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Gas- und Strompreise!

Immobilienwirtschaft

WER WIR SIND:

Seit 15 Jahren bringen wir Erfahrung und Verlasslichkeit in Ihre Energieversorgung. Als starker Partner
fir die Immobilienwirtschaft bieten wir bundesweit attraktive Festpreisvertrage fur Gas und Strom.
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UNSERE HIGHLIGHTS FUR SIE:

» Strom & Gas gebtindelt zu Festpreisen bis Ende 2030
» Vertrags-, Termin- und Klarfallmangement aus einer Hand
» Zuverl3ssige Zahlerstands-Ubermittlung —
uber unser Kundenportal
» Planungssicherheit ohne Risiko
» Absolute Top-Preise auch bei kleinen Strom- & Gaszahlern

NOCH IN DER GRUNDVERSORUNG?
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info@efd-energie.de
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EDITORIAL

Am Ball bleiben!

Liebe Mitglieder,

bestimmt haben Sie sich auch schon einmal Uber eine
schlechte Bewertung lhrer Immobilienverwaltung im Inter-
net geérgert und sich gefragt: Muss man alles, was bei
Google und Co. Uber Ihr Unternehmen steht, einfach so hin-
nehmen? Die Antwort lautet: Nein. Wie Sie dabei vorgehen,
ist eines unserer Themen in dieser Ausgabe des BVI-Ma-

gazins.

Und wo wir schon beim Argern sind: Oft hadern Wohnungs-
eigentiimergemeinschaften mit den Kosten fir die Moder-
nisierung des Gebdudes — seien es umfangreiche Eingriffe
wie die energetische Sanierung der Fassade, der Einbau
komplexer neuer Heizungstechnik oder ,,nur® die Ertlichti-
gung des in die Jahre gekommenen Aufzugs. Auch bei die-
ser Herausforderung méchten wir Sie mit dieser Ausgabe
unterstitzen, nicht zuletzt mit Blick auf das Gebaudemo-
dernisierungsgesetz, das nun in Kraft getreten ist.

Dabei sollten Sie vor allem bei der Heizungstechnik aufpas-
sen. Denn die neue (oder alte) Wahlfreiheit wird langfristig
moglicherweise teuer erkauft, wie jetzt eine Studie des Ins-
tituts der deutschen Wirtschaft zeigt: Wer die nachsten
Jahre an seiner Gasheizung festhélt, kdnnte finanziell schon
bald gekniffen sein — Stichwort ,Bio-Treppe“. Genau dieses
Instrument, das eine steigende Beimischung erneuerbarer
Energien garantieren soll, kénnte nédmlich schnell zur Stol-
perfalle werden, ist doch die Lieferbarkeit einer ausreichen-
den Menge von Biomethan, Biodl, biogenem Flussiggas
oder Wasserstoff bei Weitem noch nicht sichergestellt.
Deshalb will wohliberlegt sein, welcher Technik man den
Vorzug gibt, wenn ein Austausch ansteht.

Also wieder Murks wie beim Vorgangergesetz? Das wird die
nahe Zukunft zeigen — wir als Ihr Fachverband bleiben fir
Sie am Ball und werden mit Nachdruck auf mehr Praxis-

tauglichkeit der gesetzlichen Vorgaben drangen. Apropos
am Ball bleiben: Die Pflicht zur Weiterbildung bleibt. Flir uns
als Verwalter bedeutet das, weiterhin das eigene Fachwis-
sen auf dem aktuellen Stand zu halten. Dabei unterstiitzen
wir als BVI Sie mit unseren Angeboten, aber auch unsere
Bildungspartner: die Hochschule fiir angewandtes Ma-
nagement und das Européische Bildungszentrum der Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft. In dieser Ausgabe stellen
sie sich mit ihrem reichhaltigen Programm noch einmal vor
— bestimmt ist etwas fur Sie dabeil

Zum Schluss darf ich Sie auf unsere Prasenzveranstaltun-
gen im Herbst aufmerksam machen. Vielleicht haben Sie ja
Ende August das BVI Forum Unternehmensnachfolge oder
unsere Konferenz WEG.SMART in Leipzig besucht? Ich bin
mir sicher, dass die vielen Impulse von dort uns vielfach An-
regung fiir den beruflichen Alltag geben. Genauso verband
jingst unser Potsdamer Verwaltertag wieder Praxisthemen
mit juristischem und technischem Fachwissen. Und des-
halb setzen wir auf dieses bewahrte Rezept auch in unseren
kommenden Treffen in Nirnberg, Hamburg und Erfurt im
Herbst, zu denen ich Sie herzlich einlade. Also: Lassen Sie
uns gemeinsam am Ball bleiben!

lhr

Thomas Meier

Prasident des BVI
Bundesfachverbandes

der Immobilienverwalter e. V.
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Rechtzeitig rechtssicher.

Die Ausstattungsfrist der Heizkostenverordnung endet am 31.12.2026.

Vermieter und Verwalter sind dazu verpflichtet, bis Jahresende alle Messgerdte fuir
die Erstellung der monatlichen Verbrauchsinformationen auf Fernablesung umzustellen.
Wir erledigen das gerne fiir Sie.

Wir kimmern uns um die fristgerechte Installation unserer bewdhrten Messtechnik.
So erfiillen Sie die Anforderungen an die Messung von Heizung- und Warmwasserver-
brduchen ganz einfach und bequem.

Mehr Informationen unter ista.ly/rechtzeitig
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Das Gebaudemodernisierungsgesetz -

eine Wirtschaftlichkeitsanalyse

Das Gebdudemodernisierungsgesetz (GModG) ist in weiten
Teilen am 29. Juli 2026 in Kraft getreten; weitere Regelungen
folgen schrittweise in den Jahren 2027, 2028 und 2030. Es 16st
das Geb&udeenergiegesetz (GEG) — auch ,Heizungsgesetz“ -
ab. Gleichzeitig sind weitere Anderungen energierelevanter
Gesetze vorgenommen worden, auch um die EU-Geb&ude-
richtlinie Uber die Gesamtenergieeffizienz von Gebauden
(EPBD) umzusetzen.

Zentrale Inhalte im Uberblick

+ Das GModG wird als ,technologieoffenen“ bezeichnet, da
es den Weiterbetrieb und den Neueinbau von Heizungen mit
fossilen Brennstoffen (Gas, Ol) erméglicht.

+ Die bisherige Notwendigkeit entfallt, bei neuen Heizungs-
anlagen im Bestand einen Mindestanteil von 65 Prozent er-
neuerbaren Energien zu gewéhrleisten.

+ Es besteht kein Verbot mehr fiir den Betrieb von Gas- und
Olheizungen und auch keine Beratungspflicht mehr bei de-
ren Neueinbau.

» Die Verwendung fossiler Brennstoffe muss sukzessive Kli-
mafreundlicher werden; dies soll stufenweise Uber eine ver-
bindliche Beimischung von Bioanteilen erreicht werden, die
sogenannte Bio-Treppe.

60 %

15 %
10 %

Bio-Treppe: Mindestanteile erneuerbarer Brennstoffe flir neue Heizungen
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+ 2030 soll evaluiert werden, ob durch das GModG die Klima-
schutzziele erreichbar sind.

» Von 2028 an wird bei neu eingebauten Heizungsanlagen mit
fossilen Energietrédgern durch eine Novellierung des Kohlen-
dioxidkostenaufteilungsgesetzes (CO2KostAufG) die CO,-
Abgabe und zusatzlich das Gasnetzentgelt pauschal halftig
aufgeteilt, um Mieter zu schiitzen. Fir Kleinvermieter (unter
anderem maximal sechs Wohnungen) gibt es eine Hartefall-
regelung. Bei selbstversorgenden Mietern muss der Ver-
mieter aktiv den Mieter Gber den Erstattungsanspruch infor-
mieren, damit nicht rickwirkend Erstattungsanspriche
entstehen.

* Von 2029 an wird der Vermieter bei neu eingebauten Hei-
zungen mit fossilen Energietrdgern an den zusétzlichen
Kosten flr die Beimischung von Bioanteilen zur Hélfte be-
teiligt, allerdings nur fur den vorgeschriebenen Anteil von
maximal 30 Prozent des Brennstoffgesamtverbrauchs.

+ 2036 soll evaluiert werden, wie das CO2KostAufG Mieter
und Vermieter bei den Kosten belastet.

Zentrale Erkenntnisse aus dem GModG

Das GModG einschlieBlich der weiteren und kiinftigen Ande-
rungen der energetischen Gesetze flhrt zu den folgenden Er-
kenntnissen:

1. Technischer Fokus

Das GModG ist technologieoffener, da es fiir Bestandsanla-
gen kein Verbot von Heizungsanlagen mit fossilen Brennstof-
fen enthalt und auch den Einbau neuer Heizungsanlagen mit
Ol- oder Gasversorgung erlaubt.
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2. Wirtschaftlicher Fokus

Der Neueinbau von Heizungsanlagen fiir Gas oder Ol wird die
Kosten der Warmeversorgung deutlich steigern und damit die
Wohnkosten erheblich erhéhen, besonders durch die Zusatz-
kosten fiir die Beimischung von Bioanteilen gemaB Bio-Treppe.

Der Anteil der Vermieter an den Zusatzkosten durch die Bio-
Treppe steigt stufenweise und erhoht sich zusatzlich durch
die dann vorgeschriebene halftige Teilung der CO,-Kosten.
Die Heizkosten als Bestandteil der Betriebskosten sind nicht
mehr voll umlagefahig, der Vermieteranteil reduziert die Ren-
dite und wirkt sich damit negativ auf den (Verkaufs-)Wert ei-
ner Immobilie aus.

GemaB VDI 2067 betrégt die Lebensdauer neuer Heizungs-
anlagen mit Brennwerttechnik rund 25 Jahre. Jedoch sind von
2045 an gemaB Klimaschutzgesetz (KSG) in Deutschland kei-
ne Gas- und Olheizungen mehr zuldssig, sodass sich deren
Lebensdauer nicht ausschopfen lasst. Spatestens 2045 sind
also Neu- oder Ersatzinvestitionen fur Heizungsanlagen mit
100 Prozent erneuerbaren Energien zwingend.

— ANZEIGE
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Mehrkosten durch die Bio-Treppe

Es liegen erste Schatzungen vor, die die Mehrkosten der Bio-
Treppe hochrechnen.

+ AK Energy Consulting rechnet fur die nachsten zehn bis 15
Jahre mit einem Preisanstieg von 0,80 Euro je Liter bei Ol
und 0,65 Euro je Kubikmeter bei Gas.

+ Das Fraunhofer ISE rechnet in einer Kurzstudie vom Juni
2026 bei einem Mehrfamilienhaus mit zwdlf Wohnungen
und einem Lebenszyklus von 20 Jahren (Achtung: Frist ist
2045) mit Mehrkosten von 5.400 bis 10.500 Euro je Woh-
nung. Heizungsanlagen mit fossilen Brennstoffen sind dabei
im Vergleich mit Warmepumpen und Fernwérme die teuers-
te Variante.

+ Das Institut der deutschen Wirtschaft hat im Juli 2026 in
Modellrechnungen mit mehreren Szenarien die Kostenent-
wicklung fir eine typische teilsanierte Altbauwohnung ana-
lysiert und kommt bei diesem Durchschnittsszenario zu ei-
nem alarmierenden Ergebnis: Die jéahrlichen Kosten
verdoppeln sich fast von rund 1.080 Euro im Jahr 2026
auf 1.952 Euro im Jahr 2040. Mit einem Anteil von Uber

VvV
WV

WestWood"

Perfekte Losungen
fur hochwertige
Abdichtungen und
Beschichtungen

-schnell, sicher, langlebig

-fir Balkone, Laubengange,
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Tiefgaragen, Spezial-
anwendungen, etc.

-Freiflachenheizung:
wirtschaftlich und schnell
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70 Prozent entfallt der groBte Teil des Kostenanstiegs auf
die verpflichtende Beimischung klimafreundlicher Gase,
weil Biomethan und Wasserstoff auf absehbare Zeit eine
knappe Ressource bleiben.

Diese drei Kostenschatzungen zeigen unmissverstandlich den
signifikanten Anstieg der Warmekosten bis zum Jahr 2045 und
damit die Wohnkostenentwicklungen fiir Gebaude mit fossiler
Warmeversorgung.

Fir Mieter erhéht sich die Gesamtmietbelastung erheblich.
Fir Vermieter erhdht sich durch die gesetzliche Beteiligung
an den CO,-Kosten und den Netzentgelten sowie durch die
Bio-Treppe der Anteil der nicht umlagefahigen Warmekosten
als Betriebskostenbestandteil. Damit verringern sich Miet-
rendite und Immobilienwert.

Kritisch ist anzumerken, dass der Vermieter unabhéngig vom
energetischen Geb&udezustand pauschal an den Kosten be-
teiligt wird. Das bremst den Anreiz fur die weitere energeti-
sche Gebaudemodernisierung aus, zum Beispiel DammmaB-
nahmen.

Fazit

Das GModG vermittelt auf den ersten Eindruck einen groBeren
Entscheidungsspielraum, da Eigentimer Gas- und Olheizun-
gen weiterhin betreiben und neu einbauen dirfen. Diese Tech-
nologieoffenheit wird allerdings mit einer erheblichen Belas-
tung durch steigende CO,-Kosten und die Zusatzkosten fur
die Bio-Treppe gekoppelt, die die Warmekosten fiir die Be-
wohner bis 2045 mehr als verdoppeln kénnen.

Die Evaluierung des GModG im Jahr 2030 gibt keine Pla-
nungssicherheit flr Investitionsentscheidungen, nachdem das
GEG als Vorgéngergesetz gerade einmal sechs Jahre Gel-
tung hatte. Die Immobilienwirtschaft braucht aber zwingend
Planungssicherheit, da Investitionsentscheidungen Uber Wér-
mekonzepte in der Regel furr 20 bis 25 Jahre geféllt werden.

Bedenklich ist weiterhin, dass das GModG keinen Verweis auf
das Energiewirtschaftsgesetz (EnWG) enthalt, wonach Kom-
munen mit einer Ankilindigungsfrist von zehn Jahren Gasnetze
stilllegen kdénnen. Das erhéht zusétzlich die Unsicherheit flr
Investitionsentscheidungen. Die kommunalen Warmepléne
koénnen hier Planungssicherheit fiir Warmekonzepte geben.

Auf einen einfachen Nenner gebracht: Gas- oder Olheizungen
sind nach dem GModG technisch zuléssig, aber wirtschaftlich
mit stufenweise erheblich steigenden Zusatzkosten fir Mieter
und Eigentiimer verbunden.
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Empfehlungen

Investitionen in Warmekonzepte sollten nicht zeitpunktbezo-
gen auf die Anschaffungskosten kalkuliert werden, sondern
zeitraumbezogen als Vollkostenrechnung unter Beriicksichti-
gung der Lebensdauer der Warmekonzepte einschlieBlich
spaterer Folgeinvestitionen und der laufenden Verbrauchs-
kosten. Durch das GModG kommt zusétzlich noch die stei-
gende Kostenbeteiligung der Vermieter an den Kosten fir CO,
und die Bio-Treppe hinzu.

Die Klimaschutzziele, Nachhaltigkeit und die Erflllung der
ESG-Kriterien werden die Immobilienbrache bis 2045 be-
schéftigen. Neben &kologischen Aspekten der Dekarbonisie-
rung und sozialen Aspekten wie angemessenen Wohnkosten-
belastungen sind es vor allem ékonomische Aspekte, die das
Handeln der Eigentimer und der Immobilienverwaltungen er-
fordern, um den Wert der Immobilie nachhaltig zu erhalten und

zu entwickeln.

Teilen Sie diesen Artikel
mit lhrem Netzwerk

PROF. RAINER
HUMMELSHEIM
info@domus-leipzig.de

PROF. RAINER HUMMELSHEIM, MRICS, ist Vorsit-
zender des IVD-Bundesfachausschusses Verwalter
und Geschaftsfihrer der DOMUS Hausverwaltung
GmbH in Leipzig. www.domus-leipzig.de

Eine Zusammenfassung der
Neuerungen des Gebdudemoder-
nisierungsgesetzes finden Sie
auch in einer ,,BVI-Verwalter-
information* im Mitgliederbereich
der BVI-Website: bvi-verwalter.de

tip.de/gzviz
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Energetisches Sanieren

BEG: Anderung der Forder-
bedingungen seit dem 21. Juli 2026

Das neue Gebaudemodernisierungsgesetz (GModG) hat die

Bundesregierung zum Anlass genommen, die Bundesférde-
rung flr effiziente Gebaude (BEG) zu Uberarbeiten. Schon
seit dem 21. Juli 2026, noch vor dem Inkrafttreten des
GModG, gelten die neuen Bedingungen, die nun laut Bun-
deswirtschaftsministerium ,sozialer, effizienter und fokus-
sierter” sind. Geférdert werden wie vorher EinzelmaBnah-
men (BEG EM), MaBnahmen fur Wohngeb&ude (BEG WG)
und MaBnahmen fur Nichtwohngebdude (BEG NWG).

