung jedoch aufgehoben.

Hohe der Miete

Im Staffelmietvertrag wird von Anfang an festgelegt, wie sich die Miete im Verlauf
der Zeit andert. Die jeweils fallige Monatsmiete und der Zeitpunkt, an dem sie sich
erhoht, muss als konkreter Betrag angegeben werden. Prozentuale Werte sind nicht
zulassig.

Zwischen den Mieterhéhungen missen mindestens 12 Monate liegen. Der Zeitraum
darf auch langer sein oder unregelmafig variieren, solange er den Mindestabstand
nicht unterschreitet. Die Miete erhoht sich dann gemal} der festgelegten Intervalle,
ohne dass der Vermieter dem Mieter dartber noch eine gesonderte Mitteilung
machen musste. Wie hoch die jeweilige Mieterh6hung ausfallt, ist Verhandlungssache
zwischen Mieter und Vermieter.

Uber die durch den Staffelmietvertrag festgelegten Mieterhéhungen kann der
Vermieter keine weiteren Erh6hungen geltend machen. Somit hat der Mieter fur den
betreffenden Zeitraum Gewissheit Uber die Entwicklung der Miete. Stellt sich
nachtraglich heraus, dass die ortstibliche Vergleichsmiete unverandert geblieben ist,
hat der Mieter durch seine gestiegenen Mietzahlungen allerdings eher einen Nachteil
erlitten. Steigen die Vergleichsmieten allerdings durch eine erhdhte Attraktivitat des
Standortes stark an, liegen die Vorteile auf der Seite des Mieters, da sich seine Miete
nur moderat erhéhen wird.

Wenn es um Modernisierungen geht, kdnnte sich ein Staffelmietvertrag als
problematisch erweisen. Steigert der Vermieter den Wert der Wohnung durch
Modernisierungsmalinahmen, kann er die Miete nicht entsprechend anpassen. Sollte
er aus diesem Grund allerdings notwendige Modernisierungen unterlassen oder auf
die Zeit nach der Kindigung des Mieters verschieben, konnte die Substanz seiner
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Wohnung leiden.

Sollte der Staffelmietvertrag aus irgendeinem Grund unwirksam sein, missen
Mieterhéhungen auf die ortsibliche Vergleichsmiete beschrankt bleiben.

Die Betriebskosten sind allerdings von der Miete unabhangig und kénnen nach
Verbrauch und den tatséachlich von den Dienstleistern (z.B. Mllabfuhr,
Kabelgebihren) erhobenen Gebihren angesetzt und verandert werden.

Kindigung

Viele Staffelmietvertrage werden bzw. wurden als Zeitmietvertrage Uber 4 Jahre
gestaltet. Wahrend dieser Zeit kann der Vertrag nicht gekundigt werden. Der
Vermieter kann sich nur dann vom Mieter trennen, wenn Griinde fir eine fristlose
Kundigung vorliegen. Nach Ablauf der 4-Jahres-Frist gilt die gesetzliche
Kundigungsfrist. Eine Verlangerung der Frist ist moglich, allerdings héchstens auf 10
Jahre.

Mdochte der Mieter die Wohnung bereits vor Ablauf der Frist verlassen, so kann er
einen Auflésungsvertrag mit dem Vermieter unterschreiben. Er kann auch von
seinem Sonderkiindigungsrecht Gebrauch machen, wenn er z.B. aus beruflichen
Grunden in eine andere Stadt ziehen muss. Der Vermieter kann einer Beendigung
des Mietverhaltnisses auch dann zustimmen, wenn er einen neuen Mieter gefunden
hat.

Bei unbefristeten Staffelmietvertragen gilt die gesetzliche Kiindigungsfrist, bei der der

Vertrag ohne Angabe von Grinden beendet werden kann.

Mietverwaltung
Wenn die Mietverwaltung tUber Win-CASA erfolgt, muss der Vermieter bzw. Verwalter
die vereinbarten Mietstaffeln nur einmal in das System einpflegen.

© 2008 — www.software?24.com Seite 28 von 118




Hausverwaltungswissen — kompakt Wm

Bewchner Wookenurg D01 EG Links

1 5tallet [ GOODOEUA ob [0N.01.2006
2 Gtaiet | BODDEUR  am 00072007
3 Sallet | GADDDEUR s [O0.07.2008
4. 5iallel | GEODDEUR am [00.072008
5 Stalfel ] EEDDDEUR - am II:I:I'.'H 200
B Stallst | TONDOEUR am [00.01.2011
7.5tallet | THOOEUR am [00002NZ
B Stalfst [ T40D0EUA am [0007.2M3
9 Stallet [ JEQDOEUR s [0N.07.2074
10 Staffet | ZEOODELR am 000720

v gk | 2 mwe |

Abb. Staffelmieteingabe in Win-CASA

Bei der Sollstellung der Miete wird dann automatisch der passende Betrag
verwendet, ohne dass weitere Einstellungen erforderlich sind. Das erleichtert nicht
nur dem Verwalter die Arbeit, sondern bringt auch Sicherheit fir den Mieter, von
dem immer der korrekte Betrag eingefordert wird. Denn auch wenn ein Vermieter die
erhohte Miete zunachst nicht einfordert, bedeutet das nicht, dass er seinen Anspruch
auf die Steigerung der Miete verliert. Er kann vom Mieter jederzeit die Nachzahlung
aller ausstehenden Betrage verlangen. Sicher ist in einem solchen Fall eine gttliche
Einigung moglich, aber noch besser ist es, wenn diese Situation erst gar nicht
auftritt.

2.10 Der Energieausweis bzw. Energiepass

Kennen Sie den Unterschied zwischen Elektrogeraten und Gebauden? Bei
elektronischen Geraten erhalt man relativ transparente Informationen Uber deren
Energiebedarf, bei Gebauden ist dies bislang kaum der Fall. Und das, obwohl die
Heizkosten den GrolRteil der Nebenkosten einer Wohnung oder eines Hauses
ausmachen. Doch mit dieser undurchsichtigen Situation soll nun Schluss sein.

Mit dem 01. Juli 2008 wird der so genannte Energieausweis, der bislang nur bei
Neubauten und umfassenden Sanierung- oder Erweiterungsmaf3hahmen ausgestellt
wurde, bei einem Nutzerwechsel fir Gebaude Pflicht. Damit ist dann fur jedes
Gebaude ein einheitliches Dokument Uber die energetische Qualitat dieser Immobilie
verfugbar. Damit werden folgende Ziele verfolgt:
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e Ausweis des Energiebedarfes von Hausern und Wohnungen
e Verbesserung der Transparenz und Vergleichbarkeit im Immobiliensektor
e Aufzeigen von Energiesparpotentialen

o Bereitstellung von energierelevanten Informationen fur die Sanierung von
Gebéauden

Die Pflicht zur Ausstellung eines Energieausweises beruht auf einer EU-Richtlinie zur
~Gesamtenergieeffizienz von Gebauden®, die alle Mitgliedstaaten zu umfassenden
MaRnahmen zur Energie- und CO2-Einsparung im Immobilienbereich verpflichtet.
Dabei gibt die Richtlinie lediglich einen allgemeinen Rahmen vor, der von den
einzelnen Landern individuell ausgestaltet wird.

Die Ausstellung erfolgt durch qualifizierte und/oder zugelassene Fachleute in
unabhangiger Weise, wobei zwischen Neubauten und Bestandsgebauden
unterschieden wird. Wahrend Energieausweise fur Neubauten in der Regel nur
durch Bauvorlagenberechtigte sowie bestimmte Sachverstéandige ausgestellt werden
konnen, dirfen Ausweise fur Bestandsgebaude im Falle von Nichtwohngebauden
von fachlich qualifizierten Hochschulabsolventen (z.B. Architekten) und im Falle von
Wohngebauden zusatzlich auch von zusatzlichen, qualifizierten Berufsgruppen wie
Handwerksmeistern oder Technikern ausgestellt werden. Diese mussen zusatzlich
noch eine der folgenden Voraussetzungen erfillen:

e Studienabschluss mit Studienschwerpunkt im Bereich des energiesparenden
Bauens oder mind. zweijéhrige Berufserfahrung

e Absolvierte Fortbildung nach den Vorgaben der EnEV (Anh. 11 EnEV 2007)

o Allgemeine Bauvorlagenberechtigung nach Landesrecht. Sofern
Einschrankungen der Bauvorlagenberechtigung vorliegen, gelten diese auch
bei der Ausstellung von Energieausweisen.

Wahrend der Energieausweis bei einem Neubau vom Architekten oder Planer
zusammen mit dem Bauantrag eingereicht werden muss, wird ein derartiger Ausweis
bei Bestandsgebauden — wie eingangs erwahnt — nur bei einem Nutzerwechsel
benotigt. Hierunter fallt der Verkauf, eine neue Vermietung oder Verpachtung sowie
die Vergabe im Rahmen eines Leasingvertrages, wobei die Eigennutzung aullen vor
bleibt. Auch bei Gebauden mit einer Nutzflache von max. 50 m2 entfallt die Pflicht
eines Energieausweises.

Vermieter sollten folgendes beachten: Die Ausstellung eines Energieausweises ist
eine Eigentumerpflicht, auch wenn der Ausweis nicht automatisch vorgelegt
werden muss. Auf Verlangen muss der Vermieter das Dokument potenziellen
Interessenten aber zuganglich machen, damit sich diese vor Vertragsabschluss ein
Bild vom zu erwartenden Energieverbrauch machen kénnen. Lediglich in 6ffentlichen
zuganglichen Gebauden mit einer Nettogrundflache von mehr als 1.000 m2 muss der
Energieausweis gut zuganglich ausgehangt werden.
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Der Energieausweis soll mit Inkrafttreten der EnEV 2007 fir Bestandsgebaude in drei
Schritten eingefihrt werden. Demnach beginnt die Ausweispflicht fir Wohngebaude,
die bis 1965 erbaut wurden zum 1. Juli 2008. Geb&dude die nach danach errichtet
wurden, sind ab 1. Januar 2009 sowie Nichtwohngebaude ab 1. Juli 2009
ausweispflichtig.

Hausverwaltungswissen — kompakt

Interessierte Eigentiimer kdnnen sich aber schon jetzt einen Energieausweis
ausstellen lassen und diesen 10 Jahre lang verwenden. Energieausweise gibt es
Ubrigens immer nur fir komplette Gebaude und nicht fiir einzelne Wohneinheiten.

Folgende Informationen muss ein Energieausweis fur Bestandsgebaude enthalten:
« Energiekennwerte Uber die Energieeffizienz des Gebaudes
e Vergleichswerte zu anderen (vergleichbaren) Objekten
« Empfehlungen zur Verbesserung der Energieeffizienz

Dabei stehen zwei Varianten zur Ermittlung der Energiekennwerte zur Verfliigung:
Der Bedarfs- und der Verbrauchsansatz. Beim Verbrauchsansatz bertcksichtigt die
Verbrauchsdaten von mind. drei aufeinander folgenden Abrechnungsperioden. Der
Bedarfsansatz hingegen bewertet die energetische Qualitat des Gebaudes bei
Standardnutzung unter Berucksichtigung folgender Parameter:

e Priméarenergiebedarf

o Gebaudeinformationen (Gebaudetyp, Baujahr, Wohneinheiten etc.)
e Qualitat der Gebaudehlle

e Anlagenaufwandszahl

o Endenergiebedarf

Die ausfihrliche Version des Energieausweises auf Bedarfsbasis enthalt alle Details
zum Gebéaude, z.B. MaRe, Aufbau von Wanden, Decken und der Heizungsanlage und
ist vor einer Sanierung des Gebaudes sinnvoll. Ansonsten genugt eine Kurzversion
mit Pauschalwerten aus der Typologie des Gebdudes und seiner Anlagen. Handelt es
sich um ein Nichtwohngebaude, mussen zusatzliche Energieverbraucher, also z.B. fur
Beleuchtung, Luftung, Klimatisierung, bertcksichtigt werden.

Wer den Energieausweis bis Ende September 2008 erstellt, kann fir jedes Objekt
nach dem Optionsmodell zwischen dem Bedarfs- und dem Verbrauchsausweis
wahlen. Ein Bedarfsausweis muss ab Juli 2008 erstellt werden, wenn das
Wohngebaude maximal 4 Wohneinheiten hat und vor 1978 gebaut wurde oder wenn
eine Sanierung durch Mittel der KfW gefordert wird. Die Wabhlfreiheit bleibt allerdings
erhalten, wenn das Haus durch eine Sanierung die Anforderungen der ersten
Warmeschutzverordnung erfillt oder wenn es sich um ein Nichtwohngebaude
handelt.

Der Energieausweis kann Vorschlage und MalRnahmen enthalten, wie die
Energieeffizienz verbessert und der Energiebedarf gesenkt werden kénnen. Die
Umsetzung liegt allerdings im Ermessen des Eigentimers.
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Generell ist aber zu sagen, dass der Energieausweis nur Informationszwecke verfolgt
und keinerlei Ansprtiche von Kaufern oder Mietern begriinden kann, wenn die darin
enthaltenen Verbrauchswerte unter den aktuellen Werten liegen sollten.

Billigangebote meiden

Die Deutsche Energie-Agentur hat schwarze Schafe auf dem Gebiet der
Energieausweise entdeckt. Niedrigpreise und die Ausstellung des Energiepasses nach
Beantwortung weniger Fragen im Internet sind sicher verlockend. Die so erstellten
Dokumente entsprechen aber nicht den gesetzlichen Vorschriften und kénnen mit
hohen Strafen belegt werden. Eine Besichtigung des Geb&audes durch den Aussteller
des Energieausweises sollte unerlaBlich sein.

Lesen Sie Details bei der dena.
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2.10.1 Fragen zum Energieausweis bzw. Energiepass

Was soll mit dem Energieausweis erreicht werden?

Auf der einen Seite soll er Mietern und Immobilienk&ufern mehr Informationen zum
Energieverbrauch des Objekts liefern. Vom Verhalten der Nachfrager wird es
abhéngen, welche Auswirkungen sich dadurch auf den Immobilienmarkt ergeben und
wie die Anbieter mit einem hohen Energiebedarf umgehen. Auf der anderen Seite soll
nattrlich ein Anreiz zum Energiesparen und zur Modernisierung gegeben werden,
was letztendlich zum Klimaschutz gedacht ist.

Was muss ich als Besitzer einer selbst genutzten Eigentumswohnung tun?
Solange Sie nicht planen, die Wohnung zu vermieten oder zu verkaufen, benétigen
Sie keinen Energieausweis. Abgesehen davon muss der Ausweis fur das gesamte
Haus erstellt werden und nicht nur fur Thre Wohnung.’

Was muss ich als Vermieter beachten?

Bei einer Neuvermietung oder einem Verkauf muss der Energiepass den
Interessenten auf Verlangen vorgelegt werden. Sie sind jedoch nicht verpflichtet,
eine Kopie auszuhandigen. Diese Regel gilt bei Altbauten bis Baujahr 1965 ab dem
01.07.08, bei allen anderen Wohngebauden ab dem 01.01.09.

Wie werden die ermittelten Werte dargestellt?

Die Skala reicht von grun (fir gut) Gber gelb und orange bis rot (fur extrem
schlecht). Die zugehdorigen Werte fur den Energiebedarf gehen von 0 bis > 400. Er
wird in kWh/m2a dargestellt, also in Kilowattstunden pro Quadratmeter Wohnflache
und Jahr. Dabei entspricht ein Liter Heiz6l oder ein Kubikmeter Erdgas zehn
Kilowattstunden.

Welche Vorteile bietet der bedarfsorientierte Energieausweis?

Sie bietet umfassendere Informationen, da sie die Energieeffizienz des Hauses
darstellt und bei Bedarf auch Vorschlage zur Modernisierung macht. Deshalb ist sie
aus Sicht des Mieters oder Kaufers vorzuziehen.

Diese Form ist fir Neubauten und altere Wohngebaude mit bis zu vier Wohnungen,
die bis 1977 errichtet wurden (sofern sie nicht durch eine zwischenzeitliche
Renovierung den energetischen Stand der ersten Warmeschutzverordnung erreicht
haben), sowieso Pflicht. Sie konnen allerdings auch die Ubergangsphase bis
30.09.2008 nutzen und den Verbrauchsausweis ausstellen, der 10 Jahre giltig ist.

Welche Vorteile bietet der verbrauchsorientierte Energieausweis?

In dieser Variante wird der tatsachliche Energieverbrauch dargestellt, der nattrlich zu
einem gewissen Grad von der Nutzung abhangt.
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Welche Werte werden in den bedarfsorientierten Energieausweis
eingetragen?

o Endenergieverbrauch

e Priméarenergieverbrauch, d.h. Energie, die zur Herstellung, zum Transport und
zur Lagerung des Brennstoffs notwendig ist

e Nachweis der Einhaltung von Vergleichswerten nach der EnEV
e Endenergiebedarf ,Normverbrauch*

o Einsetzbarkeit erneuerbarer Energien

e Llftungskonzept

e Vergleichswerte verschiedener Gebaudetypen

Ist der Energieverbrauch nicht von der Lage der Wohnung in einem Haus
und den Gewohnheiten der Bewohner abhangig?

Jein. Gegenstand des Energiepasses ist die Energieeffizienz des Gebaudes und nicht
die Heizkosten einer einzelnen Wohnung. Die Heizungsanlage, die
Warmwasserbereitung sowie der Dammung der AuRenmauern haben einen grofien
Einfluss auf die Energieeffizienz. Sicher muss man in einer Wohnung mit vielen
Aulenwanden mehr heizen, wovon eine innen liegende Wohnung profitiert —
allerdings nur so lange, wie die Nachbarn auch tatséchlich zu Hause sind und heizen.
Uber das ganze Haus gesehen gleichen sich die Kosten dann wieder aus.

Was kostet der Energieausweis?

Je nach GroRe des Hauses, Art des Ausweises und Mitarbeit des Eigentiimers geht
die Preisspanne von 25 bis tiber 300 EUR. Ein festes Preisschema gibt es derzeit
nicht.

Wer stellt den Energieausweis aus?

Es gibt viele Anlaufstellen. Eine davon ist die Deutsche Energieagentur, die auf ihrer
Internetseite eine Postleitzahlsuche nach berechtigten Handwerkern und
Unternehmen anbietet. Eine Online-Suche nach Ausstellern mit Details zum
Leistungsspektrum und teilweise auch Preisangaben finden Sie im Energieportal.

Gibt es Strafen im Zusammenhang mit dem Energiepass?

VerstolRe werden als Ordnungswidrigkeit bestraft und konnen BuR3gelder bis 15.000
EUR zur Folge haben.
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2.11 Mietnomaden — Tipps fur Vermieter

Das , Treiben“ von Miethomaden betrifft eher private als gewerblich Vermieter. Da
diese Vermieter aber in vielen Féllen eine Eigentumswohnung aus den
Mieteinnahmen finanzieren, kann der Fall schnell weitere Kreise ziehen und auch die
Eigentimergemeinschaft und die Hausverwaltung mit betreffen. Miethomadentum
gibt es naturlich auch in vermieteten Hausern, die immer ebenfalls gemeint sind,
auch wenn in diesem Beitrag von Wohnung gesprochen wird.

Definition

Mietnomaden bleiben &hnlich wie Wandervolker nur kurz in Wohnungen, zahlen
vorsatzlich keine Miete, verschwinden manchmal Gber Nacht und hinterlassen die
Wohnung oft in aul3erst schlechtem Zustand. Die geprellten Vermieter missen
dadurch neben den entgangenen Mieteinnahmen oft noch hohe Kosten fur
Entrimpelung und Renovierung tragen.

Zahlen

Ob die Zahl der Félle in der Vergangenheit wirklich zugenommen hat, Iasst sich nicht
sicher sagen. Moglicherweise wird auch einfach nur haufiger dariiber berichtet.
Einige Statistiken sprechen von 10-15 % der Mietverhaltnisse, die nicht
ordnungsgemal verlaufen, was jedoch von anderen als zu hoch betrachtet wird.
Andere Quellen wollen von 2 Milliarden Euro Mietschulden wissen, die jahrlich
bundesweit zusammenkommen.

Vorbeugung

Es dirfe im Interesse des Vermieters liegen, vor Vertragsabschluss die groitmaogliche
Sicherheit Gber die finanziellen Verhaltnisse seiner Mietinteressenten zu gewinnen.
Dazu kann er von den potenziellen Mietern folgende Dokumente verlangen:

e Gehaltsnachweis
o Originalbankiberweisungen bzw. Abbuchungen der letzten Miete

e Schufa- oder CEG-Auskunft

Ferner kann er die Adresse des bisherigen Vermieters erbitten, um diesen direkt zu
befragen oder selber Auskinfte Gber den Mieter und seine Bonitat einholen, z.B. tber
Creditreform, Deutsche Mieter Datenbank oder Schufa.

Einige dieser MaRnahmen sind allerdings rechtlich umstritten und teilweise fur
unzuladssig erklart worden. Selbst wenn sie zweifelsfrei zulassig waren, bringen sie
nicht immer den gewtnschten Erfolg, denn

o die Bonitatsprufungen liefern nicht in jedem Fall eine korrekte Auskunft,
verursachen aber in jeden Fall hohe Kosten

o die vom potenziellen Mieter vorgelegten Dokumente kénnen gefalscht sein
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o seribse Mieter kénnten sich durch derartige Kontrollen abgeschreckt fiihlen
und das Interesse am Mietobjekt verlieren.

Ein Ausweg aus diesem Dilemma kann der Mieterpass sein, den sich der Mieter
besorgen und von seinen Vermietern ausfillen lassen kann. Der Mieterpass
dokumentiert die Dauer des Mietverhaltnisses, den vertragsgemafen Auszug und die
Bereitschaft des Vermieters, Auskunft Uber den Mieter zu erteilen. Der solvente,
ehrliche Mieter kann sich mit dem Mieterpass aus der Masse der Interessenten
herausheben und Fragen beantworten, die den Vermieter interessieren, ohne dass
sie dieser stellen muss.

Neben den Informationen kann der Vermieter auch verlangen, dass die Mietkaution
in Hohe von maximal 3 Monatsmieten zu Beginn des Mietverhaltnisses eingezahit
wird. Der Mieter hat allerdings auch das Recht, diese Zahlung in 3 Raten aufzuteilen.
Alternativ kann der Vermieter auch eine Bankbirgschaft oder eine Ausfallbirgschaft
durch eine dritte Person verlangen. Der Birge tritt ein, wenn eine
Zwangsvollstreckung gegen den Mieter keinen Erfolg hat.

Vorgehen
Bleiben die Mietzahlungen aus, kann der Vermieter folgende MaRnahmen ergreifen:

Fristgerechte Kindigung

Ausstehende Mietzahlungen rechtfertigen eine fristgerechte Kiindigung, da der Mieter
durch die fehlende Zahlung der Miete eine seiner vertraglichen Hauptpflichten
verletzt.

Fristlose Kdndigung
Der Vermieter kann das Mietverhaltnis fristlos kiindigen, wenn der Mieter

e an zwei aufeinander folgenden Terminen nicht oder nur teilweise gezahlt hat.
Der Mietrtickstand muss dann jedoch eine Monatsmiete Ubersteigen.

o oder wenn sich die Mietrickstande innerhalb eines langeren Zeitraums auf
mindestens 2 Monatsmieten belaufen

Die fristlose Kindigung sollte schriftlich erfolgen und nachweisbar tibergeben bzw.
zugestellt werden. Sie sollte neben der Begriindung auch eine kurze Frist zur
Raumung und Herausgabe der Wohnung enthalten. Die Kiindigung wird unwirksam,
wenn der Mieter seine Auflenstdnde nach Erhalt der Kiindigung zahlt.

Rdumung der Wohnung

Zahlt der Mieter nicht, ist er verpflichtet, die Wohnung nach Ablauf der
Kundigungsfrist zu raumen. Tut er dies nicht, muss der Vermieter vor Gericht ein
vollstreckbares Raumungsurteil erwirken, was jedoch 6 - 9 Monate dauern kann.
Nach Zustellung der Klage hat der Mieter noch 2 Monate Zeit, die ausstehende Miete
zu entrichten und die fristlose Kindigung aul3er Kraft zu setzen. Eine fristgerechte
Kundigung wird dadurch aber nicht aufgehoben.
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Die Aufhebung der fristlosen Kindigung durch Zahlung gilt aber nur ein Mal. Stellt
der Mieter innerhalb von 2 Jahren erneut seine Zahlungen ein und kindigt der
Vermieter wieder fristlos, bleibt der RAumungsanspruch des Vermieters dann auch
bei einer Zahlung bestehen.

Raumt der Mieter die Wohnung nicht freiwillig, so muss der Gerichtsvollzieher die
Vollstreckung vornehmen. Bis dahin kénnen allerdings weitere Monate vergehen. Der
Mieter kann trotz seiner Mietriickstande vor Gericht sogar eine RAumungsfrist von bis
zu einem Jahr beantragen, sofern gewichtige Grunde dafir vorliegen. Deshalb sollten
auch die zukunftig ausfallenden Mietzahlungen in die Klageschrift aufgenommen
werden.

Zwangsraumung

Bei der Zwangsraumung kann der Vermieter ein Pfandrecht auf samtliche
Einrichtungsgegenstande geltend machen, um die Mietschulden abzubauen. Dabei
entscheidet das Gericht und nicht der Gerichtsvollzieher, welche Gegenstande
pfandbare sind und welche nicht. Der Vermieter muss alle Gegenstéande verwahren
und unpfandbare bewegliche Sachen (Kleidung, persénliche Sachen, sowie ein Radio-
und Fernsehgerat und Mobel des taglichen Bedarfs) auf Verlangen des Mieters
herausgeben. Der Vermieter muss dem Gerichtsvollzieher somit keinen Vorschuss fir
den Abtransport der unpfandbaren Gegenstande zahlen.

Zwangsvollstreckung fir Schadens- und Kostenersatz

Sollte der Vermieter nach erfolgreicher Raumung feststellen, dass sich der Mieter aus
dem Staub gemacht und die Wohnung in einem renovierungsbedirftigen Zustand
hinterlassen hat, muss der neue Aufenthaltsort des ehemaligen Mieters und jetzigen
Schuldners ausgeforscht werden. Denn dieser muss bekannt sein, damit Anspriiche
im Rahmen einer Zwangsvollstreckung erfolgreich durchgesetzt werden kénnen. Die
Erfolgsaussichten sind allerdings gering, denn wenn der Schuldner wirklich mittellos
ist, kann auch nichts gepfandet werden, was dem Vermieter seinen Schaden
ersetzen wirde. Auf jeden Fall ist hier Eile geboten, denn Anspriche auf
Schonheitsreparaturen und auf Beseitigung der Mietereinbauten verjahren innerhalb
von 6 Monaten nach der Riickgabe oder Riicknahme der Wohnung, sofern im
Mietvertrag nichts anderes vereinbart wurde. Fur Mietforderungen gilt eine
dreijahrige Verjahrungsfrist.

Strafanzeige

Der Vermieter kann auch Strafanzeige gegen seinen Mieter stellen, da sich dieser
wegen Betruges strafbar macht, wenn bei Beginn des Mietverhaltnisses bereits
feststeht, dass der Mieter wirtschaftlich nicht in der Lage ist, die Miete zu zahlen.
Dann hat er den Vermieter Uber seine Zahlungsfahigkeit getduscht und kann zu einer
Geldstrafe verurteilt werden.

