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jede Gelegenheit eine Aufgabe und jeder Besitz eine
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verpﬂ I‘h'u ng uu’erleg'. John D. Rockefeller Sr., (1839-1937) Unternehmer und Mitbegriinder der Standard Oil Company

Liebe Leserinnen und Leser,

es ist wieder so weit, und ich freue mich, Ihnen die
neue Ausgabe des BFW-Magazins prisentieren zu
diirfen.

In dieser Ausgabe haben wir den Schwerpunkt auf
die Verantwortung der Eigentiimer gelegt. Es geht
uns hierbei um den Umg

Eigentum. ,Eigentu
Biirgerlichen Gesg

Rit Immobilien im

Fiir de® Aufbau von Vertrauen ist die gegenseiti-
ge Information sehr wichtig. Verwalter informieren
Eigent . efW@lte damit
Wisse ti eheben.
Beirats eck der

Weiterbildung der Verwaltungsbeirite. Denn nur ein
aufgeklirter Beirat ist dem Verwalter tatsachlich eine
Hilfe und kann ihn in seiner Arbeit unterstiitzen.
Mit dieser Ausgabe des BFW-Magazins wollen wir
eine direkte Hilfestellung fiir Verwalter bei der
Aufklarung der Eigentiimer tber ihre Verantwor-
tung als Immobilienbesitzer bieten. Ziel ist es,
Eigentlimer in verschiedenen Bereichen, die mit
Immobilien zu tun haben, themenspezifisch zu in-
formieren. Weitere Informationen finden Sie unter
www.bfw-magazin.de

Ich wiinsche Thnen viel Freude bei der Lektiire der
zweiten Ausgabe des BFW-Magazins.

Herzliche GriiBe
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EIGENTUM VERPFLICHTET -
ODER WIE SIEHT

Nur wenige Eigentiimer kennen alle Verpflichtungen, die der Be.

Betrachtet man die Vielzahl der Haftungs- und
BuBgeldtatbestinde, so kann die Bedeutung
der dem Immobilieneigentiimer obliegen-
den Schutz-, Vorsorge- und Sicherungspflich-
ten gar nicht iiberschitzt werden. Dies gilt in
besonderem MaBe fiir das Wohnungseigen-
tum. Denn die an den Wohnungseigentiimer
gestellten Anforderungen sind die gleichen,
wie sie an jeden Immobilieneigentiimer ge-
richtet werden. Wihrend der Alleineigentiimer
einer Immobilie aber autonom und im Zwei-
felsfall auch schnell seine Entscheidung trifft,
ist der Wohnungseigentiimer auf die Entschei-
dungsfindung der Wohnungseigentiimerge-
meinschaft angewiesen. Im Folgenden werden
einige der Verpflichtungen fiir den Eigentiimer
bzw. die Wohnungseigentiimergemeinschaft

aufgezeigt.

Unterschieden wird zwischen den zivilrecht-
lichen und den o6ffentlich-rechtlichen Pflichten.

Ausgangspunkt des zivilrechtlichen Pflichten-
katalogs des Immobilieneigentiimers ist zum
einen die Rechtsfigur der sogenannte Verkehrs-
sicherungspflicht.

Das Grundstiick, insbesondere das Gebdude und

dessen Bauteile, Anlagen und Einrichtungen

sowie die sonstigen Grundstiicksflichen sind
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entsteht. Hieraus entstehen vielfiltige Vorsorge-,
Schutz- und SicherungsmafBnahmen, die von der
Schnee- und Eisbeseitigung bis hin zur regelma-
Bigen Uberpriifung der Sicherheit von Spielgeri-
ten reichen. Hinzu tritt die aus § 21 Abs. 3 und
Abs. 5 Ziff. 2 Wohnungseigentumsrecht (WEG)
folgende Pflicht der Wohnungseigentiimer unter-
einander, im Rahmen ordnungsméBiger Verwal-
tung durch entsprechende Beschlussfassung alle
MaBnahmen durchzufiihren, die der Instandhal-
tung und Instandsetzung des gemeinschaftlichen

Eigentums dienen.

Jedem Wohnungseigentiimer steht ein indivi-
duell durchsetzbarer Anspruch aufErfiillung dieser
Verpflichtung zu (§ 21 Abs. 4 WEG). Auch hier-
durch soll sichergestellt werden, dass die Wohnei-
gentumsanlage in einem Zustand gehalten wird,
der etwaige Nachteile und Schiaden ausschlieft.

Die offentlich-rechtlichen Pflichten der Woh-
nungseigentiimer liegen in der Erfiillung und
Erreichung {bergeordneter Ziele aus Griinden
des Gemeinwohls. Als gutes Beispiel dient der-
zeit die Erreichung der von der Bundesregierung
vorgegebenen Klimaschutzziele mit Hilfe von
energetischen Sanierungsmafinahmen des Woh-
nungsbestandes.

ES IN DEUTSCHLAND AUS?

o wichtiger ist die Rolle eines professionellen Immobilienverwalters.

Bei der Erfiillung der beiden Pflichtenbereiche
iberkreuzen sie sich nicht selten. Viele Woh-
nungseigentiimergemeinschaften setzen einen
Wohnungseigentumsverwalter ein, der die von
der Gemeinschaft gefassten Beschliisse umsetzt.
Von einem professionellen Verwalter ist aber zu
erwarten, dass er die Wohnungseigentiimer iiber
festgestellten Handlungsbedarf informiert und
eine entsprechende Beschlussfassung ordnungs-
gemdfB vorbereitet. Der professionelle Verwalter
bereitet durch eigenstéindige Feststellungen, In-
formation der Eigentiimer und Organisation der
Beschlussfassung die ordnungsmiBige Verwal-
tung des Gemeinschaftseigentums vor und un-
terstiitzt diese.

Die folgenden fiir die Praxis besonders relevanten
Vorsorge-, Schutz- und Sicherungspflichten be-
treffen alle Wohnungseigentiimergemeinschaften:

Die allgemeine Verkehrssicherungspflicht

Bei der Verkehrssicherungspflicht handelt es sich
um ein von der Rechtsprechung entwickeltes
Rechtsinstitut der zivilrechtlichen Haftung gegen-
iber jedermann aus sogenannter unerlaubter
Handlung gemaf §§ 823 ff. BGB. Auf Ersatz eines
schuldhaft verursachten Schadens (sowie gege-
benenfalls auf Schmerzensgeld!) haftet insbe-
sondere, wer ein sogenanntes Schutzgesetz gemaf
§ 823 Abs. 2 BGB und/oder dadurch eines der

geschiitzten Rechtsgiiter geméB § 823 Abs. 1 BGB
(u. a. Leben, Korper, Gesundheit, Freiheit, Eigen-
tum) eines anderen verletzt.

Die Instandhaltungs- und
Instandsetzungspflicht

Die Instandhaltung und Instandsetzung des Ge-
meinschaftseigentums z&hlt gemaB § 21 Abs. 3
und Abs. 5 Ziff. 2 WEG zu den Pflichtaufgaben der
Wohnungseigentiimergemeinschaft. Nach § 21
Abs. 3 WEG regeln die Wohnungseigentiimer die
ordnungsméiBige Verwaltung des Gemeinschafts-
eigentums durch Mehrheitsbeschluss gemaf
§ 25 WEG. Dabei benennt der nicht abschlieBende
Pflichtenkatalog des § 21 Abs. 5 WEG diejenigen
MaBnahmen, die nach dem Willen des Gesetz-
gebers als fiir eine ordnungsméBige Verwaltung
wesentlich anzusehen sind. Hierzu zdhlt gemaB
§ 21 Abs. 5 Ziff. 2 WEG ausdriicklich die Instand-
haltung und Instandsetzung des Gemeinschafts-
eigentums. Jeder Wohnungseigentiimer hat einen
einklagbaren Anspruch auf die Wahrnehmung
der Instandhaltungs- und Instandsetzungs-
pflichten durch die Gemeinschaft geméiB
§ 21 Abs. 4 WEG.