Weiterhin zweigeteilte Zustandigkeit

Die Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW) ist weiterhin fur die
Heizungsférderung, das Bundesamt fiir Wirtschaft und Aus-
fuhrkontrolle (BAFA) fir weitere EffizienzmaBnahmen zu-
standig. Anderungen gibt es allerdings bei der Héhe der

Heizungsférderung. So ist fur die erste Wohneinheit der
Héchstbetrag der férderfahigen Gesamtkosten von 30.000
Euro auf nun 28.000 Euro gesunken, jeweils 15.000 Euro be-
tragt er fur die zweite bis sechste Wohneinheit, jeweils 8.000
Euro fir jede weitere Wohneinheit. Der Forderhdchstbetrag
fur die erste Wohneinheit sinkt erstmals zum 1. Februar 2027
und danach halbjahrlich — jeweils zum 1. August und zum
1. Februar — um 750 Euro. Ende 2030 liegen die férderfahi-
gen Ausgaben demnach bei 22.000 Euro.

Die Forderung fiir selbstnutzende Eigentiimer wird jetzt
stérker nach Einkommen differenziert. Dieser Einkommens-
bonus kann zusatzlich zur Grundférderung beantragt wer-
den. Fur Eigentimer mit einem Haushaltsjahreseinkommen
bis 30.000 Euro steigt er von bisher 30 auf 40 Prozent, Haus-
haltsjahreseinkommen bis 40.000 Euro erhalten 30 Prozent,

Ausgabe 03/26 | POLITIK & AKTUELLES | BVI+Magazin | 9
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Haushaltsjahreseinkommen bis 50.000 Euro 10 Prozent. Fir
Haushalte mit Kindern erhéht sich die Bemessungsgrenze
des zu versteuernden Haushaltseinkommens um einen Fa-
milienzuschlag um 10.000 Euro.

Klimageschwindigkeitsbonus sinkt

Der Klimageschwindigkeitsbonus sinkt von bisher 20 auf
16 Prozent der forderfédhigen Gesamtkosten. Zum 1. Februar
2027 sinkt er erstmals um vier Prozentpunkte und danach
halbjéhrlich — jeweils zum 1. August und zum 1. Februar —um
weitere vier Prozentpunkte. Mitte 2028 entfallt er.

Uberdies soll im ersten Quartal 2027 ein Wertschépfungs-
bonus fir Warmepumpen eingefiihrt werden. Die Grundfér-
derung fir Warmepumpen sinkt dann auf 15 Prozent.
Gleichzeitig erhalten Warmepumpen, die innerhalb der Eu-
ropaischen Union gefertigt wurden, einen Wertschdpfungs-
bonus von 15 Prozent. Details sollen im zweiten Halbjahr
2026 bekanntgegeben werden.

Die Obergrenze der forderfahigen Gesamtkosten betragt
80 Prozent fir ein Haushaltsjahreseinkommen bis zu

Fur héhere Einkommen fallt die Forderung
geringer aus oder ganz weg. Gleichzeitig
wird der Klimageschwindigkeitsbonus
reduziert. Damit sabotiert die
Bundesregierung ihre eigenen Ziele.
Far mich ist klar: Wer die Wérmewende
beschleunigen will, darf Investitionsanreize
nicht plotzlich zurtickfahren. Gerade
Wohnungseigentimergemeinschaften
brauchen wegen ihrer komplexen
Entscheidungswege Verlésslichkeit.

Thomas Meier, Prasident des BVI
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30.000 Euro, 70 Prozent fur ein Haushaltsjahreseinkommen
Uber 30.000 Euro. Effizienzbonus und Emissionsminde-
rungszuschlag entfallen.

Férderung fir moderne Heizungen, bessere Gebau-
dehille und neue Anlagentechnik

Gefordert werden: die Errichtung, der Umbau und die Er-
weiterung des Gebaudenetzes, der Geb&dudenetz- und der
Warmenetzanschluss, solarthermische Anlagen, Warme-
pumpen, Biomasseheizungen, Brennstoffzellenheizungen,
wasserstofffahige Heizungen, Strahlungsheizungen und in-
novative Heiztechnik auf Basis erneuerbarer Energien. Be-
zuschusst werden auBerdem EinzelmaBnahmen an der Ge-
baudehiille, Anderungen der Anlagentechnik, zum Beispiel
die Optimierung raumlufttechnischer Anlagen und der Ein-
bau digitaler Systeme zur energetischen Betriebs- und Ver-
brauchsoptimierung. Liegt ein individueller Sanierungsfahr-
plan vor, gibt es einen zusatzlichen Zuschuss von finf
Prozent bei einer férderfahigen Mindestinvestition von
30.000 Euro. Ebenso einen Zuschuss erhélt die Heizungs-
optimierung.

Die forderfahigen Ausgaben fir die Sanierung von Wohn-
gebauden steigen von hochstens 120.000 Euro auf 150.000
Euro je Wohneinheit. Der zusatzliche Bonus von finf Prozent
fur die Effizienzhaus-Stufen mit Erneuerbare-Energien-
Klasse entfallt. Die Tilgungszuschisse, die auf den Kredit-
betrag gewahrt werden, werden um zehn Prozent gesenkt.
Den Bonus fiir serielles Sanieren von flnf Prozent gibt es
nun auch fir serielle Sanierungen von Wohngebauden der
Effizienzhaus-Stufe 70 EE.

Alte Antrage bleiben giiltig

Wurde der Antrag vor dem 21. Juli 2026 eingereicht, gelten
die Férderbedingungen zum Zeitpunkt der Zusage. Die zu-
gesagte Foérdersumme ist entsprechend verbindlich reser-
viert und wird ausgezahlt, wenn die Einhaltung der Forder-
bedingungen nachgewiesen wurde.

BVle. V.
bvi-verwalter.de

Eine Zusammenfassung der
Anderungen finden Sie in einer
,,BVI-Verwalterinformation“ im

Mitgliederbereich der BVI-Web-
site: bvi-verwalter.de

tip.de/gzviz
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BVI begruBt Kurskorrektur

Weiterbildungspflicht bleibt!

Die Bundesregierung wollte im Rahmen des sogenannten

Birokratieriickbaugesetzes die Weiterbildungspflicht fur
Immobilienverwalter nach § 34c Abs. 2a der Gewerbeord-
nung ersatzlos streichen. Nach intensiven Beratungen im
parlamentarischen Verfahren und deutlicher Kritik aus der
Branche hat die Politik ihre Plédne zurliickgezogen. Der BVI
halt die Kurskorrektur fir richtig und fordert, die Pflicht im
Sinne von Rechtssicherheit, Qualitdt und Verbraucher-
schutz auszuweiten.

»Dass die Weiterbildungspflicht fir Immobilienverwalter be-
stehen bleibt, ist ein klares Bekenntnis zu fachlichen Stan-
dards in einer Branche, die Vermdgenswerte in Milliarden-
héhe verantwortet und die Energiewende im Geb&ude-
bestand maBgeblich mitgestaltet”, kommentiert BVI-Prasi-
dent Thomas Meier. ,Eine Abschaffung wére verbraucher-
politisch fahrlassig gewesen.” Die Weiterbildungspflicht
wurde 2018 schlieBlich aus gutem Grund eingefuhrt: Sie
schafft einen flichendeckenden Mindeststandard an Quali-
tatssicherung, Rechtssicherheit und Verbraucherschutz,
indem sie Immobilienverwalter zu 20 Stunden Fortbildung
innerhalb von drei Kalenderjahren verpflichtet.

Nicht mehr oder weniger als der Mindeststandard

Diesen Mindeststandard beizubehalten, ist aus Sicht des
BVI unerlasslich. ,Sich knapp sieben Stunden im Jahr
weiterzubilden, ist nicht mehr und nicht weniger als die
Grundvoraussetzung flir eine solide Verwaltung®, betont
Meier. Die gesetzliche Verankerung schaffe einen Anreiz,
das Wissen in der Branche aktuell zu halten und auf dieser

Basis fiir Eigentimergemeinschaften fundierte und rechts-
sichere Entscheidungen zu treffen.

Vor diesem Hintergrund begriBt der BVI die Beibehaltung
der Weiterbildungspflicht und fordert, sie auszuweiten,
denn die Anforderungen an das Berufsbild sind in den
vergangenen Jahren stark gestiegen. Die Verwaltung von
Eigentimergemeinschaften erfordert tiefes juristisches,
technisches und betriebswirtschaftliches Wissen fir ein
stetig wachsendes Aufgabenspektrum, das von Sanie-
rungsprojekten tber Brandschutz bis zu Finanzierungsfra-
gen reicht. Dabei geht es um immense Vermégenswerte, fir
die Verwalter treuhéndisch zusténdig sind.

BVI fordert mindestens 20 Stunden Weiterbildung
pro Jahr

»Ein Arbeitstag Weiterbildung pro Jahr reicht nicht fur Milli-
ardenverantwortung®, sagt Meier, zumal als Nachweis auch
betriebsinterne Schulungen angerechnet werden kdénnen.
Um Qualitat, Rechtssicherheit und Verbraucherschutz in
der Immobilienverwaltung zu sichern, hélt der BVI einen
Pflichtumfang von mindestens 20 Stunden im Jahr fir an-
gemessen.

Das hé&ufig vorgebrachte Argument, freiwillige Weiterbil-
dung genulge vollauf, Uberzeugt dagegen nicht. In vielen
Regionen gibt es zu wenige qualifizierte Verwalter, sodass
sich diese Unternehmen nicht zwingend weiterbilden mus-
sen, um beauftragt zu werden. Auch der Verweis auf die
einmalige freiwillige Zertifizierung nach § 26a WEG greift
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nach Meinung des BVI zu kurz: Diese einmalige Priifung vor ’]
der Industrie- und Handelskammer (IHK) ersetzt keine fort-

laufende Qualifikation. Die Anforderungen an unsere
Branche wachsen — gut wéren
deshalb mindestens 20 Stunden
Weiterbildungspflicht pro Jahr. Denn wer
Verantwortung fur das Zuhause anderer
trégt, muss fundierte Kompetenz vorweisen
kénnen.

»,Umso wichtiger ist, dass die Weiterbildungspflicht erhalten
bleibt und moglichst bald ausgebaut wird“, betont Meier.
Als ,,Sicherheitsgurt der Branche* hatte sie nie zur Diskus-
sion stehen dirfen. Die Politik sollte deshalb prifen, einen
eigenen Ausbildungsberuf sowie einen verbindlichen Sach-
kundenachweis fiir Immobilienverwalter einzufiihren.
Thomas Meier, Président des BVI
BVle. V.
bvi-verwalter.de

Was genau andert sich?

Verkiirzung der Aufbewahrungspflicht fir Nachweise mentationsformular genutzt. Diese Kontrollpflicht der Be-
(§ 15b Abs. 2 MaBV): Die Nachweise Uber die Weiterbil- horden entféllt nun.
dung mussen jetzt nur noch drei (bisher: finf) Jahre auf
einem dauerhaften Datentréger in den Geschéaftsrdumen Alles, was Sie als Immobilienverwalter
aufbewahrt werden. zur Neuregelung wissen missen, haben

wir fUr Sie in einer BVI-Verwalterinfor-
Auskunftspflicht gegeniiber Behérden entfallt (§ 15b mation zusammengefasst. Sie finden E
Abs. 3 MaBV und Anlage 3 MaBV gestrichen): Bisher das Dokument im Mitgliederbereich der
mussten Verwalter auf Nachfrage den Behérden Auskunft BVI-Website: bvi-verwalter.de =
Uber ihre Weiterbildung geben. Dazu wurde ein Doku- tip.de/gzviz

—— ANZEIGE

NUrnberger Verwaltertag

am 4. November 2026
Leonardo Royal Hotel Nurnberg
Bahnhofsplatz 3 | 90443 Nirnberg

Aus dem Programm:

Trinkwasserinstallationen: Haftungsrisiken, Energieeffizienz und Trinkwasserhygiene | Gebdudemoderni-sierungsgesetz | Glasfa-
seranschlisse: rechtliche Einordnung, Herausforderungen, Voraussetzungen und praktische Umsetzung von FTTH | Rechtssiche-
re Zustellung von Verwalterkorrespondenz | Amtsniederlegung des Verwalters und ihre Auswirkungen auf das Vertragsrecht

Ticketpreise:
BVI-Mitglied 213,01 € (netto 179,- €) | Kein BVI-Mitglied 272,51 € (netto 229, €) | Azubi kostenfrei

Weitere Informationen unter: t1p.de/eq2dd E E @
Bundesfachverband der
Immobilienverwalter e.v. BVI

E " ] Die ili walter [
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Viele Fragen ungeklart

Berlin fuhrt Wohnungs- und
Mietenkataster ein

BekanntermaBen sind die Berliner Landespolitiker kreativ,
was die Wohnungs- und Mietenpolitik angeht. In aller Erin-
nerung ist noch der vor dem Bundesverfassungsgericht ge-
scheiterte Mietendeckel. Nunmehr haben CDU und SPD
das ,,Gesetz zur Errichtung eines Wohnungs- und Mieten-
katasters“ beschlossen. Sinn und Zweck ,ist die methodi-
sche Erhebung und Sammlung, Aufbereitung, Darstellung
und Auswertung von Daten und Fakten als statistisches und
verwaltungsorganisatorisches Mittel zur Erfullung landes-
rechtlicher Aufgaben, zur Berilicksichtigung der in § 1 Ab-
satz 5 ff. BauGB genannten Belange bei der Bauleitplanung
sowie zur Durchfiihrung und Uberwachung des Wohnraum-
gesetzes (WoG BIn), des Wohnungsaufsichtsgesetzes
(WoAufG Bln), des Zweckentfremdungsverbot-Gesetzes
(ZwVbG) und zur Unterstlitzung der zustandigen Stellen bei
der Anwendung und dem Vollzug von §§ 551, 555¢, 556,
556a, 556d bis 5569, 557 bis 559 sowie 568 bis 577a BGB,
§ 5 WiStrG sowie § 291 StGB*“.

Dazu baut die Senatsverwaltung ein digitales Wohnungs-
und Mietenkataster auf, in dem séamtliche Mietwohnungen
durch die jeweiligen ,Verfiigungsberechtigten® eingetragen

werden. Die Eintragungspflicht umfasst die folgenden An-
gaben:

1. Adresse der Mietwohnung einschlieBlich Wohnlage und
Etage,

2. Wohnflache in Quadratmetern, Anzahl der Zimmer und
Ausstattung,

3. Namen der Vertragsparteien (Vermieter mit Klarnamen,
Mieter und die Zahl der Haushaltsangehdrigen in pseu-
donymisierter Art) und Anschrift des Vermieters,

4. Datum und Art des Wohnberechtigungsscheins,

5. Beginn und Dauer des Mietverhaltnisses,

6. Hohe der Nettokaltmiete und Zusammensetzung der
Bruttowarmmiete (Betriebskostenvorauszahlung, Heiz-
kostenvorauszahlung, Wasserkostenvorauszahlung),

7. Hohe etwaiger Modernisierungsumlagen,

8. Hoéhe der auf die Wohnung entfallenden Grundsteuer.

Einzelheiten soll eine Rechtsverordnung regeln. Auch muss

noch ein digitales Portal erstellt werden; daher ist der Ter-
min fur die Anwendung noch offen.
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Die Eintragung ist spéatestens innerhalb von zwolf Monaten
nach Inkrafttreten des Gesetzes vollstandig digital vorzu-
nehmen. Anderungen in den Angaben (also Mieterhdhun-
gen, Mieterwechsel usw.) sind innerhalb eines Monats nach
ihrem Eintritt zu aktualisieren.

Die Daten diirfen auch zur Priifung von VerstoBen gegen
Mietpreistiberhéhung und Mietwucher ausgewertet und der
jeweils zustandigen Stelle gemeldet werden. Bei VerstdBen
kénnen BuBgelder bis zu 100.000 Euro verhédngt werden.

Nicht definiert ist der Begriff ,Verfligungsberechtigter”. Da
Hausverwaltungen nicht Gber eine Immobilie verfiigen kén-
nen, dirften Eigentimer, Erbbauberechtigte usw. gemeint
sein. Diese werden aber erwarten, dass die Hausverwaltun-
gen die vom Gesetzgeber geforderten Daten liefern und
melden und auch Anderungen vornehmen. Der damit ver-

bundene Arbeitsaufwand dirfte erheblich sein; eine genaue

Abschéatzung ist jedoch erst nach Vorlage der ergdnzenden
Verordnung mdglich. Verwalter vermieteter Wohnungen in
Berlin missen dann Uber eine Zusatzverglitung mit Ihren
Auftraggebern verhandeln.

Fazit: Viele Fragen ungeklart, nur eines ist sicher — auf die
Verwalter in Berlin kommt mehr Blrokratie zu. Hoffentlich
kein Modell fir andere Stadte und Bundesléander.