Urkundsprozess

Schnelleren Erfolg verspricht ein Urkundsprozess. Dabei muss der Vermieter nur den
Mietvertrag vorlegen und erklaren, dass die Zahlungen nicht geleistet wurden. Nach
etwa 2 Monaten erhélt der Vermieter einen Zahlungstitel gegen den Mieter, mit dem
der Vermieter dann das Konto des Mieters sperren kann. Um wieder Zugriff auf ihr
Konto zu erhalten, unterschreiben sie einen Aufhebungsvertrag tber die Zahlung der
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Mietriickstande und die sofortige Raumung der Wohnung, ohne dass es eines
Gerichtsvollziehers bedarf.

2.12 Immobilienanzeigen gestalten und verstehen

Sie méchten eine Immobilie kaufen oder verkaufen? Dann wird eine Immobilien-
anzeige sicher der erste Kontakt zur Immobilie sein. Eine Anzeige in einer
Tageszeitung bietet nattrlich weniger Platz und Spielraum flr Details als eine
Darstellung im Internet. Aber eine Anzeige kann ja durch ein Exposé erganzt werden,
um dem Interessenten weitere Informationen zur Verfligung zu stellen.

Bei allen Anzeigen und Unterlagen sollte Ehrlichkeit und Offenheit das oberste Gebot
sein. Denn was nutzt es dem Verkaufer oder Makler, wenn ein unzureichend
informierter Interessent um einen Besichtigungstermin bittet, den er nach wenigen
Minuten abbricht und nie vereinbart hatte, wenn ihm mehr Informationen vorgelegen
héatten? Beide Seiten hatten sich die Zeit und den Anfahrtsweg sparen kénnen, und
die Wahrscheinlichkeit, dass der Makler den Interessenten nach der Enttauschung
mit einem anderen Angebot Uberzeugen kann, sinkt.

Natdrlich verknUpft jeder mit einer Beschreibung eine andere Vorstellung, abhéangig
davon, ob er eher auf Sehen, Horen, Riechen, Schmecken oder Fuhlen ausgerichtet
ist. Aber 60 m2 sind ebenso frei von Interpretationsmoglichkeiten wie Baujahr 1998,
500 m zur S-Bahn oder Tiefgaragen-Stellplatz.

Aber nun konkret einige Angaben, die in keiner Anzeige fehlen sollten, und Hinweise,
welche Interpretationen haufig gemacht werden.

Art der Immobilie

Hier gilt es zunachst, zwischen einer Wohnung und einem Haus zu unterscheiden.
Handelt es sich um Haus, sollte genauer angegeben werden, ob ein Ein- oder
Mehrfamilienhaus angeboten wird, ob es sich um ein freistehendes Haus, ein
Reihenhaus, einen Bauernhof oder ein Ferienhaus handelt.

Lage

Bei der Lage interessiert zunachst konkret die Stadt oder der Ort, die mit der Angabe
des Stadtteils oder der Lage innerhalb des Orts konkretisiert werden kann. Besonders
far Ortsfremde ist die Entfernung zu wichtigen Einrichtungen des taglichen Lebens
interessant. Aussagen wie ,zentrale Lage“ konnen leicht fehlinterpretiert werden.
Zentral kann zwar heif3en, dass alles leicht erreichbar ist, es kann aber auch auf hohe
Larmbelastung oder fehlende Parkmaoglichkeiten hinweisen. Entfernungsangaben zur
Innenstadt, zu wichtigen Einrichtungen, offentlichen Verkehrsmitteln usw. sollten in
konkreten Werten (z.B. 500 m statt wenige 100 m) angegeben werden, um keine
falschen Vorstellungen hervorzurufen.
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Grol3e und Mal3e

Die Wohnflache im m2, die Anzahl an Zimmern und bei Hausern mit Grundstiick
zusatzlich die Nutzflache, zahlen zu den Pflichtangaben. Wichtig ist auch, ob es
zusatzlich einen Kellerraum oder Dachboden gibt, ob eine Terrasse, ein Balkon oder
ein Garten vorhanden sind, und wo ein Auto geparkt werden kann, z.B. auf einem
oberirdischen Stellplatz, in einer Tief- oder Einzelgarage. Zahlen sind hier also
dominant. Bei einer Eigentumswohnung ist auch ein Hinweis auf die Grol3e der
Wohnanlage ratsam, da sonst die Vermutung aufkommen konnte, dass es sich um
ein Hochhaus handelt.

Baujahr und Zustand

Hier wird eine Jahreszahl erwartet, falls es sich nicht um einen Neubau handelt, der
allerdings auch schon aus dem Vorjahr stammen und seit der Fertigstellung leer
stehen konnte. Bei alteren Objekten sind Angaben wie “renovierungsbedurftig” oder
“neu renoviert” hilfreich. Wird kein Baujahr angegeben, kann davon ausgegangen
werden, dass es sich um ein alteres Objekt handelt, dessen genaues Alter
verschwiegen werden soll. Ebenso verhélt es sich bei fehlenden Angaben zum
Zustand.

Bauweise

Den Interessenten wird es interessieren, ob er ein Haus in Massivbauweise, vielleicht
sogar ein Fachwerkhaus kauft oder ob eine andere, besondere Bauart vorliegt. Bei
neuen Hausern kommen Baumalinahmen zur Energieeinsparung wie Isolierungen
oder Niedrigenergiebauweisen.

Besondere Ausstattung

Hier geht es um fest eingebaute Ausstattungsteile wie z.B. Einbaukiiche, Kachelofen,
BOden, Sanitaranlagen, Fenster oder Verkleidungen der Innenwande, die den Wert
einer Immobilie mit beeinflussen kdnnen.

Heizung, Wasser

Ob die Warme in einem Objekt aus einer Ol- oder Zentralheizung, einem Kamin oder
einer umweltfreundlichen Pelletsheizung kommt, ist ebenso interessant wie die Art
der Warmwasserbereitung. Diese Aspekte beeinflussen nicht nur die Wohnqualitat,
sondern auch die Hohe der laufenden Kosten.

Verfugbarkeit

Wer eine Immobilie zur Eigennutzung kaufen mdchte, hat sicher gewisse zeitliche
Restriktionen, wann diese bendtigt wird. Folglich sollte angegeben werden, ob das
Objekt bereits frei ist, wann es frei oder auch fertig gestellt sein wird. Auch Angaben
zu Besichtigungsmaoglichkeiten sind interessant.

Preis

Die Angabe eines konkreten Preises ist meist besser als einen unbestimmten Preis
hinter VB zu verstecken. Auch Hinweis auf die Courtage des Maklers hilft dem
Interessenten, wobei ein provisionsfreies Objekt vom Eigentiimer oder Bautrager
sicher auch seinen Reiz hat.

Kontakt

Naturlich muss am Ende der Anzeige angegeben sein, wo und wie der Anbieter
erreichbar ist. Meist wird die Telefonnummer angegeben. Bei privaten
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Zeitungsanzeigen kommen auch Chiffreanzeigen in Frage, im Internet zusatzlich eine
Mailadresse. Ist der Anbieter nur bedingt erreichbar, sollte ein Hinweis auf eine
gunstige Zeit oder einen Anrufbeantworter enthalten sein.

Bilder

Im Internet oder Exposé durfen natirlich Grundrisszeichnungen nicht fehlen. Auch
Fotos des Hauses von aulien und der Raume von innen sind eine gute Erganzung.
Bei Innenaufnahmen sollte man mit dem ersten Urteil ein wenig vorsichtig sein, denn
leere Raume wirken anders als moéblierte Raume. Ein leeres Zimmer wirkt
maoglicherweise kahl und kleiner als es wirklich ist. Gefallt einem beispielsweise das
Mobiliar des aktuellen Bewohners nicht, hinterlasst das Foto erstmal einen negativen
Eindruck, der aber nicht fiur die Wohnung selbst gelten muss. Wichtiger ist es, an
Hand des Grundrisses zu prifen, ob und wie die eigenen Mdbel in die Wohnung oder
das Haus passen kdnnen.

2.13 Eigentiumerversammlung — Regeln und Ablauf

In der Eigentimerversammlung bespricht die Wohnungseigentiimergemeinschaft den
aktuellen Stand der Wohnanlage und entscheidet Gber zukinftige MalRnahmen. Fir
diese Versammlung gelten verschiedene Regeln, die hier vorgestellt werden.

Einladung

Mindestens einmal im Jahr muss schriftlich und mit mindestens zwei Wochen Vorlauf
zur Eigentumerversammlung eingeladen werden. Aus der Einladung muissen der Ort
und die Zeit der Versammlung hervorgehen. Der Zeitpunkt muss verkehrsiblich und
zumutbar sein. Der Ort sollte nach Moglichkeit in der Nahe der Wohnanlage liegen.
Es besteht aber andererseits keine Verpflichtung, die Versammlung in der gleichen
Gemeinde durchzufuhren. Ferner muss die Tagesordnung der Versammlung aus der
Einladung hervorgehen, damit sich die Eigentiimer ausreichend vorbereiten oder
abschatzen kdnnen, was sie im Falle eines Fernbleibens versdumen wiurden. Aus
diesem Grund durfen auch keine Abstimmungen unter dem Punkt ,,Verschiedenes”
versteckt sein.

Ublicherweise ladt der Verwalter zur Eigentiimerversammlung ein. Wiinschen mehr
als ein Viertel der Eigentumer eine Versammlung und haben sie ausreichend Grunde
dafur, kénnen sie den Verwalter mit der Einberufung beauftragen. Verweigert er
dies, kann der Vorsitzende des Verwaltungsbeirats oder sein Stellvertreter diese
Aufgabe tUbernehmen. Einzelne oder mehrere Eigentimer kdnnen jedoch keine
Versammlung einberufen. Entweder missen dies alle Eigentimer gemeinsam tun
oder ein Eigentimer beantragt beim Amtsgericht, dass dieses den Verwalter
verpflichtet, eine Versammlung einzuberufen.

Wer eine Eigentimerversammlung einberufen hat, kann diese aus wichtigen Grinden
auch absagen oder verlegen. In letzterem Fall muss aber die Einberufungsfrist von
mindestens einer Woche eingehalten werden.
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Fehler bei der Einladung kénnen weit reichende Konsequenzen haben. Wurde keine
schriftliche Einladung versendet, sind die Beschliisse anfechtbar, allerdings nicht
grundséatzlich unwirksam. Wird ein einzelner Eigentiimer nicht eingeladen und nimmt
er aus diesem Grund nicht an der Versammlung teil, kann er die Beschlisse ebenfalls
anfechten, sofern nicht feststeht, dass die Beschliisse auch dann so gefasst worden
waren, wenn er ordnungsgemal? eingeladen worden ware.

Teilnehmer

An der Eigentimerversammlung nehmen natirlich die Eigentiimer teil. Kann ein
Eigentiimer nicht erscheinen, darf er einen Vertreter schicken. Die Teilungserklarung
schrankt den Kreis der zulassigen Vertreter jedoch meist sehr stark ein. Direkte
Angehdrige, andere Eigentiimer oder der Verwalter sind vertretungsberechtigt,
Mieter oder andere Fremde meist jedoch nicht, da die Versammlung nicht 6ffentlich
ist. Auf jeden Fall muss sich der Vertreter seine Vertretungsbefugnis schriftlich
nachweisen kénnen.

Durchfihrung

In der Regel fuhrt der Verwalter den Vorsitz in der Eigentimerversammlung. Die
Eigentimerversammlung kann jedoch sowohl vor als auch wahrend der
Versammlung mit einfacher Mehrheit eine andere Person zum Versammlungsleiter
wahlen.

Beschlusse

Die Eigentimerversammlung ist beschlussfahig, wenn die Mehrheit aller im
Grundbuch eingetragenen Miteigentumsanteile anwesend ist. Da sich die
Beschlussfahigkeit durch ein verspatetes Kommen oder verfrihtes Gehen einzelner
Eigentimer auch wahrend der Versammlung andern kann, ist die Beschlussfahigkeit
zum Zeitpunkt des Beschlusses entscheidend.

Neben dem Stimmrecht nach Miteigentumsanteilen kann auch festgelegt werden,
dass jeder Eigentimer eine Stimme hat. Sollte eine Wohnung mehreren Eigentiimern
gehdren, mussen sich diese auf eine gemeinsame Position einigen. Andernfalls wird
ihre Meinungsverschiedenheit wie eine Enthaltung gewertet.

Ist die erste Eigentimerversammlung einer Anlage nicht beschlussfahig, muss eine
Wiederholungsversammlung mit der gleichen Tagesordnung einberufen werden.
Diese Versammlung ist dann auf jeden Fall beschlussfahig, egal wie viele Anteile
anwesend sind. Eine dhnliche Regelung wird inzwischen auch oft bei allen
Versammlungen angewendet, indem bereits in der Einladung zur eigentlichen
Versammlung zu einer Wiederholungsversammlung geladen wird, die beispielsweise
15 Minuten nach dem Beginn der nicht beschlussfahigen Versammlung stattfindet
und dann auf jeden Fall beschlussfahig ist.

Ob ein Mehrheitsbeschluss erforderlich ist, wird durch das Gesetz, Vereinbarungen
oder die Teilungserklarung festgelegt. Anwesende Eigentiimer kénnen in bestimmten
Fallen vorubergehend ihr Stimmrecht verlieren, wenn eine Interessenkollision
besteht. Wird z.B. tUber die Vergabe eines Auftrags entschieden, der an das
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Unternehmen des Eigentiimers gehen kénnte oder einen Rechtstreit, an dem ein
Eigentiimer beteiligt ist, darf er nicht mitstimmen, keinen Vertreter bevollméachtigen
und auch eine bestehende Vollmacht nicht austben. Eine Begrenzung des
Stimmrechts ist in Einzelfallen auch mdglich, wenn es sich um eine Anlage mit
mehreren Hausern handelt und die Entscheidung nur einzelne Hauser betrifft. Dann
durfen auch nur die Eigentumer dieser Einheiten abstimmen.

Hausverwaltungswissen — kompakt

Protokoll

Von der Eigentiimerversammlung ist ein Protokoll zu erstellen. Es muss den Namen
der Eigentumergemeinschaft, den Ort, das Datum, die Art der Versammlung, die
anwesenden Mitwirkenden und die Beschlisse und Ergebnisse enthalten. Ein
Verhandlungsprotokoll ist nicht erforderlich, d.h. Umfang und Gestaltung liegen im
Ermessen des Verwalters. Der Inhalt muss aber auf jeden Fall der Wahrheit
entsprechen.
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Software-Unterstutzung

Bei den vielfaltigen Aufgaben und auch Fallstricken sollte sich der Verwalter die
Unterstiitzung einer guten Hausverwaltungs-Software sichern. Win-CASA bietet
Unterstitzung bei folgenden Teilaufgaben:

Einladung. Es stehen Vorlagen zur Verfiigung, die alle benétigten Informationen
enthalten, so dass keine der Pflichtangaben vergessen werden. So missen
beispielsweise Datum und Uhrzeit der Versammlung einer Eigentiumergemeinschaft
nur einmal in der Vorlage angepasst werden.
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Abb.: Textverarbeitung mit Win-CASA

Die Adressdaten der Eigentiimer werden Uber Platzhalterfelder erganzt. Die Daten
kommen aus dem Datenbestand von Win-CASA. Es kann also nicht passieren, dass
ein Eigentimer vergessen wird. Auf der anderen Seite wird die Erstellung aller
Einladungen im Dokumenten- und Nachweismanagement protokolliert.
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Dokument und Maclhweis
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Abb.: Dokumenten- und Nachweismanagement in Win-CASA

So kann der Verwalter jederzeit nachweisen kann, wann und an wen er die Einladung
versendet hat. Wenn eine Einladung dann nachweislich nicht angekommen ist, kann
sie also nur auf dem Postweg verloren gegangen sein.

Terminverwaltung. Die Versammlung wird in die Terminliste aufgenommen, so dass
der Verwalter alle Termine auf einen Blick in einer Liste ansehen und sich dann auch
die Details jedes einzelnen Termins anzeigen lassen kann.
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Abb.: Terminverwaltung in Win-CASA
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Protokoll- Win-CASA fihrt den Verwalter auch durch das Protokoll der Versammlung.
Fur das Anschreiben zum Protokoll gelten die gleichen Funktionen wie fur die
Einladung, also Adressen aus dem Datenbestand automatisch Gibernehmen. Des
weiteren stehen dem Verwalter diverse Ausdrucke zur Verfiigung wie Tagesordnung,
Anwesenheitslisten und Stimmzettel. Tagesordnungspunkte kdnnen abstimmféhig
sein. Das Ergebnis der Abstimmung kann unter Punkt 4. Stimmzettel auswerten
eingegeben werden.

2.14 Grundbuch — Aufgaben und Aussehen

Die Frage, wem ein Haus, ein Grundstiick oder eine Wohnung gehort, wird vom
Grundbuch beantwortet. Dafir gibt es extra die Grundbuchamter, die zum
Amtsgericht des Bezirks gehdren, in dem sich das Grundstiick befindet.

Rechte und Pflichten zum Grundbuch werden in den 144 Paragraphen der
Grundbuchordnung (GBO) geregelt. Zusatzlich finden auch Paragraphen des BGB
(burgerliches Gesetzbuch) Anwendung.

Alle Grundstiicke mussen im Grundbuch eingetragen sein. Jedes Grundstick erhalt
ein eigenes Grundbuchblatt. Jedes Grundbuchblatt besitzt ein Deckblatt, aus dem das
Amtsgericht, der Grundbuchbezirk und die Nummer des Blattes hervorgehen.

Abb.: Grundbuchauszug

Auch SchlieBungs- oder Umschreibungsvermerke kénnen enthalten sein. Man
unterscheidet Erbbaugrundbiicher, Wohnungs- oder Teileigentumsgrundbiicher und
Wohnungserbbaugrundbiicher.
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Das Grundbuch bzw. -blatt gliedert sich in mehrere Teile mit festgelegten Inhalten.
Im Bestandsverzeichnis sind die Grundstticke mit den Angaben aufgefthrt, die
vom Kataster, einem amtlichen Verzeichnis von Grundstuicken, vorgeschrieben sind.
Dazu z&hlen:

e Gemarkung

e Nummer der Flurkarte

o Nummer des Flurstiicks oder der Parzelle
o Wirtschaftsart

e Lage und Grole des Grundstucks

e Bestand, Zu- und Abschreibungen (falls das Grundstiick oder Teile desselben
aus einem anderen Grundbuch tGbernommen wurde/n, durch Teilung oder
Verbindung entstanden ist oder in ein anderes Grundbuch tbertragen wurde).

Abb.: Grundbuchauszug - Bestandsverzeichnis

AnschlielRend folgen 3 Abteilungen, die die Eigentumsverhaltnisse, Lasten und
Beschrankungen sowie Grundpfandrechte enthalten.

In der 1. Abteilung ist der Eigentimer eingetragen, der das Grundstiick, Haus oder
die Wohnung gekauft, geerbt oder ersteigert hat.
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Abb.: Grundbuchauszug — Erste Abteilung

In der 2. Abteilung werden alle Pflichten und Einschrankungen eingetragen, die fur
das Grundstick oder die Immobilie gelten. Das kdnnen Grunddienstbarkeiten (z.B.
das Recht eines Energieversorgers, Leitungen, Kabel oder Entwasserungskanale tber
das Grundstlick zu ziehen), Nutzungsrechte oder Vorkaufsrechte sein. Auch eine
Auflassungsvormerkung, mit der der aktuelle Eigentimer und der Kaufer die
beabsichtigte Veraulierung dokumentieren, wirde in der 2. Abteilung eingetragen.
Beschrankungen kdnnen aufgrund von Erbschaftsbestimmungen, Insolvenz,
Zwangsvollstreckung, Denkmalschutz- oder Bauauflagen oder Benutzungsregeln auf
dem Grundstiick oder der Immobilie lasten.

Abb.: Grundbuchauszug — Zweite Abteilung

In der 3. Abteilung schliel3lich sind alle finanziellen Verpflichtungen gegentber
Dritten enthalten, sofern Grund oder Immobilie daftir einstehen mussen.
Hypotheken, Grund- und Rentenschulden.
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Inzwischen wird das Grundbuch allerdings nicht mehr auf Papier gefuihrt, sondern ist
zum elektronischen Grundbuch verwandelt worden. Mit einer elektronischen
Unterschrift werden die Grundbuchblatter nun in einer Datenbank gespeichert und
stehen dadurch wesentlich einfacher und unabhangig vom Standort zur Verfigung.
Zwar geht es nicht so weit, dass die Grundbuchblatter 6ffentlich im Internet
zuganglich sind, aber es gibt eine grof3e Menge an Einsichtsstellen, in denen
Personen mit berechtigtem Interesse auch Einblick in die Grundblcher anderer
Grundbuchamter gewahrt werden kann.

Die Einsichtnahme ist Ubrigens kostenlos. Banken und Bausparkassen, die
regelmaRig Grundbuch abfragen benétigen, erhalten durchaus die Zulassung,
eigenstandig Fernabfragen durchzufiihren. Dieses berechtigte Interesse liegt sicher
dann vor, wenn der Kauf eines Grundstticks oder einer Immobilie geplant ist. Auch
wenn das Beurkundungsgesetz die Grundbucheinsicht erst bei der Beurkundung des
Vertrages fordert, der Notar den Inhalt des Grundbuchs kennen und die
Vertragspartner auf dessen Bedeutung hinweisen sollte, mochte der Kaufinteressent
vielleicht schon vorher wissen, auf was er sich moéglicherweise einlasst. Der
Verkaufer kann ihm jederzeit freiwillig einen Grundbuchauszug vorlegen. Andernfalls
kann der Kaufinteressent beim Grundbuchamt um Einsichtnahme ansuchen, die aber
moglicherweise erst nach Ricksprache mit dem Besitzer gewahrt wird.

Haben Kaufer und Verkaufer dann den notariellen Kaufvertrag unterschrieben, also
die Auflassung vorgenommen, muss der Kaufer den Kaufpreis entweder direkt an
den Verkaufer oder auf ein Notaranderkonto Uberweisen. Zur endgultigen Eintragung
bzw. Umschreibung im Grundbuch benétigt das Grundbuchamt noch die
Bescheinigung der Gemeinde, dass diese ihr gesetzliches Vorkaufsrecht nicht nutzt,
und eine steuerliche Unbedenklichkeitsbescheinigung Uber den Kaufer.
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2.15 Wohnflache, Nutzflache, Bruttoflache und Nettoflache

Wer eine Wohnung oder ein Haus kaufen oder mieten mdchte, wird sehr bald nach

der GroR3e des Objekts fragen. Man wird mit dem bisherigen Objekt vergleichen, um
festzustellen, ob man sich wunschgeman vergréRern oder verkleinern kann oder ob
man wohl alle Mdbel unterbringen wird. Die Wohnflache hat aber auch eine weitere
wichtige Bedeutung, denn sie dient als Grundlage fur die Berechnung der Betriebs-

und Nebenkosten.

Grund genug also, die in diesem Bereich gangigen Begriffe und Vorschriften einmal
genauer unter die Lupe zu nehmen.

Wohnflache
Die Wohnflache ist die Flache, die ausschlieRlich zum Wohnen dient.

Nutzflache

Zur Nutzflache zahlen alle weiteren Flachen, die zum Wohnen notwendig, aber nicht
unmittelbar nutzbar sind, wie z.B. Treppen und Treppenabséatze, Abstellrdume
aullerhalb der Wohnung, Keller, Dachboden, Garage, die Waschkiiche und der
Trockenraum.

Brutto-Flache

Die Brutto-Flache umfasst die gesamte Grundflache einschlielilich der bebauten
Flachen. Teile der Grundflache, auf der eine Mauer oder ein Schornstein stehen,
werden hier also mit gerechnet.

Netto-Flache

Fur die Netto-Flache werden die bebauten Anteile der Grundflache von der Brutto-
Flache abgezogen. Aus Bewohnersicht wird also nur die Flache im Inneren
bertcksichtigt, die zum Stellen von Mobiliar verfuigbar ist.

Berechnungsvorschriften

Es ist nicht so einfach, bei den verschiedenen Berechnungsvorschriften den Uberblick
zu behalten. Denn fir ein und dasselbe Objekt kdnnen nach den unterschiedlichen
Vorschriften durchaus stark abweichende Werte entstehen. Deshalb sollte im
Zweifelsfall immer hinterfragt werden, auf welcher Vorschrift die Berechnung beruht,
wenn verschiedene Objekte verglichen werden sollen.

o Ziemlich schnell abhaken kann man die DIN 283. Sie ist seit Gber 20 Jahren
ungultig und wird nur noch in Einzelfallen als Referenzberechnung fur altere
Objekte verwendet.

o Die zweite Berechnungsverordnung (Il. BV) wurde 1983 als Ersatz fir die
DIN 283 erstellt. Ihr Schwerpunkt lag auf 6ffentlich geférderten Wohnungen
und Hausern. Trotzdem wurde sich aber auch fir andere Objekte verwendet.
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e Zum 1. Januar 2004 wurden alle bisherigen Bestimmungen in der
Wohnflachenverordnung zusammengefihrt. Wie bei der zweiten
Berechnungsverordnung hat sich der Gesetzgeber mit der
Wohnflachenverordnung auf den 6ffentlich geférderten Wohnraum
konzentriert, die Verwendung fiir andere Immobilien aber nicht
ausgeschlossen.

o Als vierte Vorschrift gibt es noch die DIN 277 Sie ermittelt zwar die Nutz- und
nicht die Wohnflache, wird aber trotzdem haufig verwendet. Sie unterscheidet
zwischen der Hauptnutzflache, die zum Wohnen und als Aufenthaltsort der
Bewohner dient. Dazu kommt die Nebennutzflache, die sich aus den Flachen
fur die sanitaren Anlagen, aus Abstellraumen, Garderoben, Garagen und
Stellplatzen zusammensetzt. Die Verkehrsflache dient dem Zugang zu den
Raumen in Form von Fluren, Dielen, Treppen, Windfangen usw.

Die Funktionsflache dient nicht zu Wohnzwecken, sondern beherbergt die
Versorgungsanlagen des Hauses, fur Strom, Wasser und Brennstoffe.

Die Summe aus Hauptnutz-, Nebennutz-, Verkehrs- und Funktionsflache ergibt die
Netto-Grundflache. Sie wird innen gemessen. Verwendet man die AuRenmalle
einschlief3lich der Grundflache fir Wande, Stitzen und andere Bauteile, erhélt man
die Brutto-Grundflache.

Dachgeschosse und Freisitze

Die Vermessung gerader, rechtwinkliger Raume sollte keine so grol’e Schwierigkeit
darstellen. Sobald es aber ins Dachgeschoss geht oder aulien liegende Flachen
vorhanden sind, sind folgende Regeln zu berlcksichtigen:

Die Grundflache von Wintergéarten zahlt nur zu 50 % zur Wohnflache. Bei Balkons,
Loggien, Dachgarten und Terrassen sind meistens 50% Ublich, aber ebenso 25%
zulassig. Die Grundflache wird in Abhangigkeit von der lichten Hohe bewertet.
Demnach zahlt die Grundflache

e zu 100%, wenn die lichte Hohe mindestens 2 m betragt

e zu 50%, wenn die lichte Hohe mindestens 1 m, aber weniger als 2 m betragt

e gar nicht, wenn die lichte Hohe weniger als 1 m betragt
Im Zusammenhang mit der Dachschrage werden auch 6fter die Begriffe Kniestock
oder Drempel verwendet. Dabei handelt es sich um die Seitenwand, die auf dem
obersten Geschoss aufsetzt und die Dachkonstruktion tragt. Teilweise ist der

Kniestock nicht verputzt oder seine Unterkante ist farblich abgesetzt, so dass seine
Hohe sogar von aulBen sichtbar ist.
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2.16 Wohneigentumsquote

Wer wohnt zur Miete und wer wohnt in den eigenen vier Wanden? Auch wenn diese
Frage sicher nicht die Welt bewegt, ist sie so zwischendurch doch mal eine
Uberlegung wert.