Die Regelungen der Heizkostenverordnung

Im Zuge der Umsetzung des Integrierten Energie-
und Klimaprogramms der Bundesregierung (IEKP)
ist die novellierte Verordnung iiber die ver-
brauchsabhédngige Abrechnung der Heiz- und
Warmwasserkosten am 1. Januar 2009 (Heiz-
kostenV) mit Wirkung fiir alle Abrechnungs-
zeitrdume ab 2009 in Kraft getreten. Fiir die bis

dahin abzurechnenden Verbrauchszeitrdume gilt
die HeizkostenV in der Fassung von 1989 fort.

Die Energieeinsparverordnung
Mit Energie aus nicht erneuerbaren Ressourcen
muss sparsam und umweltschonend umgegan-

gen werden. Aus diesem seit langem anerkann-

ten wirtschaftlichen ung ologischen Motiv

Kraft seit dem 1. Oktober 2007, sind
ge Regelungen zur Einsparung des Ener-

giever ni i Ne te ndern
insbhes en ge-
schaff

Die EnEV gilt fiir alle Gebdude, die unter Ein-
satz von Energie beheizt oder gekiihlt werden
sowie fiir alle Anlagen der Heizungs-, Kiihl-,
Raumluft- und Beleuchtungstechnik und der
Warmwasserversorgung in Gebduden. Bei Woh-
nungseigentumsanlagen treffen die aus der
Energieeinsparverordnung (EnEV) resultierenden
Pflichten die Wohnungseigentiimergemeinschaft
als solche, da die Regelungen der EnEV grund-
sétzlich gebdudebezogen gelten. Jeder einzelne

Eigentlimer kann von seinen Miteigentiimern

Verkehrssicherungspflicht, Instandhaltungs- und Instandsetzungspflicht sowie die Regelungen der HeizkostenV und

der EnEV sind nur einige der Verpflichtungen, die auf Wohnungseigentiimer zukommen.

gemiB § 21 Abs. 4 WEG notfalls gerichtlich die
Erfiilllung der Vorschriften der EnEV verlangen,
da deren Beachtung zur ordnungsméBigen Ver-
waltung, insbesondere zur Instandsetzung und
Instandhaltung des Gemeinschaftseigentums
i. S. d. § 21 Abs. 3 und Abs. 5 Ziff. 2 WEG gehort.

In Deutschland ist durch den Beruf des Immobi-
lienverwalters ein wichtiges Hilfsinstrument fiir
Wohnungseigentiimergemeinschaftenvorhanden.
Obwohl der Beruf des Immobilienverwalters kein
Ausbildungsberuf ist und die Rechte und Pflich-
ten des Verwalters im WEG nur ausreichend for-
muliert sind, gibt es klare Handlungslinien ob der
aktuellen Rechtsprechung. Hinzu kommen Aus-,
Fort- und Weiterbildungsseminare, die auch der
Bundesfachverband Wohnungs- und Immobilien-
verwalter seinen Mitgliedern und Gésten anbie-
tet, damit die Immobilienverwaltung in Deutsch-
land trotz fehlender gesetzlicher Richtlinien die
Anforderungen hoher Qualitdt und Professiona-
litdt erfiillt. Kaum ein Eigentiimer ist sich seiner
Pflichten voll bewusst. Bei der groBen Menge an
Verpflichtungen ist es nur wenigen Eigentiimern
iiberhaupt moglich, tiber alle Gesetzesdnderun-
gen informiert zu bleiben. Der BFW rat daher
Immobilieneigentiimern, sich auf die Hilfe eines
professionellen Verwalters zu stiitzen. Einige Ver-
bande bemiihen sich mit einem Verhaltens- oder
Qualitdtsmanagementkodex Qualitdt und pro-
fessionelle Arbeit des Verwalters sicherzustellen.
Der BFW e. V. fiihrt sowohl einen Verhaltens- und
Ehrenkodex als auch ein WerteManagementSys-
tem, dem sich die Mitglieder verpflichtet fiihlen.
Deniz Bolten

Quelle:

Die Verantwortung der Eigentiimer - Das
Pflichtenheft der Wohnungseigenttimer-
gemeinschaft, BFW e.V. (HG.), Berlin 2009.
Erhéltlich tiber service@wohnungsverwalter.de

Bundesfachverband
Wohnungs- und
Immobilienverwalter e.V.

Schiffbauerdamm 8
10117 Berlin

BFw Telefon+49 30 30872917

Fax  +49 30 30872919

service@wohnungsverwalter.de
www.wohnungsverwalter.de
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GEMEINSAM NEUE WEGE BESCHREITEN

Dr. Guido Marx ist Geschiftsfithrer der GEBE Immobilienmanagement GmbH in Bonn. Die GEBE GmbH als Haus-
verwaltungsunternehmen ist in der Region Bonn/Rhein-Sieg eine feste GroBe, wenn es um die professionelle
Verwaltung von Immobilien geht. Derzeit verwaltet sie mehr als 2.500 Wohnungen - Tendenz stark steigend.
Dr. Guido Marx ist im Gespriach mit dem BFW-Magazin und verrit, welche Verpflichtungen Eigentiimer mit dem
Erwerb von Immobilien iibernehmen und wie sie verantwortungsbewusst damit umgehen.

Die thermische Solaranlage in der Briisseler StraBe in Bonn erhielt 2009 den Bonner Energieeffizienzpreis.

In dieser Ausgabe des BFW-Magazins geht
es um die Verantwortung der Eigentiimer fiir
ihre Immobilie. Was verstehen Sie darunter?
+Eigentum verpflichtet®. Dieser Satz aus dem
Grundgesetz gerdt immer mehr in Vergessen-
heit. Wohnungseigentiimer haben folglich
eine gemeinschaftliche Verantwortung fiir
ihre Immobilie. Der Verwalter hat als gesetzli-
cher Vertreter der Wohnungseigentiimer dabei
aus meiner Sicht die besondere Verantwor-
tung, fiir die Instandhaltung und Instandset-
zung des gemeinschaftlichen Eigentums Sor-
ge zu tragen.

Wie ist es um den Informationsstand der
Eigentiimer bestellt? Wissen alle Eigentiimer,
welche Rechte und Pflichten ihnen obliegen?
Wie sehen Sie Ihre Rolle als Immobilien-
verwalter im Spannungsverhéltnis zwischen
Eigentiimer und einem geringen Fachwissen?
Als Immobilienverwalter bemiihen wir uns,
Wohnungseigentiimer iiber ihre Rechte und
Pflichten aufzukldren, nur so lassen sich ver-
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niinftige Beschliisse zum Wohle der gesamten
Eigentimergemeinschaft fassen. Leider fehlt
es haufig im Vorfeld, also vor dem Erwerb
einer Eigentumswohnung, an ausreichender
Aufklarung.

In den letzten Jahren beobachten wir jedoch,
dass viele Erwerber vor der Kaufentscheidung
bereits den Kontakt zum Verwalter suchen
und unser Angebot zu einem Gesprich gerne
annehmen. Eigentiimern, denen man in dieser
schwierigen Phase helfend zur Seite gestan-
den hat, vergessen dies auch spiter nicht,
wenn wir als Verwalter ihre Stimme fiir eine
wichtige Abstimmung brauchen.

Fiir unsere Beirdte und interessierte Woh-
nungseigentiimer finden jihrlich Seminare
statt. In diesem Jahr haben wir uns wieder
mit anderen BFW-Kollegen zusammenge-
schlossen und erwarten 300 Teilnehmer im
ehemaligen Sitzungssaal des Deutschen Bun-
destages in Bonn.

Sie haben mit den von Ihnen betreuten
Eigentiimergemeinschaften bereits mehrere
vorbildliche Sanierungsprojekte auf den
Weg gebracht, von denen eine beispielhafte
Umsetzung sogar ausgezeichnet wurde.
Was haben Sie sich fiir die Zukunft vorge-
nommen?

Nachdem im letzten Jahr die Errichtung einer
thermischen Solaranlage auf dem Dach einer
Wohnungseigentiimergemeinschaft mit dem
Bonner Energieeffizienzpreis ausgezeichnet
wurde, werden wir auch in diesem Jahr wie-
der mit einem innovativen Projekt an den
Start gehen.