FRANK BEHREND
Landesvorsitzender des
BVI Berlin/Brandenburg/
Mecklenburg-Vorpommern

Wichtige Urteile der vergangenen sechs Monate

Neues vom Bundesgerichtshof

Absenkungsbeschluss isoliert anfechtbar

Sogenannte Absenkungsbeschliisse der GAWE, die das
Quorum fir die folgenden Beschliisse senken, entfalten
ihre Wirkung ausschlieBlich in der Zukunft, namlich fur das
folgende Umlaufverfahren. Damit sind sie selbststéndig an-
fechtbar. Das Rechtsschutzbedurfnis fur Klagen gegen Ab-
senkungsbeschlisse entfillt jedoch mit Bestandskraft der
Umlaufbeschlisse.

Urteil vom 17. Juli 2026, V ZR 190/25
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Bauliche Veranderungen auch in Zweier-GdWE nur
mit Beschluss

Auch wenn eine Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
nur aus zwei Mitgliedern besteht, sind bauliche Verande-
rungen nur mit vorherigem Beschluss zuléssig. Dieser Be-
schlusszwang ist jedoch abdingbar, etwa durch eine Klau-
sel in der Gemeinschaftsordnung.

Urteil vom 12. Juni 2026, V ZR 68/25

Foto: © istock.com / Fontanis



Kostenverteilung: Umstieg auf Objektprinzip hat
Grenzen

Hat die GAWE vereinbart, bei unterschiedlich groBen Ein-
heiten die Erhaltungskosten nach Wohnflache oder Mitei-
gentumsanteilen zu verteilen, widerspricht es ordnungsma-
Biger Verwaltung, die Kosten flr eine ErhaltungsmaBnahme
durch Mehrheitsbeschluss nach Einheiten zu verteilen. Da-
durch kénnen Eigentimer kleinerer Einheiten benachteiligt
werden.

Urteil vom 24. April 2026, V ZR 50/25

Zustandigkeit fur Balkonsanierung liegt immer bei
der GAWE

Auch wenn nach der Teilungserklarung die einzelnen Woh-
nungseigentiimer zur Instandhaltung und Instandsetzung
der Balkone verpflichtet sind, darf die GAWE die Balkonsa-
nierung beschlieBen, da ihr die Verwaltung des gemein-
schaftlichen Eigentums und dessen ordnungsméaBige Er-
haltung obliegt. Auch wenn durch Vereinbarung davon
abgewichen wird, verliert die GAWE nicht die Kompetenz,
Uber ErhaltungsmaBnahmen selbst zu entscheiden.

Urteil vom 24. April 2026, V ZR 102/24

— ANZEIGE

POLITIK & AKTUELLES

Wohnungseigentimer darf auf dem Balkon Klima-
anlage einbauen

Ein Wohnungseigentiimer kann verlangen, dass die GAWE
dem Einbau eines Klima-Splitgeréts auf seinem Balkon zu-
stimmt. Die GAWE kann gegen Larmbelastigungen beim
Betrieb spéter gesondert vorgehen.

Urteil vom 17. Juli 2026, V ZR 162/25

Keine Maklerprovision flir Mietverwalter

Far die Vermittlung von Mietvertragen tiber Wohnungen aus
dem verwalteten Bestand kann ein Verwalter keine Makler-
provision verlangen — auch nicht vom Vermieter. Diese Re-
gelung aus dem Wohnungsvermittlungsgesetz (§ 2 Abs. 2
Satz 1 Nr. 2 WoVermRG) hat der BGH noch einmal klarge-
stellt. Der Ausschluss einer Maklerprovision gilt jedoch
nicht, wenn der Verwalter nur mit der Verwaltung von Woh-
nungseigentum betraut ist, weil solche Verwalter nicht Ver-
walter von Wohnrdumen im Sinne des WoVermRG sind.
Urteil vom 21. Mai 2026, | ZR 224/25

BVl e. V.

bvi-verwalter.de

Immobilien.
Verwalten.
Online.

Hausbank Mtnchen eG | SonnenstraRe 13 | 80331 MUnchen
089 / 55 141-299 | info@hausbank.de

imveon

Eine Marke der Hausbank

imveon ist die neue ERP-L6sung
der Hausbank Minchen.

Ihre Vorteile auf einen Blick:

V/ Sicher & rechtssicher

V/ Effizient fur Inre Verwaltung
 Flexibel & einfach

/ Personlicher Service & Support

Mehr erfahren
unter: imveon.de
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Weil personliche Beratung wertvoll ist.
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FRANK HILLEMEIER
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Klarheit statt abwarten!

Wenn ich auf meine ersten Wochen im Vorstand des BVI zu-
rickblicke, fallt mir vor allem eines auf: Wir reden viel Uber
Herausforderungen, aber zu wenig Uber Entscheidungen. Ge-
nau die sind es jedoch, die heute zahlen.

In meinem eigenen Arbeitsalltag erlebe ich taglich, wie schwer
sich Eigentlimergemeinschaften mit notwendigen MaBnah-
men tun. Aufzugsmodernisierung? Zu teuer. Energetische Sa-
nierung? Zu komplex. Digitale Prozesse? ,Vielleicht spéter.”
Freilich kann ich die Gedanken dahinter verstehen. Aber ich
bin Uberzeugt: Dieses Z6gern wird uns einholen — wirtschaft-
lich wie technisch.

Wir Verwalter sitzen dabei in der Mitte. Und manchmal ma-
chen wir es uns zu leicht, indem wir nur moderieren, statt klar
zu flhren. Ich glaube, unsere Rolle verdndert sich gerade
grundlegend: vom Verwalter zum echten , Entscheider-Beglei-
ter”. Wir missen unbequeme Wahrheiten aussprechen, uns
stérker positionieren und klare Empfehlungen geben. Nicht
alles ist sofort mehrheitsféhig — aber vieles ist erforderlich.

Ich bin der Meinung: Wer heute nicht in den Bestand inves-
tiert, verliert morgen an Substanz. Das gilt fir Gebaude ge-
nauso wie fir Unternehmen. Denn auch intern stehen wir vor
ahnlichen Fragen. Digitalisierung, Fachkraftemangel, steigen-
de Anforderungen - all das lasst sich nicht verwalten, sondern
nur aktiv gestalten.
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Ein Thema, das mir dabei besonders wichtig ist, ist Weiterbil-
dung. Ich sehe in vielen Gesprachen, dass Wissen oft zum
Engpass wird. Angebote wie das der FHAM und das des EBZ
sind deshalb kein ,Add-on“ sondern Teil unserer unterneh-
merischen Verantwortung. Wer hier nicht investiert, wird die
wachsende Komplexitét unserer Branche kaum noch beherr-
schen kénnen.

Was mich zugleich positiv stimmt: der Austausch im BVI. Er
ist offen, kollegial, I6sungsorientiert. Genau das brauchen wir.
Kein Schonreden, kein Verdrangen, sondern ehrliche Diskus-
sionen und ein gemeinsames Versténdnis fir das, was vor uns
liegt.

Mein Fazit nach den ersten Wochen ist deshalb klar: Wir ha-
ben die Wahl. Entweder wir reagieren weiter auf Entwicklun-
gen. Oder wir gestalten sie aktiv. Ich bin fest entschlossen,

den zweiten Weg zu gehen.

v FRANK HILLEMEIER
- info@icvg.de

Foto: © petrmalinak / shutterstock
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So meistert lhre GAWE die
energetische Gebaudesanierung
finanziell

Aus dem Gebaudeenergiegesetz ist das Gebaudemoderni-
sierungsgesetz geworden. Der Name hat sich geandert,
doch das Ziel bleibt: die energetische Ertiichtigung des Ge-
baudebestands von Deutschland in den néchsten beiden
Jahrzehnten, damit die ehrgeizigen Klimaziele der Européi-
schen Union erreicht werden. Fur Sie als Verwalter hei3t es
also prufen, an welcher Stelle Handlungsbedarf fir lhre Ge-
meinschaft der Wohnungseigentiimer besteht.

Ob Fassadenddmmung, neue Fenster oder moderne Heiz-
technik — eine Frage wird dabei die GAWE ohne Zweifel am
meisten beschéftigen: die Finanzierung. Zwar gibt es wei-
terhin Unterstltzung durch den Staat; doch die Erfahrung
lehrt, dass diese Férdertdpfe nur allzu oft schnell leer sind.
Sonderumlagen und die schmalen Rucklagen, auf die Ei-
gentumer fur gewdhnlich zurtickgreifen kénnen, gentigen in

der Regel auch nicht, um die Geb&audesanierung zu stem-
men. Was also tun?

Wir haben bei unseren auf solche Falle spezialisierten Wert-
schopfungspartnern nachgefragt und Antworten erhalten.
Die folgenden Seiten mégen lhnen Anhaltspunkte geben,
wie Sie solche GroBprojekte finanziell angehen — damit es
nicht nur bei der Namensédnderung des Gesetzes bleibt,
sondern der Geb&udebestand in den nachsten Jahren tat-
séchlich modernisiert wird. Ubrigens niitzt diese Investition
auch unmittelbar dem Eigentimer: Er genieBt hoheren
Wohnkomfort und spart langfristig Energie. Noch ein Argu-
ment, jetzt loszulegen.

BVle. V.
bvi-verwalter.de
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Gebaudemodernisierung

Warum das Finanzierungskonzept
tuber den Erfolg der Sanierung
mitentscheidet

Mit dem Geb&udemodernisierungsgesetz (GModG) haben
Eigentimergemeinschaften wieder mehr Freiheit bei ihrer
Entscheidung. Jedoch halt der Gesetzgeber weiterhin klar
am langfristigen Ziel eines klimaneutralen Geb&audebe-
stands fest und setzt so einen zeitlichen Rahmen.

Damit dirften energetische und bauliche Modernisierun-
gen fir Gemeinschaften der Wohnungseigentiimer (GAWE)
weiter an Bedeutung gewinnen. Die entscheidende Frage
lautet dabei haufig nicht mehr, ob investiert wird, sondern
wann. Immobilienverwaltungen wird dann die Aufgabe zu-
teil, auszuloten, wie sich die meist kapitalintensiven MaB-
nahmen im Spannungsfeld einer heterogenen Eigentiimer-
struktur wirtschaftlich sinnvoll finanzieren lassen.

Aus Gespréchen mit Hausverwaltungen zeigt sich immer
wieder: Die technische L&sung ist schneller gefunden als
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ein Finanzierungskonzept, das die unterschiedlichen Inte-
ressen der Eigner zusammenfihrt. Gerade gréBere Vorha-
ben erfordern viel Abstimmung.

Riicklagen bleiben die Basis

In der Praxis bewéahren sich zunehmend hybride Finanzie-
rungskonzepte, die verschiedene Instrumente kombinieren.
Die Erhaltungsricklage bildet weiterhin das Fundament je-
der Finanzierung. Bei umfassenden energetischen Sanie-
rungen reicht sie jedoch héaufig nicht aus. Dann muss kom-
biniert werden. Welche Férdermittel kdnnten in Betracht
kommen? Wie viele Eigentiimer kdnnen ihren Anteil per
Sonderumlage entrichten? Und welche Integrationsmég-
lichkeiten haben diese Finanzierungssdulen in einen zu-
satzlichen WEG-Kredit? Besteht die Mdglichkeit zu Son-
dertilgungen bei nachtraglichem Férdermitteleingang? Fir

Foto: © istock.com / Sansert Sangsakawrat '



die Hausverwaltungen zeigen sich hier schnell mehrere
Wege, die allesamt eigene Zeitschienen verfolgen und mit-
einander kombiniert werden wollen.

Bei solchen Hybridldsungen ist die richtige Orchestrierung
der verschiedenen Finanzierungsinstrumente elementar. Es
lohnt sich, friih die Bank einzubinden, um etwaige Fallstri-
cke zu umgehen. Gerade bei der Kommunikation der Dar-
lehensaufnahme muss der Verwalter einige Dinge beach-
ten: Habe ich die Beschlussfassung richtig aufgeteilt? Habe
ich Uber die Haftungsrisiken aufgekléart? Welche Pflichten
bestehen bei der Einholung von Angeboten?

Die Finanzierung als Staffellauf

Eine Modernisierung gleicht deshalb einem Staffellauf. Ent-
scheidend ist nicht der schnellste Start, sondern das Zu-
sammenspiel aller Beteiligten. Ebenso wird der Grundstein
far die Finanzierungssicherheit bereits in der Planungspha-
se gelegt.

Denn wenn Beschllisse anfechtbar sind, weil essenzielle
Schritte ausgelassen wurden, hilft auch die neu gewonnene
Freiheit durch das in Kraft getretene GModG wenig.

Sich rechtzeitig eine finanzielle Gesamtstrategie zurechtzu-
legen, macht vieles einfacher und ermdglicht eine stringen-
te und prozessuale Kommunikation mit den Entscheidungs-

tréagern.

Mit einem frihen Gesamtbild lassen sich auch finanzielle
Belastungen Uber die verschiedenen Finanzierungsinstru-
mente besser verteilen. Gemeinschaftsdarlehen gewinnen
auch deshalb an Bedeutung, weil sie helfen, Investitionen
generationengerecht Uber langere Zeitrdume zu finanzieren
und soziale Spannungen innerhalb der Gemeinschaft aus-
zuhebeln, etwa indem die Darlehenssumme der Gemein-
schaft durch Selbstzahler verringert werden kann. So er-
halten weniger liquide Miteigentiimer Zugang zu besseren
Konditionen — besichert durch die solidarische Gemein-
schaft. Gleichzeitig bleiben Selbstzahler bei planmaBiger
Rickzahlung von den Kreditkosten unberthrt. Das Haf-
tungsrisiko fur die Gemeinschaft ist marginal.

Gute Vorbereitung reduziert Spannungen

Aus der Erfahrung zeigt sich immer wieder, dass Eigentu-
merversammlungen schnell zu diplomatischen Balanceak-
ten avancieren kénnen. Ein gut strukturiertes Argumentari-
um erspart viel Arger. Auch hier kann die Erfahrung
spezialisierter Partner helfen. Denn die Herausforderungen

SCHWERPUNKTTHEMA

far professionelle Hausverwaltungen sind heute weit viel-
féltiger als nur die Organisation von Eigentiimerversamm-
lungen. Sie jonglieren Fachplaner, Eigentimer, Forderstel-
len und finanzierende Banken.

Ist also in einer Gemeinschaft eine gréBere Sanierungs-
maBnahme erforderlich, ist zu klaren: Welche liquiden Mittel
kénnen aufgebracht werden — aus Ricklage oder durch
Sonderumlage? Kénnen Fordermittel beantragt werden?
Falls beides die MaBnahme nicht deckt, ist der WEG-Kredit
ein agiles Mittel, um die Finanzierungsliicke zu kitten. Von
diesem Punkt an sollte dann bereits der erste Kontakt zum
Finanzierungspartner aufgenommen werden, um eine pro-
zessual saubere Begleitung zu garantieren. Ein unverbind-
licher Finanzierungsvorschlag lasst sich zudem schnell ein-
holen und kann als erste Diskussionsgrundlage in einer

Versammlung dienen.

Teilen Sie diesen Artikel
mit Ihrem Netzwerk

FRITZ R. GABLER
verwalter@saliterbank.de

UBER DIE GABLER-SALITER-BANK

Das Bankhaus der Familie Gabler ist in siebter Ge-
neration in Familienhand und z&hlt mit seiner knapp
200-jahrigen Geschichte zu den altesten inhaber-
geflhrten Privatbanken Deutschlands. Die Familie
Gabler ist selbst von jeher Immobilieneigentiimer, die
Bank anerkannter Finanzierungspartner der Immobi-
lienwirtschaft. Das Bankhaus unterstitzt zudem bun-
desweit Haus- und WEG-Verwalter mit maBgeschnei-
derten Banklésungen - von klassischen WEG-Konten
Uber digitale Kautionsverwaltung bis zum WEG-Kre-
dit. www.gabler-saliter-bank.de
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Finanzierungskonzepte fur Gemeinschaften der WWohnungseigentimer

Energetische Sanierung strategisch
und zukunftssicher umsetzen

Die energetische Sanierung gehort seit Jahren zu den groB-
ten Herausforderungen fir Eigentliimer, Verwalter und Bei-
rate. Steigende Energiekosten, strengere gesetzliche An-
forderungen und der Wunsch nach einem nachhaltigen
Werterhalt der Immobilie flihren dazu, dass immer mehr
Wohnungseigentimergemeinschaften Uber Sanierungs-
maBnahmen nachdenken. Zugleich stellt sich stets dieselbe
Frage: Wie kénnen umfangreiche Sanierungen finanziert
werden, ohne einzelne Eigentimer finanziell zu Uberfor-

dern?

Energetische Sanierung bleibt ein Dauerbrenner

Ob Fassadendammung, Fensteraustausch, Erneuerung der
Heizungsanlage oder Installation einer Photovoltaikanlage
—energetische MaBnahmen sind oft mit hohen Investitionen
verbunden. Dennoch sind sie langfristig sinnvoll. Sie redu-
zieren den Energieverbrauch, senken die Betriebskosten
und steigern den Wert der Immobilie.