Personen- oder haushaltsbezogen?

Etwa 52% liegt diese Wohneigentumsquote in Deutschland, besagen die Statistiken.
Andere sprechen von nur 44% - und beide haben Recht — denn man muss genau
hinschauen.

Betrachtet man alle Einwohner des Landes, so wohnen 52% in einer
Eigentumswohnung oder einem eigenen Haus. Zahlt man allerdings alle Wohnungen
und Einfamilienhduser, so werden nur 44% von ihnen vom Eigentimer bewohnt,
wahrend die restlichen 66% vermietet sind.

Innerdeutscher Vergleich

Auch so manches Klischee lasst sich mit der Statistik untermauern: Die ach so
heimatverbunden Saarlander, fur die eine Fahrt ins benachbarte Rheinland-Pfalz
teilweise schon eine Reise ans Ende der Welt bedeutet, beweisen ihre Heimattreue
mit einer Eigentumsquote von 75%. Ihnen folgen Rheinland-Pfalz und Baden
Wirttemberg (,,Schaffe, schaffe, Hausle baue®) mit je 60%.

Der Statistik zufolge weisen die Berliner mit nur 16% die geringste
Wohneigentumsquote auf. Ob das mdglicherweise an der Geschichte der geteilten
Stadt oder an hohen Preisen mit Hauptstadtbonus liegt, vermag ich nicht zu sagen.
Die Quote liegt aber generell historisch bedingt in den alten Bundeslandern um etwa
10 Prozentpunkt hoher als in den jingeren Bundeslandern, die allerdings kraftig
aufholen.

Winsche

Die Statistiker haben weiter herausgefunden, dass die groRe Mehrheit der Mieter
lieber in einer eigenen Immobilie wohne wirde. Sie hegen damit einen Wunsch, den
sich in Europa sehr viel mehr Birger erfillt haben. Lediglich die Schweiz rangiert mit
ihrer Wohneigentumsquote noch hinter Gesamt-Deutschland, etwa auf gleicher Hohe
mit Ostdeutschland. Die Spitzenreiter sind Spanien und Norwegen mit 87%
Eigentiimern (haushaltsbezogene Werte). Osterreich liegt in diesem Vergleich
allerdings auch nur im Mittelfeld mit einer Quote von 56%. In manchen Tiroler
Bergtéalern hat man zwar den Eindruck dass diese Quote auch durch die
Heimatverbundenheit und Ubernahme von Bauernhdfen durch die nachste
Generation bei nahezu 100% liegen misste, aber das kann einerseits tduschen und
andererseits besteht ja weder Tirol nur aus Bergtalern noch Osterreich nur aus
Tirol...

Auch in den USA und Kanada liegt die Wohneigentumsquote zwischen 60 und 70 %.
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Grunde

Woran liegt es also, dass bei uns so viele ihren Wunsch von den eigenen 4 Wanden
nicht realisieren kénnen? 2008 wird sich die Lage sicher nicht verbessern, denn es
wird ein historisch niedriger Wert an Baufertigstellungen prognostiziert. Dies lasst
sich schon klar an Hand der Baugenehmigungen ablesen. Und diese Tatsache wird
hauptsachlich auf die Kostensituation geschoben. Die Preise steigen, wahrend die
Anreize, wie z.B. die Eigenheimzulage, weggefallen sind.

Die meisten Immobilienbesitzer binden sich mit ihrer Immobilie Gber Jahre an ihre
Bank. Und vorsichtigere Naturen scheuen vielleicht diesen Schritt und die damit
verbundene Mdglichkeit, durch Arbeitslosigkeit oder andere unvorhergesehene
Einwirkungen die vereinbarten Zahlungen nicht mehr leisten zu kdnnen und
letztendlich in der Zwangsversteigerung zu landen.

Auf der anderen Seite verlangt der Arbeitsmarkt oft eine drtliche Flexibilitat, die
durch eine Immobilie zumindest eingeschrankt ist, denn eine Wohnung an einem Ort
zu verkaufen und neue in einem anderen Ort kaufen ist nicht unbedingt einfach. Und
wer sich sein individuelles Traumhaus gebaut hat, wird davon ganz bestimmt nicht
trennen wollen.

Aussichten

Immerhin besteht die Aussicht, dass sich noch im ersten Halbjahr 2008 etwas in
Sachen ,Riester-Rente fur Immobilien“ tut und das Gesetz riickwirkend zum
Jahresanfang gultig wird. Immerhin ein kleines Signal der Regierung pro Eigenheim.
Ob es allerdings ausreichen wird, um die Eigenheimquote und Zahl der Menschen,
die ihren Un-Ruhestand in einer schuldenfreien Immobilie verbringen kénnen,
substantiell zu steigern ist eher zweifelhaft. Aber ich lasse mich auch gern vom
Gegenteil Gberzeugen und werde das Thema sicher wieder aufgreifen, wenn das
Gesetz verabschiedet ist.
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2.17 Verwaltungsbeirat — Bestellung, Aufgaben, Rechte

Wer bildet den Verwaltungsbeirat und welches sind seine Aufgaben? Diese Fragen
will der folgende Beitrag auf den Grund gehen.

Zunachst die rechtliche Seite:

8 29 des WEG beschéftigt sich mit dem Verwaltungsbeirat und macht dazu folgende
Aussagen:

(1) Die Wohnungseigentimer konnen durch Stimmenmehrheit die Bestellung eines
Verwaltungsbeirats beschlieSsen. Der Verwaltungsbeirat besteht aus einem
Wohnungseigentimer als Vorsitzenden und zwer weiteren Wohnungseigentimern als
Beisitzern.

(2) Der Verwaltungsbeirat untersttitzt den Verwalter bei der Durchfiihrung seiner
Aufgaben.

(3) Der Wirtschaftsplan, die Abrechnung lber den Wirtschaftsplan,
Rechnungslegungen und Kostenanschldge sollen, bevor tiber sie die
Wohnungseigentimerversammliung beschlieSt, vom Verwaltungsbeirat geprtift und
mit dessen Stellungnahme versehen werden.

(4) Der Verwaltungsbeirat wird von dem Vorsitzenden nach Bedarf einberufen.

Und nun ein paar praktische Erlauterungen zu den Satzen:

Verwaltungsbeirat ja oder nein?

Das Gesetz stellt somit jeder Eigentimergemeinschaft frei, ob sie einen
Verwaltungsbeirat haben mdchte oder nicht. Man sollte allerdings einen Blick in die
Gemeinschaftordnung oder Teilungserkarung werfen, um sicherzugehen, dass hier
keine abweichenden Bestimmungen enthalten sind. Dort kann namlich festgelegt
sein, dass

e ein Verwaltungsbeirat gewahlt werden muss oder
e Kkein Verwaltungsbeirat gewahlt werden darf.

Wird das Thema dort nicht behandelt, entscheidet die Eigentimergemeinschaft mit
der Mehrheit der Stimmen Uber das Vorgehen und bestellt den Beirat — wenn
gewilnscht — ebenfalls mit Stimmenmehrheit.

Die GroRRe der WEG ist sicher ein Entscheidungskriterium fur oder gegen den
Verwaltungsbeirat. Je gréRer die WEG, desto empfehlenswerter ist die Wahl eines
Verwaltungsbeirats, nicht zuletzt um die Arbeit fir den Hausverwalter durch
definierte Ansprechpartner zu erleichtern.

Zusammensetzung des Beirats

Unabhangig von der GréfRe der Eigentimergemeinschaft besteht der
Verwaltungsbeirat laut Gesetz immer aus 3 Eigentimern, d.h. einem Vorsitzendem
und 2 Beisitzern, von denen einer als stellvertretender Vorsitzender fungiert. Auch
bei dieser Zahl kann die Gemeinschaftsordnung das Gesetz jedoch tberstimmen und
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eine hohere oder niedrigere Zahl an Beiraten festlegen. Der Verwalter kann auf
keinen Fall in den Verwaltungsbeirat gewahlt werden.

Sollte es schwierig sein, eine ausreichende Zahl an Kandidaten fur den
Verwaltungsbeirat zu finden, kdnnten zwei Aspekte die Hemmschwelle vor dem Amt
senken:

« Die Eigentimerversammlung sollte die Haftung der Beirate auf Vorsatz und
grobe Fahrlassigkeit begrenzen.

o Die Versammlung kann auch bei der Wahl des Beirats festlegen, dass in jeder
Versammlung eine Entlastung des Beirats vorgenommen wird.

Amtszeit

Wabhlt die Eigentimerversammlung ihren Verwaltungsbeirat, sollte sich auch
festlegen, wie lange dieser im Amt bleibt. Denn dazu macht das Gesetz keine
Angaben, d.h. der Beirat wirde auf unbestimmte Zeit gewahlt. Meistens kommt der
Wunsch nach einer Beschrankung der Amtszeit sogar aus den Reihen der
Kandidaten, weil solche ,Postchen” wie in Vereinen eher unbeliebt sind.

Die Eigentimergemeinschaft kann den gesamten Verwaltungsbeirat oder einzelne
Personen in jeder Eigentimerversammlung mit der Stimmenmehrheit und ohne
Begrundung abberufen, sofern dieser Punkt vom Verwalter auf die Tagesordnung
aufgenommen worden ist. Verkauft ein amtierendes Mitglied des Verwaltungsbeirats
seine Wohnung, verliert er automatisch seinen Sitz im Beirat und erlangt ihn auch
nicht wieder, wenn er erneut Eigentimer werden sollte.

Aufgaben

Da der Gesetzestext in Bezug auf die Aufgaben des Verwaltungsbeirats wenig
konkret ist, hat sich eine gewisse Praxis herausgebildet, welche einzelnen Aufgaben
vom Verwaltungsbeirat tbernommen werden. Verwaltungsbeirate, die ihre
Eigentumswohnung selbst bewohnen, sehen vor Ort als erste, wenn Reparaturen
notwendig werden oder Missstande auftreten. Der Verwalter wird mit dem Beirat die
Eigentimerversammlung vorbereiten und dabei die Jahresabrechnung und den
Wirtschaftsplan zur Prifung vorlegen, bevor diese als Anlage in der Einladung zur
Versammlung an alle Eigentimer geschickt werden. Auch bei Instandhaltungs-
malnahmen kann der Verwalter zur Vereinfachung verschiedene Angebote mit dem
Beirat durchsprechen und einen Anbieter auswéahlen. Winscht die Eigentiimer-
versammlung, dass der Verwaltungsbeirat den Verwalter bei seiner Arbeit Uberwacht,
muss sie ihn explizit damit beauftragen. Auch andere Befugnisse kdnnen bei Bedarf
vergeben werden.

Der Verwaltungsbeirat und seine Mitglieder missen der Eigentimergemeinschaft nur
wahrend der Eigentimerversammlung Rede und Antwort stehen. Ansonsten sind sie
nicht verpflichtet, einzelnen Eigentimer Informationen zur Verfigung zu stellen. Der
Beirat ist frei, sich nach eigenem Ermessen zu treffen und kann weder von den
Eigentimern noch vom Verwalter einberufen werden. Entscheidungen erfordern die
Mehrheit der Stimmen der anwesenden Mitglieder.
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Kosten
Der Verwaltungsbeirat arbeitet ehrenamtlich. Tatsachlich entstandene Kosten (z.B.
Telefon) kdnnen jedoch erstattet werden und z&hlen zu den Verwalterkosten.

2.18 Warmecontracting fur Eigentumergemeinschafte

Irgendwann kommt fir jede Eigentimergemeinschaft der Tag, wo die Erneuerung
der Heizungsanlage auf der Tagesordnung der Eigentimerversammlung steht. Wenn
die Hausverwaltung die Instandhaltungsriicklage in weiser Voraussicht schon tber
einen langeren Zeitraum erhoht hat und genug Geld vorhanden ist, ist die Lage
relativ entspannt. Was aber, wenn die erwarteten Kosten fur die Anlage die
vorhandenen Mittel Gbersteigen? Dann kdnnte Warmecontracting der Ausweg sein.

Was ist Warmecontracting?

Um es zunéchst ganz einfach zu erklaren: Ein Contracting-Unternehmen tbernimmt
den Einbau der neuen Heizungsanlage und kiimmert sich wahrend der Laufzeit von
10 — 15 Jahren um den Betrieb und die Wartung der Anlage. Nach Ablauf der
Vertragsdauer kann die Anlage entweder von den Eigentimern zu einem
symbolischen Preis bernommen werden, oder der Vertrag wird mit der bestehenden
Anlage verlangert oder es wird ein neuer Vertrag tUber eine neue Anlage
abgeschlossen. Die Investition und die laufenden Dienstleistungen werden dem
Contracting-Unternehmen in Form von monatlichen Zahlungen gutgeschrieben. Die
Preise werden jahrlich angepasst, da sich ja auch die Betriebskosten verandern.

Die offensichtlichen Vorteile von Warmecontracting sind:

« keine Anfangsinvestition erforderlich
o planbare monatliche Ausgaben
o Kkein zusatzlicher finanzieller Aufwand durch unvorhergesehene Reparaturen

o Entlastung der Hausverwaltung von Betreuung der Heizungsanlage

Das hort sich erstmal ganz gut an. Aber so einfach ist es in der Realitat nattrlich
nicht. Das Contracting-Unternehmen ist ja kein Wohlfahrtsverband, sondern mochte
an den Vertragen auch etwas verdienen - nicht ganz zu unrecht. Und es muss sich
natlrlich auch einen gewissen Puffer fur Reparaturen schaffen, damit sich das
Geschéft auch im schlechteren Fall noch lohnt. Das heilit also fur den
Vertragspartner auf jeden Fall, dass er neben den Produkten Heizungsanlage und
Brennstoff natirlich auch fir die sicher zu erbringenden Dienstleistungen im Bereich
der Wartung und seine Sorglosigkeit zahlen muss.
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Eine neue Erfindung?

Auch wenn Warmecontracting momentan in aller Munde ist, handelt es sich nicht um
ein neues Modell. Es wird schon etliche Jahre praktiziert, mit mehr oder weniger
Erfolg. Vor allem die negativen Falle werden nattrlich durch Gerichtsurteile
thematisiert.

Auf der einen Seite sollten die moglichen Vertrage sorgfaltig geprift und
durchgerechnet werden. Eine Musterrechnung, die das Oko-Test-Magazin in seiner
Ausgabe 12/2007 gemacht hat, hat gezeigt, dass das Contracting insgesamt teuer
kommt als die Eigenfinanzierung mit oder ohne Kfw-Kredit.

Empfehlungen

Man sollte auch prufen, ob es Abhéngigkeiten zwischen dem Contractor, dem
Anbieter der Heizungsanlage und des Brennstoffs gibt, die sich mdglicherweise auf
die Preisgestaltung durchschlagen kdnnten.

Ein anderer Problemkreis betrifft das Verhéltnis zwischen Mieter und Vermieter. Die
Instandhaltungsriicklage, die der Eigentimer normalerweise zahlt, um unter
anderem auf eine neue Heizungsanlage zu sparen, ist ja nicht umlagefahig, da sie
den Bestand des Eigentums sichert und der Eigentimer also davon profitiert. In den
Kosten fur das Warmecontracting ist aber neben den Brennstoffkosten auch die
Investitionssumme enthalten, an der der Mieter eben nicht beteiligt werden darf.
Erfolgt wahrend der Laufzeit des Mietvertrags eine Umstellung auf Warmecontracting
und gibt es dazu keine Vereinbarung im Mietvertrag, ist Vorsicht geboten. Lauft das
Warmecontracting schon, wenn ein neuer Mietvertrag abgeschlossen wird, sollte es
im Vertrag thematisiert werden.

Alles in allem also ein komplexes Thema, das technische, kaufmannische und
juristische Kenntnisse erfordert. Wer sicher gehen will, Iasst sich also vom Fachmann
beraten.

© 2008 — www.software?24.com Seite 56 von 118




sorf@dd ...

Hausverwaltungswissen — kompakt

2.19 Strom und die Kosten

Der Strom zahlt zu den wenigen Nebenkostenarten, die auch in einer Eigentiimer-
gemeinschaft nicht vom Hausverwalter abgerechnet werden und bei denen jeder
Eigentiimer frei ist, sich seinen Vertragspartner auszusuchen.

Die Kosten sind dabei sicher ein Aspekt, aber mdglicherweise nicht der einzige
Beweggrund, den Stromversorger zu wechseln. Mancher Wohnungseigentimer
beneidet sicher die Hausbesitzer, die die Sonne auf ihrem Dach oder im Garten
einfangen und zu Strom machen.

Grundsatzlich besteht natirlich auch die Méglichkeit, auf dem Dach eines
Mehrfamilienhauses Solarmodule anzubringen — sofern es richtig zur Sonne
ausgerichtet ist. Mein derartiger Vorschlag wurde jedoch in der Eigentimer-
versammlung sehr schnell vom Hausverwalter vom Tisch gefegt, da die
Amortisationsdauer fur eine heterogene Eigentiimergemeinschaft zu lang sei.

Bleibt also umweltfreundlich eingestellten Wohnungseigentiimer nur der Wechsel zu
einem Anbieter von Okostrom. Leider bedeutet dies aber nicht, dass dann wirklich
nur gruner Strom aus der Steckdose kommt. Denn wie sollte beispielsweise der
Strom, den ein Windrad erzeugt, den direkten Weg in meine Steckdose finden? Er
l&sst sich ja nicht isoliert verpacken und zustellen wie ein Packchen. Also bedeutet
mein Vertrag mit einem Anbieter von Oko-Strom nur, dass sich dieser verpflichten
muss, die von mir abgenommene Strommenge in Form von Oko-Strom ins Stromnetz
einzuspeisen. Ich erhalte nach wie vor den Strom, den mein 6rtlicher Stromlieferant
— meist die Stadtwerke — anbieten.

Der Wechsel des Stromlieferanten ist einfach, sobald man den gewiinschten Anbieter
gefunden hat. Dieser kimmert sich namlich um alle Formalitaten und Gbernimmt
auch die Kundigung des Vertrags mit dem bisherigen Stromlieferanten. Allerdings ist
der Kunde damit selber fur die Ablesung zustandig und muss auf Aufforderung
seinen aktuellen Zahlerstand mitteilen. Das ist im Grunde keine auBergewdhnliche
Praxis, denn auch viele lokale Stromanbieter fordern ihre Kunden zur Selbstablesung
auf. Wer sich bisher nicht um die Ablesung des Stromzahlers kimmern musste, sollte
vor einem Wechsel sicherheitshalber prifen, ob ihm der Raum mit den Stromzéahlern
zuganglich ist. Ich stand namlich kurzlich ziemlich dumm vor dem Elektroraum,
keiner meiner Schlissel passte und es hat einige Telefonate erfordert, bis ich die
korrekte Information bekommen habe, wie ich mir Zugang zu meinem Stromzahler
verschaffen kann. Es scheint also auch fur unser Haus zu stimmen, dass immer noch
viel zu wenig Eigentimer und Mieter von der Aufhebung des Strommonopols
Gebrauch machen, denn sonst ware der Zugang zum Elektroraum wohl nicht so
schwierig gewesen. Immerhin konnte ich den Zahlerstand dann ganz einfach online
Ubermitteln und hatte wenige Tage spater meine Abrechnung im Briefkasten.

Uber Verivox kann man sich beispielsweise recht komfortabel den passenden
Stromanbieter suchen (http://www.verivox.de/power/). Man braucht dort nur seine
Postleitzahl und den jahrlichen Stromverbrauch einzugeben und erhélt eine Liste der
verfligbaren Anbieter. Sie sind nach Kosten aufsteigend sortiert, Oko-Strom-Anbieter
mit einer Blume gekennzeichnet.

© 2008 — www .software?24.com Seite 57 von 118




sorf@dd ...

Hausverwaltungswissen — kompakt

Eine Spalte mit Anmerkungen zeigt auf eine Blick die Dauer der Preisgarantie,
eventuelle Boni, den Beginn der Gultigkeit und mogliche weitere wissenswerte Fakten
wie z.B. die Pflicht zur Vorauskasse. Uber Links bietet Verivox zusatzliche
Informationen zum Anbieter und zum Tarif und in vielen Fallen auch die Méglichkeit,
Unterlagen anzufordern oder direkt einen Vertrag abzuschlieBen. Kein Wunder also,
dass das Oko-Test-Magazin in seiner Marz-Ausgabe Verivox zum besten
Strompreisrechner unter 21 untersuchten Portalen gekirt hat. Wer mehr
Informationen zu Strom und zum Wechsel wiinscht, findet auch diese bei Verivox.

Haufig erhalt man mit der ersten Stromrechnung dann auch die Bestatigung dass der
Wechsel, sofern man vorher recherchiert hat, richtig war. Und auch der Blick in die
aktuelle Verivox-Aufstellung unterstreicht dies immer wieder. So lassen sich zum Teil
auch ein gutes Umweltgewissen mit einer Entlastung fur die Geldbdrse kombinieren.
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3 Rechtliches

3.1 Gerichtsurteile zum Mietrecht

Die Gerichte im Land sind gut beschaftigt mit Streitigkeiten zwischen Mietern und
Vermietern, so scheint es. Ob hier Kosten und Nutzen wirklich in einem
angemessenen Verhaltnis stehen, ist eine andere Frage, die hier allerdings nicht
geklart werden soll. Aber sicher kann man von geféllten Urteilen lernen, die
Aufmerksamkeit scharfen und (hoffentlich) durch Kenntnis Konfliken aus dem Weg
gehen.

Instandhaltung

Welche Arbeiten und Kosten zahlen zur Instandhaltung und Wartung und sind durch
den Vermieter zu tragen? Und welche Pflichten gelten fir den Mieter? Zu dieser
Frage und konkreten Detailféllen werden immer wieder die Gerichte angerufen.

Kalk

In manchen Orten ist das Wasser sehr kalkhaltig. Ich als ,Hausfrau* kampfe
regelmaRig mit Essigessenz gegen die Ablagerungen im Wasserkocher, an
Badewanne und Waschbecken und wasche nicht ohne Kalkstopp, um nur einige
Beispiele zu nennen. Was aber ist mit dem Innenleben der Armaturen? So hat vor
kurzem meine Toilettenspilung gestreikt, weil der Wasserkasten und seine Mechanik
verkalkt waren. Als Eigentimer muss man da selber Hand anlegen. Als Mieter sollte
man zunachst in den Mietvertrag schauen. Denn wenn dort nichts vereinbart ist, gibt
es fur den Mieter keine Pflicht, regelméaRig eine Entkalkung durchzufiihren. So
jedenfalls hat das AG Miuinchen unter AZ 473 C 36207/05 entschieden.

Oltank

Wird in einem Haus mit Ol aus einem eigenen Tank geheizt, kann auch dies ein
Streitpunkt zwischen Mieter und Vermieter sein. Der Oltank muss namlich regelmaRig
gereinigt werden, damit die Heizungsanlage einwandfrei funktioniert. Diese
Reinigung kostet zwar nicht die Welt und fallt nicht standig an, aber da ja
bekanntlich Kleinvieh auch Mist macht, hat ein Mieter vom Amtgericht Speyer klaren
lassen, ob er sich tatséchlich anteilig an den Kosten beteiligen muss. Die Antwort, die
unter AZ. 33 C 126/07 im Detail nachgelesen werden kann, lautet ,nein®“. Denn auch
die Reinigung des Oltanks z&hlt zu den Instandhaltungskosten. Sie dienen der
Erhaltung des Gebaudes und sind somit vom Vermieter zu tragen. In diesem Fall war
also die Bestimmung des Mietvertrags ungultig.

Hohe der Miete

Auch die Hohe der Miete ist immer wieder ein beliebtes Streitthema zwischen Mieter
und Vermieter, da hier ja ganz klar verschiedene Interessen aufeinanderprallen. Als
Orientierungshilfe gibt es fur beide Seiten den Mietspiegel und die ortsubliche
Vergleichsmiete — auch wenn sich nicht alle Wohnungen einfach tber einen Kamm
scheren lassen.
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Zum Thema Mietspiegel bei Mieterhéhungen gibt es zwei genau entgegen-
gesetzte Gerichtsurteile:

Fur Vermieter hat der Bundesgerichtshof die Sache mit seinem Urteil Az. VIII ZR
11/07 erleichtert. Sie mussen namlich bei einer Mieterh6hung nur auf den
Mietspiegel verweisen. Es obliegt dann dem Mieter, sich dieses Dokument selber zu
besorgen, wenn er die Zahlen nachlesen und mit anderen Stadtteilen oder
Objektarten vergleichen mdchte.

Das Landgericht Wiesbaden hat mit Az. 3 S 12/07 genau anders entschieden und
bestimmt, dass der Vermieter dem Mieter den Mietspiegel zur Verfigung stellen
muss. Darauf kann er nur verzichten, wenn es dem Mieter zumutbar ist, dass er sich
den Mietspiegel selber besorgt.

Was gilt nun aul3erhalb Wiesbadens? Das jungere Urteil oder das Urteil des héheren
Gerichts? Im Zweifelsfall sollte es flr den Vermieter ein Leichtes sein, ein paar
Kopien anzufertigen und sie dem Mieter zur Verfiigung zu stellen, denn Mieter und
Vermieter sollten ja grundsatzlich ein gutliches Verhéltnis anstreben.

Der Mietspiegel wird Ubrigens von der Stadt erstellt und ist keine Pflicht. Wenn das
Gericht einen Sachverstandigen bestellt, um die ortstibliche Vergleichsmiete zu
ermitteln, so genugt es, wenn dieser die Mietspiegel der letzten 4 Jahre zu Rate
zieht. Er ist nicht verpflichtet, die aktuellen Mieththen im betreffenden Stadtteil
selber zu erheben. Das jedenfalls hat das Landgericht Aachen im Urteil 6 S 101/07
festgelegt.

3.2 Gerichtsurteile fur Vermieter und Mieter — Teil 2

Und wieder haben sich Mieter und Vermieter vor dem Richter getroffen, um ihre
Streitigkeiten von hochster Ebene beenden zu lassen. Was im Einzelfall dabei
herausgekommen ist, lasst sich im Folgenden in Kurzform nachlesen.

Besitzanspruch

~Geschenkt ist geschenkt, wiederholen ist gestohlen®, so haben wir als Kinder
gesagt. Und so ahnlich kann es auch einem Vermieter gehen. Denn was er seinem
Mieter einmal zugesagt und zugestanden hat, kann er ihm nicht mehr so einfach
wieder nehmen. Im konkreten Fall ging es um einen Trockenboden, dessen
Benutzung den Mietern gestattet war. Fur den Vermieter gibt es keine Mdglichkeit,
dieses Recht wieder zuriickzunehmen, auch wenn er den Mietern einen anderen Platz
zum Trocknen der Wasche zur Verfligung stellt. Das jedenfalls hat das Amtsgericht
Hamburg-Barmbek unter Az. 812 C 304/06 entschieden.
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Ist das nun mangelnde Flexibilitdt, wenn sich die Mieter weigern, die Wasche nun in
der Waschkiiche zu trocknen? Oder hat die Waschkiiche einen so gravierenden
Nachteil verglichen mit dem Trockenboden? Aus der Ferne lasst sich das naturlich
nicht beantworten, und es bleibt zu befiirchten, dass sich Vermieter angesichts
dieses Urteils mit Zusagen zukinftig eher zurtickhalten werden.