In einer Wohnanlage mit 56 Wohneinheiten
betreiben wir ein sogenanntes Blockheizkraft-
werk, das den Strom fiir die Aufzugsanlagen
und die gesamte Haustechnik produziert und
dariiber hinaus Uberschiisse in das Stromnetz
einspeist. Die beim Betrieb des Generators ent-
stehende Abwérme wird fiir die Brauchwasser-
erwarmung genutzt. Auch fiir dieses Projekt

konnten wir etwa 25 Prozent der Gesamtkos-
ten durch offentliche Zuschiisse abdecken.
Die dadurch reduzierten Nebenkosten freuen
nicht nur Mieter und selbstnutzende Eigen-
tiimer, sondern auch unsere Vermieter, denn
die Nachfrage nach energieeffizienten Woh-
nungen steigt nicht erst seit der Einfithrung
des Energieausweises. In diesem Jahr ist auch
die erste Photovoltaikanlage auf dem Dach

Die Wartung der Solaranlage in Bonn erfolgt durch Fachpersonal.

ngagement? Es sind schlieBlich
eue Methoden und Standards, die
nicht j Wi t. Wie sieht Ihre

Das fragt man sich, wenn diskutiert wird, ob die
denkwiirdige BGH-Entscheidung zur Instand-
haltungsriicklage eine erneute Jahrhundertent-
scheidung darstellt. Zur Sache: Da haben bun-
desdeutsche WEG-Verwalter gerade gut das Jahr
2009 hinter sich gebracht, sind mitten in der
Abrechnungsphase und bemiihen sich die Eigen-
timerversammlungen - wie von der Rechtspre-
chung gefordert - moglichst in der ersten Jah-
reshilfte durchzufiihren, da kommt, frisch auf,
am 4. Dezember 2009 vom BGH der Schlag ins
Kontor. Er entscheidet im Tenor:

- Tatsdchliche und geschuldete Zahlungen der
Wohnungseigentiimer auf die Instandhaltungs-
riicklage sind in die Jahresgesamt- und Einzel-
abrechnung weder als Ausgabe noch als sons-
tige Kosten zu buchen

- In der Darstellung der Entwicklung der Instand-
haltungsriicklage, die in die Abrechnung aufzu-
nehmen ist, sind die tatsdchlichen Zahlungen
der Wohnungseigentiimer auf die Rucklage
als Einnahmen darzustellen zusitzlich auch
die geschuldeten Zahlungen anzugeben.

Anfangs war es schwierig, Wohnungseigentii-
mer fiir solche Ideen zu gewinnen. Die Erfah-
rungen aus den zwischenzeitlich erfolgreich
abgeschlossenen Projekten helfen uns heute
bei der Verwirklichung neuer Ideen. Ein erfolg-
reich abgeschlossenes Projekt erfiillt auch die
Eigentlimer mit gewissem Stolz und fordert
das Vertrauensverhdltnis zu ihrem Verwalter.

Was wiinschen Sie sich fiir die Zukunft?
Ich wiinsche mir, dass uns die Ideen niemals
ausgehen und wir immer Wohnungseigen-
timer finden, die bereit sind, mit uns neue
Wege zu beschreiten.

Dr. Guido Marx im Interview mit Deniz Bolten.

Bundesfachverband
Wohnungs- und
Immobilienverwalter e.V.

Schiffbauerdamm 8
10117 Berlin

BFw Telefon+49 30 30872917

Fax  +49 30 30872919

service@wohnungsverwalter.de
www.wohnungsverwalter.de

Wie viele Jahrhunderte erlebt ein WEG-
Verwalter eigentlich in seinem Berufsleben?

Wie soll das gehen?

Miissen wir doch, wenn wir die Zufiihrung zur
Instandhaltungsriicklage nicht mit der Jahresab-
rechnung wieder an die Eigentiimer auskehren
wollen, den Sollbetrag als Kosten in die Jahres-
abrechnung einstellen, obwohl Kosten noch gar
nicht entstanden sind; eine gangige und bewihr-
te Abrechnungspraxis bundesweit.

Die Konsequenz daraus fiir den einzelnen WEG-
Eigentiimer: Er sieht an seiner Jahresabrechnung
nicht, wie hoch die tatsichliche Instandhal-
tungsriicklage seiner Eigentiimergemeinschaft
ist. Er erkennt zwar den Sollwert, aber in vielen
Fillen gibt die Jahresabrechnung keine oder nur
unzuldnglich Auskunft, wieviel Geld tatsdchlich
als Instandhaltungsriicklage angelegt ist.

Auch sieht der Eigentiimer nicht, ob ein
Miteigentiimer sdumig geblieben ist und des-
halb nicht die im Wirtschaftsplan beschlossene
Sollinstandhaltungsriicklage als Istwert (Echt-
wert) fiir die Eigentiimergemeinschaft angespart
werden kann.

punkt.

Jetzt ist also alles anders!

Bei den WEG-Verwaltern herrscht Unsicherheit,
was zu tun ist. Gilt das auch fiir 2009? Kann
mein EDV-Programm das iiberhaupt? Wie sieht
die neue, richtige Abrechnung nach der BGH-
Rechtsprechung aus? Das sind natiirlich auch
die Fragen, die uns beim Arbeitskreis PerfektRun
dringlich beschiftigen. Auch bei den Juristen
glithen die Telefondrihte.

Und es scheint erst der Anfang einer Welle zu
sein, die Karlsruhe ausgelost hat.

Wiinschenswert wire, wenn die Richter beim
BGH in ihre Entscheidungen auch Gedanken zur
Tragweite und Durchfiihrbarkeit fiir die Praxis
einfliefen lassen wiirden.

Der Transparenzgedanke und der grundsétzliche
Ansatz der Entscheidung sind durchaus nach-
vollziehbar und sinnvoll. Aber doch bitte nicht
riickwirkend und auf Kosten der Verwalter!

Martina Schinke,
BFW-Landesbeauftragte LV-West
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DOMCURA zur Haftung von Hausverwaltern - am
Beispiel von Anspriichen wegen Diskriminierung

Ein Urteil des OLG Ko6ln vom 19. Januar 2010 (Az.: OLG
Koln 24 U 51/09) bietet Gelegenheit zu ein paar Bemerkun-
gen iiber die Vermogensschaden-Haftpflichtversicherung
und die Haftpflichtversicherung fiir Ersatzanspriiche wegen
Diskriminierung (kurz AGG-Deckung).

Die Wohnung wird nicht an ,Neger..., dh,
Schwarzafrikaner oder Tiirken vermietet®, mit
diesen Worten wies die Hausmeisterin eines
Objekts ein afrikanisches Paar als Mietinteres-
senten ab. Das Oberlandesgericht Kdln verur-
teilte den Immobilienverwalter, fiir den die
Hausmeisterin tétig war, zu 5.056 EUR Scha-
densersatz und Entschidigung.

Das Wohnung suchende Paar hatte sich im
Jahr 2006 auf eine Annonce des Immobili-
enverwalters gemeldet. Den Besichtigungster-
min sollte die Hausmeisterin durchfiihren, die
eine Besichtigung mit den besagten Worten
verweigerte. Daraufhin verlangte das Paar mit
Unterstiitzung des Gleichstellungsbiiros der
Stadt Aachen Schadensersatz und Schmer-
zensgeld. Das Oberlandesgericht Kéln sah die
Klage - anders als das Landgericht Aachen,
das den Anspruch in erster Instanz noch zu-
riickgewiesen hatte - als begriindet an.

Durch die AuBerung, die Wohnung werde
nicht an ,Neger..., dh, Schwarzafrikaner oder
Tiirken vermietet“, habe die Hausmeisterin die
Menschenwiirde des Paares verletzt. Die
Bezeichnung als ,Neger* sei nach heutigem
Verstdndnis eindeutig diskriminierend und
ehrverletzend. Auch dass dem Paar eine Be-
sichtigung und eventuelle Anmietung der
Wohnung allein wegen ihrer Hautfarbe ver-
weigert worden sei, stelle einen Angriff auf
die Menschenwiirde dar.

Das Gericht verurteilte den Immobilienver-
walter auf Zahlung von Schadensersatz fiir
Fahrtkosten in Hohe von 56 EUR sowie auf
Zahlung einer Entschidigung wegen Verlet-
zung der Personlichkeitsrechte des Paares in
Hohe von je 2.500 EUR.