Gerade in &lteren Wohnanlagen besteht haufig ein erhebli-
cher Sanierungsbedarf. Die Umsetzung scheitert jedoch
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nicht selten an der Finanzierung. Denn in einer Gemein-
schaft der Wohnungseigentimergemeinschaft (GdWE)
treffen unterschiedliche Lebenssituationen und finanzielle
Moglichkeiten aufeinander. Wahrend einige Eigentimer
Uber ausreichende Ricklagen verfiigen, kdnnen andere

hohe Sonderumlagen nur schwer stemmen.

Die Instandhaltungsriicklage allein gentigt oft nicht

Zwar bildet jede GAWE eine Erhaltungsriicklage, doch bei
gréBeren energetischen Sanierungen reicht diese oft nicht
aus. Besonders MaBnahmen im sechs- oder siebenstelli-
gen Bereich machen zusatzliche Finanzierungslosungen
erforderlich.

WEG-Darlehen schaffen Handlungsspielraume

Immer mehr Wohnungseigentimergemeinschaften ent-
scheiden sich fir ein WEG-Darlehen. So kénnen dringend
erforderliche Sanierungen sofort umgesetzt werden, ohne
dass hohe Einmalzahlungen von den Eigentiimern verlangt
werden.
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Die Annuitat wird in den Wirtschaftsplan aufgenommen und
kann damit kalkulierbar gestaltet werden. Dadurch entsteht
Planungssicherheit fur die Gemeinschaft, und die erforder-
lichen MaBnahmen missen nicht aufgeschoben werden.

Wer friih modernisiert, profitiert schneller von niedrigeren
Energiekosten und sichert langfristig den Werterhalt der

Immobilie.

Férderprogramme sinnvoll einbinden

Zusatzlich kdnnen staatliche Férderprogramme die Finan-
zierung erheblich erleichtern. Zuschisse und zinsglinstige
Forderdarlehen reduzieren die Gesamtbelastung und ma-
chen energetische Sanierungen wirtschaftlich attraktiver.

Allerdings sind Férderprogramme h&ufig an bestimmte Vo-
raussetzungen geknlpft und verandern sich regelmaBig.
Deshalb ist eine kompetente Finanzierungsberatung fir
Wohnungseigentimergemeinschaften  heute  wichtiger
denn je.

Fazit

Die energetische Sanierung bleibt fir Gemeinschaften der
Wohnungseigentiimer ein zentrales Zukunftsthema. Wer
seine Immobilie nachhaltig aufstellen und ihren Wert erhal-

Die Hausbank Miinchen als Finanzierungspartner

Die Hausbank Muinchen hat sich auf die besonderen An-
forderungen von Wohnungseigentimergemeinschaften
spezialisiert und bietet maBgeschneiderte Finanzie-
rungslésungen flir gemeinschaftliche Sanierungsvorha-
ben an.

Von der ersten Kalkulation bis zur Teilnahme an der Ei-
gentiimerversammlung zum Beschluss der Finanzierung
begleitet die Bank Eigentiimergemeinschaften und
Hausverwaltungen mit individuellen Konzepten. Beson-
ders bei energetischen Modernisierungen profitiert die
GdWE von flexiblen Darlehensmodellen, langen Laufzei-
ten und einer verlasslichen Kalkulationsgrundlage.

Die Finanzierungslésungen der Hausbank Munchen er-
maoglichen es, Investitionen friih anzugehen und zugleich
die Liquiditat der Gemeinschaft zu schonen. Damit wer-
den Sanierungen planbar und finanzierbar - ein ent-
scheidender Vorteil in Zeiten steigender Bau- und Ener-
giekosten.
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ten mdchte, bendtigt neben einem klaren Sanierungskon-

zept vor allem eine passende Finanzierung.

DOMINIC KURZ
Dominic.Kurz@hausbank.de

Die HAUSBANK MUNCHEN eG bietet maBgeschnei-
derte Softwareldsungen fir die Miet- und WEG-Ver-
waltung sowie Kautionsverwaltung. Anwendungen
der Hausbank entlasten Verwalter von Routineauf-
gaben. Integrierte Bankdienstleistungen und weitere
Services wie WEG-Darlehen runden das Angebot ab
und bieten eine ganzheitliche Lésung fir die Immobi-

lienverwaltung. www.hausbank.de

Hausbanlk

Neues WEG-Bausparen sorgt fir maximale
Sicherheit

Ein besonderes Highlight ist das neue WEG-Bausparen,
das die Hausbank Miinchen eG gemeinsam mit der Bau-
sparkasse Schwabisch Hall entwickelt hat. Dieses inno-
vative Konzept wurde speziell auf die Bedirfnisse von
Wohnungseigentimergemeinschaften zugeschnitten.

Gerade vor dem Hintergrund schwankender Zinsmarkte
gewinnt diese Form der Vorsorge erheblich an Bedeu-
tung. Das WEG-Bausparen schafft finanzielle Stabilitat
und ermdglicht es Gemeinschaften, notwendige energe-
tische Sanierungen vorausschauend und strategisch zu
planen.

Leistungsfdhige Instrumente, um die Energie-
wende zu meistern

Mit modernen Gemeinschaftsdarlehen, der Einbindung
von Foérdermitteln und innovativen Lésungen wie dem
WEG-Bausparen stehen Eigentimergemeinschaften
heute leistungsfahige Instrumente zur Verfligung, um die
Energiewende im Gebaudebestand erfolgreich und fi-
nanziell planbar umzusetzen.
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Wie Wohnungseigentimergemeinschaften mit maBgeschneiderten Krediten
groBe Modernisierungsprojekte realisieren kbnnen

Sanierungen ermoglichen,
Werte sichern und Immobilien
zukunftsfahig machen

Wohnungseigentimergemeinschaften stehen vor einer
groBen Herausforderung: Viele Gebaude missen energe-
tisch modernisiert, instandgesetzt oder an steigende ge-
setzliche Anforderungen angepasst werden. Zugleich rei-
chen die Erhaltungsriicklagen haufig nicht aus, um
MaBnahmen wie Fassadensanierungen, Dachmodernisie-
rungen oder den Austausch veralteter Geb&udetechnik voll-
sténdig zu finanzieren.

Gerade bei groBeren Projekten entstehen schnell Kosten im
sechs- oder siebenstelligen Bereich. Eine Sonderumlage
kann einzelne Eigentiimer erheblich finanziell belasten und
dazu fihren, notwendige MaBnahmen Uber Jahre zu ver-
schieben. Eine WEG-Finanzierung ermdéglicht es dagegen,
zeitnah zu investieren und die Kosten planbar Uber einen
l&ngeren Zeitraum zu verteilen.

22 | BVI+Magazin | SCHWERPUNKTTHEMA | Ausgabe 03/26

WEG-Kredit als strategisches Finanzierungsinstru-
ment

Eine Wohnungseigentimergemeinschaft kann als eigen-
stédndige Gemeinschaft ein Darlehen aufnehmen. Voraus-
setzung dafir ist ein entsprechender Beschluss der Eigen-
timergemeinschaft, der die MaBnahme, den Finanzie-
rungsbedarf und die wesentlichen Rahmenbedingungen
festlegt.

Der entscheidende Vorteil einer WEG-Finanzierung: Nicht
jeder Eigentimer muss einen separaten Immobilienkredit
aufnehmen. Die Gemeinschaft tritt als Darlehensnehmerin
auf und finanziert die MaBnahme im gemeinschaftlichen
Eigentum. Dadurch lassen sich auch umfangreiche Mo-
dernisierungsmaBnahmen umsetzen, ohne dass einzelne
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Eigentimer kurzfristig hohe Einmalzahlungen leisten mis-

sen.

Vor der Kreditaufnahme wird Ublicherweise der konkrete Fi-
nanzierungsbedarf ermittelt, werden verschiedene Finan-
zierungsmoglichkeiten geprift und die notwendigen Be-
schlisse vorbereitet. Die Immobilienverwaltung Gbernimmt
dabei eine zentrale Rolle: Sie koordiniert die Abstimmung
innerhalb der Gemeinschaft, begleitet den Prozess und
sorgt flr eine transparente Umsetzung.

Praxisbeispiel: GroBsanierung einer Wohnanlage
mit WEG-Finanzierung

Wie wirkungsvoll eine gezielte Finanzierung sein kann, zeigt
das Beispiel einer Wohnungseigentiimergemeinschaft, die
ein umfassendes Modernisierungsprojekt mit einem Ge-
samtvolumen von 3,7 Millionen Euro umgesetzt hat. Ein we-
sentlicher Teil der Investition wurde Uber einen WEG-Kredit
von 2,5 Millionen Euro finanziert.

— ANZEIGE
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Im Mittelpunkt standen energetische Verbesserungen an
der Geb&udehiille: Die Fassade wurde vollstédndig ge-
ddmmt, das Dach nach modernen energetischen Stan-
dards saniert und jedes Fenster ausgetauscht.

Die Modernisierung fihrte nicht nur zu einer verbesserten
Energieeffizienz und niedrigeren laufenden Kosten, sondern
hatte auch einen deutlichen Einfluss auf den Immobilien-
wert: Lag vor Beginn der MaBnahmen der durchschnittliche
Quadratmeterpreis der Wohneinheiten bei rund 2.400 Euro,
stieg er nach Abschluss der Sanierung auf etwa 3.500 Euro
pro Quadratmeter. Dies entspricht einer Wertsteigerung
von mehr als 45 Prozent.

Das Beispiel zeigt: Investitionen in die Substanz und die
Energieeffizienz einer Immobilie kénnen sich langfristig
mehrfach auszahlen — mit geringeren Betriebskosten, h6-
herem Wohnkomfort und gesteigerter Attraktivitdt am
Markt.

"TENS ™

DISKRET
FINANZIERT.
SICHER
SANIERT.

vertrieb-de@ten31.com ten31.com

Wir haben die passende Losung!

Alte LandstraRRe 21a, 85521 Ottobrunn

Einfacher Mehrheitsbeschluss

~—lhre Spezialbank fiir die Wohnungswirtschaft
ﬁ @ Keine Sonderumlage

Keine Einzelprifung
@ 100 % Finanzierung
@ Keine Sicherheiten

ten31.com
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Wann eine WEG-Finanzierung besonders sinnvoll ist

Ein WEG-Darlehen kommt vor allem dann in Betracht, wenn
groBere Investitionen erforderlich sind und die Ricklagen
nicht ausreichen. Typische Anwendungsféalle sind:

» energetische Sanierungen wie Fassaden- und Dach-
dédmmungen

» Modernisierung oder Austausch von Heizungsanlagen

» Erneuerung von Fenstern

+ Instandsetzungen an Dach, Fassade oder Gebé&ude-
technik

» MaBnahmen zur langfristigen Sicherung des Immobilien-

werts

Die Finanzierung ermdglicht es, MaBnahmen umzusetzen,
ohne die Gemeinschaft durch Sonderumlagen kurzfristig zu
belasten. Statt einer einmaligen finanziellen Herausforderung
werden die Kosten Uber einen planbaren Zeitraum verteilt.

Zukunft durch Investitionen sichern

Der Gebdudebestand steht vor einem tiefgreifenden Wan-
del. Energetische Qualitat, Nachhaltigkeit und Modernisie-
rungsstand gewinnen zunehmend an Bedeutung fiir den
langfristigen Wert einer Immobilie. Werden notwendige
MaBnahmen zu lange aufgeschoben, kann das die Attrakti-
vitdt und Vermarktbarkeit einer Wohnanlage beeintrachti-
gen.

Eine durchdachte WEG-Finanzierung schafft den finanziel-
len Handlungsspielraum, um notwendige Investitionen
rechtzeitig umzusetzen. Eigentiimer profitieren von einer
nachhaltig verbesserten Immobilie, wédhrend Immobilien-
verwaltungen ihre Gemeinschaften bei wichtigen Zukunfts-
entscheidungen unterstitzen kénnen.

Fazit: Der richtige Finanzierungspartner fiir erfolg-
reiche Projekte

Die Umsetzung einer WEG-Finanzierung erfordert neben
einer passenden Kreditlésung vor allem Erfahrung mit den
besonderen Anforderungen von Wohnungseigentimerge-
meinschaften. Ein spezialisierter Finanzierungspartner wie
die TEN31 Bank AG unterstitzt Eigentimer und Hausver-
waltungen dabei, den Finanzierungsbedarf realistisch ein-
zuschatzen, die passende Struktur zu entwickeln und den
Prozess von der ersten Planung bis zur Auszahlung profes-

TEN3™™

sionell zu begleiten.

NICO KUHNER
Vorstand TEN31 Bank AG
info@ten31.com

Teilen Sie diesen Artikel
mit Ihrem Netzwerk

Die TEN31 BANK AG ist ein auf die Wohnungswirt-
schaft spezialisiertes Finanzinstitut. Wir bieten maB-
geschneiderte Loésungen fir WEG-Finanzierungen
und den Zahlungsverkehr in ganz Deutschland und
den Niederlanden. Mit hoher Fachkompetenz, per-
sénlichem Service und festen Ansprechpartnern sind

wir lhr verlasslicher Partner. ten31.com

Mitmachen — mitgestalten!

Welche Themen beschaftigen Sie in lhrer Arbeit als Verwalter?

Sie haben Anregungen und Winsche fiir unsere Verbands- und Facharbeit?
Sie haben eine Frage, die lhnen schon lange auf den Nageln brennt?
Nur her damit - Ihre Vorschlage und Ideen rund um die Immobi-

lienverwaltung sind uns willkommen!

Schreiben Sie einfach an service@bvi-verwalter.de
oder rufen Sie uns an: Telefon 030 246 47 99 - 0
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Bundesfachverband der BVI
Immobilienverwalter e.V.

Die Inmobilienverwalter Deutschlands
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Der Steuerberater empfiehit ...

Umsatzsteuer-Option in gemischten GdAWEs nutzen!

Bei Immobilien mit gemischter Nutzung - also Wohnen und
Gewerbe in einer Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
(GAWE) — wird bares Geld verschenkt. Haufig wird namlich
die rechtlich mégliche, teilweise Option zur Umsatzsteuer
nach § 4 Nr. 13i. V. m. § 9 Abs. 1 UStG nicht genutzt.

Das hat teure Folgen: Bei hohen laufenden Nebenkosten
oder anstehenden GroBinvestitionen wie einer energeti-
schen Sanierung gehen gewerblichen Nutzern Vorsteuer-
betrage verloren. Diese Summen Ubersteigen die Verwal-
tungskosten fur eine Teiloption oft um ein Vielfaches. Nur
durch die Option zur Umsatzsteuerpflicht sichert der
Hausverwalter dem gewerblichen Eigentiimer (oder des-
sen Mieter) den wertvollen Vorsteuerabzug aus den an-
teiligen Nebenkosten und Sanierungskosten.

Der Gesetzgeber hat mit dem Jahressteuergesetz 2022
(wirksam ab 2023) und dem aktuellen Schreiben des Bun-
desministeriums der Finanzen vom 9. April 2026 die Unter-
nehmereigenschaft von Personenvereinigungen in § 2

aktuelle Entwicklung der Finanzverwaltung, wie streng
das Umsatzsteuerrecht geworden ist.

Mein Tipp fiir Hausverwalter: Priifen Sie lhre betreuten ge-
mischten Objekte. Sprechen Sie vor der nachsten Eigen-
tiimerversammlung oder einer Sanierung unbedingt mit
dem Steuerberater der Gemeinschaft, um Haftungsrisiken
zu vermeiden und Kosten zu senken.

MARCUS METZ
WEG-Steuerberatung.de

Die WEG Steuerberatung GmbH bietet fiir groBe GdWEs

Abs. 1 UStG final klargestellt. Auch wenn eine GAdWE ,oder bei GroBinvestitionen attraktive Pauschalhonorare
rechtlich eine eigene Teilrechtsfahigkeit besitzt, zeigt die m fir die Umsetzung und Begleitung der MaBnahme.

— ANZEIGE

Hamburger
Verwaltertage 2026
am 12. und 13. November 2026
Empire Riverside Hotel | Bernhard-Nocht-StraBe 97 | 20359 Hamburg

Aus dem Programm: Erhaltungs- und Kostenlast — wer schuldet was? | ETV: Beschlusssammlung, Protokollierung, Nachweise |
Mietmangel | Haftung der WEG- und Mietverwaltung | Mit KI Mitarbeiter entlasten | Kostenverteilungsschlissel | Vorbereitung und
Formulierung von Beschllissen der ETV | Verkehrssicherung | Verwalterhonorare | Aktuelle WEG-Rechtsprechung | Datenweiter-
gabe an Eigentiimer und Beirat | Abrechnung bei Verwalterwechsel, Kostenverteilung, Erhaltungsriicklage und Sonderumlage

Ticketpreise
BVI-Mitglied 380,80 € (netto 320,- €) | Kein BVI-Mitglied 440,30 (netto 370,- €) | Azubi kostenfrei

Abendveranstaltung
BVI-Mitglied 130,90 € (netto 110,- €) | Kein BVI-Mitglied 154,70 € (netto 130, €)

N

Bundesfachverband der BVI
Immobilienverwalter e.V.