Modernisierungen

Grundsatzlich ist es ja fur einen Mieter erfreulich, wenn seine Wohnung modernisiert
werden soll. Allerdings werden viele zunachst an die Unannehmlichkeiten denken, die
wahrend der Arbeiten auftreten: Larm, Dreck, Einschrankung der Benutzung der
Wohnung. Und als néchstes bleibt die Beflirchtung, dass auf die Modernisierung auch
eine Mieterhdhung folgt. Letzteres ist in der Tat gerechtfertigt, sogar fur finanziell
benachteiligte Mieter. Denn Hartz 1V schlie3t eine Mieterh6hung nicht aus, wie das
Kammergericht Berlin unter Az. 8 U 166/06 entschied.

Es kann allerdings mit der Modernisierung auch ganz anders kommen: frei nach dem
Motto ,,Stell’ dir vor, die Modernisierung ist angesagt, aber kein Handwerker kommt*“.
So muss der Vermieter dem Mieter einen Zeitplan fir die Modernisierungsarbeiten
vorlegen, damit sich dieser darauf einstellen kann. Und was angekundigt ist, muss
auch eingehalten werden. Beginnen die Arbeiten wesentlich spater als angekindigt,
kann der Mieter den Handwerkern durchaus den Zutritt verweigern — auch wenn er
dann nicht mehr in den Genuss der modernisierten Wohnung kommt. Das
Amtsgericht Berlin Mitte jedenfalls hat einer Vermieterin nicht Recht gegeben, die die
Modernisierungsarbeiten einige Monate spater als angekundigt durchfiihren lassen
wollte und damit auf Ablehnung seitens des Mieters traf. Details sind unter Az. 16 C
323/06 zu finden.

Auch beim Zeitpunkt der Modernisierungsarbeiten selber muss der Vermieter
aufpassen. Denn Zeitraume wie die Vorweihnachtszeit werden auch von den
Gerichten als ungeeignet angesehen, sofern nicht ein zwingender Grund vorliegt.

Miete und Nebenkosten

Das liebe Geld ist immer wieder ein ,beliebter* Zankapfel. Wird eine Wohnung
mobliert oder teilmobliert vermietet, so kdnnen diese Mobel nattrlich vom Mieter
beschadigt werden. Der Vermieter hat dann das Interesse, den Schaden ersetzt zu
bekommen. Hat der Mieter eine Haftpflichtversicherung abgeschlossen, wird diese
die Kosten Ubernehmen. Dies hatte fir den Vermieter nattrlich gewisse Vorteile, und
haben manche Vermieter versucht, inre Mieter im Mietvertrag zum Abschluss einer
solchen Versicherung zu verpflichten. Dies ist jedoch nicht zul&ssig.

Und noch ein Urteil des Bundesgerichtshofs (Az. VIII ZR 331/06) zu Mieten, die sich
aus der Kaltmiete und einem Anteil fir Nebenkosten zusammensetzen. Hier sind
Mieterh6hungen solange vom Mieter klaglos hinzunehmen, wie die ortsiibliche
Nettokaltmiete nicht Uberschritten wird. Der Weg des betroffenen Mieters durch
mehrere Instanzen hat also hier nichts genutzt. Fragt sich, wie viele Monate anstelle
der Gerichtskosten die Mieterhthung hétte gezahlt werden kdnnen....
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3.3 Regeln aus Gerichtsurteilen fur Hausverwalter

Was kénnen Hausverwalter aus kurzlich geféllten Gerichtsurteilen lernen? Einiges,
das ist klar, wobei man fast sagen wirde, dass man in manchen Fallen gar nicht die
Gerichte hatte bemihen missen und der gesunde Menschenverstand gereicht hatte.
Aber da das ja immer subjektiv ist, hier die Urteile, teils mit einer persdnlichen
Anmerkung.

Betriebskostenrechnung

Ermittlungen fur den Umlageschlussel

Es ist zwar eher selten, aber nicht ausgeschlossen, dass bestimmte
Betriebskostenarten nach Képfen umgelegt werden, also nach der Anzahl der
Personen, die in der jeweiligen Wohnung leben. Man kennt das beispielsweise bei
den Mullgebuhren. Ist das so vereinbart, dann muss sich der Verwalter jeweils die
aktuellen Werte von den Bewohnern erfragen. Das kann also auch unterjahrige
Veranderungen durch Auszug oder Geburten mit sich bringen. Befragt der Verwalter
fur die Werte das Einwohnermeldeamt, so ist er im Unrecht. Der Bundesgerichtshof
vertrat namlich die Meinung, dass nicht alle gemeldeten Bewohner auch tatséachlich
in der Wohnung leben oder umgekehrt.

Zugang der Betriebskostenabrechnung

Bezuglich der Betriebskostenrechnung zahlt der Zugang und nicht der Versand. D.h.
der Eigentimer oder Mieter muss die Abrechnung fristgerecht erhalten haben. Im
Zweifelsfall muss dies der Absender nachweisen kénnen, und es genugt nicht, dass
er den Brief ausreichend friih losgeschickt hat. So hat das Amtsgericht Meil3en in
seinem Urteil mit Az. 3 C 0257/07 fur einen Mieter und gegen den Vermieter
entschieden.

Praktisch sehen wir da allerdings gewisse Schwierigkeiten, denn eigentlich kann ja
ein Verwalter nicht fur etwaige Unzulanglichkeiten auf dem Postweg verantwortlich
gemacht werden. So hatten wir in letzter Zeit mehrfach Briefe fir Empfanger im
Nachbarhaus in unserem Briefkasten. Wir haben sie natirlich dem korrekten
Empfanger zukommen lassen, aber ob das wirklich jeder tun wirde, sei jetzt mal
dahin gestellt. Und wenn es sich in einem solchen Fall um die Betriebskosten-
abrechnung handelt, musste der Verwalter flr das Fehlverhalten von zwei Personen
einstehen? Denn ganz sicher gehen kann er ja nur, wenn er die Abrechnung
personlich Gbergibt und sich den Erhalt quittieren lasst. Wenn er die Abrechnung
eigenhandig in den Briefkasten des Empfangers wirft, gilt diese zwar rechtlich als
zugegangen, d.h. wenn der Eigentimer seinen Briefkasten nicht leeren wiirde, lage
der Fehler bei ihm, weil die Abrechnung in seinen Einflussbereich gelangt ist. Aber
trotzdem hat der Verwalter kein Beweisstiick, dass er die Abrechnung tatsachlich
eingeworfen hat....
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Ende der Verwaltertatigkeit

Abberufung des Verwalters

Manchmal lauft es nicht rund mit der Hausverwaltung. Ist es dabei so weit
gekommen, dass das Vertrauen zwischen dem Verwalter und dem Verwaltungsbeirat
so stark getrubt ist, dass eine weitere Zusammenarbeit unzumutbar ist, kann der
Verwalter abberufen werden. Es darf sich aber nicht nur um ,ein bloRRes Gefuhl*
handeln, sondern es miissen konkrete Beweise vorliegen und vorgelegt werden
konnen. Zu diesem Schluss kam das OLG Kdln, nachzulesen im Urteil mit Az. 16 Wx
37/07.

Pflichtangaben des Verwalters

Egal ob der Verwalter nun abberufen wird oder aus anderen, harmloseren Grinden
seine Tatigkeit beendet: er muss die Eigentimergemeinschaft umfassend tber die
finanzielle Situation informieren. Dies beinhaltet nicht nur die Einnahmen und
Ausgaben, sondern auch Forderungen, Verbindlichkeiten und Kontostande.
Selbstverstandlich miussen alle Angaben mit entsprechenden Belegen fundiert
werden. Diese Entscheidung wurde vom OLG Minchen gefallt. Hier wirden wir
behaupten, dass das fast logisch ist — im Gegensatz zu der Postgeschichte von oben.
Wer Details wissen mdchte, muss nach dem Az. 34 Wx 93/07 suchen.
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3.4 Gerichtsurteile zur Nebenkostenabrechnung

Nachfolgen haben wir ein Sammigun von Gerichtsurteile zu Nebenkostenab-
rechnungen erstellt, die teilweise mit einem kleinen Querverweis auf die
Hausverwaltungssoftware Win-CASA dargestellt werden.

Nebenkosten bei privaten und gewerblichen Mietern

Wenn es in einem Haus sowohl Wohnungen als auch Laden gibt, missen die
privaten Mieter aus der Nebenkostenabrechnung ihren Anteil entnehmen kénnen.
Das hat das Landgericht Hamburg unter Az.: 311 S 133/06 entschieden. Der Mieter
muss also nachvollziehen kénnen, wie die Kosten zustande gekommen sind, und es
reicht nicht aus, nur die bereinigten Kosten darzustellen.

stammdaten Haus 997 Muster-Mietshaus Veilchenstr, 10 |

Hous | Barkkonten | Zabhungen | Heung | Yenwalter | Haysmeister | Sgnstiges | Motizen | Folos |

Objektart  [Haus =] v & .
Bezeichnung:  [Muster-Mistshaus X  Abbruch
Shale  [Vedcherst, 10 5 Dnucken
PLZO  [BO200Miinchen ?  He
" Mistveiwalung O WEGWemallung " Mt & WEGWeswallung
WEE-Abrechrungszesraum Gewerbbches Anted am Haus
et abeyamaliung
Vo [00.00.2007 Bl sum |311221:l}? 50,00 %
=
Mewes Witichaltsah |

Abb.: Menl Stammdaten in Win-CASA

In Win-CASA kann bereits bei der Anlage eines Hauses der gewerbliche Antell
festgelegt werden. Um die Umlage fir Mullgebihren genau auf die privaten und
gewerblichen Mieter festzulegen, muss mit zwei separaten Umlageschlisseln
gearbeitet werden, damit die Gebihren bei den privaten Mietern ordnungsgemar;
nach Wohnflache und bei den gewerblichen Mietern nach Gewerbeflache umgelegt
werden kdnnen.

Zeitraum der Hausgeldabrechnung
Das Oberlandesgericht Dusseldorf hat unter Az. 3 Wx 120/06 entschieden, dass das
ganze Kalenderjahr in der Hausgeldabrechnung enthalten sein muss.
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Im vorliegenden Fall hatte der Hausverwalter separate Abrechnungen fur jedes
Quartal vorgelegt. Zusatzlich hatte er das Guthaben bzw. die Nachzahlungen fur die
einzelnen Eigentumer fur das ganze Jahr berechnet und die Endbestande des Kontos
und der Ruckstellungen fur das Jahr dargestellt.

Diese Vorgehensweise entspricht allerdings nicht der ordnungsgemaien Verwaltung,
da die vorgelegten Abrechnungen nicht ausreichend klar und informativ waren. Der
Verwalter wurde also fur diese Abrechnung nicht entlastet.

Erdgeschosswohnungen mussen Aufzugskosten mit tragen

Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat im Urteil VIII ZR 103/06 entschieden,
dass auch die Eigentimer bzw. Mieter einer Wohnung im Erdgeschoss ihren Anteil an
den Betriebskosten fir den Aufzug bezahlen mussen. Sie werden nicht in
unangemessener Weise benachteiligt, wenn sie fur den Aufzug zahlen missen, den
sie nicht bendtigen, um ihre Wohnung zu erreichen. Im sozialen Wohnungsbau
waren Erdgeschosswohnungen zwar teilweise von der Zahlungspflicht fir einen
Aufzug befreit, aber auch diese Regelung wird inzwischen nicht mehr angewendet.
Das Gericht gibt zu bedenken, dass auch verschiedene weitere Betriebskosten
einzelnen Parteien mehr oder weniger zu Gute kommen. Eine Abrechnung nach
tatsachlicher Nutzung ist allerdings nicht méglich. Denn wie soll der Hausverwalter
beispielsweise feststellen, wer sich am meisten Uber die gepflegte Griinanlage freut.
Oder mussen die Bewohner der oberen Wohnungen eine hohere Umlage fir die
Treppenhausreinigung zahlen, da ja nur sie die oberen Treppen ,verschmutzen*?
Dass so etwas absurd ware, hat der Bundesgerichtshof naturlich klar erkannt und
festgelegt, dass die Umlagen fur alle Bewohner nach den gleichen Umlageschliisseln
umgelegt werden, sei es nach Verbrauch, wenn dieser objektiv messbar ist, nach
Tagen oder Anteilen. Denn nur so kann der Hausverwalter sicherstellen, dass er eine
ordnungsgemalle, nachvollziehbare Abrechnung vorlegt.

x
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Kabelgebuhren entfallen erst nach Kindigung

Das Amtsgericht Munster musste sich mit einem Fall beschéftigen, in dem ein
Bewohner die Gebuhren fur den Kabelanschluss nicht mehr zahlen wollte, nachdem
er sich eine Sat-Anlage montiert hat. Nach dem Urteil Az. 7 C 4811/06 ist dies jedoch
erst dann zulassig, wenn der Vertrag mit dem Kabelbetreiber gekiindigt ist. In
Anlehnung an den vorausgegangenen Fall reicht es also nicht aus, dass der
Bewohner ein Angebot nicht (mehr) nutzt, um ihn von der Zahlung zu befreien. So
kann sich auch niemand von den Millgebiihren befreien, indem er behauptet, keinen
Restmull mehr zu produzieren oder diesen anderweitig und nicht in der Mulltonne
des Hauses zu entsorgen.

3.5 Schaden und Reparaturen bei Mietwohnungen

Werfen wir gleich noch einen Blick auf die Tatigkeiten unserer Gerichte. Diesmal
haben wir Falle herausgesucht, in denen sich Mieter und Vermieter wegen Schaden
an der Wohnung und ihrer Behebung gestritten haben.

Tritt ein Schaden ein oder ist der Mieter mit einem bestimmten Sachverhalt in der
Wohnung oder am Haus nicht mehr einverstanden, muss er zuerst den Vermieter
dariber informieren. Denn von Schaden in der Wohnung kann dieser ja gar keine
Kenntnis erlangen. Im lIdealfall einigen sich beide Parteien dann darauf, wie und
wann der Schaden behoben wird. Aber wenn die Gerichte angerufen werden, liegt
leider nicht der Idealfall vor.

Um fur den Fall der Falle Beweise zu haben, informiert der Mieter den Vermieter am
besten schriftlich tGber den eingetretenen Schaden. Meldet sich der Vermieter
daraufhin nicht, konnte der Mieter zusatzlich personlich oder telefonisch versuchen,
mit dem Vermieter Kontakt aufzunehmen. Denn auch Vermieter kdnnen ja mal im
Urlaub sein, so dass eine ausbleibende Reaktion nicht zwanglaufig mit bésem Willen
gleichzusetzen ist. Es kommt aber auch auf den Schaden an, denn manche Schaden
fordern ja eine rasche Beseitigung. Bleibt der Vermieter weiter unerreichbar, so sollte
der Mieter eine Mahnung schicken, die Reparatur anmahnen und mdglicherweise
auch gleich die Miete kiirzen. Wenn auch dies keine Reaktion von Seiten des
Vermieters mit sich bringt, kann der Mieter den Schaden durch einen Handwerker
beheben lassen und vom Vermieter die Erstattung der Kosten verlangen. Mieter, die
ohne Information des Vermieters aktiv werden, missen die Kosten selber tragen.
Das jedenfalls hat der Bundesgerichtshof im Urteil mit Az. VIII ZR 222/06
entschieden.

Mietktrzungen wurden eben schon erwahnt. Wie verhalt es sich damit und wann
sind sie erlaubt?

Hierzu hat das Amtsgericht Képenick in einem Fall auf die Seite der Mieter gestellt.
Diese hatten die Miete gekurzt, weil der AulRenputz des Hauses Schaden aufwies.
Das Gericht vertrat die Meinung, dass die Schaden am Putz dazu gefihrt hatten,
dass das Haus nicht mehr in einem geeigneten Zustand war und der Vermieter seiner
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Pflicht nach Erhaltung nicht ausreichend nachgekommen war. Welche aufReren
Einwirkungen die Schaden verursacht hatten, war fir das Gericht unerheblich. Den
gesamten Fall kann man unter Az. 8 C 129/07 nachlesen.

Und auch die Heizung ist immer wieder ein beliebter Streitpunkt. Das Landgericht
Berlin hat sich im Urteil mit Az. 63 S 186/06 mit den Gerauschen befasst, die aus der
Heizung kamen. Da sowohl Warmeempfinden als auch Larm subjektiv sind, hat das
Gericht ein Larmprotokoll verlangt, da eine Mietminderung nur bei besonders lautem
Rauschen oder Knacken gerechtfertigt ist. Und auch was die Temperaturen angeht,
gibt es bestimmte Regeln: Als Heizperiode ist die Zeit vom 1. Oktober bis zum 1.
April festgelegt. Die Temperatur in der Wohnung muss tagstiber mindestens bei 20
bis 22°C liegen. Nachts darf sie auf 18°C absinken. Werden diese Werte nicht
eingehalten, sind Mietkirzungen zuléassig. Da je nach Lage der Wohnung und in
Abhangigkeit von der AuBentemperatur von kalten Wohnraumen Gefahren fir die
Gesundheit ausgehen kdnnen, ist Mangeln an Heizkdrpern oder Heizungsanlage also
nicht zu scherzen.

3.6 Wie sollen und durfen Mieter renovieren?

Geschmack und Qualitat, zwei Aspekte, Uber die sich lange streiten lasst...wenn es
um Renovierungen in Mietwohnungen geht, auch vor Gericht.

Ausloser der Streitigkeiten zwischen Mieter und Vermieter sind in manchen Fallen
Geschmacksfragen, in anderen Féllen die erforderliche Qualitat, und bei
Mietwohnungen auch oft darum, inwieweit Anderungen beim Auszug des Mieters
wieder rickgangig gemacht werden kénnen.

Und wenn sich die beteiligten Parteien nicht gutlich einigen kdnnen, missen halt die
Gerichte entscheiden. Wie immer stellt sich mir dabei die Frage, ob dabei Kosten und
Nutzen im Verhaltnis stehen. Aber da die Beteiligten und auch die Gerichte das sicher
anders sehen, gibt es hier einmal mehr eine Ubersicht tiber aktuelle Urteile.
Mdoglicherweise fuhren diese dann spatere ,,Streithahne* zu einer Einigung und nicht
vor Gericht.
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Foto: Pixelio, IE-otograf: S. Hofschlaeger

Qualitat der Renovierung

Wenn ein Mieter vor dem Auszug die Wohnung renovieren muss, sollte er einen
Handwerker damit beauftragen. Dann hat er nicht nur eine Rechnung, mit der er die
Durchfuhrung der Arbeiten dem Vermieter gegentiber nachweisen kann, sondern
auch den Beleg, der ihm bei spater erkannten Mangeln das Recht auf Nachbesserung
gibt. Meist geht es aber beim Auszug ,,nur“ darum, die Wande zu streichen. Und das
kann meist ja auch ein durchschnittlich handwerklich begabter Mensch selber tun.
Die einen wollen sich damit etwas Geld sparen, den anderen macht Hand-Arbeit
durchaus auch SpaB. Beklagt sich der Vermieter nach einer solchen Do-it-yourself-
Aktion allerdings, dass die Renovierung nicht ,,fachgerecht durchgefuhrt* worden sei,
und Nachbesserungen erforderlich sind, so reicht diese allgemeine Aussage nicht
aus. Das Berliner Kammergericht hat in seinem Urteil mit Az. 12 U 28/06
entschieden, dass der Vermieter genau angeben muss, warum er mit der
Renovierung nicht einverstanden ist. Nur wenn der Mieter genau weil3, wo der Fehler
liegt, kann er diesen auch beheben bzw. beheben lassen.

Zulassigkeit der Gestaltung

Sinnvoller als die Renovierung beim Auszug aus der Wohnung ist eigentlich die
Renovierung beim Einzug. Denn damit kann sich jeder Mieter die Wohnung so
herrichten, wie es ihm geféllt. Soweit die Renovierung im Sinne der Erhaltung der
Sache erfolgt, hat auch der Vermieter seltener Anlass, an der ,,fachgerechten®
Renovierung zu zweifeln.

Allerdings hat der Mieter besonders bei der farblichen Gestaltung der Raume keine
komplette Narrenfreiheit. Winscht er sich extreme Farben oder Muster, sind diese
nur dann zulassig, wenn diese beim Auszug wieder in eine ,normale* Farbe
verwandelt werden kdnnen. Eine weil3e Wand rot zu Uberstreichen, ist einfach.

© 2008 — www.software?24.com Seite 68 von 118




sorf@dd ...

Hausverwaltungswissen — kompakt

Diese rote Wand dann aber wieder eindeutig wei3 zu machen, dirfte um einiges
schwieriger sein — es sei denn, die Farbe befindet sich auf einer Raufasertapete, die
komplett erneuert wird. Schwieriger ist es bei Einbauten wie z.B. Tiren oder
Heizkorper. Es ist nicht nur um einiges schwieriger, diese Teile so zu streichen, dass
sich das Ergebnis sehen lasst, sondern Anderungen sind hier auch schwieriger
rickgéngig zu machen. Von einer Holztlr lasst sich Farbe nicht einfach abwaschen.
Das Landgericht Berlin sieht bei Turen und Heizungsrohren in ausgefallenen Farben
eine Schadensersatzpflicht beim Mieter (Az. 64 S 213/94). Das Amtsgericht Landshut
hat in seinem Urteil mit Az. 3 C 1594/07 jedoch gruines Licht fur rote oder
orangefarbene Wande gegeben.

Wer sich nun partout nicht mit dem aktuellen Aussehen des Heizkorpers abfinden
kann, ihn aber auch nicht streichen darf, kommt mdéglicherweise auf die Idee, eine
Verkleidung anzubringen. Erfolgt die Heizkostenabrechnung allerdings aufgrund von
Verdunstungsrohrchen am Heizkérper, ist Vorsicht angebracht. Durch die Verkleidung
kann es einen Warmestau geben, der die Verdunstung beeinflusst. In einem solchen
Fall kann der Verbrauch nur anhand von Vergleichswerten aus anderen Wohnungen
ermittelt werden — so das Amtsgericht Magdeburg in seinem Urteil mit Az. 1 S
266/05.

3.7 Renovierung und Schénheitsreparaturen bei
Mietwohnungen

Viele Mieter haben sich mdglicherweise hinsichtlich Renovierung und
Schonheitsreparaturen schon tber die Urteile des Bundesgerichtshofes ( Az VIII ZR
208/02 und Az VIII 361/03 ZR) vom Marz und Mai 2007 gefreut, bringen sie ihnen
doch eine deutliche Erleichterung und auch finanzielle Entlastung.

Demnach sind alle Klauseln, die eine Renovierung der Wohnung unabhéngig vom
Zustand nach einer festen Zeit vorschreiben, ebenso unwirksam wie die Klausel, dass
die Wohnung beim Auszug in renoviertem Zustand tUbergeben werden muss.

In der Urteilsbegrundung heif3t es, dass der Mieter durch die Pflicht zur End-
renovierung unzumutbar benachteiligt wird, wenn er gleichzeitig regelmaRig
Schonheitsreparaturen vornehmen muss. Eine Endrenovierung kann nur dann
verlangt werden, wenn die Schonheitsreparaturen nicht regelmafiig durchgefuhrt
wurden. Andererseits mussen sich die Schénheitsreparaturen am tatsachlichen
Zustand der Raume orientieren und durfen nicht an starre Fristen gekoppelt werden.
In dem vor dem BGH verhandelten Fall vom Mai wurde fur die Mieterin sogar
entschieden, dass sie weder Schdnheitsreparaturen noch eine Endrenovierung
vornehmen muss, weil sich die Fristenregelung und die Endrenovierungspflicht nicht
trennen lassen.
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Der Vermieter muss die Renovierungskosten allerdings nicht vollstandig tragen. Die
Abgeltungsklauseln, denen zufolge der Mieter beim Auszug in Abhangigkeit vom
Zustand der Wohnung einen Teil der Renovierungskosten tibernehmen muss,
behalten ihre Giltigkeit. Ebenso wurde gerichtlich bestatigt, dass ein Vermieter eine
hohere Miete als die ortsubliche Vergleichsmiete verlangen darf, wenn er die
Renovierungskosten tbernimmt.

3.8 Pauschales Verbot der Haustierhaltung

Gemal eines aktuellen Urteils des Bundesgerichtshofes, darf Mietern das Halten von
Hunden und Katzen ohne eine eindeutige Regel im Mietvertrag nicht verboten
werden. Sofern eine derartige Klausel im Mietvertrag fehlt, mtissen sowohl die
Interessen des Vermieters als auch des Mieters im Einzelfall genau abgewogen
werden. Dies entschied der BGH in einem Urteil, das am Mittwoch verkiindet wurde
(AZ: VIII ZR 340/06).

Im vorliegenden Fall hatte ein Vermieter den Mietvertrag mit einer Klausel versehen,
wonach ,jede Tierhaltung, insbesondere von Hunden und Katzen, mit Ausnahme von
Ziervogeln und Zierfischen, der Zustimmung des Vermieters“ bedarf. Damit wurde
dem Mieter die Haltung von zwei Kurzhaarkatzen verboten. Der BGH bezeichnete
diese Klausel nun als unwirksam, da sie den Mieter schon alleine deshalb
benachteiligt, weil die Ausnahme flr Vogel und Fische bestehe, andere Arten von
Kleintieren, z.B. Kaninchen, Hamster und Schildkrdten, die ebenfalls in geschlossenen
Behaltnissen gehalten werden aber davon ausgenommen sind.

Nach Ansicht des Bundesgerichtshofes konnten Tierhaltungsverbote in
Mietwohnungen generell unwirksam sein, wenn Vermieter keinen sachlichen Grund
fir ein solches Verbot angeben. Diese Frage wurde vom Gericht jedoch nicht
entschieden. Laut BGH muss nun das Landgericht Krefeld als Vorinstanz prufen, ob
im umstrittenen Fall die Katzenhaltung erlaubt werden darf.

3.9 Vorrecht fur Hausgeld bei Zwangsvollstreckung

Zum 01.07.2007 ist die Reform des Wohnungseigentumsgesetzes und des Gesetzes
Uber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung in Kraft getreten. Eine
Anderung wird die Wohnungseigentiimergemeinschaften besonders freuen, wenn sie
sich schon dartber argern mussen, dass nicht alle Eigentimer ihr Hausgeld
fristgerecht zahlen.

Bisher mussten die ausstehenden Zahlungen von der Eigentiimergemeinschaft
getragen werden. Kam es zur Zwangsversteigerung der Wohnung des sdumigen
Zahlers wurden die Banken vorrangig befriedigt, und fur die WEG blieb meist nichts
mehr tbrig.
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Da derartige Félle in letzter Zeit immer haufiger auftraten, hat der Gesetzgeber unter
Berticksichtigung folgender Uberlegungen gehandelt:

Voruberlegungen

Wer eine Eigentumswohnung kauft, méchte entweder selber darin wohnen oder sie
vermieten. Er hat nicht die Absicht, damit auch noch andere Eigentiimer finanziell zu
unterstitzen. Da er keinen Einblick in die finanzielle Lage der anderen Eigentimer
hat, ist es ihm auch gar nicht moglich, ein diesbezigliches finanzielles Risiko
einzuschatzen. Die kreditgebende Bank hat da bessere Mdglichkeiten. Und so ist es
eigentlich nur logisch, dass sie das Risikos mit den Eigentiimern teilt und zumindest
einige der ausstehenden Hausgeldzahlungen vor den Anspriichen der Bank befriedigt
werden.