Der Verwalter hatte sich damit verteidigt,
dass die Hausmeisterin auf Anweisung der
Eigentiimer gehandelt hitte und er daher fiir
die AuBerungen der Hausmeisterin nicht
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ei. Das Gericht

verantwortlich z

Das;
Schi
pfli
wal
ausschlieBlich um echte Vermogensschéden)
und der spezielleren Haftpflichtversicherung
fiir Ersatzanspriiche wegen Diskriminierung
(kurz: AGG-Deckung, Personen-, Sach- und
Vermogensschiaden, Entschiddigungen etc.)
hinzuweisen: Die Regulierungsfunktion bei
begriindeten Anspriichen und der Abwehr-/
Kostenschutz bei unbegriindeten Anspriichen.

Gerade auch der Abwehrschutz ist in der
Vermogensschaden-Haftpflichtversicherung
von erheblicher praktischer Bedeutung: Denn
auch ein nur behauptetes Versehen kann die
berufliche Existenz gefdhrden, jedenfalls bei
hohen Streitwerten, die entsprechend hohe
Rechtskosten zur Folge haben.

Aber auch unabhingig vom Streitwert ist in
der Praxis immer wieder festzustellen, wie
erleichternd es fiir die in Anspruch Genomme-
nen ist, wenn der Versicherer Deckungsschutz
gewdhrt und - bei entsprechender Sachlage -
den Versicherungsnehmer gegen die Vorwiirfe
verteidigt. In der Regel wird der Versicherer
einen namhaften spezialisierten Rechtsanwalt
beauftragen oder sich doch zumindest ein Ve-
to-Recht bei der Auswahl des Verteidigers ein-
raumen lassen. Sollte sich dann im weiteren
Verlauf - gerichtlich oder auBergerichtlich -

Ass. jur. Christian Legien, Abteilung
Vermagensschadenhaftpflicht/Dé&O Versicherungen

doch herausstellen, dass der Anspruch be-
griindet ist, ibernimmt der Versicherer auch
die Regulierung.

Das Urteil oder der zugrunde liegende Sach-
verhalt soll und kann hier nicht bewertet
werden. Ob ein Versicherer im konkreten Fall
Abwehrschutz gewéhrt oder reguliert hitte,
ist ungewiss. Allerdings fillt auf, dass z.B.
im vorliegenden Fall wohl kein Entlastungs-
beweis hinsichtlich der sorgfiltigen Auswahl
der Gehilfin versucht wurde.

Das Spannungsverhéltnis, in dem der Verwal-
ter sich hier offensichtlich befunden hat, macht
jedoch deutlich, wie leicht man sich Ansprii-
chen ausgesetzt sehen kann und wie sinnvoll
ein entsprechender Versicherungsschutz ist.

Die DOMCURA AG bietet passgenaue Losun-
gen fiir die gesamte Wohnungswirtschaft —

auch in den hier betroffenen Bereichen.

Christian Legien, Ass. jur.

4 DOMCURA

Theodor-Heuss-Ring 49

24113 Kiel
Telefon  +49 431 54654-196
Fax +49 431 54654-285

www.domcura-ksh.de - ksh@domcura.de

Bereits seit 25 Jahren ist die Mietplan GmbH Haus- und Mietverwaltungen in Dresden eine professionelle
Adresse fiir modernes Immobilienmanagement. Mit seinem 16-kopfigen Team verwaltet der Geschéfts-
fiihrer Dipl.-Kfm. Andreas Lang iiber 4.000 Wohn-und Gewerbeeinheiten mit einem Immobilienwert
von rund 380 Millionen Euro. Im Gesprich mit dem BFW-Magazin nimmt er Stellung zu brisanten
Detailfragen, die sich aus der Eigentiimerverantwortung fiir die Verwaltertitigkeit ergeben.

Welche Herausforderungen ergeben sich aus
Threr Sicht fiir einen Wohnungseigentiimer aus
dieser im Grundgesetz verankerten Verpflich-
tung?

Ein Eigentiimer, der sich fiir den Erwerb einer
Wohnung entscheidet, erfiillt neben seiner eige-
nen Zielvorstellung eine gesellschaftspolitische
Verpflichtung, indem er durch seine Investitionen
Wohnraum schafft. Wir haben in Deutschland
24 Millionen Mietwohnungen auf einem quali-
tativ und energetisch hohen Niveau. Dem Woh-
nungseigentiimer wird eine Vielzahl an Pflichten
zur Werterhaltung und zur Sicherung des Immobi-
lieneigentums auferlegt. Das gilt fiir jeden Grund-
stiicksbesitzer genauso wie fiir Wohnungseigen-
timergemeinschaften. Dabei ist die Gefahr grof,
wegen der Vernachlédssigung der Verpflichtungen,
so z.B. von Verkehrssicherungspflichten, haft-
bar gemacht oder wegen eines VerstoBes gegen
behordliche Auflagen zu einem BuBgeld heran-
gezogen zu werden. Die Anforderungen an einen
Wohnungseigentiimer und der personliche Bei-
trag, den er leistet, sind hoch und sollten deshalb
in der Gesellschaft besser gewiirdigt werden.

Im Rahmen der Wohnungseigentumsliegen-
schaft vermutet man die Moglichkeit einer
direkten Demokratie. Sie soll den sparsams-
ten Einsatz vorhandener Mittel gewihrleisten.
Warum kommt es trotzdem immer wieder zu
Ineffizienz und Verschwendung?

In der Eigentiimergem aft herrscht das

wenn nur wenige Eigentiim@r aktiv
diese Gruppe oder die Verwaltung von
vielen Eigentiimern bevollméchtigt wird. Damit
treffe jge P ie Ent id; n. Der
Wohn it sein,
das Ei rzuord-
nen u

Im Vertrieb von Eigentumswohnungen wird
dem Interessenten gerne suggeriert, dass er
echtes Eigentum an einer Eigentumswohnung
erwirbt. Im rechtlichen Sinn erwirbt er aber
kein Alleineigentum, sondern ein dingliches
Nutzungsrecht mit einem ideellen Miteigentum.
Was kann aus Ihrer Sicht in der Wohnungs-
wirtschaft getan werden, um diese falsche Vor-
stellung und Fehleinschitzung zu vermeiden?
Der Eigentlimer erwirbt ein in sich abgeschlosse-
nes Sondereigentum an einer Wohnung - oft mit
einem dazu gehorigen PKW-Stellplatz und einem

Kellerraum und verbunden mit den Anteilen am
Gemeinschaftseigentum. Der Erwerb ist ohne das
dazugehorende Gemeinschaftseigentum nicht
moglich. Sondereigentum und Gemeinschafts-
eigentum bilden eine untrennbare Einheit. Der
Gegenstand des Sondereigentums ist aber den
meisten Erwerbern vollig unbekannt. Tatsdch-
lich geht es nur um Réume des Gebidudes, die
zum Sondereigentum durch Teilungsvertrag er-
klart wurden. Durch den Vertrieb wird das oft so
nicht dargestellt, um den Interessenten im Glau-
ben zu lassen, dass er echtes Eigentum erwirbt,
was aber nicht der Fall ist. Spétestens wenn der
Eigentlimer mit der Praxis in der Eigentiimerge-
meinschaft konfrontiert wird, muss der Verwalter
ihm den Unterschied vermitteln. Die Aufklarung
sollte also vorher stattfinden. Dazu miissen alle
Beteiligten der Wohnungswirtschaft beitragen.
Und nicht zuletzt sollten auch die Medien der
Offentlichkeit das richtige Bild davon vermitteln,
was Gegenstand und Inhalt des Sondereigen-
tums sind.