Die il walter D:

Weitere Informationen: t1p.de/af2zv




Was Immobilienverwalter |[6schen lassen konnen — und wie es gelingt

Negative Bewertungen
auf Google & Co.

Online-Bewertungen auf Plattformen wie Google, ImmobilienScout24 oder WhoFinance beein-
flussen den Ruf von Immobilienverwaltungen erheblich. Bereits einzelne negative Eintrage
konnen Eigentimergemeinschaften oder Vermieter davon abhalten, eine Verwaltung zu beauf-
tragen. Immobilienverwalter muissen jedoch nicht jede Bewertung hinnehmen: Unwahre
Tatsachenbehauptungen, beleidigende Inhalte oder sogenannte Fake-Bewertungen sind recht-
lich angreifbar und lassen sich unter bestimmten Voraussetzungen |6schen. Der Beitrag
erlautert die Grundlagen, stellt aktuelle Urteile vor und zeigt, wie Verwaltungen vorgehen kdnnen.

26 | BVI+Magazin | RECHT | Ausgabe 03/26

Foto: © istock.com / Sorapop




Online-Bewertungen pragen das Bild einer Hausverwal-
tung. Denn fur viele Eigentiimer und Vermieter beginnt die
Suche nach einer Verwaltung heute Uber Google oder Be-
wertungsplattformen; Erfahrungsberichte anderer Kunden
spielen dabei eine zentrale Rolle. Haufig geht es um kon-
flikttrachtige Themen wie Betriebskostenabrechnungen,
verzdgerte Reparaturen oder die Rickzahlung von Kautio-
nen - Arger fiihrt dabei nicht selten zu emotionalen Bewer-
tungen.

Da viele Eintrdge anonym erfolgen, ist zudem kaum nach-
vollziehbar, ob Uberhaupt ein Vertragsverhaltnis bestand.
Nicht selten stammen Bewertungen von Dritten — etwa von
ehemaligen Mitarbeitern, Wettbewerbern oder aus dem
Umfeld unzufriedener Kunden. Schutzlos ausgeliefert sind
Verwaltungen ihnen dennoch nicht.

Meinungsfreiheit endet nicht erst bei Beleidigungen

Entscheidend ist, ob eine zuldssige MeinungsauBerung
vorliegt oder die Grenzen des Erlaubten iberschritten sind.
Auch kritische Bewertungen sind geschuitzt. Nicht zuldssig
sind jedoch vor allem:

Unwahre Tatsachenbehauptungen: Dazu gehéren ob-
jektiv Uberprifbare Aussagen wie: ,Die Verwaltung hat die
Betriebskostenabrechnung nie erstellt.“ Sind sie falsch,
kénnen solche Bewertungen geldscht werden.

— ANZEIGE
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Zulassige MeinungsauBerungen: Subjektive Einschat-
zungen wie ,lch habe mich schlecht betreut gefuhlt“ sind
erlaubt — erst mit der Grenze zur Diffamierung wird eine Be-

wertung unzuléssig.

Schmahkritik und Beleidigungen: Steht allein die He-
rabwirdigung im Vordergrund - etwa ,,véllig inkompetente
Abzockerverwaltung“ —, ist die Grenze Uberschritten. Reine
Beleidigungen kdnnen sogar strafbar sein.

Fake-Bewertungen als zunehmendes Problem

Besonders relevant sind Bewertungen von Personen, die
nie Auftraggeber des Verwalters und auch nie Eigentimer
oder Mieter in einer von ihm verwalteten Immobilie waren.
Solche stammen h&ufig von Wettbewerbern oder verarger-
ten Dritten. Bereits der wahrheitswidrig erweckte Eindruck
eines echten Vertragsverhaltnisses ist problematisch; ge-
nau hierin liegt oft die maBgebliche Unwahrheit. L&sst sich
kein Kontakt belegen, bestehen gute Aussichten auf eine
Ldschung.

Die Rechtsprechung stérkt die Rechte der Bewer-
teten

Der Bundesgerichtshof stellte 2016 klar, dass Plattformen
tatig werden muissen, wenn eine Bewertung substantiiert

Erfurter Verwaltertag

am 26. November 2026
Kontor Erfurt | Hugo-John-StraBe 8 | 99086 Erfurt

Seien Sie dabei - wir freuen uns auf Sie!

Mehr unter: bvi-verwalter.de/veranstaltungen

Bundesfachverband der BVI
Immobilienverwalter eV.

Die il walter D:
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beanstandet wird (BGH, Urteil vom 1. Médrz 2016 - VI ZR
34/15). Kann der Bewertende einen Kundenkontakt nicht
belegen, muss der Eintrag entfernt werden. Auch das Land-
gericht Frankenthal wertete eine Bewertung ohne echten
Geschaftskontakt als unzuldssig (6 O 39/18); nach dem
Oberlandesgericht Karlsruhe kann selbst eine reine Ein-
Stern-Bewertung rechtswidrig sein, wenn kein Kontakt be-
stand (6 W 49/19). Diese Linie lasst sich auf Immobilienver-
waltungen Ubertragen.

Méglichkeiten gegen negative Bewertungen

Unzulassige Bewertungen verletzen haufig das allgemeine
Personlichkeitsrecht, den Schutz des Gewerbebetriebs so-
wie datenschutzrechtliche Vorschriften. Daraus ergeben
sich Anspriche auf L6schung und Unterlassung, mitunter
auch auf Schadensersatz. Datenschutzverst6Be sind vor
allem dann relevant, wenn Bewertungen Informationen tiber
Eigentimer, Mieter oder Objekte offenlegen; bei Verleum-
dungen kommen strafrechtliche Schritte in Betracht.

So sollten Immobilienverwaltungen vorgehen

¢ Bewertungen regelmaBig kontrollieren: relevante Platt-
formen laufend beobachten, um problematische Eintrage
friih zu erkennen

¢ Rechtliche Einordnung vornehmen: prifen, ob eine
rechtswidrige Bewertung oder eine zuladssige Meinung
vorliegt

e Beweise sichern: vor jeder Meldung dokumentieren —
Screenshots mit URL, Datum und Uhrzeit

e Plattform gezielt kontaktieren: prézise und juristisch
sauber begriindete Beanstandungen erhdhen die Er-
folgsaussichten deutlich

Warum anwaltliche Unterstitzung oft sinnvoll ist

Viele Verwaltungen reagieren zunéchst selbst — das birgt
Risiken. So koénnen etwa uniberlegte Antworten gegen
Datenschutzpflichten verstoBen, und erfolglose Beschwer-
den erschweren mitunter die spatere Durchsetzung, da
Plattformen frihere Prifverfahren berlcksichtigen. Juris-
tisch fundierte Beanstandungen sind erfahrungsgemafi
haufiger erfolgreich, weil spezialisierte Anwélte die Priifme-
chanismen der Plattformen kennen. Bei wiederkehrenden
Bewertungen kann ein dauerhaftes Monitoring sinnvoll

sein, um einen dauernden Effekt zu erreichen.
Tipp: Auch bei bekanntem Verfasser sollte von spontanen
offentlichen Antworten abgesehen werden — jede Reaktion

sollte rechtlich geprift und strategisch abgestimmt sein.
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Fazit

Rechtswidrige Bewertungen missen nicht hingenommen
werden. Unwahre Tatsachenbehauptungen, Fake-Bewer-
tungen, Schmahkritik oder Beleidigungen lassen sich h&u-
fig erfolgreich entfernen. Die aktuelle Rechtsprechung
starkt die Position der Bewerteten — entscheidend ist ein

frihes, strukturiertes und juristisch fundiertes Vorgehen.

Teilen Sie diesen Artikel
mit Ihrem Netzwerk

DENNIS MORGENSTERN
Wirtschaftsjurist und
Geschaftsfihrender
Gesellschafter der Frame
for Business GmbH,
Saarbriicken
info@bewertungs-schirm.de

FLORIAN DECKER
Fachanwalt fir gewerblichen
Rechtsschutz, Fachanwalt fur
Internationales Wirtschafts-
recht, Rechtsanwaltskanzlei
Dr. SchultheiB, Saarbrticken
info@rechtsanwaelte-
schultheiss.de

Der Beitrag stammt von der FRAME FOR BUSINESS
GmbH in Zusammenarbeit mit der Partnerkanzlei
RECHTSANWALTE DR. SCHULTHEISS. Gemeinsam
wurde mit ,BewertungsSchirm“ eine Ldsung ent-
wickelt, die professionelles Bewertungsmonitoring
mit der rechtlichen Prifung und Durchsetzung von
Bewertungsléschungen verbindet. Weitere Informa-
tionen unter:

bewertungs-schirm.de
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MANAGEMENT & FUHRUNG

Verwalterentgeltstudie 2026:
Die wichtigsten Sonderleistungen flr
Verwalter von Wohnungseigentum

Die aktuelle Verwalterentgeltstudie von IVD und BVI zeigt,

dass sich die Vergtitung vor allem bei kleinen Wohnungsei-
gentimergemeinschaften deutlich nach oben entwickelt
hat: 47,60 Euro brutto betrdgt die monatliche Basispau-
schale bei Immobilien mit bis zu zehn Einheiten. Der Um-
satz hangt jedoch nicht allein von diesen regelméBigen Ein-
nahmen ab, sondern auch von den zusétzlichen Leistungen,
die als gesonderte Verglitung im Verwaltervertrag festge-
halten werden. Nehmen also Verwalter neue Gemeinschaf-
ten auf, zeigen sich bei der Vereinbarung der Vertragskon-
ditionen finanzielle Potenziale.

Marktibliche Sondervergiitungen

Als marktlblich dirfen bauliche MaBnahmen, der Aufwand
bei VerduBerungszustimmungen, Tétigkeiten bei einer ge-
richtlichen Vertretung, Restarbeiten fir die Vorverwaltung
und Aufwand bei der Abwicklung von Versicherungsfallen
gelten. Diese Tatigkeiten vereinbaren in der Regel neun von
zehn Verwaltern in ihren Vertragen.

Unterschiede ergeben sich jedoch in der H6he der Vergi-
tung. Bauliche MaBnahmen und Versicherungsfalle werden
Ublicherweise als Pauschale am Auftragswert vereinbart.

Stundensétze dominieren dagegen bei gerichtlicher Vertre-
tung oder Restarbeiten, die zu Zeiten der Vorverwaltung
hatten erledigt sein missen. VerauBerungszustimmungen
|6sen demgegenuber eher Pauschalzahlungen aus.

Eigentiimerversammlung als Scharnier der Verwal-
terarbeit

Nicht nur weil sie mindestens einmal jahrlich durchgefiihrt
werden muss, sondern auch weil sie viele Sonderleistungen
ausldsen kann, ist die Eigentimerversammlung von beson-
derer Relevanz fiir die Vergltung. Einzelne Verwalter si-
chern zwar die ordnungsgemaBe Durchfihrung zu, verlan-
gen jedoch bereits von der ersten Versammlungsminute an
ein zeitbasiertes Entgelt. Einen anderen Weg wéahlen man-
che Verwalter bei Terminen auBerhalb tblicher Zeiten oder
bei Uberschreitung einer festgelegten Zeit — meist zwei
Stunden.

Versammlungen, die Uber reguldre Zusammenkinfte hi-
nausgehen und nicht durch das Handeln des Verwalters
bedingt sind, waren schon immer unter den Top-Nennun-
gen, die Sonderleistungen auslésen. Aber auch zunehmend
komplexe Sachverhalte oder Umlaufbeschliisse bewirken
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GdWE-Verwaltung: Sondervergitungen
und Grundleistungen (Auswahl) Sondervergiitung Grundleistung Kein Angebot
Bauliche MaBnahmen 94 % 2% 3%
VerduBerungszustimmung 91 % 6 % 3%
Gerichtliche Vertretung 89 % 2% 9%
Restarbeiten Vorverwalter 86 % 8 % 6 %
Abwicklung Versicherungsfall 82 % 17 % 1%
Aufwand statistische Erhebungen wie Zensus 79 % 1% 10 %
Abrechnung gegeniiber Mieter 78 % 5% 17 %
Durchfiihrung Umlaufbeschluss 68 % 31 % 1%
Mangelerhebung/-verfolgung 54 % 34 % 1%
Wohngeldinkasso 52 % 32 % 16 %
Aufwand Aufnahme neue GAWE 44 % 54 % 3%
Unterjéhrige Abrechnung 39 % 26 % 34 %
\é(zrss:r?;?;;izgz: auBerhalb Ublicher 36 % 52 % 12 %
vertiagich vereimbart 24 % 66 % 0%
Zwangsverwaltung und Versteigerungen 21 % 7% 2%
24-Stunden-Notdienst 9 % 27 % 64 %

weiteren Folgeaufwand fir Verwalter. Dieser wird meist
nach Zeit, selten aber Uber 238 Euro brutto abgerechnet.
Schnell sind jedoch mit Vor- und Nachbereitung, Dokumen-
tation und Verkiindung vier Stunden vergangen. Deshalb ist
der Betrag oft nicht kostendeckend.

Sonderumlagen und Finanzierungen

Manche kaufménnische Aufgabe lasst sich bei digitalisier-
ten Ablaufen gut durchfiihren und fiihrt zu vergleichsweise
geringeren Kosten, die Verwalter in Rechnung stellen. Da-
bei ist aber zu beachten, dass Haftungsrisiken héher als bei
anderen Tatigkeiten sein kénnen. Es wére also unvollstén-
dig, bei der Preisfestsetzung nur auf die Arbeitszeit, nicht
aber auf einen Risikopuffer zu achten. Weniger schéne Auf-
gaben ergeben sich im Wohngeldinkasso. 61 Prozent der
Verwalter werden dabei nach Stundenséatzen verguitet, 39
Prozent rechnen eine Pauschalsumme ab. Zwangsverwal-
tung und Versteigerung sind zu 84 Prozent in Stundensét-

zen vergutet.
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Folgen fur Verwalter

Auf den ersten Blick entsteht der Eindruck, man misste mit
diesen Erkenntnissen die eigenen Vertrage um die oben er-
wéhnten Punkte ergénzen. Vielmehr dient die Studie als
DenkanstoB: Was andere machen, lasst sich zwar tGber die
Marktiblichkeit gut begriinden. Ist man jedoch auf spezielle
Marktsegmente oder Nischen spezialisiert, kann sich auch
ein bewusstes Abweichen rechtfertigen. Wichtig bleibt ein
kritischer Blick darauf, wo Umsatz generiert wird. Ein we-
sentlicher Vorteil der ndheren Befassung mit Sonderleistun-
gen liegt in ihrer Transparenz. Denn viele Wohnungseigen-
timer werden die Aufgaben im Alltagsbetrieb der
Verwaltung unterschatzen. Sonderleistungen sind greifba-
rer, wenn Uber sie deutlich gesprochen wird und sie trans-
parent abgerechnet werden. Selbst bei héheren Gesamt-
deshalb  fur

timergemeinschaften vertraglicher erscheinen als hohe

kosten konnten sie Wohnungseigen-
Monatspauschalen, die alle mdglichen Leistungen inkludie-
ren. Die beigefligten Tabellen bieten die Chance, die eigene

Strategie zu prufen.



GdWE-Verwaltung:
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Abrechnungsart der Sonderleistungen Stundensatz Prozentual Pauschale
Aufwand Aufnahme neue GAWE 47 % 0% 53 %
Abrechnung gegenulber Mieter 28 % 0% 72 %
Abwicklung Versicherungsfall 26 % 62 % 12 %
Aufwand statistische Erhebungen wie Zensus 65 % 1% 34 %
Bauliche MaBnahmen 31 % 68 % 1%
Beiratsseminar 0% 0% 100 %
Durchftihrung Umlaufbeschluss 52 % 1% 47 %
Atvereinbarungen im Grundbuch 91 % 0% 9%
Gerichtliche Vertretung 87 % 2% 1%
Mangelerhebung/-verfolgung 90 % 7% 2%
Restarbeiten Vorverwalter 93 % 0% 7%
Unterjéhrige Abrechnung 57 % 2% 42 %
VerduBerungszustimmung 23 % 0% 77 %
Vers"ammllungen auBerhalb Ublicher Ge- 78 % 0% 29 %
schéftszeiten
Wohngeldinkasso 61 % 0% 39 %
Zwangsverwaltung und Versteigerungen 84 % 6 % 9%
24-Stunden-Notdienst 62 % 0% 38 %

PROF. DR.

MARCO WOLFLE
woelfle@steinbeis-cres.de
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Kl in der Immobilienverwaltung:
Der 30-60-90-Tage-Fahrplan
fur die Praxis

Die Frage lautet inzwischen nicht mehr, ob sich Immobilienverwaltungen mit Kunstlicher Intelli-
genz beschéftigen sollten. Sie lautet vielmehr: Wie gelingt der Einstieg so, dass er im Alltag entlastet
und nicht zum nachsten Zusatzprojekt auf einem ohnehin vollen Schreibtisch wird?