Dazu kommt, dass die Hausgeldzahlungen auch dazu verwendet werden, die
Immobilie in Stand zu halten. Fehlen hierzu durch Zahlungsausfalle die nétigen
Mittel, sinkt der Wert des Hauses und damit auch der bei einer Zwangsversteigerung
erzielbare Erlos. Dies steht dem Interesse der Glaubiger natirlich entgegen.

Ob manche Banken die Zahlungsunfahigkeit von Eigentimern durch die Vergabe
immer hoherer Kredite begunstigt haben und nun sozusagen die Quittung
bekommen, sei dahingestellt. In Osterreich, wo eine vergleichbare Regelung bereits
seit 1999 besteht, konnte jedenfalls keine Veranderung der Kreditvergabepraxis
festgestellt werden.

Anderungen

Trotz der Kreditsicherung durch Grundschulden oder Hypotheken stehen die Banken
nun nicht mehr an erster Stelle, wenn es um die Verteilung des Erléses aus der
Zwangsversteigerung kommt. Die Eigentiimergemeinschaft ist von Rangklasse 5 in
Rangklasse 2 aufgertickt und wird zumindest einen Teil der ausstehenden Kosten fur
Strom, Wasser, Ol oder Gas und die Beitrage zur Instandhaltungsriicklage des
saumigen Zahlers ersetzt bekommen.

Die Glaubiger werden nun in folgender Reihenfolge befriedigt:

1. Verwaltungs- und Instandhaltungskosten auf das Grundstick bei
Zwangsverwaltung, Verfahrenskosten fur Gericht und Gutachter

2. Hausgeldschulden

3. offentliche Lasten wie z.B. Grundsteuern

4. in Abteilung 2 und 3 des Grundbuchs eingetragene Rechte, z.B. Grundschulden
aus der Finanzierung, Dauerwohnrechte usw.

5. andere, nicht im Grundbuch eingetragene Rechte

Mindest- und H6chstbetrage

Die Gemeinschaft kann alle seit mehr als 3 Monaten falligen Zahlungen des
laufenden Jahres und der zwei vorausgegangenen Kalenderjahre geltend machen,
sofern die Summe mehr als 3% des Einheitswerts betragt.
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Der hochste mogliche Betrag liegt allerdings bei 5% des Werts der Wohnung des
saumigen Zahlers. Die danach noch offen gebliebenen Anspriiche der WEG gegen
den Ex-Eigentimer bleiben aber dennoch bestehen, d.h. dieser ist noch immer zur
Zahlung verpflichtet.

Voraussetzungen

Wichtig ist allerdings, dass die Ansprtiche der WEG dem Gericht, das die
Zwangsversteigerung betreibt, rechtzeitig bekannt gemacht werden. Als Dokumente
missen Jahresabrechnungen, Wirtschaftsplane oder Protokolle von
Eigentimerversammlungen, aus denen die Zahlungsverpflichtung hervorgeht,
vorgelegt werden. Sollten bereits Vollstreckungsbescheide oder Urteile vorliegen,
missen auch diese dem Gericht Ubergeben werden.

Details
Weitere Details finden Sie im Gesetzestext und in der amtlichen Begriindung der
Novelle.
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4 Abrechnung

4.1 Betriebskostenabrechnung - Einfuhrung

Mit der Miete oder den Tilgungszahlungen fir die Eigentumswohnung sind die Kosten
fur das Dach Uber dem Kopf leider noch lange nicht abgedeckt. Die Betriebskosten
sind zusatzlich zu zahlen, und der Betrag ist oftmals nicht zu vernachlassigen. Oft
wird deshalb schon von der ,,zweiten Miete“ gesprochen.

Abgesehen von der reinen Héhe der Betriebskosten stellt sich oft nicht nur die Frage,
wie sich aus einer Heizungsablesung der jeweilige Rechnungsbetrag ergibt.
AulRerdem ist oft nicht klar, wie die Kosten aus der Betriebskostenberechnung auf
den Mieter und den Vermieter aufgeteilt werden. Dies geht so weit, dass dazu auch
iImmer wieder die Gerichte bemiht werden mussen.

Versuchen wir also mal, die ganze Sache Schritt fir Schritt systematisch aufzurollen.
Fangen wir also mal ganz vorne an: Betriebs-Kosten, das sind also Kosten fir den
Betrieb. Man kénnte also sagen, es sind Kosten, die anfallen, wenn die Wohnung
bewohnt ist. Das ist schon mal ein guter Gedankenansatz, der sich ausbauen lasst:
Betrachten wir die 2 Méglichkeiten getrennt:

1.) Die Wohnung ist vermietet.
2.) Die Wohnung steht leer.

Zunachst zum ersten Fall:

Ist eine Wohnung bewohnt, wird Wasser verbraucht, Abwasser produziert, geheizt
und (teilweise) Fernsehen Uber einen Kabelanschluss konsumiert. Die daflr
anfallenden Kosten muss der Mieter zahlen, denn gerade beim Verbrauch von
Wasser und Warme ist er der einzige, der die Hohe bestimmen kann.

Keinen Einfluss hat der Mieter allerdings auf die Hohe der Kosten fiir einen
Hausmeister oder fir Haus-Versicherungen. Dennoch sind diese Betriebskosten
umlagefahig, missen also vom Mieter getragen werden, da er ja auch den direkten
Nutzen hat, wenn z.B. der Hausmeister die Milltonnen am Leerungstag rausstellt
oder bei Glatte die Hauseinfahrt streut. Zu diesem Punkt gibt es allerdings eine
Ausnahme, die das Amtsgericht Wetzlar (Az. 38 C 1759/06 [38])beschlossen hat.
Ubernimmt namlich der Vermieter selber die Hausmeisteraufgaben, muss er die
Ubernahme der Kosten durch den Mieter gesondert vertraglich vereinbaren.

Auf der anderen Seite stehen die Betriebskosten, die dem Eigentimer daftr
entstehen, dass er die Wohnung als sein Eigentum bezeichnen und nutzen kann. Um
es zu erhalten, ist in die Instandhaltung und Renovierung zu investieren und missen
die Hausverwaltung und ihre Kosten wie beispielsweise Bankgebiihren gezahlt
werden. Auch Prozesse, die die Eigentimergemeinschaft fihrt oder durch eine
Rechtsschutzversicherung abdecken lasst, fallen ausschlieRlich in den
Zustandigkeitsbereich des Eigentimers, an deren Kosten sich die Mieter nicht
beteiligen missen.
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Die Wartungskosten sind allerdings noch ein Bereich der Betriebskostenberechnung,
an dem sich die Geister scheiden. Grundséatzlich gelten sie als nicht umlagefahig, da
dadurch ja das Eigentum des Eigentumers erhalten wird. Andererseits kann man
argumentieren, dass bei ausbleibender Wartung in einigen Fallen Nachteile oder
sogar Schaden fur den Mieter entstehen kdnnten. Deshalb ist sowohl die Wartung
eines Aufzugs, von Gasleitung oder der Fernsehanlage umlageféhig.

Nun tritt aber auch immer mal wieder der 2. Fall ein, dass ein Mietverhdaltnis endet
und nicht sofort ein neuer Mieter nachfolgt. Zieht der urspriingliche Mieter aus,
missen die Zahler abgelesen werden. Wenn sich die Energieversorger und die
Parteien nicht mit einer Selbstablesung zufrieden geben, ist eine offizielle Ablesung
unumganglich. Und die dafur anfallenden Kosten muss der Vermieter tragen. So
jedenfalls hat der Bundesgerichtshof entschieden (Az. VIII ZR 19/07)— mit der
Begriindung, dass diese Kosten nicht regelmafig, sondern nur sporadisch beim
Mieterwechsel anfallen.

Und steht die Wohnung dann eine Zeit lang leer, muss der Eigentiimer auch die
Betriebskosten tragen, die sonst beim Mieter auflaufen wirden. Er kann sie auch
nicht auf die anderen Parteien abwalzen. Ich habe zwar einmal in einem Haus
gewohnt, in dem die Millgebuhr nach ,,Bewohnerkdépfen* umgelegt wurde. Nach
meinem Auszug wurde mein Anteil dann doch indirekt auf die anderen Bewohner
abgewalzt.

Der Bundesgerichtshof (Az. VIII ZR 159/05) hat die Rechte der anderen Mieter oder
Eigentiimer in dieser Hinsicht aber gestarkt. Wenn es in einem Haus zu langeren
Leerstanden gekommen ist und die nachfolgende Betriebskostenabrechnung
auBergewohnlich hoch ausfallt, sollten also die Alarmglocken klingeln.

Denn wer denkt, dass die mieterbedingten Betriebskosten bei einer leeren Wohnung
sowieso gleich Null sind, tauscht sich leider. Auch wenn im Winter keine Heizung
aufgedreht wird, fallen Kosten an, da ja der Frostwachter aktiv bleibt und die
Zuleitungen auch bei ausgeschalteter Heizung Warme produzieren und damit die
Flissigkeit in den MeRR3rohrchen verdunsten lassen. Und ob es maoglich ist oder sich
lohnt, einen Kabelanschluss fur eine kurze Zeit zu kiindigen und dann wieder zu
reaktivieren, muss wohl auch im Einzelfall geklart werden.

Die Betriebskostenberechnung, ein Buch mit 7 Siegeln? Hoffentlich jetzt nicht mehr.
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4.2 Ordnungsgemalie Betriebskostenabrechnung

Wie wir bereits gehort haben, entstehen Betriebskosten beim laufenden Betrieb eines
Hauses und sind Gegenstand der seit 1. Januar 2004 giiltigen Betriebs-
kostenverordnung. Sie ersetzt die ,,Zweite Berechnungsverordnung®, bringt aber
keine grundlegenden Anderungen.

Viele Mieter sehen der Betriebskostenabrechnung mit Schrecken entgegen —
einerseits weil meist Nachzahlungen fallig sind, andererseits, weil die Abrechnungen
teilweise schwer nachvollziehbar sind. Der Begriff ,,Heizkostenquiz* wurde deshalb
vom Amtsgericht Dortmund fir manche Abrechnungsunternehmen gepragt.

Deshalb hier nochmals die wichtigsten Regeln, klar verstandlich und strukturiert:

Inhalte

Die Abrechnung muss nachvollziehbar und verstandlich sein. Auch der juristisch und
betriebswirtschaftlich nicht geschulte Mieter muss verstehen kdnnen, woher die
einzelnen Angaben kommen und wie der Endbetrag errechnet wurde. Das ist nicht
gegeben, wenn die einzelnen Rechenschritte Uber mehrere Rubriken oder Seiten
verteilt sind. Wie bereits gesagt: Eine Heizkostenabrechnung darf fir den Empfanger
nicht zu einem Heizkostenquiz werden.

Die Abrechnung erfillt die Anforderungen, wenn sie folgende Punkte enthalt:
o Aufstellung der Gesamtkosten
e Angabe des Abrechnungszeitraums
e Angabe des Umlageschlissels
e Angabe der Wohn- bzw. Gebaudeflache
e Angabe des Verbrauchs des Bewohners
o Kklare Aufteilung von Heiz- und Warmwasserkosten
e Erklarung bei erheblichen Abweichungen im Vergleich zum Vorjahr
e Angabe der Vorauszahlungen des Mieters

o Darstellung der falligen Rick- oder Nachzahlung

Bei Zweifeln an der Richtigkeit

Bezweifelt der Mieter die Richtigkeit der Abrechnung, muss ihm der Vermieter
Einsicht in die Rechnungsbelege gewdahren, aus denen die Abrechnung entstanden
ist. Bis zu dieser Einsichtnahme ruht der Anspruch auf Nachzahlung. Diese
Einsichtnahme muss in den Geschaftsraumen des Vermieters oder des Verwalters
erfolgen.
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Der Mieter hat keinen Anspruch auf Erklarungen durch den Vermieter, sondern muss
sich gegebenenfalls selber fachkundige Unterstiitzung mitnehmen.

Nutzt der Mieter die ihm angebotene Einsichtnahme nicht, gelten seine Zweifel als
beseitigt, und die Nachforderung wird fallig.

Sollte es dem Mieter objektiv nicht mdglich sein, diese Geschaftsraume aufzusuchen,
muss der Vermieter ihm Kopien der Belege schicken, wofur er allerdings eine
Erstattung der Kosten verlangen kann.

Nun zur Frage, welche Fristen im Zusammenhang mit der Abrechnung eingehalten
werden mussen:

Abrechnungszeitraum

Der Abrechnungszeitraum muss immer genau ein Jahr betragen. Meistens endet er
kurz nach der Heizperiode und entspricht somit nicht zwangslaufig dem Kalenderjahr.
Da die verschiedenen Betriebskostenarten meist tber abweichende Zeitraume
abgerechnet werden, ist eine Abgrenzung und anteilige Abrechnung erforderlich.

Zugang

Eine Betriebskostennachzahlung wird erst durch den Zugang der Abrechnung fallig,
vorausgesetzt, die Abrechnung liegt innerhalb eines Jahres nach Ende des
Abrechnungszeitraums vor.

Wenn die Betriebskostenabrechnung fristgerecht versendet wurde, dem Mieter aber
nicht zugegangen ist, muss die Ersatzabrechnung auch noch innerhalb der Jahresfrist
zugehen. Der Vermieter muss die fristgerechte Zustellung beweisen kdnnen, will er
einen etwaigen Nachzahlungsanspruch nicht verlieren. Ist die Jahresfrist verstrichen,
kann keine Nachzahlung mehr gefordert werden.

Fehlende Belege beim Vermieter

Falls der Vermieter die Betriebskostenabrechnung erstellen méchte, ihm dazu aber
noch einzelne Belege fehlen, sollte er eine Teilabrechnung erstellen und den Mieter
auf den Sachverhalt hinweisen. Eine Abrechnung der Betrage der ausstehenden
Belege ist auch nach der Jahresfrist noch mdglich.

Prufung durch Mieter

Innerhalb von 12 Monaten nach Erhalt der Abrechnung kann der Mieter Fehler in der
Abrechnung geltend machen. Danach gilt die Abrechnung als anerkannt, es sei denn,
der Mieter hat die verspatete Geltendmachung seiner Beschwerde nicht zu vertreten.

Korrektur von Fehlern

Weist die Abrechnung formelle Fehler auf, so sind diese innerhalb der Jahresfrist zu
korrigieren. Betrifft ein solcher Fehler nur einzelne Absatze, dann gelten die anderen
Absatze weiter. Zieht sich der Fehler jedoch durch die gesamte Abrechnung, dann ist
sie insgesamt formell nicht mehr ordnungsgemali. Der Austausch des
Umlageschlissels beispielsweise stellt mehr als eine geringfligige Nachbesserung dar
und fahrt praktisch zu einer neuen Abrechnung, die innerhalb der Jahresfrist zugehen
muss, wenn der Nachzahlungsanspruch gewahrt werden soll.

Weist die Abrechnung inhaltliche Fehler auf, so kénnen diese innerhalb gewisser
Grenzen auch noch nach Ablauf der Jahresfrist korrigiert werden.

© 2008 — www .software?24.com Seite 76 von 118




Hausverwaltungswissen — kompakt Soft“m

4.3 Sonderfall bei der Nebenkostenumlage

In nachfolgendem Beitrag mochten wir auf einen Sonderfall bei der Nebenkosten-
umlage eingehen, der gerade bei Alt-Vertragen oder Warm-Mietvertragen immer
wieder fur Problem sorgt.

Fall:

In einem Mietshaus mit 3 Mietwohnungen, werden die Mullgeblhren nach
Wohnflache verteilt auf die Mieter umgelegt. Ein Mieter (Mieter A) mul3 keine
Millgebuhren bezahlen, da er noch einen , Alt-Mietvertrag“ besitzt, indem vermerkt
ist, dass er von den Mullgebihren ausgenommen ist.

Problem:

Wiirde man bei den Anteilen des Mieters A (in Meni Wohnung — Daten — Register
Anteile) die Wohnflache auf ,,0* gm setzen), so ware er von den Mullgebuhren
ausgenommen, jedoch wirde sich die Gesamtflache des Hauses dadurch verringern
und die beiden anderen Mieter missten die Kosten voll tragen.

Wie kann man die Mullkosten des Hauses auf die beiden anderen Mieter so verteilen,
dass sie nicht den Mullanteil vom Mieter A mittragen mussen.

LOosung:

Fur die anfallenden Millkosten von Mieter A muss der Hauseigentiimer aufkommen.
Dafur wird eine zusatzliche ,Verrechnungswohnung“ im Haus angelegt und die
Mullkosten Uber einen eigenen Umlageschlissel entsprechend verteilt.

Beispiel:

Mieter A, B und C haben jeweils Wohnung mit 100 gm.

Es fallen 120 Euro Mullgebuhren fur das gesamte Haus an, die umgelegt werden
mussen.

- Mieter A soll 0,00 Euro Mullgebuhren,

- Mieter B und Mieter C sollen jeweils 40,00 Euro zahlen und

- der Hauseigentumer soll fur die 40,00 Euro Millgebihren von Mieter A
aufkommen.

Umsetzung mit der Hausverwaltungssoftware Win-CASA

1. Neuer Umlageschliissel

Unter Haus — Umlageschlissel — wird ein neuer (spezieller) Wohnflachenschlissel
angelegt. (Der bereits vorhandene Umlageschlissel ,,Wohnflache* wird fur die
Umlage anderer Kosten benotigt und darf deshalb nicht verandert werden).
Freien Umlageschliissel anklicken — Schalter BEARBEITEN:

Im Fenster Umlageschliissel bearbeiten wird eingegeben:

- Bezeichnung : Wohnfl.Mull

- Einheit: gm

- Verteilung: Anteiliger Schlissel

- Schlussel speichern.
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2. Konto dem neuen Umlageschliissel zuordnen

Menl Haus — Kontenrahmen — Konten — Konto Mullgebihren auswéahlen — und dort
im Bereich Umlageschltssel den soeben angelegten Schltssel ,,Wohnfl.Mull“
auswahlen.

(Nicht den normalen Wohnflacheschliissel wahlen!!! Wichtig!!)

Konto speichern.

3. Verrechnungswohnung anlegen

Um die anteiligen Mullkosten des Mieters A auf den Hauseigentiimer umlegen zu
konnen, wird eine zusatzliche Verrechnungswohnung angelegt.

Menld Wohnung — neu anlegen. Als Wohnungsnummer wird die nachst freie
verwendet. Als Mietername empfiehlt es sich den Namen des Hauseigentiimers
einzutragen, Bezeichnung der Wohnung ,,Verrechnungswohnung“ hilft ebenfalls.
Keine weiteren Anteile etc. eingeben. AnschlieBend speichern.

4. Wohnungsanteile eintragen.

Zum Abschluss werden jetzt die ,,WohnflachenMull“ jedes Mieters eingetragen.
Menu Wohnung — Daten — Register Anteile.

Bei Mieter A — wird nichts — also eine ,,0“ bei ,Wohnfl.MUll* in der Spalte Wohnung
eingetragen, da er nicht an der Verteilung der Mullkosten teilnimmt. Wechseln Sie
rechts mit den Pfeiltasten ,,Whg.“ nun in die Wohnung des Mieters B.

Bei den Anteilen des Mieters B wird in der Zeile ,,Wohnfl.Mull* in der Spalte Wohnung
die gm der Wohnung eingetragen, in unserem Beispiel die ,100 gm*.

Auch bei den Anteilen des Mieters C und in der Verrechnungswohnung des
Eigentiimers werden jeweils 100 gm eingetragen.

Damit wird eine Haus-Gesamt-Wohnfl.Mull von 300 gm erreicht, um die korrekte
Kostenverteilung auf Mieter B und C zu erreichen.

Vorteile:

1. Sollten in einem Objekt mehrere Wohnung von der Umlage bestimmter Kosten
ausgenommen sein, so ist dennoch nur eine einzige Verrechnungwohnung
notwendig, um dort die Summe der Umlage-schlissel auszugleichen und die
Kostenteile auf den Eigentimer zu verteilen.

2. Durch die Anlage der Verrechnungswohnung des Eigenttiimers, kann der Verwalter
auf Nachfrage einzelner Mieter exakt dokumentieren, dal? der Hauseigentimer fir
Kosten aus ,Alt-Mietvertragen* oder ,Warm-Mietvertragen“ aufgekommen ist und
nicht die Kosten auf die restlichen Mieter im Haus verteilt wurden.

Dies kann er durch eine einfache Nebenkostenabrechnung fur die
Verrechnungwohnung, falls erforderlich auch beweisen.

Fazit:

Die sicherlich etwas aufwendige Methode einer Verrechnungswohnung, erlaubt eine
optimale Transparenz der Kostenaufteilung von auf bestimmte Bewohner nicht
umlegbare Kosten auf Grund von Alt-Vertragen.
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4.4 Falsche Nebenkostenabrechnung

Das Oko-Test-Magazin kommt in der Marz-Ausgabe 2008 zu einem erniichternden
Urteil: Kaum eine Nebenkostenabrechnung an Mieter ist fehlerfrei. Die Ergebnisse
dieses Tests sind daher sowohl fur Mieter als auch fur Vermieter interessant.

Um in dieser Frage ein Urteil abgeben zu kénnen, wurden Uber das Internet Mieter
gesucht, die ihre Mietvertrage und die Betriebskostenabrechnung fur eine Prifung
durch den Deutschen Mieterbund zur Verfligung stellen wirden. Interessant zu
wissen ware nattrlich, wie viele Dokumente tatsachlich untersucht worden sind, aber
diese Information, aus der man ableiten kdnnte, wie reprasentativ die Ergebnisse
wirklich sind, wurde leider nicht gegeben.

Stein des AnstoRRes waren in den meisten Fallen Kosten, die vom Eigentimer auf den
Mieter abgewalzt wurden, obwohl dies nicht zulassig ist. Die Empfehlung von Oko-
Test lautet, dass jeder Mieter die Abrechnung von einem Spezialisten, wie z.B. dem
Deutschen Mieterbund prufen lassen sollte.

Wenn wir uns diese Empfehlung genauer betrachte, stellt sich zunachst einmal die
Frage, wie es mit dem Kosten-Nutzen-Verhaltnis aussieht. Denn der Mieterbund
verlangt zumindest einen jahrlichen Mitgliedsbeitrag — in dem aber auch andere
Leistungen enthalten sind, also nichts gegen den Mieterbund. Und wenn tatsachlich
alle Mieter den Rat umsetzen, wird der Mieterbund sicher schnell an seine
Kapazitatsgrenzen stolien. Und was passiert, wenn der Mieterbund feststellt, dass die
Abrechnung zu Gunsten des Mieters falsch ist? Wirde er diese dann auch
reklamieren?

Anstatt zu spekulieren hier lieber ein paar praktische Tipps fur Mieter aber auch
Vermieter.

Verwaltungskosten

Die Kosten fiur die Hausverwaltung mussen vollstdndig vom Eigentimer getragen
werden. Auch Einzelposten wie beispielsweise Bankgebihren oder Porto zahlen dazu
und durfen nicht auf den Mieter abgewalzt werden.

Reparaturkosten

Reparaturen im oder am Haus sind ebenfalls vom Eigentiimer zu tragen, da dadurch
sein Eigentum erhalten wird. Das bringt ihm alleine einen Nutzen, der sich u.a. in
Form von Mieteinnahmen niederschlagt. Dabei ist es gleichgultig, ob diese
Reparaturen aus der Instandhaltungsriicklage oder Uber eine Sonderumlage gezahlt
werden missen. In begrenztem Umfang sind Kosten fur Wartungsarbeiten
umlagefahig, sofern diese Wartung eine Gefahr oder Nachteile fir den Mieter
abwenden. Zu den Ticken der Ermittlung der Betriebskosten gab es ja bereits einen
eigenen Beitrag.
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Zum Punkt Gartenpflege weist das Oko-Test-Magazin darauf hin, dass die
regelmaRige Gartenpflege umlagefahig ist. Eine einmalige Aktion zur Neuanlage des
Gartens ist jedoch allein von den Eigentiimern zu tragen.

Hausmeister

Das Oko-Test-Magazin rat auch zur besonderen Priifung, wenn Hausmeisterkosten,
Gartenpflege und Treppenreinigung separat abgerechnet werden, da die
letztgenannten Aufgaben typische Hausmeisteraufgaben seien und eine doppelte
Abrechnung maoglich ist. Das mag gelten, wenn das Haus einen eigenen Hausmeister
hat, der dort auch wohnt und alle Aufgaben Ubernimmt.

Gibt es jedoch ,,nur” einen Hausmeister-Dienst, wird oft ein weiteres Unternehmen
oder eine weitere Person mit der Hausreinigung betraut. Und in diesem Fall haben
zwei Abrechnungsposten durchaus ihre Berechtigung.

Abrechnungszeitraum

Es durfen nur die Kosten abgerechnet werden, die im Abrechnungszeitraum
angefallen sind. Da dies aber nicht immer mdglich ist, kennt die Bilanzierung das
Konstrukt der Rechnungsabgrenzungsposten. Wenn also beispielsweise am Ende des
Abrechnungszeitraums bekannt ist, dass fir eine bereits erbrachte Leistung Kosten
anfallen, deren genaue Hohe noch nicht bekannt ist, muss in der Bilanz ein
Rechnungsabgrenzungsposten in der Hohe der geschatzten Kosten gebildet werden.
Geht dann im Folgejahr die Rechnung ein, wird dieser Rechnungsabgrenzungs-
posten wieder aufgeldst, und die Periodenabgrenzung wurde ordnungsgemaf
durchgeftihrt.

Wer die Hausverwaltungssoftware Win-CASA benutzt, braucht in derartigen Fallen
Ubrigens nur mit einem unterschiedlichen Buchungs- und Wertstellungsdatum zu
arbeiten.

Fazit

Jeder Mieter sollte sich seine Nebenkosten-Abrechnung genau ansehen und erstmal
selber versuchen, die Posten zu verstehen. Angst vor Zahlen oder Vor-Verurteilungen
sind hier sicher nicht die richtigen Berater.

Hat es zur Abrechnung des Vorjahrs gravierende Anderungen gegeben, fir die es
keine sachlichen Griinde gibt, oder tauchen tatséachlich Verwalter- oder
Reparaturkosten auf, sollte man den Vermieter um eine Erklarung bitten. Vielleicht
l&sst sich das Problem ja leicht aus der Welt schaffen. Wenn nicht, kann man sich
immer noch um professionelle Hilfe bemihen.