Missbraucht ein Verwalter seine Kompetenzen,
ist die Mehrheit der Eigentiimer mit Mehrheits-
beschluss in der Lage, den Verwaltervertrag
aufzulosen. Was macht diesen Vorgang bei zu-
nehmender Grofe einer Anlage immer schwie-
riger und wie kann aus Ihrer Sicht das Recht
der Eigentiimer hier besser gewahrt werden?
Fortsetzung néchste Seite

Fiir Andreas Lang, Geschdftsfiihrer der Mietplan GmbH in Dresden, haben Fachkompetenz und Kundenorientierung einen hohen Stellenwert: ,, Aktives Immobilienmanagement* ist
das Stichwort, unter dem er seine professionellen Dienstleistungen biindelt.
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Verwalterinterview

Fortsetzung von Seite 9

Die Wohnungseigentimer kénnen die umfang-
reichen Aufgaben und Befugnisse eines Ver-
walters nicht einschrinken. Weil in Deutschland
jeder, auch ohne jegliche Qualifikation, den Be-
ruf des Immobilienverwalters ausiiben kann, ist
das Risiko fiir die Eigentiimer an den ,Falschen*
zu geraten entsprechend hoch. Ich rate deshalb
dringend, bei der Auswahl die Fachkompetenz,
die Erfahrung und Zuverléssigkeit der Kandida-
ten genau zu priifen. Unser Verband hilft den
Eigentiimern dabei. Leider gibt es immer wieder
Fille von Missbrauch, die oft erst bemerkt wer-
den, wenn der Schaden eingetreten ist. Bei zu-
nehmender GroBe einer Anlage ist der erforder-
liche Mehrheitsbeschluss zur sofortigen Abwahl
des Verwalters schwieriger zu erreichen, weil
dazu in der Versammlung eine gréBere Anzahl
der Anwesenden oder durch Vollmacht vertrete-
nen Eigentiimer fiir den Beschluss stimmen muss.
Oft wissen die Eigentlimer nicht, welche Forma-
lien sie beachten miissen und wie sie die Abwahl
organisieren sollen. Ich empfehle deshalb, sich
sofort um professionelle Hilfe zu bemiihen. Wir
bieten diese Hilfe jeder Eigentiimergemeinschaft,
die sich an uns wendet, kostenfrei an.

Vielen Wohnungseigentiimern ist nicht bewusst,
dass sie mit der Bestellung eines Verwalters
zwar eine Handlungsvollmacht erteilen und
damit Macht abgeben, aber dabei die Haftung
behalten. Sie trennen damit Handlungs- und
Haftungskompetenz. Was tun die Hausverwal-
ter und ihre Organisation, um die Eigentiimer
immer auf der Hohe der Entscheidungen zu
halten?

Das Fundament der Beziehungen zwischen Woh-
nungseigentiimer und Verwalter kann nur ge-
genseitiges Vertrauen und nicht die Ausiibung
einer Machtstellung sein. Der Verwalter muss
oftmals komplizierteste Aufgaben losen. Dazu
braucht er die gesetzlichen Handlungs- und
Vertretungsrechte, die aber eng begrenzt und
in wesentlichen Bereichen von einer Beschluss-
fassung der Eigentlimerversammlung abhidngig
sind. Er handelt auch nicht fiir sich selbst, son-
dern im Interesse aller Eigentiimer und im Na-
men der Eigentiimergemeinschaft. Die Haftung
des Verwalters erstreckt sich iiber alle Gebie-
te des Wohungseigentumgesetzes, weshalb die
Eigentiimergemeinschaft auf eine ausreichen-
de Vermogensschadens-Haftpflichtversicherung
achten sollte. Die Haftung des Eigentimers ist
begrenzt auf die Hohe seiner Miteigentumsan-
teile. Der professionelle Verwalter bezieht die Ei-
gentiimer vorausschauend in die Entscheidungen
ein. Er organisiert fachliche Unterstiitzung und
analysiert die Vor- und Nachteile bestimmter
Losungsvorschlidge. Schlussendlich ist er der
Beziehungsmanager und fiihrt so die Eigentiimer
zu Entscheidungen durch Beschlussfassungen,
die dann in der Regel einstimmig ausfallen. Viele
Verwalter qualifizieren ihre Verwaltungsbeirite
durch selbstorganisierte Seminare, Beiratszei-
tungen und Newsletter. Den Eigentiimern steht
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eine Vielzahl an Fachliteratur zur Verfiigung,
und ich stelle fest, dass das Interesse der Eigen-
ttimer fiir ihre Immobilie wéchst, je mehr sie ein-
bezogen werden.

Welche Verantwortung tragen Notare und
welche Fehler werden von ihnen am hiufigsten
gemacht?

In der Regel werden die Teilungserkldrungen bzw.
Gemeinschaftsordnungen von den Notaren erstellt
und beurkundet. Damit werden Vereinbarungen
auf Dauer begriindet, die spéter nur mit hohem
Aufwand gedndert werden konnen, wenn nicht
eine Ausstiegsklausel fiir bestimmte Teile enthal-
ten ist. Ich stelle immer wieder fest, dass praxis-
fremde, nicht eindeuti 2 fehlende Regelun-

die die Inhalte und damit Ausrichtung von Ver-

tré; i e bl ergeben
sic ermieden
wer|

Es 1 der Na e htssystems,

dass ein Anwalt seinen Mandanten und seine
Interessen vertritt und Haftungsfille durch die
Gestaltung von Vertragen vermeidet. Daraus er-
gibt sich natiirlich eine Subjektivitdt auch bei
den Bautrdgervertrigen. Beim Kauf eines Autos
wird eine enorme Sorgfalt entwickelt, beim Kauf
einer Immobilie, die das Vielfache des Wertes
eines Autos hat, aber oft nicht. Deshalb sollte der
Kéufer einer Immobilie sich juristisch Rat ein-
holen, um Probleme zu vermeiden.

Gibt es bei der Bewirtschaftung von Woh-
nungseigentum Streitigkeiten mit Unterneh-
men, dann landen diese oft als Fille vor Ge-
richt. Welche Rolle nehmen die Gerichte und
Sachverstindige in der Immobilienwirtschaft
ein? Entspricht deren Bedeutung dem tatséch-
lichen Auftrag?

Ich sehe die Gerichte als Organ der Recht-
sprechung nach den Buchstaben des Gesetzes
im Falle von Streitigkeiten. Die Rolle der Sach-
verstindigen sehe ich anders. Sie sind der
fachliche Berater, auf den sich das Gericht
verlassen muss. In der Praxis sind viele Fest-
stellungen in den Gutachten falsch. Die
Gutachten entscheiden aber iiber den Ausgang
des Verfahrens. Selbst bei Anhérungen werden
die Aussagen trotz der Widerlegung bis zuletzt
verteidigt. Das sollte sich dndern.

In einer der ersten Fragen wird sehr viel von
Macht, VollmachtundMachtposition gesprochen.

Damit konnte den Hausverwaltern unter-
stellt werden, sie seien mehr ,Gewaltha-
ber“ als Dienstleister. Welche Haltung und
welche MaBnahmen konnen dazu beitragen,
das Bild der Hausverwalter in der Offentlichkeit
besser darzustellen?

Die tiiberwiegende Mehrheit der Verwalter ist
hochqualifiziert und das auf Gebieten ganz un-
terschiedlicher Berufsbilder. Sie erbringen mit
einem hohen personlichen Einsatz weit iiber die
sonst bekannten Regelarbeitszeiten hinaus wert-
volle Dienstleistungen und sichern so die Wert-
erhaltung und Wertsteigerung der Immobilie. Ich
wiirde mir wiinschen, dass diese Dienstleistungen
endlich den Stellenwert bekommen, den sie ver-
dienen. Die Verwalter tragen zur Verdnderung
des Bildes in der Offentlichkeit selbst bei, indem
sie Qualititskriterien erfiillen. Das reicht aber aus
meiner Sicht noch nicht. Statt mit Schlagzeilen
wie z.B. der ,Nebenkostenschock* oder ,Mieter-
rechte sind bedroht* die Absatzzahlen von Zeit-
schriften und Tageszeitungen zu erhdhen, sollten
auch die Medien zur Verdnderung des Bildes liber
die Dienstleistungen der Immobilienbranche bei-
tragen. Das, was der BFW mit seiner klaren Orien-
tierung auf bestimmte Werte und Grundsitze zu
einem Giitesiegel von Qualitdt entwickelt hat,
muss jetzt in die Offentlichkeit getragen werden.