Dieser zweiteilige Beitrag zeigt, warum ein Einstieg in kleinen Schritten sinnvoller ist als ein
einzelnes groBes KI-Projekt, welche typischen Fehler vermieden werden sollten und wie
Immobilienverwaltungen innerhalb von 90 Tagen eine Grundlage fur den praktischen Einsatz von
Kl schaffen kdnnen. In Teil 1 geht es um typische Fehler vor der Einfuhrung und die ersten 30 Tage.
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Viele Immobilienverwaltungen kennen das nur zu gut: volle
Postfacher, Anfragen von Eigentimern, Beirdten, Mietern
und Dienstleistern, laufende Fristen, Protokolle und immer
wieder dhnliche Kommunikation. Zugleich wiinschen Eigen-
timer schnellere Antworten und Beirdte bessere Transpa-
renz, Dienstleister missen koordiniert werden, Mitarbeiter
sollen effizienter arbeiten, und neue gesetzliche, technische
und organisatorische Anforderungen kommen laufend hinzu.

In diese Situation hinein tritt nun KI. Entlastung entsteht
durch ihren Einsatz aber nur dann, wenn sie nicht als weite-
res Experiment in den Alltag tritt, sondern in bestehende Ab-
laufe eingebunden wird. Der Unterschied ist wesentlich: Kl
gelegentlich zu nutzen bedeutet, sich einmal eine E-Mail for-
mulieren zu lassen. Kl einzufiihren bedeutet hingegen, klare
Anwendungsfalle und wiederholbare Ablaufe zu schaffen.

Aus meiner Sicht liegt darin einer der haufigsten Denkfehler.
Viele Organisationen beginnen mit der Frage: Welches Tool
sollen wir nutzen? Das ist verstandlich, aber zu kurz ge-
dacht. Die bessere erste Frage lautet: Welches Problem wol-
len wir I16sen? Erst danach sollte liber das passende Werk-
zeug gesprochen werden. Wer mit dem Tool beginnt, landet
schnell in einer unibersichtlichen Landschaft aus Anwen-
dungen, Testzugangen und Einzelinitiativen. Wer mit dem
Prozess beginnt, kann Kl dort einsetzen, wo tatséchlich Ent-
lastung entsteht.

Typische Fehler: Zu viel Tool, zu wenig Fihrung

KI-Projekte scheitern selten an der Technik. Haufiger schei-
tern sie daran, dass die Einfihrung unkoordiniert ablauft. In
der Praxis zeigen sich dabei immer wieder ahnliche Muster:

» Es werden zu viele Tools ausprobiert, ohne dass ein klares
Ziel definiert ist.

» Es fehlen Regeln zum Umgang mit Daten. Niemand ist
wirklich verantwortlich.

+ Ein Pilotprojekt lauft zwar an, wird aber nicht in einen dau-
erhaften Prozess Uberflhrt.

» Kl wird den Mitarbeitern als zusatzliche M&glichkeit préa-
sentiert, ohne zu klaren, welche Aufgaben dadurch tat-
sachlich leichter, schneller oder besser werden sollen.

Gerade der letzte Punkt ist besonders wichtig, denn Mitar-
beiter sind haufig stark ausgelastet. Wenn sie nun Kl nur als
,hoch ein weiteres Thema“ wahrnehmen, entsteht Wider-
stand. Wenn Mitarbeiter KI dagegen als konkrete Entlastung
bei wiederkehrenden Aufgaben erleben, steigt die Akzep-
tanz. Daflr braucht es Orientierung und Antworten auf die
drangendsten Fragen: Warum beschéftigen wir uns damit?

DIENSTLEISTUNGEN

Was soll Kl erleichtern? Wo setzen wir Grenzen? Wer prift
Ergebnisse? Was bleibt ausdriicklich menschliche Aufgabe?
Orientierung bieten klare Zeitrdume, in denen bestimmte Er-
gebnisse erzielt werden sollen. 30, 60 und 90 Tage haben
sich dabei in der Praxis als sinnvoll erwiesen. (Und selbstver-
standlich sind diese Zeitraume nicht in Stein gemeiBelt.)

Die ersten 30 Tage: Orientierung schaffen und
Leitplanken setzen

In den ersten 30 Tagen sollte es noch nicht darum gehen, die
perfekte Kl-Strategie zu formulieren. Es geht um Anwen-
dungsorientierung. Mitarbeiter sollen verstehen, warum sich
die Immobilienverwaltung mit KI beschéftigt, welche Einsatz-
maglichkeiten sinnvoll sind und welche Grenzen gelten. Hilf-
reich ist es dabei, Kl nicht abstrakt zu erklaren, sondern an
typischen Alltagssituationen anzusetzen.

Eine lohnende Einstiegsfrage lautet beispielsweise: Welche
Aufgaben kosten regelmaBig Zeit, obwohl sie fachlich nicht
besonders schwierig sind? Das k&nnen beispielsweise sein:
Standardantworten auf wiederkehrende Eigentimerfragen,
Zusammenfassungen langerer E-Mail-Verlaufe, Strukturie-
rung von Informationen vor einer Eigentimerversammlung,
Vorbereitung eines Briefs an einen Dienstleister oder das
Sortieren von Stichpunkten fur einen Protokollentwurf.

J)

In den ersten 30 Tagen sollte es noch
nicht darum gehen, die perfekte Ki-
Strategie zu formulieren. Es geht um
Anwendungsorientierung. Mitarbeiter

sollen verstehen, warum sich die
Immobilienverwaltung mit KI beschéftigt,
welche Einsatzmdglichkeiten sinnvoll sind
und welche Grenzen gelten.

Solche Aufgaben sind meiner Ansicht nach sinnvoll. Denn Ki
sollte zuerst dort eingesetzt werden, wo der Nutzen schnell
sichtbar wird und das Risiko unbrauchbarer Ergebnisse
Uberschaubar bleibt: Besonders geeignet sind Aufgaben mit
hohem Wiederholungsgrad, mit Prifung durch einen Men-
schen und mit geringem Risiko bei der Weitergabe Kl-gene-
rierter Ergebnisse. Weniger geeignet sind im Gegensatz
dazu rechtliche Einordnungen, verbindliche Entscheidungen
oder automatisierte AuBenkommunikation ohne menschliche
Kontrolle.
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In dieser ersten Phase sollten Vorgesetzte auch Angste und
Vorbehalte ansprechen. Ich erlebe immer wieder, dass man-
che Mitarbeiter befurchten, durch Kl ersetzt zu werden. An-
dere sorgen sich, Fehler zu machen. Und wieder andere nut-
zen vielleicht schon Kl, ohne dass das im Unternehmen
bekannt ist. Gerade diese sogenannte Schatten-KI sollte
nicht ignoriert werden. Sie ist meist kein Zeichen bdser Ab-
sicht, sondern Ausdruck eines praktischen Bedirfnisses.
Denn Mitarbeiter suchen Losungen, wenn Prozesse zu auf-
wendig sind, und teilen das nicht immer ihren Kollegen mit.
Die Aufgabe der Flihrung besteht also darin, die Einfiihrung
von Kl in geordnete Bahnen zu lenken.

Das Ergebnis am Ende der ersten 30 Tage braucht keine per-
fekte Richtlinie fur KI. Sinnvoll ist es vielmehr, die folgenden
vier Ziele anzustreben:

+ ein gemeinsames Grundverstandnis Uber Kl und deren
Madglichkeiten,

+ zwei bis drei priorisierte Anwendungsfélle,

+ vorlaufige Nutzungsregeln fiir den Einsatz von Kl und

+ eine verantwortliche Person, die das Thema koordiniert.

Diese Person muss nicht Kl-Experte im technischen Sinne
sein. Entscheidend sind Versténdnis von Einsatzmdoglichkei-
ten von Kl in Unternehmensablaufen, Kommunikationsfahig-
keit und ein Geflhl fur Risiken und die praktische Umsetz-
barkeit von KI.
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Leitplanken statt Verbotsschilder

Ein weiterer wesentlicher Punkt: Wenn es um Kl geht, wird
oft reflexartig Uiber Risiken gesprochen. Das ist wichtig, aber
die Art der Kommunikation entscheidet darlber, ob Risiken
lahmen oder Orientierung geben. Fir die ersten 30 Tage ge-
ntigen meist einfache Leitplanken; denn die Diskussion lber
die potenziellen Risiken ist in dieser Zeit nicht sinnvoll, weil
es noch gar nicht um kritische Einsatzmdglichkeiten geht.
Dazu gehdrt beispielsweise, keine sensiblen oder personli-
chen Daten in Kl-Tools einzugeben, keine Kl-Ergebnisse un-
geprtift nach auBen zu versenden und fachliche und rechtli-
che Aussagen immer zu kontrollieren.

Diese Leitplanken sollten nicht als Misstrauen gegenlber
Mitarbeitern formuliert werden. Besser ist eine positive Kom-
munikation: Wir wollen Kl nutzen, aber so, dass wir sicher,
nachvollziehbar und professionell arbeiten. Das nimmt den
Druck und Mitarbeiter missen nicht erraten, was erlaubt ist,
sondern erhalten einen Rahmen, in dem sie ausprobieren
kénnen.

Wie Sie die nédchsten 60 Tage erfolgreich gestalten, erfahren
Sie im zweiten Teil in der kommenden Ausgabe des BVI-Ma-
gazins.
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sierung. www.kanzlei-lexa.de
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Versicherungen fur die GAWE

Risiken professionell absichern,
Prozesse entlasten,
Eigentumer uberzeugen!

FUr Immobilienverwaltungen gehort der Versicherungsschutz einer Gemeinschaft der Wohnungs-
eigentimer (GAWE) zu den dauerhaft sensiblen Aufgaben. Es geht um hohe Summen, unter-
schiedliche Interessen und oft um Schaden, die schnell organisatorisch anspruchsvoll werden.
Wer Deckung, Zustandigkeiten und Schadenprozesse mit Profis sauber aufsetzt, schafft Sicher-
heit fur die Gemeinschaft — und entlastet die eigene Verwaltung.

Im Mittelpunkt steht die Wohngeb&dudeversicherung. Sie si-
chert das gemeinschaftliche Eigentum standardmaBig ge-
gen Feuer, Leitungswasser, Sturm und Hagel ab. Ange-
sichts zunehmender Starkregen- und Unwetterereignisse
gewinnt die zusétzliche Absicherung erweiterter Elementar-
gefahren an Bedeutung — bei der BEST Deckung ist das
bereits ein fester Bestandteil. Fir Verwalter entscheidend
sind bei der Wohngebaudeversicherung aber nicht nur die
versicherten Gefahren, sondern vor allem die richtige Ver-
sicherungssumme, eine belastbare Wertermittlung und der
Unterversicherungsverzicht. Nur so ldsst sich vermeiden,
dass es im Schadenfall zu Kiirzungen von Zahlungen des
Versicherers kommt oder die Wiederherstellung des Ge-
baudes am aktuellen Preisniveau scheitert.

Haftpflichtschutz rund um das Gemeinschafts-
eigentum

Zur Grundausstattung gehort auBerdem die Haus- und
Grundbesitzerhaftpflicht. Sie schiitzt die GdAWE, wenn Drit-
te durch das gemeinschaftliche Eigentum zu Schaden kom-

men — etwa durch Stolperstellen, herabfallende Geb&ude-
teile wie Dachziegel oder nicht ausreichend gesicherte
Verkehrsflachen. Die passende Deckungssumme sollte zur
Objektstruktur passen, also unter anderem zu Anzahl der
Einheiten, Wohnflache, Nutzung und Schadenpotenzial.
Bestehen Heizoltanks, ist zusétzlich die Gewésserscha-
den-Haftpflicht zu priifen. Hier kdnnen schon kleine Lecka-
gen erhebliche Folgekosten ausldsen. Korrekte Angaben zu
Fassungsvermdgen und Einbauart sind deshalb wichtig.

Beirat und Vermégensschaden mitdenken

Auch der Beirat der GAWE sollte beim Versicherungsschutz
nicht Ubersehen werden. Ehrenamtlich tatige Beirdte unter-
stitzen die Verwaltung, prifen Unterlagen und begleiten
Entscheidungen der Gemeinschaft. Fehler kdnnen dennoch
zu Vermdégensschéaden fiuhren. Eine Beiratshaftpflicht oder
Vermogensschaden-Haftpflicht kann deshalb sinnvoll sein,
um personliche Haftungsrisiken abzufedern und die Bereit-
schaft zur Mitarbeit im Beirat zu starken.
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Einheitliche Konzepte statt Einzell6sungen

In der Praxis entstehen viele Reibungsverluste nicht durch
den einzelnen Vertrag, sondern durch uneinheitliche Be-
stdnde: verschiedene Versicherer, unterschiedliche De-
ckungskonzepte, wechselnde Ansprechpersonen und un-
einheitliche Schadenprozesse. Fir Verwaltungen kann es
daher sinnvoll sein, den Versicherungsbestand zu harmoni-
sieren — ohne die Besonderheiten der Immobilie aus dem
Blick zu verlieren. Ein spezialisierter Versicherungsmakler
kann dabei unterstitzen, Risiken regelmaBig zu prifen und
neue Objekte anhand relevanter Parameter einzuordnen.
Zudem bieten sie eigene Deckungskonzepte an. Diese Ver-
sicherungsldsungen sind im Idealfall auf Basis jahrzehnte-
langer Erfahrung in der Immobilienwirtschaft und in Zusam-
menarbeit mit Verwaltungen entwickelt worden. Sie sind in
Preis und Leistung Uberzeugend und mit namhaften Risiko-
tréagern realisiert.

Einzelbetrachtung bei schadenbelasteten Objekten

Doch nicht jedes Portfolio profitiert von pauschalen Lésun-
gen, bei denen gute und schadenbelastete Objekte undiffe-
renziert vermischt werden. Fir Eigentimergemeinschaften
ist nachvollzienbar darzustellen, warum ein bestimmtes
Konzept zum Objekt passt. Transparenz, fortlaufende Ein-
zelbetrachtung und klare Entscheidungsgrundlagen er-
leichtern die Argumentation in der Eigentimerversamm-
lung. Bei schadentréchtigen Immobilien empfiehlt sich eine
Einzelbetrachtung mit einem Spezialisten, um weiterhin
eine Versicherbarkeit zu ermdglichen.

Zustandigkeiten vor dem Schaden klaren

Vor allem Leitungswasserschaden zeigen, wie schnell Ver-
sicherungsfragen herausfordernd werden koénnen. Viele
Schaden entstehen im Sondereigentum, betreffen aber
auch Gemeinschaftseigentum oder verursachen Folge-
schaden in anderen Einheiten. Dann muss klar sein, wer
den Schaden meldet, wer Handwerker beauftragt, wer mit
Versicherer und Eigentimern kommuniziert und welche
Vollmachten vorliegen. Einheitliche Schadenprozesse, feste
Ansprechpartner und eine von Anfang an saubere Doku-
mentation sparen Zeit, reduzieren Riickfragen und vermei-

den Missversténdnisse.

RegelmaBige Prifung schafft Sicherheit
Grundsétzlich gilt: Versicherungsschutz ist kein einmaliger
Vorgang. Baupreise, Nutzungen, gesetzliche Rahmenbe-

dingungen, Schadenverlaufe und Risikolagen verdndern
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sich laufend. Verwaltungen sollten deshalb regelmaBig pru-
fen, ob Versicherungssummen, Deckungsinhalte und
Selbstbehalte noch zur GAWE passen. Das gilt besonders
bei groBeren Gemeinschaften mit hohen Versicherungs-
summen und komplexen Objektstrukturen.

Versicherungsschutz dient der Kundenzufriedenheit

Fir Immobilienverwaltungen ist der passende Versiche-
rungsschutz der GAWE mehr als eine Pflichtaufgabe. Er ist
ein starkes Instrument, um Vermdgenswerte zu sichern,
Haftungsfragen zu ordnen und Prozesse zu professionali-
sieren. Wer Deckungskonzepte, Schadenabldufe und Zu-
sténdigkeiten frih klért, reduziert Konfliktpotenzial — und
sorgt daflir, dass im Ernstfall nicht gesucht, sondern ge-
handelt wird. In seiner Gesamtheit zahlt professioneller
Schutz auf die Kundenzufriedenheit ein und damit auf den
Erfolg der Verwaltung.

Teilen Sie diesen Artikel
mit Ihrem Netzwerk

TOM BRINKMANN
Kundenmanagement
BEST GRUPPE
tom.brinkmann
@bestgruppe.de
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Unternehmen der Immobilienwirtschaft setzen auf die
hohe Beratungs- und Dienstleistungskompetenz der
BEST GRUPPE. Der Spezialversicherungsmakler ist
mit den besonderen Rahmenbedingungen, Arbeits-
prozessen und Anforderungen bestens vertraut. Seri-
Ose Risikoanalysen, nachhaltige Versicherungslésun-
gen und professionelles Schadenmanagement sind
das Metier des bundesweit tatigen Unternehmens.
Mehr auf: www.bestgruppe.de
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Zukunft der Immobilienverwaltung

Warum akademische Qualifizierung
heute wichtiger ist denn je

Immobilienverwaltungen befinden sich in tiefgreifenden
Veranderungen. Was vor wenigen Jahren noch lberwie-
gend durch kaufméannische und organisatorische Aufgaben
gepragt war, entwickelt sich zunehmend zu einem komple-
xen Managementberuf. Digitalisierung, Nachhaltigkeit,
neue gesetzliche Vorgaben, steigende Erwartungen von
Eigentimern und der anhaltende Fachkréaftemangel stellen
Verwaltungsunternehmen vor Herausforderungen, die sich
nur mit qualifizierten Mitarbeitern und modernen Fiihrungs-
kompetenzen bewaltigen lassen.