© 2008 — www .software?24.com Seite 80 von 118




Hausverwaltungswissen — kompakt Soft“m

4.5 Hauptlast tragt Nebenlast (Gewerbliche Mieter)

In nachfolgendem Beitrag mdchten wir das haufig gestellte Problem der ,Hauptlast
tragt Nebenlast” im Bereich der ,,Gewerbliche Mieter” an einem einfachen
Fallbeispiel erklaren:

Wir betrachten ein Mietshaus mit 2 Mietern (ein privater und ein gewerblicher
Mieter). Der private Mieter bezahlt 200,00 EUR, der gewerbliche Mieter bezahlt
238,00 EUR (200,00 EUR + 19%) als BK-Vorauszahlungen. Es fallen im
Abrechnungsjahr drei Kosten an:

¢ Rg. Gartenbaufirma 119,00 EUR (100,00 EUR + 19% UST)
e Rg. Wasser 107,00 EUR (100,00 EUR + 7% UST)
e Rg. Grundsteuer 100,00 EUR (100,00 EUR + 0% UST)

Verteilung der Kosten tber Umlageschlissel Wohneinheit (zur Vereinfachung des
Beispiels).

Abrechnung des privaten Mieters

Bei einem privaten Mieter werden in der Spalte ,,Kosten - Gesamt” auf lhrer
Nebenkostenabrechnung die Brutto-Gesamtkosten des Hauses aufgefihrt. Evtl.
angefallene USt bei den einzelnen Ausgabepositionen bleibt unbeachtet, da der
Vermieter diese auf private Mieter angefallen USt nicht gegentiber dem Finanzamt in
Abzug bringen kann.

Abrechnung des gewerblichen Mieters

Beim gewerblichen Mieter werden in der Spalte , Kosten-Gesamt” auf lhrer
Nebenkostenabrechnung die Netto-Gesamtkosten ausgewiesen.

Bei der Abrechnung von gewerblichen Mietern gilt in der Hausverwaltung der
Grundsatz ,Hauptlast tragt Nebenlast”. Hierbei sind folgende Bestimmungen zu
beachten:

Nebenleistungen teilen umsatzsteuerlich das Schicksal der Hauptleistung (Abschn.29
Abs.3 Satz 1 UStR). Dies gilt auch hinsichtlich des Steuersatzes. Deshalb unterliegen
die Nebenleistungen zu steuerpflichtigen Vermietungsleistungen (Umlagen) - wie die
Kaltmiete - dem allgemeinen Steuersatz von 15 v.H., ab 1.4.1998 19 v.H. (812 Abs.1
UStG). Dies gilt auch, wenn die Kosten flr den Bezug von Frischwasser auf den
Mieter umgelegt werden, obwohl dem Vermieter fur den Bezug des Frischwassers
lediglich 7 v.H. Umsatzsteuer berechnet werden (812 Abs.2 nr.1 UStG i. V. mit Nr.34
der Anlage des UStG). Auch Nebenkosten, bei deren Bezug keine Umsatzsteuer
anfallt (z.B. Grundbesitzabgaben, Abwassergebihren und Gebaudeversicherungen),
unterliegen bei der Weiterbelastung der Umsatzsteuer mit 19 v.H.
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Der Mieter kann die in der Nebenkostenabrechnung ausgewiesene Umsatzsteuer auf
die Nebenkosten ebenso wie die Umsatzsteuer auf die Kaltmiete unter den weiteren
Vorraussetzungen des § 15 UStG als Vorsteuer abziehen.(NWB Nr.10 vom 2.3.1998)

Dies bedeutet:

Wird auf die Miete eine UST von 19% verrechnet, so missen alle Nebenkosten auch
mit einem UST-Satz von 19% weiterberechnet werden. Egal ob die Nebenkosten
urspriinglich einen geminderten oder keinen UST-Satz beinhalten.

Im vorliegenden Bespiel entfallen somit auf Wasser und Grundsteuer eine UST von
19% auf den Nettopreis.

Die hierbei eingezogene UST wird bei der Abrechnung mit der Hausverwaltungs-
software Win-CASA anschlieBend in der UST-Liste ausgewiesen

4.6 Heizkostenabrechnung: Heute schon an morgen denken...

Die Heizkostenabrechnung scheint irgendwie fir alle Beteiligten gleichermafen einen
gewissen Schrecken zu verbreiten. Fur die Hausverwaltung ist sie mit viel Arbeit
verbunden, fur die Eigentimer und Mieter oft mit unliebsamen Nachzahlungen und
manchmal auch mit viel Ratselraten, wie denn nun die Zahlen auf der
Heizkostenabrechnung zustande kommen, und mit der Frage, ob das so alles seine
Richtigkeit hat oder ob die Hausverwaltung und das Ablesungsunternehmen nicht
irgendwie eine gewisse Machtposition zu ihren Gunsten ausnutzen.

Die Heizkostenabrechnung steht zwar momentan noch nicht an. Jetzt ist aber die
Zeit, in der beide Seiten den Grundstein fir die oben beschriebenen Sachverhalte
legen kdnnen — im Positiven wie im Negativen.

Beginnen wir zunachst auf Seiten der Hausbewohner: Der Blick geht aus dem
Fenster und auf das Thermometer, der Griff zum Thermostat der Heizung. Warm und
behaglich soll es schon sein, wenn man im Wohnzimmer sitzt, wenn man nass aus
der Dusche steigt. Und auch wer am Schreibtisch sitzt, mochte nicht mit den Fingern
an der Tastatur festfrieren.

Auf der anderen Seite haufen sich die Meldungen um die Klimakatastrophe und
den zu hohen CO2-Ausstol3, der ja nicht nur aus dem Auto-Auspuff, sondern zum Teil
auch aus den Schornsteinen auf den Dachern kommt. Und so mancher
Wohnungseigentumer hat vielleicht schon die Eigenheimbesitzer beneidet, die sich
nach Belieben eine Pelletsheizung oder Solaranlage installieren kdnnen. Aber auch
hier gibt es nun Fragezeichen, denn zumindest fiir Osterreich wurde kiirzlich
gemeldet, dass der Holzverbrauch das Angebot lbersteigt, weil die Holzexporte aus
den Ostblocklandern zuriickgehen und die Holzernte in den alpinen Regionen nicht
nur schwierig, sondern auch kostspielig ist.
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Was bleibt jedem Einzelnen in dieser Situation? Er kann seine Heizgewohnheiten

Uberdenken und versuchen, hier und da ein wenig Energie zu sparen, um zumindest
die Uberraschung bei der Heizkostenabrechnung in Grenzen zu halten. Hier ein paar
konkrete Tipps dazu:

o Esist ratsam, die Temperatur in den R&umen mit einem Thermometer zu
prifen und sich nicht nur auf das subjektive Gefuhl zu verlassen — denn das
trigt manchmal.

e Temperaturen unter 18°C in bewohnten Raumen sind definitiv zu niedrig. Aber
20°C sind schon ausreichend, denn man kann sich im Winter durchaus auch
mal in der Wohnung etwas warmer anziehen als im Sommer. Raume, in denen
man still sitzt, dirfen allerdings etwas besser geheizt sein, als Raume, in
denen man sich bewegt.

e Raume, die langere Zeit nicht genutzt werden, mussen derweil auch nicht
geheizt werden, denn eine Frostsicherung ist heutzutage eigentlich in allen
Heizkorperventilen oder —anlagen enthalten. Auch tber Nacht kann die
Heizung uberall ausgedreht werden. Bei modernen Anlagen kann man die
Zeitsteuerung natirlich so einstellen, dass die Heizung angeht, kurz bevor
man das warme Bett verlasst, so dass der Temperaturschock nicht so arg
wird.

o Heizkoérper sollten ihre Warme ungehindert in den Raum abgeben kénnen und
dabei nicht durch Mobel, Vorhange oder Verkleidungen ,,behindert* werden.

e Zum richtigen Heizen gehort schliel3lich auch das richtige Liften: Bei niedrigen
AulRentemperaturen hilft ein StoRluften Gber wenige Minuten, um die warme,
feuchte Luft durch kalte, trockene Luft zu ersetzen, die neue Feuchtigkeit
aufnehmen kann und damit verhindert, dass sich diese im Extremfall in Form
von Schimmel an den Wanden niederschlagt.

Wer also als Wohnungseigentimer oder Mieter diese Tipps beherzigt, kann der
Heizkostenabrechnung gelassen entgegen sehen. Viel mehr kann er nicht tun, denn
ob der Winter frostig oder mild wird, liegt ja nicht direkt in unserer Hand.

Und wahrend die Bewohner ihr Heizverhalten Uberdenken, hat der Hausverwalter
noch die Moglichkeit, sich die geeignete Software fur die Heizkostenabrechnung
zuzulegen — falls er dies nicht bereits getan hat.

Die richtige Software erleichtert die Arbeit

Win-CASA beispielsweise sorgt daflir, dass die Heizkostenabrechnung sowohl leicht
verstandlich und nachvollziehbar ist als auch den Anforderungen der Verordnung
fur Heizkostenabrechnung entspricht. So muss die Heizkostenabrechnung
beispielsweise den Zeitraum der Abrechnung, den Anfangs- und Endbestand bei
Brennstoffen und die getatigten Kaufe enthalten.
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Sehr hilfreich ist die Softwareunterstitzung bei der Heizkostenabrechnung, wenn es
um die Verteilung der Heizkosten nach den Umlageschlisseln und um die
Berechnung von Nach- und Rickzahlungen auf Grundlage der monatlichen
Vorauszahlungen geht.

Eine Ubersichtliche, nachvollziehbare Heizkostenabrechnung senkt sicher auch die

Ruckfragen von Seiten der Eigentiimer, so dass sich eine gute Software auch unter
diesem Aspekt fur die Hausverwaltung auszahit.
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5 Hilfsmittel

5.1 Hausverwaltungssoftware — Uberblick

Man mag zwar manchmal tber Word und Excel schimpfen, aber im Grof3en und
Ganzen sind die Programme doch recht gut und bieten eine Menge an Funktionen
an. Trotzdem sind sie nicht fur alle Aufgaben optimal geeignet, so dass immer mehr
Spezialanwendungen flir bestimmte Zwecke, Aufgaben und Berufsgruppen auf den
Markt kommen. In diesen Bereich féllt natrlich auch die Software fur die
Hausverwaltung. Sicher kann die Hausverwaltung Briefe mit Word schreiben und
Zahlenwerke mit Excel verwalten, aber der Einsatz einer speziellen Software bringt
der Hausverwaltung viele Vorteile.

Es soll ja sogar noch Hausverwaltungen geben, die ihre Arbeit noch vollig ohne
Computer machen. Das halten wir allerdings eher fur ein Gertcht, oder andernfalls
fur grob fahrlassig. Ab und zu benutzt zwar jeder gerne auch mal Papier und Stift,
aber meist doch nur fiir eigene Notizen, die eine kurze Lebensdauer haben und nicht
zur Weitergabe bestimmt sind.

Nun aber zur Software fur die Hausverwaltung: Spezialsoftware zeichnet praktisch
den Weg vor, auf dem sich der Anwender bewegen kann. Sie organisiert die
Arbeitsablaufe, rationalisiert sie und verringert auch die Gefahr, Fehler zu machen.
Die Stammdaten zu den Hausern, Wohnungen, Eigentimern, Mietern, Lieferanten
und anderen Dienstleistern sind ein Mal an zentraler Stelle hinterlegt. Sie mussen nur
noch an einer Stelle gepflegt werden und sind dort fir alle Mitarbeiter der
Hausverwaltung verfugbar. Vorbei also die Suche in Adressblichern,
Visitenkartenstapeln, Dateien oder elektronischen Verzeichnissen. Allein diese
Rationalisierung kann zu einer Zeiteinsparung fuhren und beispielsweise auch die
Professionalitat in der AuRendarstellung erhéhen, wenn beispielsweise telefonische
Anfragen schneller und zuverlassiger beantwortet werden kdnnen.

Eine weitere Arbeitserleichterung liegt in der Tatsache, dass die Software fir die
Hausverwaltung etliche Arbeitsschritte automatisiert. Werden Zahlungstermine
erreicht oder Fristen Uberschritten, so merkt die Software dieses automatisch und
fuhrt eine vorher festgelegte Handlung durch oder informiert den Anwender
zumindest, dass er eine Folgeaktion ibernehmen muss. Auch bei derartigen
Folgeaktionen, z.B. dem Versand von Mahnungen, unterstitzt die Software den
Hausverwalter. Vorbei also die Zeiten, in denen er zunachst manuell ermitteln
musste, welche Eigentiimer mit der Hausgeldzahlung im Rckstand sind, und in
denen er dann manuell die Mahnschreiben erstellen musste.

Auch wenn heute bereits die Kinder mit dem Computer bestens vertraut sind, gibt es
in kleineren Unternehmen immer noch Beriihrungsangste mit der EDV. Diese Angste
kommen moglicherweise von falschen Annahmen hinsichtlich Kosten und
Einrichtungsaufwand. Was die Kostenseite angeht, kann eindeutig Entwarnung
gegeben werden. Eine Spezial-Software ist fur alle Hausverwalter erschwinglich, und
auch die Installation ist inzwischen sehr einfach geworden.
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Im Zweifelsfall gibt es aber auch dafiir Dienstleister, sei die Entwickler-Firma selber
oder ein externer Berater.

Die Investition lohnt sich auf jeden Fall und wird sich bald amortisiert haben.

Wichtig ist allerdings die Auswahl des passenden Produkts. Das Angebot ist ja sehr
grol3. Manche Anwendungen versuchen eine breite Aufgabenpalette abzudecken,
wahrend sich einige Anbieter auf spezielle Nischen konzentrieren und hier
mafgeschneiderte, abgegrenzte Losungen anbieten. Die Empfehlung einer anderen
Hausverwaltung spricht zwar grundsatzlich fir das empfohlene Software-Produkt.
Vor dem Kauf sollte die Anforderungen und Aufgaben der empfehlungsgebenden
Hausverwaltung aber auf jeden Fall mit den eigenen Anforderungen verglichen
werden. Und neben den Mdglichkeiten, die die Software bietet, sollten auch
zusatzliche Leistungen wie Support, Wartung und Weiterentwicklung genau unter die
Lupe genommen werden. Besonders risikolos ist der Kauf, wenn der Anbieter eine
kostenlose Testversion seiner Software fur die Hausverwaltung anbietet, mit der man
sich einen Eindruck von der Funktionalitat verschaffen kann.

5.2 Was Hausverwaltungsprogramme leisten kdnnen

Warum braucht ein Hausverwalter spezielle Software fir seine Arbeit? Reicht es nicht
aus, sich ein paar Dateien mit bestimmten Formatierungen und Formeln in einem
Tabellenkalkulationsprogramm anzulegen und ein paar Musterschreiben in der
Textverarbeitung vorzuhalten, und die dann einzeln oder als Serienbrief zu
verschicken?

Nun ja, wenn Sie Eigentimer und Hausverwalter eines kleinen Objekts in
Personalunion sind, mag das ja vielleicht noch reichen, aber sobald Sie die
Hausverwaltung professionell und somit auch serits betreiben, wird der
Aufgabenumfang groRer und auch die Kundschaft anonymer. Denn leider ist es ja
nicht so, dass alle Eigentimer oder Mieter zuverlassig und regelmafig zahlen. Bei
ausstehenden Zahlungen und Teilzahlungen, bei Eingangsrechnungen, Einzahlungen
auf das und Entnahmen aus dem Ricklagenkonto, Terminen und Fristen verliert
jedes Zahlengenie frither oder spater den Uberblick.

Und wenn wir es wirklich mit einem Genie zu tun haben, gibt es daflr sicherlich
spannenderere Herausforderungen, als seine Zeit mit fehlertréachtigen
Routineaufgaben zu verbringen.

Was bietet also eine Spezial-Software fur die Hausverwaltung konkret?

Alles unter einem Dach...

In einem System konnen beliebig viele Hauser und Wohneinheiten verwaltet werden.
Alles, was irgendwie mit dem Haus zusammenhangt, findet man im System:
Objektdaten, persdnlichen Daten der Eigentimer, Kontenplan, Umlageschlissel,
Daten von Handwerkern und Dienstleistern und alles zu Guthaben und
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Zahlungsverpflichtungen bezogen auf die Eigentimergemeinschaft oder einzelne
Parteien.

Bei diesem System kdnnen keine Dateien verloren oder kaputt gehen, es gibt keine
Konflikte mit verschiedenen Versionen auf Gruppenlaufwerken und lokalen Kopien, so
dass auch die Bearbeitung durch verschiedene Personen problemlos mdglich ist.
Assistenz fur die Buchhaltung

Die ordnungsgemalie Buchhaltung gehort zu den Hauptaufgaben des Verwalters.
Warum soll man sich hierbei nicht unterstitzen lassen, um Zeit zu sparen und Fehler
zu vermeiden? Eine professionelle Software tberwacht beispielsweise alle Aspekte
der Hausgeldzahlungen, einschlie8lich der Erstellung der Lastschriften, der
Verarbeitung von Rucklastschriften, der Erstellung von Mahnlisten und Mahnungen.

Zusammenfassung von Einzelaktionen

Einige Aktionen sind fiir alle Objekte immer wieder notwendig. So ist wohl fur jedes
Haus am Monatsanfang das Hausgeld fallig. Wie ware es, wenn die Sollstellung mit
nur wenigen Mausklicks gleichzeitig fur alle Objekte erfolgen kbénnte? Wer — wie
vorher beschrieben — alle Objekte unter einem Software-Dach versammelt, kann auf
solche Annehmlichkeiten zuriickgreifen.

Gibt es fur einen Eigentimer mehrere offene Forderungen und zahlt er nun mehrere
davon in einem Betrag, kann dieser in einer Stapelbuchung verarbeitet werden.

...Kontrolle ist besser

Jeder kann sich mal irren und beispielsweise einen bereits sollgestellten Betrag zum
zweiten Mal sollstellen. Eine gute Software erkennt dies jedoch und macht den
Benutzer auf seinen Fehler aufmerksam, bevor irgendwas ,,anbrennt®.

Wege sparen

Bewegung ist zwar gesund, aber wer sagt, dass der Hausverwalter standig zur Bank

laufen muss? Eine gute Hausverwaltungs-Software bietet eine Schnittstelle, Uber die

Lastschriften elektronisch erstellt und ins Online-Banking eingespeist werden kénnen.

Arbeitsteilung auch bei der Software

Eine Hausverwaltungs-Software akzeptiert durchaus, dass es andere Programme mit
einem anderen Tatigkeitsschwerpunkt gibt, die in den jeweiligen Bereichen weit
verbreitet sind. Wer Textdokumente lieber in MS Word oder Open Office verarbeitet,
kann eine Schnittstelle und Musterdokumente nutzen. Ebenso gibt es eine
Schnittstelle zu DATEV.

Jederzeit auskunftsfahig sein

Der Hausverwalter ist verpflichtet, jederzeit Auskunft tGiber den Stand des
Rucklagenkontos geben zu kdnnen. Mit der richtigen Software ist dies kein Problem,
denn per Knopfdruck gibt es Ubersichten tiber Bankkonten und Buchungen,
Kontoauszlige, Zahlungen, offene Posten, den Finanzstatus oder Saldenlisten nach
Bewohner.
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Wabhlfreiheit

Ein gutes Software-Programm fir die Hausverwaltung lasst die Wahl, ob zum
Jahresabschluss eine Hausabrechnung, eine Einnahme-/Uberschussrechnung oder
eine USt-Liste erstellt werden soll.

Was ware wenn?

Auch diese Frage kann in Bezug auf die Nebenkosten jederzeit leicht beantwortet
werden, da jederzeit eine Nebenkostenabrechnung zu Kontrollzwecken erstellt
werden kann.

Rechnen auf Knopfdruck

Selbstverstandlich kimmert sich die Hausverwaltungs-Software selbstandig um die
Erstellung der Nebenkostenabrechnung. Die einmal angelegten Umlageschlissel
werden zur Berechnung herangezogen und auf der Abrechnung dargestellt.

Querverbindungen

Auch wenn der Benutzer die Software Uber einzelne Dialoge bedient, besteht doch im
Hintergrund eine Verbindung, die z.B. dafiir sorgt, dass Guthaben oder
Nachzahlungen aus der Nebenkostenabrechnung als Sollstellung in die Buchhaltung
ubernommen werden kénnen.

Assistenz fur Wirtschaftsplan

Bei der Erstellung des Wirtschaftsplans wird der Hausverwalter ebenfalls von seiner
Software unterstutzt. Die Eingabefelder des Dialogs sorgen dafir, dass nichts
vergessen wird, aber alles individuell ist. Ergebnis ist ein Ubersichtlicher
Wirtschaftsplan, der der Hausgeldberechnung fur den Eigentiimer beigelegt werden
kann. Als besonderer Service fir Vermieter kann auch noch zwischen umlage- und
nicht umlagefahige Kosten unterschieden werden.

Rucklagenkonto

Da ja die Instandhaltungsriicklage getrennt vom restlichen Hausgeld der
Eigentimergemeinschaft verwaltet werden muss, wird es der Hausverwalter
begrufien, auch hier von der Software unterstiitzt zu werden, egal ob es sich um
Einlagen, Entnahmen, die Verwahrungsart oder den aktuellen Kontostand geht.

Wer suchet...
...der benutzt am besten die Suchfunktion seiner Hausverwaltungs-Software und
findet die gesuchten Daten blitzschnell.

und es gibt noch mehr...
Uber die Standardfunktionen hinaus hat jeder Hausverwalter die Moglichkeit,
Zusatzfunktionen zu nutzen. Damit kann er z.B.

o wiederkehrende Zahlungen automatisiert durchfiihren
e seine Termine verwalten und eine Wiedervorlagefunktion nutzen
o Daten in Excel- oder pdf-Dateien exportieren

« ein Dokumentenmanagement nutzen, mit dem er den Versand von
Dokumenten nachweisen und versendete Dokumente nachverfolgen kann
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o Tatigkeitsnachweise fur Wohneinheiten erstellen

« eine Kontaktdatenbank fuhren, in die Daten aus Fremddatenbanken importiert
werden kdnnen und aus der u.a. Rundschreiben erstellt werden kdnnen

o die Hausverwaltungs-Software an Telefon- oder E-Mail anbinden

e Kontoauszugsdaten einlesen und eine automatische Zuordnung zu offen
Posten vornehmen lassen

o unterschiedliche Berichte erstellen.

Eine gute Hausverwaltungs-Software erleichtert die Arbeit eines Hausverwalters
ungemein, spart Zeit, vermeidet Fehler und ermdglicht ein professionelles Arbeiten
nach innen und auf3en.

Wie sieht nun eine solche Software aus Benutzersicht aus? Es gibt die
unterschiedlichsten Anbieter und Produkte in verschiedensten Auspragungen und
Preisregionen.

Hier méchten wir auf unsere Hausverwaltungssoftware Win-CASA, hinweisen, die alle
vorgenannten Eigenschaften besitzt. Auch eine kostenlose Testversion fur 30 Tage ist
verfugbar.

5.3 Die Hausverwaltung mit Win-CASA

Wie lasst sich ein Haus mit Eigentumswohnungen in Win-CASA verwalten? Dazu
muss zunachst das Haus angelegt werden. Alle Hauser werden beginnend mit 001
durchnummeriert. Die noch freien Nummern werden in einer Liste angezeigt, aus der
die gewilinschte Nummer ausgewahlt werden kann. Die Eingabe der Stammdaten
erfolgt im Dialog ,,neues Haus" mit seinen 8 Registerkarten. Dieser Dialog wird mit
seinen Feldern und Eingabemdglichkeiten hier ein wenig vorgestellt. Wer den Dialog
und Win-CASA selber ausprobieren mdchte, ist eingeladen, die kostenlose
Testversion auszuprobieren.

Nun aber zum Dialog ,,neues Haus":

Haus

Hier muss zunachst die Adresse des zu verwaltenden Hauses eingegeben werden.
Die folgende Auswahl von Miet-, WEG-Verwaltung oder beidem beeinflusst die
Aktivierung der weiteren Felder des Dialogs. Bei der Mietverwaltung interessiert
naturlich der Eigentimer, der aus einer Liste ausgewahlt oder neu angelegt werden
kann. Der Abrechnungszeitraum fir die Betriebskosten ist als nachstes festzulegen —
fur die Mietverwaltung auch der Heizkosten-Abrechnungszeitraum. Und auch ein
gewerblicher Anteil am Haus kann auf dieser Registerkarte hinterlegt werden.
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Abb.: Menl Haus — Register Haus in Win-CASA

Bankkonten

Hier wird das Konto ausgewahlt, auf das die Lastschriften der Bewohner eingezogen
werden. Auch hier kann ein bereits vorhandenes Konto ausgewahlt oder ein neues
Konto angelegt werden.

Zahlungen

Auf dieser Registerkarte werden die von den Bewohnern erwarteten Zahlungen
eingetragen. Hier wird auch gleich festgelegt, wie haufig die Zahlungen sollgestellt
werden. damit die Arbeit spater einfacher wird.

Heizung

Hier muss festgelegt werden, ob die Heizkostenabrechnung mit Win-CASA
durchgefuihrt oder von einer Fremdfirma tbernommen wird. Auf jeden Fall ist die
Brennstoffart auszuwahlen. Bei der Berechnung mit Win-CASA ist auch noch die
Einheit zu wahlen, wahrend das Brennstoffkonto separat geftihrt werden muss.
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Abb.: Menl Haus — Register Heizung in Win-CASA

Verwalter

Name und Anschrift des Verwalters werden hier angelegt oder — wohl haufiger -
ubernommen. Die hier vorhandenen Daten erscheinen spater im Kopf der
Abrechnung und sind deshalb natirlich von Bedeutung.

Hausmeister

Diese Registerkarte dient der Information des Hausverwalters, da er bei einer
Vielzahl an Objekten mit unterschiedlichen Hausmeistern sicher nicht alle Daten im
Kopf haben kann. Wohnt der Hausmeister im verwalteten Objekt, kann die Adresse
auf Knopfdruck tbernommen werden. Alle anderen Daten zur Erreichbarkeit missen
natlrlich manuell eingetragen werden, damit man leicht und zuverlassig mit dem
Hausmeister Kontakt aufnehmen kann.

Sonstiges

Hier stehen dem Verwalter 12 Felder mit je 30 Zeichen zur Verfigung, in die er
beliebige Angaben eintragen kann, die er zum Haus wissen und bei Bedarf schnell
auffinden kdnnen muss.
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Abb.: Menl Haus — Register Sonstiges in Win-CASA

Notizen
Hier steht dem Verwalter ein grol3es Freitextfeld zur Verfliigung, in das er weitere
beliebige Informationen eintragen kann.

Stammdaten Haus 997 Muster-Mietshaus Veilchenstr, 10 ﬁi

Haus | Barkkonien | Zabhingen | Heizung | Yewaler | Haysmeister | Sgasiiges [Hotizen | Folas |

(Objek! warde 2003 vor Bautiages Baumgartnes gebaul und wird zeit 2002 von wns W' Spechen
viwalbel
Hauseipanbumes lebl teimeise suf Tenesils - il aber gut telefonisch 2u eneichen M

i Hasizt sired Haustiore nicki silabt i Dncken I
[Wiermietes widrischt mioghchst undediistete Mishveirage. '? Hilfi |

Abb.: Menul Haus — Register Notizen in Win-CASA
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Fotos

Hier konnen Fotos vom Haus eingefiigt werden. Die Bilder werden verkleinert
angezeigt und kénnen in einem separaten Fenster in Originalgrofie angesehen
werden. Die Bilder werden allerdings nicht in Win-CASA importiert, sondern
verbleiben an ihrem urspringlichen Speicherort. Werden sie dort geldscht oder
umbenannt, stehen sie auch in Win-CASA nicht mehr zur Verfigung.