Was erwarten Sie fiir die Hausverwalterbranche
von der derzeitigen Regierung? Welche gesetz-
geberischen MafBnahmen sollen auf den Weg
gebracht werden?

Unsere Branche tragt 129% zur Bruttowertschop-
fung bei! Z&hlt man zur Grundstiicks- und Woh-
nungswirtschaft den Immobilienbereich dazu,
ergeben sich 18%. Trotzdem findet die volkswirt-
schaftliche Bedeutung der Branche in der Politik
zu wenig Anerkennung. Hier erwarte ich eine ho-
here Wiirdigung unserer Leistungen. Der Gesetz-
geber sollte sich der Frage zuwenden, ob nicht
ein einheitliches gesellschaftspolitisches Leitbild
fiir die Branche erforderlich ist, mit definierten
Qualitatsstandards, so wie wir das in unserem
Verband bereits praktizieren. Die wesentlichen
Entwicklungen der néchsten Jahre werden sich
in den verwalteten Wohnungsbestdnden vollzie-
hen. Um die sich daraus ergebenden Herausfor-
derungen zu meistern, brauchen wir nicht immer
neue, kompliziertere und komplexere Regelwerke,
sondern Gesetze mit einfacherer Handhabung, so
z.B. eine Reform fiir das Miet- und Betriebskos-
tenrecht.

Andreas Lang im Interview mit Karl Weigl.

MIETPLAN GMBH

HAUS- UND MIETVERWALTUNGEN
TittmannstraBe 1 - 01309 Dresden

Tel: + 49 351 34062-0

Fax: + 49 351 34062-20
www.mietplan.com

Pflichtbewusst gegen Mieterfrust

ICH WEISS, WAS DU LETZTEN WINTER
VERBRAUCHT HAST...

Wirtschaftlich, sparsam und pflichtbewusst
soll der Vermieter nach dem Wirtschaftlich-
keitsgrundsatz nach § 556 Abs. 3 Satz 1 BGB
gegeniiber seinen Mietern handeln. Eine Menge
Arbeit, wenn man als Vermieter jedem Beteilig-
ten gerecht werden will. Die Priifung der Kos-
ten, Verbrduche, Verteilungsschliissel, Markt-
preise, Vertragspartner sowie die Instandhal-
tung der Energieerzeugungsanlage erfordern
viel Zeit und Personal. Gleichzeitig muss man
die getroffenen Handlungen durch nachvoll-
ziehbare Griinde belegen.

Spitestens dann, wenn der Mieter die Heiz-
kostenabrechnung erhilt, hagelt es oft Kritik.
Nicht selten wollen Mieter aufgrund falscher
Verbrauchsdaten, Stérungen und umgelegter
Instandhaltungskosten den Rechnungsbetrag
nicht zahlen. In vielen Féllen ist dieser
Widerspruch gerechtfertigt, denn der Mieter
von heute vergleicht selbststéindig durch Ein-
holung von alternativen Handwerker-Ange-
boten und Priméirenergie-Preisen. Wenn notig,
wird sich sogar in einer Mietergemeinschaft
zur Durchsetzung der eigenen Anspriiche
zusammengeschlossen.

Man ist mit einem Tool wie der eBox®
von Proenergy gut beraten - ganz im Sinne
des Wirtschaftlichkeitsgrundsatzes. Die eBox®

samvaFE Klingt
unspe f ber n enn die
Energiedaten geben Hinweis auf die tatsdch-
lichen Verbrauche hinsichtlich einer genauen
Abrechnung mit dem Mieter. Die eBox® liefert
Fiillstandsdaten, um den besten Einkaufszeit-
punkt fiir Primdrenergie zu wihlen, und gibt
Aufschluss iiber das Nutzerverhalten sowie
den Betriebszustand der Energieanlage, um
die Vergeudung von Nutzenergie zu vermei-
den und im Sinne des Mieters sparsam zu han-
deln. Zusétzlicher Bonus: Stormeldungen der
Energieanlage werden per SMS, E-Mail oder
Fax an den Vermieter oder an ausgesuchte
Service-Unternehmen gesendet, so dass man
schnell reagieren kann, bevor sich der Mieter
selbst mit der Stérung auseinandersetzt.

Die eBox® liefert im 15-Minuten-Takt Daten
und Werte, die iiber eine internetbasierende
Software-Losung anschaulich in Tabellen
und Diagrammen dargestellt werden. Diese
kénnen in sinnvolle VerbesserungsmafBnah-
men umgewandelt werden. Das kann von
simplen Einstellungen der Energieanlage bis
zum Austausch von Pumpen und &hnlichen
geringinvestiven MaBnahmen reichen. Durch
eine kontinuierliche Optimierung wird die
Energieversorgung sukzessive erneuert, ohne
groBe Geldbetrage in die Hand zu nehmen.

Sollte die Installation einer Neuanlage unum-
ganglich sein, braucht man eventuell nur in
einen neuen Heizkessel zu investieren. Das
wiirde sich z.B. im Falle einer Contracting-
Losung mindernd auf den Grundpreis auswir-
ken oder eine kiirzere Vertragslaufzeit ermog-
lichen.

In jeder bestehenden Anlage stecken Moglich-
keiten zur Verbesserung der Effizienz und zur
Kosteneinsparung. Die eBox® von Proenergy
deckt dieses schlummernde Einspar-Potenzial
auf und bietet durch die ausgewerteten Daten
die Moglichkeit, lebensverlingernde MaB-
nahmen fiir die Energieerzeugungsanlage ein-
zuleiten, ohne direkt eine Neuinvestition zu
tatigen. Der Vermieter kommt so der sicheren
und 6konomischen Energieversorgung seiner
Immobilien nach, verantwortungsvoll und
pflichtbewusst - so wie es sein soll!

pro&.nergy-

Utz GeBner

Springorumallee 5 Stid - 44795 Bochum
Telefon +49 234 9442-375

Fax +49 234 9442-442
info@ebox.de - www.ebox.de
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ENERGIEKOSTEN EINSPAREN

Hausverwalter haben spezielle Anforderungen an den Versorger

Wohnungs- und Immobilienverwalter sind
dem Grundsatz der Wirtschaftlichkeit ver-
pflichtet und miissen auch bei den Energie-
kosten alle Moglichkeiten ausschépfen, die
Ausgaben zu reduzieren. Das heifit aber
nicht, dass man sich fiir das vermeint-
lich billigste Internetschndppchen entschei-
den muss. Denn neben dem Einsparpoten-
zial sind in erster Linie Preisstabilitat fiir die
Nebenkostenabrechnung, Entlastung bei der
administrativen Abwicklung und ein zuver-
lassiger Versorgerwechsel gefragt.

BiirgerGas hat sich genau auf diese An-
forderungen eingestellt: Interessenten erhal-
ten von ihrem personlichen Ansprech-
partner ein individuelles Angebot. Die
Antrage zum Versorgerwechsel werden unter-
schriftsreif ~vorbereitet. Die Rechnungs-
stellung fiir alle Objekte erfolgt netziiber-
greifend zum Wunschtermin, und Zwischen-
abrechnungen sind jederzeit kostenfrei
moglich. Variable Zahlungsmodalitdten und

stichtagsgenaue Abrechnungen gehdren eben-
falls zum speziellen Hausverwalter-Service.

BiirgerGas war eines der ersten Unternehmen,
das Gas ohne Olpreishindung angeboten hat.
Inzwischen werden die Kunden auch mit giins-
tigem Strom aus umweltfreundlichen Gas-
kraftwerken beliefert. Hausverwalter konnen
gntiimer und Mieter
0o Wohneinheit

so fiir ihre Wohnungg

leicht einige hup

Bﬁrier as

Sto-Innensilikat-Sortiment

Dr. Tilmann Haar, Griinder und Geschdftsfiihrer von
BiirgerGas

Am Sportfeld 12 - D-63579 Freigericht
Telefon +49 6055 907356-14
Telefax  +49 6055 907356-29
poisel@buergergas.de
www.buergergas.de/hv

SCHIMMELBEFALL - UND WAS MAN DAGEGEN TUN KANN

Wenn der Schimmel einzieht, ziehen die Mieter aus ...