Vor diesem Hintergrund gewinnen akademische Weiterbil-
dungsangebote im Bereich Immobilienwirtschaft zuneh-
mend an Bedeutung: Branchenbezogene Bachelor- und
Masterstudiengange vermitteln genau jene Kompetenzen,
die Immobilienverwaltungen brauchen, um den Wandel zu
gestalten.

Digitalisierung veréndert die Branche

Die Digitalisierung ermdglicht effizientere und weitgehend
automatisierte Prozesse. Dadurch lassen sich einerseits
Zeit und Kosten sparen sowie Fehler reduzieren. Anderer-
seits verbessert sich durch digitale Plattformen und trans-
parente Informationen der Service fir Mieter und Eigen-
timer.

Nachhaltigkeit wird zum Wettbewerbsfaktor

Mit den Anforderungen der ESG-Regulierung durch die
Européische Union wéchst der Druck auf Eigentimer und
Verwalter, Immobilien nachhaltiger zu bewirtschaften. Ener-
gieeffizienz, Klimaschutz, nachhaltige Investitionen und
transparente Berichterstattung gehdren inzwischen zum
Tagesgeschéft vieler Verwaltungen.

Rechtliche Sicherheit und wirtschaftliche Kompetenz

Immobilienverwalter bewegen sich téaglich in einem komple-
xen rechtlichen Umfeld. Wohnungseigentumsrecht, Miet-
recht, Datenschutz und Compliance stellen hohe Anforde-
rungen an die berufliche Praxis. Zugleich steigen die
wirtschaftlichen Herausforderungen durch Zinsentwick-
lung, Baukosten und Investitionsentscheidungen.

Dem Fachkraftemangel aktiv begegnen

Der Wettbewerb um qualifizierte Mitarbeiter betrifft die ge-
samte Immobilienbranche. Unternehmen, die attraktive
Entwicklungsmaoglichkeiten bieten, verschaffen sich einen
entscheidenden Vorteil bei der Gewinnung und Bindung
von Fach- und Nachwuchskraften. Berufsbegleitende Stu-
diengénge bieten daflr einen wichtigen Anreiz.
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Praxisorientierte Studienangebote an der Hoch-
schule fiir angewandtes Management

Ein Beispiel fir eine konsequent an den Anforderungen der
Branche ausgerichtete akademische Qualifizierung bieten
die Bachelor- und Masterstudiengdnge Immobilienwirt-
schaft der Hochschule fiir angewandtes Management
(HAM). Das berufsbegleitende Studienkonzept verbindet
wissenschaftliche Fundierung mit einem hohen Praxisbe-
zug und richtet sich an Berufstatige und Unternehmen aus

der Immobilienwirtschaft.

Das Studienmodell ist so konzipiert, dass sich Beruf und
Studium ideal miteinander kombinieren lassen. In virtuellen
Veranstaltungen werden Grundlagen gelegt, in Prasenzbl6-
cken an zwei aufeinanderfolgenden Tagen wird das gewon-
nene Wissen praxisorientiert angewandt. Die Studierenden
treffen sich dazu etwa einmal im Monat. Der Vorteil: Studie-
rende bleiben wéhrend ihres Studiums zu einem GroBteil
der Zeit fur inre Unternehmen tatig.

Der Bachelorstudiengang vermittelt ein fundiertes Spek-
trum an betriebswirtschaftlichen Grundlagen. Fir die bran-
chenbezogene Vertiefung werden diese Module angeboten:

» Wertschdpfungsprozesse im Immobilienunternehmen
» Immobilienbewertung

» Immobilienmarketing

+ Nachhaltiges Gebdudemanagement

+ Immobilienrecht

» Baurecht

» Immobilienprojektentwicklung

» Real Estate Investment und Finance

In den abschlieBenden Bachelorarbeiten entwickeln Stu-
dierende wissenschaftlich fundierte Ldsungsanséatze fir
aktuelle Herausforderungen der Unternehmen, in denen sie
tétig sind.

Der Masterstudiengang richtet sich an Fach- und Fihrungs-
krafte, die ihre Kompetenzen strategisch erweitern méch-
ten. Voraussetzung ist ein entsprechender Bachelor- oder
Diplomabschluss. Neben Grundlagenmodulen wie Leader-
ship und Management der Transformation sind diese bran-
chenbezogenen Module im Programm:

+ Firmenbewertung und Firmenitbernahme
» Unternehmensfihrung in der Immobilienwirtschaft
» Nachhaltiges Energie- und Immobilienmanagement

+ Digitale Transformation im Immobilienunternehmen
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Die abschlieBenden Masterarbeiten basieren idealerweise
auf aktuellen Herausforderungen der jeweiligen Unterneh-
men, fur die es gilt, wissenschaftlich basierte Losungsan-

satze zu entwickeln.

Akademische Qualifizierung als Investition in die
Zukunft

Die Anforderungen an Immobilienverwaltungen werden in
den kommenden Jahren weiter steigen. Gleichzeitig bietet
der Wandel groBe Chancen fur Unternehmen, die ihre Mit-
arbeiter férdern und in deren Qualifizierung investieren.

Studiengénge der Immobilienwirtschaft leisten dazu einen
wichtigen Beitrag. Sie verbinden wissenschaftlich fundier-
tes Wissen mit unmittelbarer Praxisrelevanz und schaffen
die Voraussetzungen, dass Immobilienverwaltungen den
Herausforderungen von Digitalisierung, Nachhaltigkeit und
regulatorischem Wandel erfolgreich begegnen kdnnen.

Das bedeutet vor allem: Die Investition in akademische Wei-
terbildung ist langst nicht mehr nur ein Instrument der Per-
sonalentwicklung, sondern ein wesentlicher Erfolgsfaktor
fir die Zukunftsfahigkeit des gesamten Unternehmens.

Weitere Informationen zu den Studiengdngen der Immo-
bilienwirtschaft finden Sie unter: www.fham.de

Teilen Sie diesen Artikel
mit Ihrem Netzwerk

PROF. DR. STEPHAN BAUER
Programmleiter Bau &
Immobilien an der HAM

Kontakt und weitere Informationen:
Hochschule fur angewandtes Management
Prof. Dr. Stephan Bauer

Programmleitung Bau & Immobilien

E-Mail: stephan.bauer@fham.de

Mobil: 0173 8869047
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Weiterbildung fur eine Branche im Wandel

Wie das EBZ Immobilienverwaltungen

fit fur die Zukunft macht

Die Anforderungen an Immobilienverwaltungen haben sich
in den vergangenen Jahren grundlegend verdndert. Neben
den klassischen kaufmannischen und rechtlichen Aufgaben
ricken Themen wie Dekarbonisierung, kommunale Warme-
planung, Digitalisierung und neue gesetzliche Vorgaben im-
mer stérker in den Fokus. Gleichzeitig verandert die dyna-
mische Rechtsprechung den Arbeitsalltag kontinuierlich.
Immobilienverwaltungen muissen heute komplexe techni-
sche, wirtschaftliche und rechtliche Fragen miteinander
verbinden und Wohnungseigentimergemeinschaften so-
wie Eigentimer kompetent durch Veradnderungsprozesse
begleiten.

Um diesen Herausforderungen gerecht zu werden, brau-
chen Verwalter aktuelles Fachwissen, rechtliche Sicherheit
und praxisnahe Handlungskompetenz. Hier setzt die EBZ
Akademie an. Mit einem breiten Portfolio aus Zertifikats-
lehrgéngen, Qualifizierungsprogrammen, Seminaren, E-
Learnings und digitalen Lernformaten begleitet sie Immobi-
lienverwaltungen dabei, ihre Mitarbeiter zukunftssicher
aufzustellen.

Praxisnahes Wissen fir die Immobilienverwaltung

Ein besonderer Schwerpunkt der EBZ Akademie liegt auf der
Drittverwaltung. Das Weiterbildungsangebot deckt sowohl
Grundlagen als auch aktuelle Spezialthemen ab und orientiert
sich konsequent an den Anforderungen des Berufsalltags.

Zum Programm gehdren Seminare und Qualifizierungen
rund um das Wohnungseigentumsrecht, die aktuelle WEG-
und Mietrechtsprechung, Eigentimerversammlungen, Be-
schlussfassungen und Jahresabrechnungen ebenso wie
Angebote zu Betreiberverantwortung, Haftungsfragen, Di-
gitalisierung, Klimaschutz, energetischer Sanierung und
Fordermdoglichkeiten. Ergédnzt wird das Portfolio durch
Qualifizierungen zur Vorbereitung auf die Prifung Zertifi-
zierte Verwalterin/Zertifizierter Verwalter (IHK) gemélB
§ 26a WEG sowie den etablierten Zertifikatslehrgang
Immobilienverwalter/in Distance Learning (IHK).

Ein weiterer Hohepunkt im Jahresprogramm ist die Fach-
tagung fuir Immobilienverwalter am 24. November 2026. Sie
vermittelt kompakt die wichtigsten Entwicklungen fur die
Branche - von der aktuellen Rechtsprechung im WEG- und
Mietrecht Gber Diskriminierungsrisiken bei der Wohnungs-
vergabe bis zur Betriebskosten- und Heizkostenabrech-
nung 2026. Weitere Themen sind energetische Sanierun-
gen, Mieterhdhungen, Hausgeld und Sonderumlagen sowie
Kindigungen. Damit erhalten Teilnehmer einen praxisna-
hen Uberblick tiber die Themen, die Immobilienverwaltun-
gen derzeit besonders beschéftigen.

Flexibel lernen - passend zum Berufsalltag

Damit Weiterbildung optimal in den Arbeitsalltag integriert
werden kann, bietet die EBZ Akademie unterschiedliche
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Lernformate an. Prasenzveranstaltungen, Online-Semi-
nare, Blended-Learning-Konzepte sowie die Lernplattform
EBZ4U ermdéglichen ein flexibles und individuelles Lernen.
Unternehmen konnen ihre Mitarbeiter gezielt qualifizieren
und aktuelles Wissen genau dann abrufen, wenn es im Be-
rufsalltag gebraucht wird.

Erganzend bietet die EBZ Business School akademische
Studiengéange fir die Immobilienwirtschaft an. Dazu zahlt
unter anderem der Bachelorstudiengang Nachhaltiges
Energie- und Immobilienmanagement (B. Sc.), der Fach-
krafte auf die Herausforderungen einer nachhaltigen und
zukunftsfahigen Immobilienwirtschaft vorbereitet.

Zukunft gemeinsam gestalten

Die Immobilienverwaltung entwickelt sich zunehmend zu
einer Schnittstellenfunktion zwischen Recht, Technik, Nach-
haltigkeit und Digitalisierung. Wer langfristig erfolgreich sein
mdochte, braucht qualifizierte Mitarbeiter, die Verdnderungen
aktiv gestalten und neue Herausforderungen meistern.

Mit ihrem umfassenden Weiterbildungsangebot begleitet
die EBZ Akademie Immobilienverwaltungen auf diesem Weg
- praxisnah, aktuell und konsequent an den Anforderungen
einer Branche orientiert, die sich stetig weiterentwickelt.

Weitere Informationen zum gesamten Weiterbildungsange-
bot finden Interessierte im Bildungsfinder unter:
www.ebz-training.de

Teilen Sie diesen Artikel
mit Ihrem Netzwerk

AILEEN SCHRATT
Bildungsreferentin
Weiterbildungscampus
EBZ Akademie
a.schratt@e-b-z.de

Foto: © EBZ / Sascha Kreklau

Die gemeinniitzige Stiftung EBZ — EUROPAISCHES
BILDUNGSZENTRUM DER WOHNUNGS- UND IM-
MOBILIENWIRTSCHAFT - ist der europaweit groBte
Anbieter von Aus-, Fort- und Weiterbildungen fir die
Branche. Langjahriger Kooperationspartner ist der
BVI Bundesfachverband der Immobilienverwalter e. V.
Zur EBZ-Familie gehdrt das Berufskolleg mit Uber
1.660 Schilern, die staatlich anerkannte Fachhoch-
schule EBZ Business School mit 1.200 Studierenden,
die Akademie flr Personalentwicklung mit rund 3.550
Seminar-, 2.500 Inhouse- und 1.600 Lehrgangs-
teilnehmern sowie das Forschungsinstitut InWIS.

www.e-b-z.de

Durchstarten mit Ausbildung Plus!

In Ihrer Verwaltung haben Sie Auszubildende zur Immobilien-
kauffrau oder zum Immobilienkaufmann oder Querein-
steiger? Dann haben wir ein exklusives Angebot fiir lhren
Personalnachwuchs.

Ausbildung Plus vermittelt praxisnahe Fachkenntnisse Uber
das Wohnungseigentumsrecht und bietet passgenaue
Praxistibungen rund um die Leitung und Durchfihrung von
Eigentiimerversammlungen. Einzigartig in der Branche!

Die Seminare finden bei unserem Forderpartner RhénEner-

gie in Fulda statt. Nutzen Sie diese einzigartige Mdglichkeit

der Vermittlung von Praxiswissen fir lhre Auszubildenden

und Quereinsteiger!
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Ausbildung Plus Basic: 14. und 15. Oktober 2026
Weitere Informationen und Anmeldung:

EEE
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t1p.de/gxiqd

Ausbildung Plus fiir Fortgeschrittene:
19. und 20. November 2026
Weitere Informationen und Anmeldung:

t1p.de/Iuf95
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Instandsetzung und Modernisierung
von Aufzugen im Wohnungseigentum

Die Begriffe Instandhaltung und Modernisierung werden im
Zusammenhang mit Aufzugsanlagen haufig unterschiedlich
verwendet. Wahrend im allgemeinen Sprachgebrauch oft
von einer ,Erneuerung” oder ,Modernisierung“ gesprochen
wird, lassen sich MaBnahmen an einer Aufzugsanlage
grundsétzlich in vier Projekte einteilen:

» Instandhaltung: kleinere bis mittlere Reparaturen zur
Wiederherstellung der Funktionsféahigkeit

» Teilmodernisierung: Erneuerung wesentlicher Anlagen-
teile, zum Beispiel Steuerung, Antrieb und Hydraulikag-
gregat

+ Umfassende Modernisierung: Erneuerung aller Haupt-
komponenten sowie erforderlicher Nebenkomponenten

» Komplettaustausch: Ersatz der gesamten Aufzugsanlage
durch eine Neuanlage

Jede dieser MaBnahmen hat ihre Berechtigung. Welche L6-
sung die wirtschaftlich und technisch sinnvollste ist, hdngt
maBgeblich vom Zustand der Aufzugsanlage, ihrer Restle-
bensdauer und den Anforderungen der Eigentimergemein-
schaft ab.

Nachhaltigkeit und Wirtschaftlichkeit

Nachhaltigkeit und Wirtschaftlichkeit sind bei Aufzugsanla-
gen besonders wichtig. Entscheidend ist, die gesamte An-
lage zu betrachten, und zu bewerten, welche Losung im
Einzelfall tats&chlich sinnvoll ist.

Altere Stahlkomponenten wie Schienenhalterungen, Fiih-
rungsschienen oder Fahrkorbrahmen wurden friiher haufig
robuster und hochwertiger gefertigt als heute. Diese Bau-
teile zu erhalten, ist deshalb aus 6kologischer und wirt-
schaftlicher Sicht oft sinnvoll — allerdings nicht um jeden
Preis.

Oft kann ein kompletter Austausch der Aufzugsanlage wirt-
schaftlicher sein als eine umfassende Modernisierung, vor
allem wenn die Anlage zahlreiche technische Abweichun-
gen aufweist oder die Anpassung neuer Komponenten ei-
nen hohen Arbeits- und Kostenaufwand verursacht.

Welche Art der Modernisierung ist die richtige?

Jede Modernisierungsart hat ihre Berechtigung, eignet sich
aber nur, wenn die Ausgangssituation der Aufzugsanlage
passt. Welche Ldsung die richtige ist, sollten idealerweise
unabhéngige Fachleute beurteilen. Dabei spielen beson-
ders die folgenden Kriterien eine Rolle:

+ Baujahr der Anlage

» Zustand der Komponenten

+ Ersatzteilverfligbarkeit der Systemelemente

« Abweichungen von geltenden Normen und vom aktuellen
Stand der Technik (Gefédhrdungsbeurteilung)

» Wirtschaftlichkeit des Betriebs

Die Aufzugsbranche ist bei Kosten und Angeboten haufig
wenig transparent. Eigentlimer und Immobilienverwalter

kdnnen deshalb oft nur schwer beurteilen, ob eine Moderni-
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sierung tatsachlich erforderlich ist und welche Kosten an-

gemessen und gerechtfertigt sind.