Ist das Haus mit dem abschlie3enden Speichern erfolgreich angelegt, ist der erste
Schritt getan, um das Haus verwalten zu kdnnen. Im nachsten Schritt missen die
Stammdaten der einzelnen Wohnungen angelegt werden. Dazu zahlen zunachst die
Zahlernummern und Verteilerschlussel fir die Kostenanteile.

Die einzelnen Zahlerstande und die Anzahl der Personen, die die Wohnung bewohnt,
kann fur jeden beliebigen Zeitraum und Schlussel eingepflegt werden. Und schlieB3lich
werden noch die aktuellen Daten des Bewohners mit seinen Zahlungsverpflichtungen
und den Bedingungen zu Vertrag und Kaution gespeichert, sofern es sich um einen
Mieter handelt, der vom Verwalter gefuihrt wird.

5.4 Die Abrechnung mit Win-CASA

Mit den Nebenkosten sind fur den Hausverwalter im Jahresablauf verschiedene
Aufgaben verbunden. Sie reichen von der Verarbeitung der monatlichen
Abschlagszahlung bis zur jahrlichen Nebenkostenabrechnung. Dazu kénnen in
unregelmafigen Abstanden Mahnungen und Zwischenabrechnungen kommen.

Die Bewaltigung der Nebenkosten ist aber mit der richtigen Software fast ein
Kinderspiel, denn mit einer derartigen Unterstitzung werden die Aufgaben fir den
Verwalter strukturiert und teilweise sogar automatisiert. Die Software sorgt auch
dafur, dass die Abrechnung der Nebenkosten fur die Bewohner leichter verstandlich
wird.

Hier zunachst kurz ein Blick auf die Liste der Nebenkosten, die natirlich von Haus zu
Haus kleine Unterschiede aufweisen kann:

e Wasser und Kanal

« Mullabfuhr

e Grundsteuer

e Versicherungen

e Hausreinigung und Gartenpflege
e Hausmeister

e Allgemeinstrom

e Schornsteinreinigung
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e« Fernsehantenne oder Kabelanschluss
e sonstiges, z.B. Fahrstuhl, Waschraum

Wie die Software-Unterstitzung im Zusammenhang mit den Nebenkosten konkret
aussehen kann, wird hier am Beispiel von Win-CASA gezeigt.

Nebenkostenabrechnung

Der Nebenkosten-Assistent leitet den Hausverwalter durch die unterschiedlichen
Funktionen, von Win-CASA.

Abrechnungsassistent |

Nebenkostenabrechnung 01.01.2007 bis 31.12.2007

1. | Mebenkostenabrechnungen fur Bewohner

2 | Meberkostenabrechrung als Sammelliste
“Wichtiger Hirwweiz: Bitte zuerst 1. Mebenkosten ausfiihren

Umlagekontroll - Liste

Lizte der GuthabenMachzahlungen und andere Eontrollisten
“Wichtiger Hirwweiz: Bitte zuerst 1. Mebenkosten ausfiihren

GuthabensM achzahlungen sollstellen

Lizte der neuen Yaorauzzahlungen

Anteile und £ahlerstande gpeichem, neues \Wirtzchaftzjahr eingeben

1 e | [

# Zurick ? Hilfe

Abb.: Abrechnungsassistent in Win-CASA

Das sichtbare Endprodukt ist die Nebenkostenabrechnung, die in tGbersichtlicher
Form ausgedruckt wird. Zu den Zahlen gibt es einen einleitenden und einen
abschlieBenden Text — letzteren getrennt fir den Fall einer Gutschrift und den einer
Nachzahlung. Diese Texte kdnnen fur alle Parteien eines Hauses oder bei Bedarf
sogar individuell fiir einzelne Bewohner angepasst werden und erscheinen dann
automatisch in den unterschiedlichen Formatvorlagen, die zur Auswahl stehen.

© 2008 — www.software?24.com Seite 94 von 118




Hausverwaltungswissen — kompakt wm

5.5 Hausverwaltungssoftware Uber Terminalserver

Das Arbeiten in einem Netzwerk ist fur viele Hausverwaltungen mittlerweile standard.
Fur einen GroRteil der Hausverwaltungssoftwarelésungen am Markt gibt es auch
entsprechende Netzwerkversionen. Doch gerade gréfRere Hausverwaltungen verfligen
haufig Uber verteilte bzw. ausgelagerte Buros und Arbeitsplatze, die nach Moglichkeit
natirlich auch an die zentrale Datenbasis bzw. eine zentrale Software angeschlossen
werden missen um ein effizientes Arbeiten mit automatischem Datenabgleich zu
ermdglichen. Man spricht hier auch von sog. Remote-Desktops — also
~ferngesteuerten“ Rechnern.

Die LOosung dieses Problems nennt sich Terminalserver, wobei unsere Hausverwal-
tungssoftware Win-CASA 7 fur einen derartigen Einsatz bestens gerustet ist. Bei
einem Terminalserver handelt es sich um einen Computer (Server) auf dem eine
Terminalserversoftware installiert wird. Diese Software ermdglicht es, auf dem Server
installierte Programme Uber eine Netzwerk- bzw. Internetverbindung auf anderen
(entfernten) Rechner zu 6ffnen.

Man spricht hier auch von sog. Thin Clients was mit dem Begriff ,,einfacher Rechner*
frei Ubersetzt werden kdnnte. Einfach deshalb, weil derartige Rechner mit einer
minimalen Ausstattung auskommen, die sich primar auf die Ein- und Ausgabe
beschranken, da die eigentliche Software sowie die notwendigen Rechenprozesse auf
dem (entfernten) Terminalserver stattfinden.

I —— — —_

¢ Arbeitsplatz /7 Arbeitsplatz \\I
. Rechner /" '\ Rechner S
. > H,_\_____\_ ==
Datenaustausch Datenaustausch

Server mit Terminal
Server Software

'y

Datenaustaid/ Zentrale Datenhaltung B A

I/'f»'-\rh eitsplatz- { ~ At eitsplatz—m\I
- Rechner . Rechner //

H"‘——\_,—'—""-FH e

et

Abb.: Terminal-Server-Umgebung
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Die Vorteile einer derartigen Remote-Desktop Installation bei Hausverwaltungen
liegen auf der Hand:

« Durch die zentrale Datenhaltung gibt es keine Redundanzen, d.h. alle Daten
sind immer auf dem aktuellen Stand — es gibt keine doppelten Datensatze,
wodurch die Eindeutigkeit der Daten gewahrleistet wird.

o Lokale Arbeitsplatze kommen mit minimaler Ausstattung aus, da hier lediglich
die Ein- und Ausgabe stattfindet. Dadurch kdnnen Hardwarekosten eingespart
werden.

o Die Software muss nur einmal, zentral auf dem Terminalserver installiert
werden.

o Der Wartungsaufwand bei den Arbeitsplatzrechner liegt nahe null, da hier
keinerlei Prozesse stattfinden.

« Anderungen am System bzw. Softwareupdates werden zentral auf dem
Terminalserver erledigt. Alle Arbeitsplatze verfiugen immer Gber den aktuellen
Daten- und Softwarestand.

Neben den angesprochenen Vorteil missen bei einer derartigen Konstellation
natdrlich auch einige Dinge beachtet werden:

« Nicht jede Software ist — wie Win-CASA 7 — Terminalserverfahig

e FUr einen reibungslosen Ablauf sollte eine stabile Netzwerk- bzw.
Internetverbindung vorhanden sein.

o Daruber hinaus empfiehlt es sich, besonders bei vielen Arbeitsplatzen, einen
leistungsfahigen und zuverlassigen Terminalserver einzusetzen, da alle
Rechenprozesse zentral abgebildet werden.

Welche Softwareldsungen sind hier méglich? Neben dem kostenpflichtigen Windows
2003 Terminalserver gibt es zahlreiche kostenlose aber auch kostenpflichtige
Softwaretools, die das verteilte Arbeiten tber eine Netzwerkverbindung erméglichen.
Neben der kostenpflichtigen Microsoft-Variante mochten wir hier noch auf zwei
alternative Moglichkeiten hinweisen. Eine der bekanntesten Terminalserverldsungen
nennt sich VNC (Virtual Network Computing). Neben dem ,offiziellen* RealVNC, das
es auch in einer kostenlosen ,Free Edition“ gibt, ist das sog. TightVNC noch zu
erwahnen das als Open Source Produkt erhaltlich ist und Gber weitreichende
Features verflugt.

Fazit

Sogenannte Terminal Server Losungen ermdglichen den problemlosen Zugriff von
verteilten Blros oder von zu Hause auf einen gemeinsamen Server tber das
Internet.

© 2008 — www.software?24.com Seite 96 von 118




Hausverwaltungswissen — kompakt Sofc“m

Voraussetzung hierfir ist ein leistungsfahiger Zentralrechner (Server) sowie
internetfahige Clients, die jedoch mit minimaler Ausstattung auskommen.

Zusatzlich wird eine sog. Terminal Server Software auf dem Zentralrechner installiert,
die dessen Daten den angeschlossenen Clients Uber eine Webverbindung zur
Verfligung gestellt.

Die eingesetzten Softwaretools missen Terminalsserverkompatibel sein. Mit der

Netwerkversion unserer Hausverwaltungssoftware Win-CASA 7 ist der Einsatz auf
derartigen Systemen unter Windows Server 2000 oder 2003 problemlos madglich.
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6 Hintergrundwissen

6.1 Steuersenkungen fur Wohnungseigentumer und Mieter

Wie bereits berichtet, kdbnnen Wohnungseigentiimer und Mieter nun auch
haushaltsnahe Dienstleistungen, die von der Eigentimergemeinschaft fur die
gesamte Liegenschaft in Auftrag gegeben werden, nach 8 35a EStG in ihrer
Einkommenssteuererklarung geltend machen. Diese haushaltsnahen Dienstleistungen
sind aber nur einer von drei moéglichen Féllen, in denen Ausgaben fur die Wohnung
die Einkommenssteuer des Besitzers oder Bewohners mindern kénnen:

1. Angestellte der Eigentumergemeinschaft

Hat die Eigentimergemeinschaft eine Voll- oder Teilzeitkraft angestellt, so sind alle
Kosten, die im Rahmen dieser Beschéaftigung anfallen, fur die Ermaliigung der
Einkommenssteuer des Eigentiimers oder Mieters relevant. Dies sind

e Lohn

e Sozialversicherungbeitrage

e Verwaltungsberufsgenossenschaftsbeitrage
e Lohnsteuer

Der Mieter bzw. Eigentimer kann 12% der auf ihn entfallenden Kosten, maximal
jedoch 2.400 EUR pro Jahr, ansetzen. Beginnt oder endet das Anstellungsverhaltnis
allerdings unterjahrig, ist der Hochstbetrag fur jeden fehlenden Monat um 1/12 zu
kirzen.

Nicht anrechenbar sind Kosten, die Betriebsausgaben oder Werbungskosten
darstellen oder durch 400-Euro-Jobs entstehen, da die Anmeldung im
Haushaltsscheckverfahren bei der Bundesknappschaft nur fiir Privatpersonen méglich
ist.

2. haushaltsnahe Dienstleistungen

Haushaltsnahe Dienstleistungen werden ublicherweise von den Mitgliedern des
privaten Haushalts in regelmaRigen, kiirzeren Abstanden ausgefiihrt. Sie kbnnen
alternativ im Rahmen eines haushaltsnahen Beschéaftigungsverhaltnisses an einen
externen Dienstleister tUbertragen werden. Im Bereich der Eigentimergemeinschaft
sind dies z.B.

o Putzen oder Fegen des Treppenhauses
e Schnee rdumen und streuen

e Gartenarbeiten

e Hausmeisterarbeiten

e Schonheitsreparaturen und kleinere Ausbesserungen
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Von den angefallenen Kosten fir
o die Arbeitsleistung
« die An- und Abfahrt
« den Einsatz von Geraten und Maschinen

sind 20%, maximal jedoch 600 EUR anrechenbar. Ausgeschlossen sind
Materialkosten und gelieferte Waren, die unbedingt getrennt abgerechnet werden
sollten, da andernfalls eine Schatzung erfolgt.

3. Handwerkerleistungen
Wird ein Handwerker mit Arbeiten zur Renovierung, Erhaltung oder Modernisierung
in einem inlandischen Haushalt beauftragt, durfen die dabei anfallenden Kosten fur

e« den Arbeitslohn
¢ die Mehrwertsteuer

zur Steuerreduzierung verwendet werden. Neubaumafnahmen fallen zwar nicht
unter diese Regelung, aber mit

e Arbeiten an Innenwéanden, AuBenwéanden, Garagen, an der Fassade oder am
Dach

e Reparatur, Austausch, Streichen, Lackieren von Fenstern und Tiren
e Streichen und Lackieren von Heizkdrpern, -rohren oder Wandschranken

e Reparaturen, Wartung oder Austausch von Anlagen im Bereich Heizung,
Elektrik, Gas und Wasser

e Austausch von Bodenbeldagen und Einbaukiichen
e Gestaltung des Gartens und von Pflasterflachen
« Kontrollen durch den Kaminkehrer

« Kontrollen der Blitzschutzanlage

e Arbeiten an Hausanschliissen der Zuleitung zum Haus oder zur Wohnung,
sofern sie sich nicht auf 6ffentlichen Grundstiicken befinden,

gibt es viele Beispiele fir ansetzbare Handwerkerleistungen. Die Materialkosten
missen entweder getrennt abgerechnet oder zumindest separat ausgewiesen
werden, um eine Schatzung zu umgehen. Auch kdnnen 20% der Arbeitskosten,
maximal jedoch 600 EUR pro Jahr angesetzt werden.
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Ubergreifende Regeln fur...

...die Dienstleister

Die Leistungen durfen frihestens im Jahr 2006 erbracht worden sein.

Der Dienstleister muss die Arbeitskosten und die Mehrwertsteuer auf seiner
Rechnung separat ausweisen. Sollte ein Handwerker sowohl haushaltsnahe
Dienstleistungen als auch Handwerkerleistungen erbringen, muss er diese auch
getrennt abrechnen.

...die Auftraggeber

Der Rechnungsbetrag muss auf ein Konto des Dienstleisters Uiberwiesen worden sein.
Barzahlungen werden nicht anerkannt.

Der Hochstbetrag von EUR 3.600 fir alle drei Leistungskategorien ist allerdings auf
einen Haushalt bezogen, nicht auf die Steuerpflichtigen dieses Haushalts.

...die Hausverwaltung
Die Aufwendungen mussen in der Jahresabrechnung auf die einzelnen Eigentiimer
aufgeteilt werden.

6.2 Riester-Rente auch fur Immobilien?

Die Diskussion uber eine Ausweitung der Riester-Rente auch fiur Immobilien wird
schon seit mehr als einem Jahr gefihrt. Es gibt jede Menge Meinungen und
Vorschlage, aber noch immer keine endgultige Entscheidung. Dieser Beitrag bietet
eine Zusammenfassung Uber das, was bisher geschah und das, was geschehen
konnte.

Wodurch wurde das Thema uberhaupt zum Thema?

Deutschland hat mit nur 43 % die zweitniedrigste Eigentumsquote in Europa.
Spitzenreiter sind Spanien und Norwegen mit dem doppelten Wert von 86 %. Nur die
Schweiz liegt mit 36 % noch schlechter im Rennen, bei dem der Abstand zum
nachstbesten Land, Danemark, mit 53% noch erheblich ist.

Mdoglicherweise waren es diese Zahlen, vielleicht in Kombination mit der Streichung
der Eigenheimzulage, oder auch andere Grinde, die dazu gefuhrt haben, dass die
Forderung der Immobilie fur die Altersvorsorge in den Koalitionsvertrag
aufgenommen wurde. Sie sollte zum 1. Januar 2007 umgesetzt werden und auch
Haushalte mit grenzwertigem Einkommen dazu ermuntern, Wohneigentum zu
erwerben.

Dazu kam die Ankiindigung, fur die Riester-Rente ab 2008 hohere staatliche Zulagen
zu gewahren. In Kombination lage es also nahe, die Riester-Rente auch fir den Kauf
von Immobilien verwenden zu durfen.

Ja, aber...

Zweck der Riester-Rente soll ja sein, fur regelmaRige Rentenzahlungen zu sorgen.
Uber eine vermietete Immobilie ware das noch moglich, aber bei einer
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selbstgenutzten Immobilie muss man schon etwas ,,um die Ecke” denken, bis man
auf die Losung kommt: Die Riester-Rentenzahlungen konnten fir die Miete
verwendet werden, die ja einen gro3en Anteil an den Ausgaben im Rentenalter
darstellt.

Wer in einer selbstgenutzen, schuldenfreien Immobilie wohnt, braucht keine Miete zu
zahlen und kann dadurch im Alter auf die Riester-Rentenzahlungen verzichten, wenn
es ihm diese vorher ermdglicht hat, die Immobilie zu erwerben. Ein reiner Tausch
also, eigentlich verniunftig, aber in der Praxis dann doch nicht so einfach, denn: Wie
soll es im Einzelnen gehen?

Wie kdnnte es gehen?

Die Regelung, dass ab dem 60. Lebensjahr 30% der Sparsumme entnommen werden
durfen, bringt fur den Immobilienerwerb keinen groRen Gewinn. Deshalb wurde in
einem anderen Vorschlag eine einmalige Entnahme von 50 % der gesparten Summe
eingebracht.

Weiter geht da der Vorschlag, dass der gesamte Betrag ausgezahlt werden darf,
wenn er zur Ruckzahlung eines Hypothekendarlehens verwendet werden soll.
Alternativ kdnnen der Betrag fur den Erwerb der Immobilie verwendet werden, und
die staatlichen Zulagen dann fur die Tilgung des Bau-Darlehens.

Denkbar ware auch eine Entnahmen in Hohe von 10.000 bis 50.000 EUR zum Kauf
der Immobilie, wenn dieser Betrag bis zum Eintritt in die Rente in gleich bleibenden
Raten zuriickgezahlt wird. Der Riester-Sparer wirde damit sozusagen ein zinsloses
Darlehen bei sich selber aufnehmen.

Problematisch ist aber bei diesen Modellen, dass die Rentenzahlungen erst im Alter
bei Auszahlung steuerpflichtig sind, d.h. diese Tatsache muss bei einer friheren
Verwendung der Mittel bericksichtigt werden.

Bei den Modellen mit Zwischenentnahme kénnten die Rentenzahlungen verringert
werden, als Ausgleich dafur, dass die selbst genutzte Immobilie durch Verwendung
der Riester-Rente schneller schuldenfrei ist und ein Teil der Finanzierung zinsfrei
erfolgt.

Alternativ kdnnten nur 80% des Férderbetrags fur die Dauer der Finanzierung
ausgezahlt werden. Die restlichen 20% werden als Ausgleich fur den Wegfall der
nachgelagerten Besteuerung einbehalten.

Naturlich kbnnte auch auf eine Riickzahlung des Rentenbetrags verzichtet werden.
Dann wiurde aber nicht nur im Alter keine Rente ausgezahlt, sondern Steuer flr eine
fiktive Rente fallig. Ob diese Variante fur einen Geringverdiener gunstiger ist als die
Ruckzahlung der entnommenen Betrage zusatzlich zur Einzahlung der weiteren
Beitrage, sei dahin gestellt.

Aus diesen unterschiedlichen Ideen sind letztendlich 2 Modelle mit bezeichnenden
Namen entstanden:

Das ,,KaNaPe”-Modell (Kapitalstock zur Kalkulation der nachgelagerten personlichen
Einkommensbesteuerung) erlaubt eine Entnahme von bis zu 50 Prozent des
angesparten Kapitals fur den Immobilienkauf. Aus dieser Entnahme, der geforderten
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Tilgung und den Zinsen wird eine fiktive Rente berechnet, auf die nach Renteneintritt
25 Jahre lang Steuern bezahlt werden mussen.

Die Unionsparteien wirden lieber auf dem “SoFa” Platz nehmen (Sofort ohne
Finanzamt) und den Immobilienkauf unterstiitzen und die staatlichen Riester-
Zulagen zur Tilgung des Kredits verwenden. Als Ausgleich fiir die hierbei nicht
vorgesehene nachgelagerte Besteuerung wirde die Forderung um 30% gekdirzt.

Wahrend die einen die Verwendung der Riester-Rente nur fur selbstgenutztes
Eigentum wunschen, pladieren andere fur die Ausweitung auf vermietetes Eigentum.
Damit kann sich der Eigentimer unabhangig von seinem Wohnort und der GréRRe der
von ihm selber bendétigten Immobilie regelmalige Einklnfte sichern.

Nachdem sich aber die Regierung bisher auf keinen der Vorschlage einigen konnte,
~-gewinnen“ moglicherweise doch die Gegner der ganzen Geschichte.

Was sagen die Gegner?

Sie werfen in die Waagschale, dass eine entscheidende Bedingung fir die Aufnahme
eines Altersvorsorgeprodukts in die staatliche Forderung lautet, dass das angesparte
Vermogen nicht vor dem 60. Lebensjahr genutzt werden darf. Durch die Entnahme
von Kapital aus den Riester-Ersparnissen konnte das mietfreie Wohnen aber
moglicherweise schon vor dem 60. Lebensjahr Realitat werden.

Ebenso wird die Sicherheit bei den Riester-Angeboten grof3 geschrieben, d.h. die
eingezahlten Betrage mussen auf jeden Fall wieder ausgezahlt werden. Dies ist bei
einer Immobilie nicht zwangslaufig der Fall, es sei denn, es kdnnte eine Versicherung
gegen Reparaturen abgeschlossen werden. AuRerdem konnte ein Teil des
eingesetzten Kapitals verloren gehen, wenn die Immobilie verkauft werden muss,
weil sie sich zum Leben im Rentenalter nicht mehr eignet. Nach dieser Denkweise
konnten nur Wohnungen in Seniorenheimen férderungswirdig sein.

Es besteht also durch Entnahmen die Gefahr, dass das Kapital fur die Absicherung im
Alter nicht mehr zur Absicherung ausreicht. Diese Einschatzung hangt aber sicher mit
der grundsatzlichen Einstellung zur selbstgenutzten Immobilie zusammen. So hat
Walter Riester selber der Immobilie die Fahigkeit abgesprochen, eine sichere
monatliche Rente zu zahlen oder einen Werterhalt zu garantieren. Mdglicherweise
reicht die Bonitat des Immobilienbesitzers dann nicht mehr aus, um die falligen
Steuern zu zahlen. Passiert dies vermehrt und so stark, dass die staatliche
Grundsicherung einspringen muss, wirden letztendlich alle Steuerzahler dadurch
belastet.

Und als letzten Punkt: Die Riester-Rente darf nach der gesetzlichen Vorschrift nicht
Ubertragen werden. Eine Immobilie kann jedoch beliehen oder verpfandet werden...

Und nun? Die Modelle scheinen mir ziemlich kompliziert zu sein. Vielleicht sollte man
die Riester-Rente tatsachlich unverandert lassen und eine unabhangige Forderung
far den Immobilienerwerb einfihren. Welcome back, Eigenheimzulage? Oder bleibt
uns weiterhin das Modell ,,Schaukelstuhl* (heute so, morgen so) erhalten?
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6.3 Verwaltergebihren

Im Verwaltervertrag muss eine Festlegung Uber die Vergttung des Verwalters
erfolgen. Sollte dies - aus welchem Grund auch immer — nicht erfolgt sein, kdnnen
die Eigentimer aber trotzdem nicht davon ausgehen, dass der Verwalter
ehrenamtlich tatig wird. Denn nach § 612 BGB gilt eine Vergutung als stillschweigend
vereinbart, wenn die Dienstleistung den Umstanden nach nur gegen eine Vergitung
zu erwarten ist.

Bei der HOhe der Verwaltergebihr scheiden sich naturlich leicht die Geister. Wahrend
es die einen lieber preisgunstig haben, mahnen die anderen zur Vernunft und geben
zu bedenken, dass man sich einmal die Aufgaben des Hausverwalters vor Augen
halten sollte. Denn auch wenn der Verwalter fir die meisten Eigentimer nur mit der
Jahresabrechnung und zur Eigentiimerversammlung in Erscheinung tritt, ist er doch
das ganze Jahr Uber aktiv. Wenn man es objektiv betrachtet, basiert die Verwaltung
namlich auf einem besonderen gegenseitigen Vertrauensverhaltnis zwischen
Eigentiimer und Verwalter. Und so stellt sich die Frage, ob sich eine niedrige
Verwaltergebihr im Endeffekt auch wirklich auszahlt.

Als Verteilungsschlissel konnen entweder Wohneinheiten oder Miteigentumsanteile
verwendet werden. Da aber der Verwaltungsaufwand fur eine kleine Wohnung nicht
wirklich geringer als fur eine grole Wohnung ist, ist die Aufteilung nach
Wohneinheiten meist nahe liegender.

Hohe der Vergutung

Die Hohe der Vergltung bewegt sich in einer ziemlich gro3en Bandbreite, das hat
eine stichprobenartige Erhebung Uber einige Internet-Auftritte von
Hausverwaltungen ergeben. Neben der HOhe der Vergutung variieren auch die
Inhalte, d.h. manche Verwaltungen rechnen einen Pauschalpreis ab, andere teilen
die Kosten nach Wohnung und Garage bzw. Stellplatzen auf. Auch eine feine
Differenzierung der Preise zwischen Wohnungen, Ladenlokalen, Biros, Gastronomie
und anderen Gewerbeeinheiten, Garagen oder Stellplatzen kann man finden. Einige
Verwalter stellen auch die Kosten fiir Porto und Kopien gesondert in Rechnung.
Wahrend die einen Hausverwaltungen ihre Preise im Internet veréffentlichen,
betonen die anderen Hausverwaltungen, dass die Vergttung entsprechend der
Gegebenheiten des Objekts individuell zu vereinbaren ist. Allen Preisen ist jedenfalls
gemeinsam, dass die gesetzliche MwSt noch hinzuzurechnen ist.

Verwaltung von Wohnungseigentimergemeinschaften

Die Preise schwanken zwischen 10 und 30 EUR pro Wohnung und Monat, wobei der
mittlere Bereich zwischen 15 und 17 EUR am haufigsten anzutreffen war.

Fur Garagen und Stellplatze schwanken die Preise zwischen 1,50 und 5 EUR mit dem
Schwergewicht bei 2 — 3 EUR.

Manche Hausverwaltungen geben ab 15 Einheiten gestaffelte Rabatte, wahrend fir
5-8 Einheiten Aufschlage auf die Grundpreise fallig sind.

Fur Gewerbeeinheiten sind Preise ab 20 EUR ublich.
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Verwaltung von Mietshausern

Bei den Verwaltergebihren fur die Verwaltung von Mietshausern wird es noch
schwieriger, Daumenwerte zu ermitteln, da einige Hausverwaltungen die Gebuhr hier
als Prozentsatz der Netto-Miete angeben, wahrend andere wie bei der WEG-
Verwaltung feste Betréage abrechnen. Die Richtwerte liegen bei 4-6% der Netto-Miete
oder 12 — 25 EUR. Garagen und Stellplatze werden ebenfalls oft separat berechnet
mit 2-3 EUR oder 6 % der Kaltmiete.

Fur Gewerbeimmobilien werden 3 - 5 % der Bruttojahresmiete als Verwaltergebuhr
verlangt.

Gultigkeitsdauer

Bezuglich der Gultigkeitsdauer der vereinbarten Verwaltervergttung wird auch
unterschiedlich verfahren. Es gibt Vertrage, in die eine Steigerung der Vergitung
nach dem Lebenshaltungskostenindex eingebaut ist. Andere Vertrage fixieren die
Vergutung Uber eine bestimmte Laufzeit. Das Recht auf eine Erhhung um einen
bestimmten Prozentsatz kann ebenso in den Vertrag aufgenommen werden.