Die World Health Organization (WHO) spricht
Klartext: ,Schimmel verursacht Asthma, Aller-
gien und Atemwegserkrankungten.” Vorsicht ist
geboten, denn Pilzsporen gibt es iiberall in
der Luft. Und sie siedeln dort, wo es feucht
ist. Bereits normales Duschen oder Kochen
lasst den Feuchtigkeitsgehalt in einer Wohnung
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sprunghaft ansteigen. Liiften allein reicht
kaum aus, dieser Kondensationsfeuchte Herr zu
werden. Dauerliiften verschleudert Heizener-
gie, und regelmiBiges StoBliften ist tagstiber
fiir Berufstatige oder nachts kaum realisierbar.

Die Wahl der richtigen Baumaterialien kann
dagegen hilfreich sein - z.B. durch Wandbe-
schichtungen mit einem hohen ph-Wert. Denn
Pilze gedeihen nicht in alkalischem Milieu, wie ihn
z.B. moderne Silikatbeschichtungen aufweisen.
Thr ph-Wert ist auch nach Jahren unverdndert
hoch, ihre Wirksamkeit gegen Pilze somit dauer-
haft. AuBerdem: Die ,Eigenkonservierung* durch
den hohen ph-Wert erlaubt den Verzicht auf jeg-
liche Konservierungsstoffe.

Die Mannheimer Wohnungsbaugesellschaft GBG
lieB die Wirksamkeit des Sto-Innensilikatsorti-
ments 2007 in fiinf Wohnungen mit Schim-
melbefall von einem unabhéngigen Ingenieur-

bliro testen - mit positivem Ergebnis: Auch

nach mehreren Wochen konnte trotz hohen
Feuchteeintrags kein neuer Befall festgestellt

werden.

'rw
nature pils

Die Unbedenklichkeit des Sto-Innensilikatsortiments
wird mit Zertifikaten von ,natureplus® und dem TUV
bestitigt.

sto

Sto AG, 79780 Stuihlingen
www.sto.de
infoservice@stoeu.com
Telefon +49 7744 57-1010

VERTIKALES MARKETING - WAS IST DAS?

»Sag mir, wo du bei Google zu einem Thema stehst, und ich sage dir, welche Bedeu-
tung du fiir dieses Thema hast.“ Hendrik Rath, Mitglied der Geschiftsleitung und Lei-
ter des Bereiches Gewerbekonzepte der DOMCURA AG, erlédutert fiir das BFW-Magazin
ein neues Projekt des Vertikalen Marketings, mit dem die DOMCURA ihren Makler-
kollegen regionale Vertriebsunterstiitzung bietet: www.gebaeude-versicherungen.eu

Herr Rath, Sie haben sich mit dem Projekt
www.gebaeude-versicherungen.eu fiir ein neues
System zur Begleitung Ihrer Vertriebsstruktur
entschieden. Was waren die Griinde dafiir?
Das Projekt wirkt als System fiir Vertikales Marke-
ting. Damit ist eine Fiihrungsaufgabe gemeint, die
man in zwei Dimensionen sehen muss. Es soll im
strategischen Sinn die Bediirfnisse der Zielgruppe
besser erfiillen als es die Mitbewerber vormachen;
dabei gilt es, die Potentiale, die im Markt liegen,
zu erschlieBen und diese zu stabilisieren. Also
Gewinnung von Neukunden und Generierung
neuer Vertriebsstrukturen. Zum anderen gilt es im
operativen Sinn, diesen Vertrieb dadurch an sich
zu binden und gleichzeitig mit dem System ver-
trieblich zu unterstiitzen.

Was verstehen Sie unter Potenziale des Marktes?
Das Internet ist der Markt fiir Begriffe und The-
men. Wer sich hier richtig positioniert und damit
unter den Begriffen und Themen seiner poten-
ziellen Kunden gefunden wird, kann diese Poten-
ziale ausschopfen. Strategisch gesehen sind diese
Potenziale von regionaler Natur. Gerade in der
Immobilienbranche und bei Versicherungen sucht
der Endkunde einen Partner in der Ndhe. Mit dem
System ,gebaeude-versicherungen.eu“ bieten wir
jedem Maklerkollegen eine eigene Plattform, um
sich zu présentieren. Dieser kleine Webauftritt
wird nach dem Schema ,stadt.gebaeude-versiche-
rungen.eu“ abgebildet. Operativ gesehen werden
iiber diese regional bei Google wirksamen Web-
auftritte Anfragen generiert, die dem Maklerkol-
legen zugestellt werden.

Ist der Aufwand dafiir nicht immens?

Das Vertriebspartnersystem, das wir hier verwen-
den, funktioniert weitgehend automatisch. Alle
importierten oder angelegten Partner miissen nur
einmal einem Ort oder einer Region zugeordnet
werden. Natiirlich miissen die Profile der Partner
gepflegt werden. Doch selbst das konnten wir
durch die Partner selbst erledigen lassen. Im Mo-
ment wird das jedoch noch von uns geleistet, da
das System erst im Aufbau ist.

Welchen Umfang hat denn so ein Webauftritt
fiir die Partner bzw. Maklerkollegen?

Neben Name, Adresse, Ansprechpartner und Pro-
fil werden die vollstindigen Inhalte des zentralen
Auftrittes in den Partnerauftritt gespiegelt, d.h.

aktuell ibernommen, und stellen damit einen digi-
talen Leistungskatalog dar. Der Partner kann mit
dem eigenen Auftritt - z.Bgauch beim Kunden -
seine Leistungen préasend

bieters zu vermitteln.

Wie ng bei
Googl te erden?
Die P i Goo i
Faktoren definiert. Der wichtigste Faktor ist die
Domain, die ca. 40% ausmacht. Weitere Fakto-
ren sind Umfang und Aktualitit der Texte und
deren Qualitdt. Diese wird tiber thematische Zu-

er sieben

sammenhinge festgestellt. Google versteht also in
gewisser Weise die Inhalte. Qualitdt bedeutet auch,
dass Inhalte nicht irgendwo anders im Internet
vorkommen diirfen. Deshalb ist es sehr wichtig,
dass fur die Maklerkollegen oder fiir die Partner
authentische, eigene Inhalte generiert werden.

Worin kann dieser Inhalt fiir die Partner
bestehen?

Hier muss ich etwas ausholen. Ich bin schon sehr
lange im Vertrieb fiir Versicherungsleistungen
tatig und habe dabei eine wichtige Erfahrung
gemacht. Menschen kaufen bei Menschen, die
sie mégen und nicht bei Unternehmen. Das hat sich
in all den Jahren nicht geéndert, sondern in den
letzten Jahren mit dem Internet sogar noch ver-
starkt. Die angebotene Informationsflut hat viele
Kunden verunsichert und dazu gefiihrt, dass Ent-
scheidungen von Empfehlungen anderer abhéngig
gemacht werden. Es gilt deshalb, das Vertrauen
der Menschen iiber personliche Kommunikation
zu gewinnen. Das konnen Berichte aus der Praxis
und Reportagen genauso sein wie Kundenstimmen.
Wir missen unsere Partner dabei unterstiitzen,
diese Inhalte zu generieren. Zusétzlich miissen
wir den Webauftritten unserer Partner etwas Per-
sonliches geben. Es muss eine Art Unternehmens-

Hendrik Rath, Bereichsleiter Gewerbekonzepte DOMCURA AG,
prdsentiert mit dem Projekt www.gebaeude-versicherungen.eu
einen neuen Ansatz zur regionalen Vertriebsunterstiitzung

personlichkeit entstehen, der man vertrauen kann.
Das Internet wird heute als erste Kontaktstelle
verwendet. Empfehlungen Dritter werden dort
tiberpriift. Bevor also die Chance besteht, mit
direkter Kommunikation von der eigenen Person-
lichkeit zu iiberzeugen, muss diese Uberzeugungs-
arbeit im Internet geleistet werden.

Der Aufwand dafiir ist aber wohl nicht zu
unterschitzen oder?

Hier gilt es natiirlich eine Kosten-Nutzenrechnung
anzustellen. Ahnliche Effekte lassen sich nur mit
bezahlter Werbung bei Google erreichen. Also mit
Google AdWords. Diese wird allerdings nur von
rund 20% der Nutzer wirklich ernst genommen.
Die redaktionelle Unterstiitzung der Partner hat
hingegen zwei Effekte. Zum einen wird tber die
Referenzen, Praxisberichte und Reportagen ihre
Unternehmenspersonlichkeit —ausgepragt. Zum
anderen wird die regionale Positionierung bei
Google zu all den Themen, die in den Praxisbe-
richten genannt werden, erheblich verbessert.
Ein wirtschaftlicher Effekt iiber die Generierung
von Kundenanfragen und die damit verbundene
Bindung der Vertriebspartner an uns als Leis-
tungserbringer rechtfertigt den Aufwand allemal.

Hendrik Rath im Interview mit Karl Weigl.

» DOMCURA

Theodor-Heuss-Ring 49

24113 Kiel
Telefon  +49 431 54654-196
Fax +49 431 54654-285

www.domcura-ksh.de - ksh@domecura.de
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~e auctores

KONZEPTE MIT WIRKUNG
Auctores GmbH - Peter Wernig
Amberger StraBe 82 - 92318 Neumarkt
Telefon +49 9181 5095-131
Fax +49 9181 5095-231
peter.wernig@auctores.de
www.auctores.de

Ablegen zahlt sich aus:

Abrechnungsunterlagen
im Wehdepot

Wer kennt die Situation nicht: Am Abend oder
am Wochenende warten die privaten Schreib-
tischarbeiten, fiir die sonst keine Zeit bleibt.
Umso érgerlicher, wenn uns dann eine fehlen-
de Information bei der Erledigung ausbremst.
Uber das Auctores-Y pot haben moderne

Um auf die bereitgestellten Daten zugreifen
zu k& alt j Npger Webde-
it Login
edienende

ista-Energiedatenmanagement:

ENERGIE-EFFIZIENZ
PER MAUSKLICK

Die Zahlen sprechen fiir sich: Mehr als drei
Viertel der Deutschen kennen ihre Heizkosten
nicht. Das ergab eine reprasentative Forsa-
Umfrage im Auftrag von ista. Gleichzeitig wiin-
schen sich mehr als zwei Drittel der Bundes-
biirger detaillierte und zeitnahe Informationen
iiber ihren Verbrauch. Mit dem webbasier-
ten Energiedatenmanagement (EDM) stellt ista
jetzt ein leistungsfahiges Instrument zur unter-
jahrigen Visualisierung der Heiz- und Warm-
wasser-Energieverbrauchsdaten zur Verfiigung.
Speziell auf die Anforderungen von Haus-
verwaltern ist das EDM classic zugeschnitten.

Uber die Online-Plattform ista-Webportal kon-
nen Kunden die Daten der letzten fiinf Abrech-
nungsperioden abrufen und detaillierte Aus-
wertungen einsehen. Umfangreiche Vergleichs-
moglichkeiten erlauben es, den energetischen
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Zustand des eigenen Immobilienbestandes zu
vergleichen und zu bewerten. So kénnen Ver-
walter beispielsweise komfortabel Liegenschaf-
ten untereinander vergleichen und erkennen,
ob und vor allem wo Modernisierungs- oder
SanierungsmaBnahmen notwendig sind.

Das EDM premium geht noch einen Schritt
weiter und umfasst ein durchgéngiges System
zur nachhaltigen Uberpriifung und Bewertung
der energiearteniibergreifenden Verbriuche in
den jeweiligen Liegenschaften.

Davon profitieren auch Mieter: Alle Nutz-
einheiten erhalten monatlich eine aktuelle
Energieverbrauchs- und -kostenanalyse. Durch
diese unmittelbare Riickmeldung sind die Ver-
braucher in der Lage, ihr Energieverbrauchs-
verhalten zeitnah zu tberpriifen und gegebe-
nenfalls anzupassen.

Benutzeroberfliche. Der Verbindungsaufbau
erfolgt iiber eine verschliisselte SSL-Verbin-
dung, um groBtmogliche Datensicherheit zu
gewihrleisten.

Die Ablage der Dokumente kann in einer frei
konfigurierbaren Baumstruktur organisiert
werden, wobei das Dateiformat beliebig ist. So
konnen beispielsweise auch Fotos hinterlegt
werden, um den Verlauf einer SanierungsmaB-
nahme aktuell zu dokumentieren. Jeder Datei
kénnen eine individuelle Kurzbeschreibung
und ein Vorschaubild zugeordnet werden.
Zusétzlich lassen sich die Dokumente iiber
ein flexibles Rechtesystem bequem und
einfach fiir verschiedene Benutzergruppen
individuell zusammenstellen. Auf diese Wei-
se finden Verwaltungsbeirite, Eigentlimer,
Mieter und andere Benutzer jederzeit und
punktgenau, wonach sie suchen - ein Kunden-
service, der sich auszahlt.

Jiirgen Messerschmidt,

Produktmanager Systemtechnik

Y17
ista Deutschland GmbH

Grugaplatz 2 - 45131 Essen
Telefon +49 201 459-02

juergen.messerschmidt@ista.de
www.ista.de

Eigentum verpflichtet ... zur Nutzung

Mit der Nutzung erneuerbarer Energien erbring
lichen Beitrag zur nachhaltigen Bewirtschaftung ertrau

bilien und stellt sich gleichzeitig dem Ziel: , Eigentum verpflichtet®.

Losungen auch fiir Sonderobjekte

Wir haben uns auf individuelle Energieckonzepte spezialisiert, die anspruchsvolle
Gebiudeformen und denkmalgeschiitzte Objekte nicht ausklammern. Dank
eigener Entwicklung und Qualititssicherung der Modulproduktion in Fernost
kénnen wir ein Héchstmafd an Flexibilitit und ein sehr gutes Preis-Leistungs-

verhiltnis bieten.

Auf Verwalter abgestimmte Konzepte

Als Partner der Immobilienwirtschaft unterstiitzen wir Sie von der Beratung
tiber die Planung bis hin zur Realisierung mit erprobten und abgestimmten
Konzepten. Fordern Sie noch heute mit dem Stichwort ,BFW-Magazin“ lhre
kostenlose Eintrittskarte fir die Intersolar an und Uberzeugen Sie sich von
unserer Leistungsfahigkeit: info@hb-tech.de.

A W

}§m}

+ HB-TECH.

Erneuerbare Energie

Nutzen Sie die Gelegenheit, uns personlich
kennenzulernen. Wir freuen uns auf lhren
Besuch!

inter

| EUROPE

Die Intersolar Europe ist die grofite inter-
nationale Fachmesse fiir Solartechnik.
Sie finden uns auf dem Gemeinschafts-
stand Baden-Wiirttemberg: Halle C2,
Stand 530.

9. bis 11. Juni 2010
Neue Messe Miinchen
www.intersolar.de

KLIMAENERGY =

Dritte Internationale Fachmesse fiir
erneuerbare Energien zur gewerblichen

und éffentlichen Nutzung.

23. bis 25. September 2010
Bozen

www.fierabolzano.it

HB-TECH AG Deutschland « Auchtertstralle 8 « D-72770 Reutlingen « Telefon +49 (0)7121 28465-0 « Fax +49 (0)7121 28465-29 « info@hb-tech.de



Das Versicherungshaus fiir die Wohnungs-

wirtschaft in einem modernen System!

KSH- Umwelthaftpflicht
KSH- Vermieterrechtsschutz
KSH- Betriebshaftpflicht
KSH- Bauleistung
KSH- . ~werbevertrag
KSH- D&O (Director and Officer)
KSH- inhaltsversicherung

& Elektronikver: cherung

KS4- Vermodgensschadenversicherung
KSH-Dienstreisekaske

KSH- Gruppenunfall
KSH- Betriebliche Altersversorgung

KSH- KFZ Versicherung Rahmenvertrag

KSH

Fordern Sie uns!
Ihr DOMCURA KSH - Team

4) DOMCURA [KSH

Theodor-Heuss-Ring 49 | 24113 Kiel
Telefor: (0431) 54654-196 | Fax: (0431) 54654-285
Mail: ksh@domecura.de | www.domcura.de | www.domeura-ksh.de