Zusatzliche Vergutung

Fur besondere Leistungen kann der Verwalter eine zusatzliche Vergitung verlangen.
Dies gilt fur Leistungen, die Ublicherweise nicht vom ihm erbracht werden mussen,
sondern zu denen er von der Eigentimergemeinschaft beauftragt wird. Das mégliche
Aufgabenspektrum ist durchaus umfangreich und vielseitig, wie folgende Liste zeigt:

e Planung und Durchfihrung groRerer Instandsetzungs- oder
Modernisierungsmalinahmen, Umbauten oder Ausbauten

« Verfolgung von Gewahrleistungsanspriichen oder Geltendmachung von
Bauméngeln, die sich auf das gemeinschaftliche Eigentum beziehen

e Abwicklung von Versicherungsschaden

e Zustimmung zum Verkauf einer Eigentumswohnung

e Durchfiihrung einer auRerordentlichen Eigentimerversammiung
e Teilnahme an mehr als einer Sitzung des Verwaltungsbeirats

e Vermietung von Mikrophonanlagen, Beamern oder anderer technischer Gerate
far Versammlungen

o Erstellung oder Wiederherstellung fehlender Verwalterunterlagen, die dringend
bendtigt werden.

Wahrend fur die Vergitung von Baumalinahnen auf die Baunebenkostenansatzen fir
Verwalterleistungen der Il. Berechnungsverordnung zurtickgegriffen werden kann,
werden flr die anderen Aufgaben meist Stundensatze oder Pauschalen verrechnet.
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Umlagefahigkeit auf Mieter

So vielfaltig sich die Situation bei der Vergltung und den zusatzlichen Aufgaben
darstellt, so Kklar ist die Lage bei der Umlageféahigkeit der Verwalterkosten: Der
Eigentimer muss die Verwalterkosten tragen und kann sie nicht auf den Mieter
abwalzen. Selbst wenn dies schriftlich vereinbart ist, kann der Mieter zu viel bezahlte
Betrage zurtickverlangen.

Tipp fur Hausverwalter

Wer seine Tatigkeiten fir ein Objekt schwarz auf weil} nachweisen kann, kann
einerseits seine Kompetenz und seinen Einsatz nachweisen und andererseits ein
ruhiges Gewissen haben, wenn es zu kritischen Nachfragen der Eigentimer kommen
sollte. Hausverwalter, die die Hausverwaltungssoftware Win-CASA fiir Ihre Arbeit
benutzen, bekommen solche Tatigkeitsnachweise auf Knopfdruck und ohne
zusatzlichen Aufwand:

& Dokumenten- und Nachweismanagemsent
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Abb.: Dokumenten- und Nachweismanagement in Win-CASA
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6.4 Balkon, Loggia, Terrasse: Das ,,who is who* der Freisitze

Auch wenn man beim Begriff ,Freisitz* spontan an einen Jager denken muss, geht es
hier um Hauser und die Mdglichkeiten zum Aufenthalt an der frischen Luft, die sich
am oder rund um das Haus bieten. Die Mdglichkeiten sind vielfaltig: Loggia, Balkon,
Terrasse, Veranda und noch viele Begriffe mehr bietet unsere Sprache. Aber was
steckt eigentlich ganz genau dahinter? Begeben wir uns also auf eine Definitionstour,
garniert mit ein paar ausgefallenen Ansichten.

Balkon (in Anzeigen kurz BIk.)

Ein Balkon ragt aus der Fassade heraus und ist an drei Seiten offen. Diese Seiten
sind mit einem Gelander oder einer Bristung gesichert, denn Balkons gibt es nur ab
dem 1. Stock aufwarts. Bei Wind oder Regen ist der Aufenthalt auf dem Balkon also
nicht angesagt. Damit man aber Stuhl, Waschestander oder Blumenttpfe ruhig auf
dem Balkon stehen lassen kann, sind viele Balkons tiberdacht, zumindest teilweise in
die Fassade eingebunden oder seitlich mit einem glasernen Windschutz versehen.

Balkons sind bei den Bewohnern beliebt, steigern den Wert einer Wohnung und die
Beliebtheit wenn’s ums Verkaufen oder Vermieten geht. Auch fur Architekten sind
Balkons reizvoll, weil herausfordernd, da sie viele Moglichkeiten zur Gestaltung der
Fassade bieten.
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franzosischer Balkon

Einen franzosischen Balkon kénnte man allerdings fast als Mogelpackung bezeichnen,
denn es handelt sich lediglich um Balkonttiren mit einem direkt davor angebrachten
Gelander.

Die Plattform, auf der sich ein Mensch aufhalten kénnte, fehlt. Manchmal finden ein
paar Blumentopfe zwischen Tir und Gelander Platz oder eignet sich das Gelander
zum Aufhangen eines Blumenkastens. Ansonsten bleiben nur ein wenig mehr
Frischluftzufuhr und eine erweiterte Aussicht als beim Fenster.

Loggia

Loggia kommt vom italienischen ,Loge®. Und wie sitzt man in der Loge in der Oper?
Zuruckgezogen, von seitlichen Blicken abgeschirmt! Und genauso ist die Loggia an 3
Seiten von Wanden umschlossen, d.h. sie ragt nicht Uber die Fassade des Hauses
hinaus.

™

Ihre Nutzungsmoglichkeiten bei Wind und Regen sind dadurch um einiges gréRer als
die eines Balkons. Es gibt allerdings auch Loggien, die trotzdem zu einem geringen
Teil aus der Fassade herausragen. Wer sprachlich korrekt sein will, spricht hier von
einem Vorbau. Die vordere Seite ist auch mit einer Bristung gesichert, da eine
Loggia wie ein Balkon immer oberhalb der Grundflache zu finden ist.
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Wintergarten

Eine Loggia kann — wie hier am (naturlich eher atypischen) Beispiel der Wiener
Staatsoper — mit Glasflachen verschlossen werden, die sich allerdings ganz oder
teilweise 6ffnen lassen. Dann spricht man von einem Wintergarten.

Wintergarten sind aber auch als Anbauten im Erdgeschoss beliebt. Sie werden gerne
zum Uberwintern von Pflanzen verwendet, erfreuen sich aber auch durch die
besonderen Licht- und Klimaverhéltnisse als Aufenthaltsort grof3er Beliebtheit und
konnen die Wohnflache erweitern.

Veranda

Eine Veranda gibt es im Gegensatz zu Balkon und Loggia ausschlielich im
Erdgeschoss. Sie befindet sich meist vor dem Hauseingang und ist Uberdacht. Sie
kann seitlich sowohl offen als auch verglast sein. In Amerika und Skandinavien findet
man oft Hauser mit einer Veranda, die um das gesamte Haus herum lauft und ein
wenig hoher als das umliegende Gelande ist.

Terrasse (in Anzeigen kurz Terr.)

Eine Terrasse liegt meist ebenerdig und ist aus dem Haus erreichbar. Bei
Einfamilienh&usern ist sie meist nicht Gberdacht und zu allen Seiten offen. Bei
Mehrfamilienh&dusern hat die Terrasse meist die gleiche Grundflache wie die dartber
liegenden Balkons und dadurch auch einen Schutz von oben.
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Bei Erdgeschosswohnungen grenzt an die befestigte Terrasse meist noch einen
Gartenanteil an. Je nach Lage werden Sichtschutzelemente zum Nachbarn oder zur
StralRe angebracht.

Eine Terrasse muss aber nicht zwangslaufig ebenerdig sein. Sie kann sich auch im
ersten Stock auf einer Garage oder einem Hausanbau befinden.

Dachterrasse

Eine Dachterrasse befindet sich — logischerweise- auf dem Dach, ist oft grol3ziigig
bemessen und bietet einen schonen Ausblick Uber Stadt oder Land. Dachterrasse
darf sich ein Freisitz in luftiger Hohe allerdings nur dann nennen, wenn seine
Grundflache in den darunterliegenden Stockwerken zum Haus gehort. Sonst ist es ein
Dachbalkon. Lauft die Dachterrasse um das gesamte Haus herum, spricht man von
einem Penthouse — einem Haus auf einem Haus, denn es gibt keine gemeinsame
Fassade mit dem darunter liegenden Haus.

Pergola

Eine Pergola im klassischen Sinn ist ein Gerust aus Holz oder Metall, an dem sich
Pflanzen wie z.B. Efeu entlangranken kénnen. Aus manchen Parks kennt man Bogen,
die mit einem entsprechend dichten Bewuchs durchaus einen gewissen Regenschutz
bieten. Ihre Verwendung als gestalterisches Element hat die Pergola allerdings
inzwischen langst abgelegt. Der Sicht- und Wetterschutz wird heute auch fir
Terrassen oder Flachen verwendet und unter Zuhilfenahme von Holz, Metall oder
anderen Werkstoffen erreicht.

Vergleicht man die Grundrisse von Hausern und Wohnungen mit der
Wohnflachenberechnung, wird man feststellen, dass Balkon, Loggia oder Terrasse
nur anteilig zur Wohnflache gezahlt werden. Der Ubliche Wert liegt bei einem Viertel
der Flache. Abweichungen von diesem Wert nach unten oder oben - maximal bis zur
Halfte — sind aber in Abhangigkeit von der Lage und Qualitat moglich.

6.5 Stellplatz, Tiefgarage, Carport: Parkplatze in
Wohngebieten

Der Mensch braucht eine Wohnung, klar. Und was ist mit dem angeblich liebstes Kind
der Deutschen, dem Auto? Es braucht Platz, Parkplatz — vielleicht zuktinftig sogar
noch mehr als bisher, wenn es aufgrund der hohen Benzinpreise vielleicht 6fter mal
stehen bleibt, ohne komplett wegrationalisiert zu werden. Bose Zungen (oder
renommierte Verkehrsexperten) haben das Auto ja schon vom Fahr- zum Stehzeug
umbenannt, weil es doch die meiste Zeit irgendwo rumsteht anstatt zu fahren.
Wieder andere schlagen zur Steigerung der Bewegung der Menschheit vor, dass man
bewusst weiter vom Haus weg parken solle, um wenigstens ein paar Schritte zu Fuf}
zu gehen. Ein vielfaltiges, durchaus kontrovers zu diskutierendes Thema.
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Aber das Thema Parkplatz soll hier aus dem Blickwinkel der Immobilie betrachtet
werden, d.h. welche Abstellmdglichkeiten fir mein Auto sind mit einer Immobilie
verbunden.

Parkraum zu Wohnraum

Dass ein Bauherr zum Wohnraum auch entsprechende Parkplatze zur Verfigung
stellen muss, ist offiziell geregelt. Stadte und Gemeinden haben in
Stellplatzsatzungen festgehalten, wie viel Parkraum auf einen bestimmten Wohnraum
zur Verflgung gestellt werden muss. Meist befassen sich diese Verordnungen
ebenfalls mit der erforderlichen Anzahl an Stellplatzen fur Laden,
Gewerbeansiedlungen, Altenheime usw..

So individuell die Gemeinden, so individuell auch ihre Stellplatzordnungen beztglich
Umfang, Inhalt und Gestaltung. Ein bis zwei Parkplatze werden pro Wohnung
verlangt, mal gestaffelt nach Wohnflache, mal einheitlich, mal in ganzen Zahlen, mal
in anteiligen Parkplatzen (z.B. 1,4 Parkplatze pro Wohnung, wobei dann ein halber
Parkplatz rein rechnerisch zum ganzen Parkplatz wird). Teilweise sind genaue
Angaben zur Grundflache des Parkplatzes, zur maximalen Entfernung zur Wohnung
und zur Gestaltung des Platzes angegeben. Eine Stellplatzordnung schreibt sogar vor,
wie viele Baume pro Stellplatz wie zu pflanzen und zu pflegen sind. Kein Wunder,
dass ein einfallsreicher Karnevalist schon einen Verein zum Thema grinden wollte,
um dann eine Stellplatzsitzung abzuhalten...

Diese ,Narren“ hatten sich dann sicher auch der Ausgleichszahlungen angenommen,
mit denen sich der Bauherr von seiner Verpflichtung zur Schaffung von Stellplatzen
freikaufen kann. Der Stadtkdmmerer wird sich freuen, wenn 4- bis 5-stellige Euro-
Betrage in die Kasse gespult werden. Die HOhe des Betrags hangt von der Lage bzw.
Zone ab. Wie allerdings so krumme Betrage wie 4.666 EUR oder 2.147 EUR zustande
kommen, das wirde ich mir dann doch gerne von den ,Stellplatzlern“ aus der Butt
erklaren lassen...

Wer genau wissen mochte, was in seiner Stadt oder Gemeinde angesagt ist, schaut
entweder im Internet nach oder wendet sich an das Bauamt.

Welche Mdglichkeiten bietet nun die Praxis, das Auto unterzubringen? Wir haben 5
Mdoglichkeiten gefunden, die wir nach unserem subjektiven Empfinden in eine
Reihenfolge der Beliebtheit gebracht haben:
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Einzelgarage

(Foto: Pixelio, H. Hering)

Einzelgaragen sind inzwischen Luxus geworden und im Neubau meist nur noch bei
Einfamilienhdusern anzutreffen. Vielleicht gibt es pro Wohnhaus mit mehreren
Wohneinheiten einige wenige Einzelgaragen. Fir die langen Reihen von
Einzelgaragen, die man von alteren Wohneinheiten kennt, ist jedoch bei heutigen
Bauprojekten kein Platz mehr. Einzelgaragen haben den Vorteil, dass das Auto sicher
eingeschlossen ist und dass man auch diverse Kleinteile wie Ersatzrader, Fahrrader
oder was auch immer unter Verschluss abstellen kann. Der Nachteil ist allerdings,
dass man vor dem Einfahren erst anhalten, aussteigen und aufschlieen muss —
sofern man nicht Uber den Luxus einer Fernbedienung verfugt.
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Tiefgarage

(Foto: Pixelio, magicpen)

Tiefgaragen entbinden den Parker wie Einzelgaragen vom winterlichen Scheibe
kratzen. Ansonsten kommt es drauf an, ob mit einer Tiefgarage eher mehr oder
weniger Freude aufkommt. Die angenehmeren Tiefgaragen sind hell und so
geraumig, dass man alle Platze gut erreichen und verlassen kann, sowohl mit dem
Auto als auch zu Ful3. Der Platzmangel zwingt aber manchen Bauherrn zum Sparen,
so dass man bei einigen Tiefgaragen am besten das Auto nach dem Garagenplatz
kauft oder alle Wande und S&aulen schon mal vorsichtshalber abpolstert. Bei den
komfortableren Tiefgaragen gibt es eine direkte Verbindung ins Haus. Bei den eher
~benachteiligten* Varianten verlasst man die Garage und muss oberirdisch — Wind
und Wetter ausgesetzt — zur Haustur gehen.

Manche Tiefgaragen sind trotz Schléssern und Rolltoren nicht einbruchsicher, viele
sind feucht, weil das Ablaufwasser nicht nach aul3erhalb abgeleitet, sondern nur zur
Verdunstung gesammelt wird.

Auch bezuglich der Offnung des Tors unterscheidet man die moderneren Vertreter,
die das per Fernbedienung ermdglichen, von den &lteren Varianten, in denen man
zumindest die Scheibe herunterdrehen muss, um den Schltssel ins Schloss zu
stecken.

Carport

Carport - ein Hafen fur das Auto, wenn man englisch und franzésisch denkt- ist nicht
gleich Carport. Es gibt sie fiir ein Auto oder fir mehrere, sie konnen rund herum
offen, an der Stirnseite, an zwei oder drei Seiten geschlossen sein. Sie kdnnen frei
stehen oder an das Haus angeschlossen sein. Flr das Fahrzeug gilt ein Carport sogar
als gunstiger als die Garage: Bei witterungsgerechter Aufstellung schitzt ein Carport
genau wie eine Garage vor Warme und Nasse, lasst aber gleichzeitig die Luft besser
zirkulieren, so dass ein nasses Fahrzeug schneller trocknet.
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Carports sind preisgunstiger als Garagen, und bei entsprechender handwerklicher
Begabung kann man sogar mit einem Bausatz selber zum Carport-Bauer werden.
Carports kénnen optisch sehr ansprechend sein, haben aber auch manchem
Wohnungsbesitzer schon die Freude genommen, weil der Blick vom Balkon durch die
Carports verbaut worden war.

Stellplatz

Der Besitzer eines eigenen Stellplatzes hat— verglichen mit dem ,Laternenparker* —
eigentlich nur den Vorteil, dass er immer sicher sein kann, dass sein Parkplatz frei ist
und er nicht erst lange nach einem solchen suchen und mdglicherweise weiter zum
Haus laufen muss. Dass es natirlich auch Zeitgenossen gibt, die sich
unberechtigterweise auf fremde Stellplatze stellen, sei hier einmal ignoriert.

Duplexparker (oder Stapelparker)

Eigentlich ist die Idee ja nicht schlecht, auf der Grundflache eines Stellplatzes 2
Autos unterzubringen, indem man sie stapelt. Das erfordert naturlich etwas mehr
Raum in der Hohe, zwei Metallbihnen und einen Elektromotor, damit wahlweise das
oben oder das unten stehende Auto herein- oder heraus fahren kann. Aber gerade
diese Konstruktion ist oft Quelle des Argers bei den Benutzern, denn die
Platzverhaltnisse sind sowohl in Hohe und Breite fur Mensch und Auto immer
begrenzt. Dazu kommt immer eine 50 %-ige Wahrscheinlichkeit, dass man die Biihne
erst verschieben muss, bevor man rein- oder rausfahren kann.

Bleibt nur zu hoffen, dass es nie zu einem Stromausfall oder einer anderen Panne

kommt und das Auto dann nur noch per Handbetrieb in die richtige Position
gekurbelt werden kann.
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6.6 Maisonette- und Galeriewohnungen

Nachfolgend ein paar Hilfestellungen fir die Wohnungssuche, die besonders hilfreich
sein kdnnen, wenn man nicht unbedingt eine Wohnung mdchte, fir die das bekannte
»quadratisch, praktisch, gut* gilt. Wobei dagegen naturlich grundsatzlich nichts
einzuwenden ist, denn am anderen Ende der Skala stehen Wohnungen, die so
ausgefallen sind, dass man die Mébel nicht unterkriegt, Probleme beim Heizen oder
durch Treppen bekommt und somit auch nicht froh wird. Aber eins nach dem
anderen:

Maisonettewohnung

~-Maison“ ist franzdsisch und heil3t ,Haus“ und mit der Verkleinerungsendung ,-ette”
wird daraus ,Maisonnette”, also Hauschen. Eine Wohnung in Form eines Hauschens,
gibt das Sinn? Wenn man die Treppe als Element betrachtet, das zwangslaufig in
einem Haus vorkommt, dann schon. Denn eine Maisonettewohnung hat immer 2
Ebenen, die Uber eine interne Treppe verbunden sind. Wie die Treppe konkret
gestaltet ist, hangt von der Wohnung ab. Bei der Besichtigung der Wohnung sollte
man auf jeden Fall kritisch prifen, ob sie in verschiedenen Situationen (z.B. mit
Gepack, mit einem Kind auf dem Arm, in Eile) gut begehbar ist und wie eine
Aufteilung des Lebens auf 2 Etagen moglich ist.

Bei manchen Maisonettewohnungen befindet sich die Treppe im Flur, bei anderen ist
sie als gestalterisches Element in den Raum integriert.

Galeriewohnung

Eine Galeriewohnung erstreckt sich ebenso wie die Maisonettewohnung Uber 2
Ebenen. Die obere Ebene ist allerdings nicht abgeschlossen. Von der Galerie kann
man nach unten in den Raum sehen und natirlich ebenso von unten nach oben. Der
Rand der Galerie ist durch eine Bristung gesichert, damit niemand herunterstirzen
kann. Galeriewohnungen sind auf den ersten Blick meist beeindruckend. Aus eigener
Erfahrung weil3 ich jedoch, dass sie im Winter schwer zu temperieren sind, weil sich
die Warme aus dem unteren Zimmer gerne in die Hohen unter dem Dach oder der
hohen Decke verzieht, so dass man unten im dicken Pullover und oben im kurzen
Hemd sitzen kann. Auch bei der Einrichtung muss man naturlich bedenken, dass der
optische Effekt der Galerie nicht durch die Mdblierung zunichte gemacht werden
sollte.

Die Maisonette- oder Galeriewohnung befindet sich in vielen Fallen im Dachgeschoss,
so dass man mit Dachschragen zu tun bekommt. Die Dachschrage — es geht aus dem
Wort bereits hervor — hat schrdge Wande. Schneidet man das Haus seitlich (von
oben nach unten) auf, sieht man diese Wéande, die von der Senkrechten abweichen.

Das Gegenstiick sind geneigte Wande. Sie zeichnen sich dadurch aus, dass sie mit
der Nachbarwand keinen rechten Winkel bilden. Wirde man die Decke der Wohnung
abheben, sieht man die geneigten Wéande, die bei der Einrichtung entweder
Ideenreichtum oder malRgeschneiderte Mébel erfordern.
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Split Level-Bauweise

Auch hier geht es um mehrere Ebenen, die allerdings auch unabhangig voneinander
sein konnen. Beim senkrechten Schnitt durch das Haus erkennt man, dass die Ebene
auf der einen Seite des Hauses hoher oder tiefer liegt als auf der anderen Seite.

Grund fur diese unterschiedlichen Ebenen kann die Tatsache sein, dass das
Grundstiick am Hang liegt oder dass nur ein Teil des Hauses unterkellert werden
kann, die Oberkante des Keller aber nur auf einer Seite dem Niveau des Grundes
entspricht.

Erstreckt sich eine Wohnung Uber mehrere Ebenen, oder handelt es sich um ein
Einfamilienhaus, dann sind die einzelnen Ebenen nicht durch ganze Treppen, sondern
durch etwa 5 Stufen verbunden, d.h. Uber Bewegungsmangel wird man nicht klagen
konnen.
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6.7 Niedrigenergiehaus — Einfach erklart

Die Medien melden immer wieder historische Hochststande bei den Energiekosten.
Spare also Energie, wer kann. Zunachst mal im Kleinen Heizkosten sparen, denn das
geht sofort. Und dann am besten auch im Grol3en, mit einem Niedrigenergiehaus.
Aber was ist das genau?

Was ist ein Niedrigenergiehaus?

Ein Niedrigenergiehaus hat einen geringen Energieverbrauch. Pro Quadratmeter und
Jahr darf der Bedarf an Heizwarme hochstens bei 70 kWh liegen. Das ist inzwischen
kein Wert mehr, den ,eingefleischte Okos“ mit ihrem Haus erreichen, denn er gilt fir
jeden Neubau. Das Heizen élterer Gebaude kann hingegen mit bis zu 300 KWh pro
gm und Jahr zu Buche schlagen kann. Diesen Wert kann man sich vielleicht besser
vorstellen, wenn man 10 KWh mit 1 | Heizdl, 1 m3 Erdgas oder 2 kg Holzpellets
gleichsetzt.

Aber das Niedrigenergiehaus ist noch nicht das Ende der Sparsamkeit. Noch
sparsamer lebt sich in einem 3 Liter Haus, nur 3 | Heizol, also etwa 30 KWh, pro Jahr
und gm verbrauchen darf. Nochmal 50% weniger verbrauchen Passivenergiehduser.
Und das Nullenergiehaus schlie3lich kommt vollstéandig ohne externe Energiezufuhr
aus. Aber bleiben wir diesmal beim Niedrigenergiehaus, zu dem es genug zu sagen
gibt.

Was zeichnet ein Niedrigenergiehaus aus?

Die Lage des Hauses und das dort vorherrschende Klima beeinflussen den
Energieverbrauch natirlich maligeblich. Beim Neubau sollten die Hauptfensterflachen
nach Suden ausgerichtet sein und zu den Wohnrdumen gehéren. RGume wie Kiiche
und Bad vertragen dagegen gut die Nordseite.

Der nachste wichtige Punkt ist die Aulenhulle des Gebaudes, durch die so wenig
Warme wie mdoglich verloren gehen darf. Die DAmmung von Aulenwénden, Déachern
und Decken hat ebenso eine Bedeutung wie die Verwendung von Fenstern aus
Warmeschutzglas mit 2-3 Scheiben. Warmebricken, also Bauteile mit geringerer
Warmedammung, missen ebenfalls vermieden werden, um die Warme im Haus zu
behalten.

Die Fassaden sollten zudem mdglichst glatt sein, d.h. ohne Erker oder ahnliche
Anbauten auskommen, die anfallig fur Warmebrtcken sind.

Um die niedrigen Energieverbrauchswerte zu erreichen, muss auf die Hilfe der Sonne
zurlickgegriffen werden: Die Warmwasserbereitung erfolgt mit einer Solaranlage,
und auch zum Heizen ist die Kraft der Sonne so weit wie moéglich willkommen.
Selbstverstandlich muss die Heizungsanlage energieeffizient sein. Und eine
Luftungsanlage mit Warmertickgewinnung ist ebenfalls Pflicht beim
Niedrigenergiehaus.
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Holz ist nicht nur ein vielféltiger, angenehmer Baustoff, sondern hat auch gute
Eigenschaften bei der Warmedammung.

Wo geht die Niedrigenergiebauweise?

Die Bauweise fur Niedrigenergiehduser ist fur alle Hauser maoglich, also sowohl fir
Einfamilienhduser, Doppelhauser und fiir den Geschossbau. Alle Moglichkeiten stehen
beim Neubau offen, aber auch in der Sanierung von Altbauten lasst sich der
Energieverbrauch deutlich einschranken.

Und nicht nur Wohnh&user konnen in Niedrigenergiehduser umgewandelt werden.
Auch in Zweckgebauden verschwindet jede Menge Energie durch undichte Wande.
Kommunen kénnten hier einerseits Energie einsparen und andererseits eine gewisse
Vorbildfunktion im Umweltschutz Gibernehmen — wie sich gleich zeigen wird.

Und was sind die Vorteile?

Von einem Niedrigenergiehaus profitieren viele. Zunachst natirlich der Bewohner,
denn er spart eine ganze Menge an Heizkosten. AuRerdem hat sein Haus eine hohe
Wohnqualitat: Die Luftqualitat ist besser, weil armer an Schadstoffen und Gertchen.
Wird Holz als Baustoff verwendet, ergeben sich zudem ein angenehmes Klima und
eine behagliche Atmosphare.

Und auch die Atmosphéare auflerhalb jedes Niedrigenergiehauses wird durch etwa
eine Tonne Kohlendioxid pro Jahr entlastet.
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7 Fragen und Anregungen

Sollten Sie Fragen zu vorliegendem eBook bzw. zur Hausverwaltungssoftware Win-
CASA haben oder Anregungen und Verbesserungsvorschlage fur das vorliegende
Dokument loswerden wollen, nehmen Sie einfach mit uns Kontakt auf:

Software24.com GmbH
Salzburger Str. 70
83071 Stephanskirchen

Tel. +49 8031 3044910

Fax +49 8031 73866

Email: info@software24.com
Web: www.software24.com

Ubrigens: Eine kostenlose 30-Tage-Testversion unserer Hausverwaltungs-
software Win-CASA finden Sie auf unserer Webseite unter der nachfolgenden
URL:

http://www.software24.com/index.php/download/win-casa
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