Konzern oder Mittelstand — welcher Partner passt

Diese Frage beschiftigt heute viele Eigentimer und Ver-
walter. Die kurze Antwort lautet: Es kommt auf die Situation
an. Mittelstédndische Unternehmen und Konzerne haben
ihre jeweiligen Starken und Schwachen. Entscheidend ist,
dass ein zuverlassiger Service zu einem wirtschaftlich an-

gemessenen Preis geboten wird.

Der Mittelstand ist dabei nicht automatisch die bessere L6-
sung. Neue Aufzugsanlagen, umfassende Modernisierun-
gen oder UmriUstungen — beispielsweise von 2G- auf 4G-
Notrufsysteme — kdnnen dort mitunter kostenintensiver sein
als bei einem Konzern, vorausgesetzt, dieser verfigt tiber
die richtigen Ansprechpartner.

Letztlich sollte immer das Gesamtpaket bewertet werden.
Mit dem richtigen Partner an der Seite kann durchaus ein
Konzern tber den gesamten Lebenszyklus hinweg die wirt-
schaftlichere und zugleich zuverldssigere Losung sein.

Die Rolle des Fachplaners

Die Rolle des Fachplaners bei einer Modernisierung geht
weit Uber die reine Ausschreibung und Begleitung der Mo-
dernisierungsmaBnahme hinaus. Ein unabhéngiger Fach-
planer kann einen erheblichen Mehrwert schaffen und dem
Auftraggeber langfristig Kosten ersparen. Er kann:
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mit Fachplaner zum besten Ergebnis

BESTAND ANALYSIEREN
Zustand objektiv bewerten

LOSUNGEN ENTWICKELN
Individuell. Wirtschaftlich. Zukunftssicher.

NEUTRAL AUSSCHREIBEN
Transparenz schaffen. Wettbewerb sichern,

OPTIMAL ENTSCHEIDEN
Die richtige Lasung fir lhre WEG.

NACHHALTIG PROFITIEREN
Werte erhalten, Kosten senken, Zukunft gestalten,

0000

Kompetent. Unabhangig. Zukunftsorientiert.

» vergleichbare und transparente Angebote erstellen und
die verbauten Komponenten offenlegen,

+ kosteneffiziente Angebote durch den Vergleich verschie-
dener Anbieter einholen,

» verlangerte Gewahrleistungsfristen verhandeln,

« Vertragsstrafen fiir Verzogerungen oder Méngel verein-
baren und

+ langfristige Begleitung anbieten, um den Kunden vor
Kostenfallen zu schitzen.

Ein Fachplaner verfligt Uber das erforderliche Fachwissen
und ein entsprechendes Netzwerk, um auf gleicher Augen-
hdéhe mit den Anbietern zu verhandeln und wirtschaftlich
optimale Konditionen fiir qualitativ hochwertige Aufzugsan-
lagen zu erzielen. Dadurch schitzt er vor iberhéhten Mo-
dernisierungskosten sowie vor zu hohen Wartungs- und
Instandhaltungskosten Uber den gesamten Lebenszyklus
der Aufzugsanlage hinweg.

Unabhéngige oder proprietdre Komponenten?

Als unabhangige Komponenten werden Bauteile bezeich-
net, die frei am Markt erhéltlich sind und von allen Aufzugs-
unternehmen zu gleichen Bedingungen bezogen werden
kénnen. Kein Hersteller besitzt einen Preisvorteil oder ein
Monopol auf diese Komponenten.

Konzernkomponenten hingegen kénnen in den ersten Jah-
ren haufig ausschlieBlich vom jeweiligen Hersteller bezogen
werden. Dadurch entsteht eine Abh&ngigkeit, die viele Kun-
den kritisch betrachten. Dabei muss jedoch berticksichtigt
werden, dass viele Konzernkomponenten — ebenso wie die



Produkte qualitativ hochwertiger unabhangiger Hersteller —
eine hohe Qualitdt aufweisen und einen zuverlassigen Be-
trieb der Aufzugsanlage gewahrleisten. Deshalb sollte man
nicht nur die Anschaffungskosten einer Neuanlage oder
Modernisierung, sondern auch die kinftigen Wartungs-
und Instandhaltungskosten in die Bewertung einbeziehen,
um den optimalen Partner zu finden.

Typische Fehler bei Modernisierungsprojekten

Bei Modernisierungsprojekten kann einiges schiefgehen —
vom falschen Zeitpunkt der Modernisierung Uber die Aus-
wahl der Komponenten und des Angebots bis zu einer un-
zureichend ausgefuhrten Montage  oder  einer
unprofessionellen Abnahme der Aufzugsanlage. Das sind
die haufigsten Fehler, die vermieden werden sollten:

+ zu spate Umsetzung der ModernisierungsmaBnahmen
(wenn wichtige Komponenten nicht mehr erhaltlich sind,
sollte gehandelt werden)

» Beauftragung eines Angebots mit minderwertigen Kom-
ponenten (fihrt haufig zu héheren Kosten)

+ fehlender Angebotsvergleich (auch Angebote mittelstan-
discher Unternehmen kénnen Uberteuert sein)

« fehlende Kontrolle der Montage (dabei entstehen die
meisten Fehler)

» unprofessionelle Abnahme (es ist ein Fachmann erforder-
lich, damit keine Mangel oder Leistungen vorenthalten

werden)

Viele Fehler kénnen bereits wahrend der Planung und der
Umsetzung entstehen. Um das zu vermeiden und langfristig
mit verladsslichen Partnern zusammenzuarbeiten, ist Fach-

wissen unerlasslich.

Der richtige Weg zur erfolgreichen Modernisierung

Eine erfolgreiche Modernisierung beginnt mit einer objekti-
ven Bestandsaufnahme und einer klaren Strategie. Ent-
scheidend sind eine unabhangige Bewertung der Aufzugs-
anlage, transparente Angebote sowie eine fachgerechte
Planung, Umsetzung und Abnahme. So lassen sich Investi-
tionskosten optimieren und gleichzeitig Wartungs- und In-
standhaltungskosten dauerhaft reduzieren.

Unabhéngige Fachplaner begleiten Verwalter bei allen
Schritten der Modernisierung — von der ersten Bestands-
aufnahme Uber die Ausschreibung und Angebotsbewer-
tung bis zur Baulberwachung und Abnahme. Das Ziel ist
es, fur jede Aufzugsanlage die technisch und wirtschaftlich
beste Lésung zu finden und Kunden eine langfristig zuver-

TECHNIK & BAUEN

lassige und kosteneffiziente Anlage zu Ubergeben. So profi-
tieren Eigentimergemeinschaften und Verwalter nicht nur
von einer professionellen Projektabwicklung, sondern auch
von einer nachhaltigen Investition mit mdglichst geringen
Lebenszykluskosten.

Teilen Sie diesen Artikel
mit Ihrem Netzwerk

ARMIN MICHELI
Geschaftsfihrer Micheli Lift
Consult GmbH
info@micheli-lift-consult.com

DR. MARCEL MICHELI
Geschaftsfihrer Micheli Lift
Consult GmbH
info@micheli-lift-consult.com

MICHELI LIFT CONSULT GmbH betreut als unabhén-
giger Fachplaner mittlerweile Uber 1.870 Aufzugsan-
lagen fur mehr als 80 Kunden — von GroBkunden mit
Uber 250 Anlagen bis zu kleineren Unternehmen mit
zwei Aufzugsanlagen. Micheli Lift Consult berat mit
seiner 40-jahrigen Expertise Eigentimer, Verwalter
und Unternehmen unabhéngig und kompetent bei der
Modernisierung von Aufzugsanlagen — firr wirtschaft-
liche, sichere und nachhaltige Lésungen.

www.micheli-lift-consult.com
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In einem Mehrfamilienhaus im Schweizer Meilen wurde ein rund 25 Jahre alter Aufzug modernisiert, obwohl die Anlage zum Zeitpunkt der Entscheidung noch ihren Dienst

tat. Die Entscheidung fiel ohne Druck, ohne Notfall und ohne Eilaufschlag beim Preis.

Ein Fall aus der Schweiz zeigt, warum eine geplante Modernisierung gunstiger ist als eine erzwungene

Aufzugsmodernisierung nach Plan
statt nach Ausfall

In einem Mehrfamilienhaus in Meilen bei Zirich entschied
sich die Eigentimerschaft vor einiger Zeit, einen rund 25
Jahre alten Aufzug zu modernisieren. Die Anlage fuhr zu
diesem Zeitpunkt noch zuverlassig. Es gab keine Haufung
von Storfallen, keine akute Reparatur, keinen &uBeren
Druck. Was es gab, war ein wachsendes Bewusstsein flr
ein Risiko, das sich lautlos aufbaut. Ersatzteile fiir die Steu-
erung waren kaum noch zu bekommen. Ein einziger Defekt
an der falschen Stelle hatte den Aufzug auf unbestimmte
Zeit lahmgelegt.

Die Eigentimer planten die Modernisierung mit Vorlauf und
kommunizierten friih und klar mit den Bewohnern. Der Auf-
zug stand rund zwei Wochen still. Bemerkenswert ist im
Ruckblick vor allem, wie die Entscheidung zustande kam,
namlich ohne Notlage, ohne Zeitdruck und ohne Eilzu-
schlag.

Genau diese Konstellation ist selten. Die meisten Moderni-
sierungen laufen andersherum ab.

Aufzugsanlagen in Deutschland sind im Schnitt rund 33
Jahre alt. Ein groBer Teil wurde noch nie grundlegend mo-
dernisiert. Aufziige werden im Alltag als selbstverstandlich
wahrgenommen. Man nutzt sie, ohne darliber nachzuden-
ken, dass es sich um eine technische Anlage handelt, die
wie ein Auto oder jede andere Technik altert. Teils hélt sich

44 | BVI+Magazin | TECHNIK & BAUEN | Ausgabe 03/26

sogar der Mythos vom ewig lebenden System. Mit steigen-
dem Alter verandert sich die Risikostruktur einer Anlage je-
doch kontinuierlich. Dieser Wandel verlauft unauffallig, er ist
weder dramatisch noch abrupt. Ein alternder Aufzug warnt
kaum vor. Haufig zeigt sich sein wahrer Zustand erst, wenn
er den Dienst einstellt.

Genau dieser Moment verschiebt fur eine Immobilienver-
waltung die gesamte Ausgangslage. Ein technisches Detalil
wird binnen Stunden zum akuten Problem. Bewohner sind
eingeschrankt, Beschwerden h&ufen sich und Entschei-
dungen mussen unter Zeitdruck fallen, die eine ruhige Ab-
wagung verdient hatten. Das eigentliche Risiko liegt des-
halb selten im Alter der Anlage. Es liegt darin, unvorbereitet
in diesen Moment zu geraten.

Wenn die Reparatur an ihre Grenzen st6Bt

Steht die Anlage erst einmal still, greifen Immobilienverwal-
tungen zuerst zur Reparatur. Ist das defekte Teil noch er-
haltlich, lasst sich der Aufzug oft durch einen einfachen
1:1-Tausch rasch wieder in Betrieb nehmen. Schwieriger
wird es, wenn diese Voraussetzung fehlt. Bei einem Alter
von etwa 20 Jahren erreichen viele Anlagen den Punkt, an
dem wichtige Bauteile nicht mehr regulér gefertigt werden,
allen voran Platinen der elektronischen Steuerung.
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Ein zweites, oft unterschatztes Problem kommt hinzu. Alte
und neue Komponenten lassen sich technisch selten kom-
binieren, weil sich die Schnittstellen Uiber die Jahre gewan-
delt haben. Aus einem vermeintlich schnellen Austausch
wird so ein Anpassungsprojekt mit Bestandsaufnahme,
technischer Auslegung und Schnittstellenabgleich. Je nach
Komplexitéat dauert das mehrere Wochen bis Monate.

Fir die Immobilienverwaltung verbleiben dann nur zwei we-
nig attraktive Wege: Entweder die Eigentlimer zahlen fir
teure Ubergangslésungen, etwa Sonderanfertigungen oder
Spezialpersonal fir veraltete Technik. Oder sie akzeptieren
einen langeren Stillstand, bis eine wirtschaftlich sinnvolle
Modernisierung steht. Beides bringt erheblichen Abstim-
mungsaufwand mit sich und zusétzlichen Druck aus der
Eigentimergemeinschaft. Mietminderungen und Unmut
der Bewohner verschérfen die Lage zuséatzlich, besonders
wenn Arztpraxen oder andere gewerbliche Nutzer im Haus
auf den Aufzug angewiesen sind.

Nicht der Ausfall an sich ist also das Problem. Das Problem
ist, unvorbereitet davon getroffen zu werden. Wer die Sig-
nale einer alternden Anlage rechtzeitig erkennt, behélt den
Spielraum fir eine geplante Modernisierung.

Drei Signale, die zusammen selten tauschen

Eine Immobilienverwaltung erkennt den kritischen Punkt
nicht an einem einzelnen Ereignis, sondern an drei Signalen
in Kombination.

Signal eins ist das Alter. Mit rund 20 Jahren verschiebt sich
die wirtschaftliche Logik grundlegend — nicht weil die Anla-
ge dann zwangslaufig ausfallt, sondern weil eine verlassli-

che Reparatur von diesem Zeitpunkt an oft nicht mehr ga-
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rantiert ist. Steuerungsplatinen, Antriebsteile und Sicher-
heitskomponenten werden nach etwa zwei Jahrzehnten
nicht mehr reguldr hergestellt. Solange nichts ausfillt, be-
merkt das niemand. Im Schadensfall wird daraus jedoch
eine Sackgasse, denn die Ersatzteilsuche zieht sich Uber
Wochen, Sonderanfertigungen sind teuer und qualitativ un-
sicher und das Fachwissen fur alte Technik wird knapper.
Jetzt ist eine Modernisierung keine Komfortfrage mehr,
sondern eine wirtschaftliche Notwendigkeit.

Signal zwei ist der Trend bei den Reparaturkosten. Wer die
Rechnungen der vergangenen finf Jahre nebeneinander-
legt, sieht das Muster meist deutlich. Als grober Richtwert
gilt, eine Modernisierung ernsthaft zu prifen, sobald die
jahrlichen Instandhaltungskosten die Marke von 2.000 Euro
Uberschreiten.

Signal drei kommt aus der Normung. Die EN 81-80 prift
systematisch, wie weit eine Anlage vom aktuellen Sicher-
heitsstandard entfernt ist. Das Ergebnis ist kein pauschales
Urteil, sondern ein konkretes Risikoprofil mit klarem Hand-
lungsbedarf. Betreiber, die im Schadensfall ihre Priufpflicht
nachweisen mussen, erhalten damit einen belastbaren
Ausgangspunkt. Werden die daraus resultierenden MaB-
nahmen umgesetzt, sichert das den Betreiber im Scha-
densfall ab. Ein Fachunternehmen kann eine solche Sicher-
heitsanalyse unkompliziert durchfihren und liefert konkrete
Aussagen zum Sicherheitsstand.

Ein Termin, den viele noch nicht auf dem Radar haben

Hinzu tritt gerade ein branchenweiter Faktor, den viele noch
nicht kennen: Mobilfunkanbieter stellen ihre 2G-Netze bis
2028 schrittweise ab. Notrufsysteme im Aufzug, die darauf
basieren, verlieren dadurch ihre Verbindung zur Notrufzen-

Ein alter Aufzug gibt kaum Vorwarnung. Sein schlechter Zustand zeigt sich oft erst, wenn er aufhdrt zu fahren. Bei Aufziigen, die 20 Jahre oder &lter sind, gibt es Ersatz-

bauteile haufig nicht mehr.

Ausgabe 03/26 | TECHNIK & BAUEN | BVI+ Magazin | 45

Foto: © KONE



Foto: © KONE / Dirk Bannert

TECHNIK & BAUEN

trale. Altere Anlagen sind davon besonders betroffen. Die
Umristung auf einen gesicherten Kommunikationsstan-
dard ist Pflicht, denn ein funktionierender Notruf gehort zur
Betreiberverantwortung. Wer die Frist reift, riskiert neben
Sicherheits- und Haftungsfolgen mit hoher Sicherheit auch
die Stilllegung der Anlage bei einer der wiederkehrenden
Prifungen.

Offen ist bisher, wie sich diese branchenweite Umristungs-
welle auf die Lieferzeiten fur Ersatzteile und Umbaukompo-
nenten alterer Anlagen auswirkt. Belastbare Zahlen dazu
gibt es noch nicht. Wie stark sich die Nachfrage blindelt
und was das flr einzelne Modernisierungsprojekte bedeu-
tet, zeigt sich vermutlich erst, je néher das Jahr 2028 riickt.

Wer haftet, wenn es fehlt

Ein Aufzug zahlt in Deutschland rechtlich als Arbeitsmittel.
Wer die wirtschaftliche Kontrolle Uber die Anlage auslbt,
tragt damit die Betreiberverantwortung und haftet bei un-
sachgeméaBem Betrieb nach dem Arbeitsschutzgesetz. Die
Betriebssicherheitsverordnung regelt das eindeutig. Die
TRBS 3121 verpflichtet Betreiber zusétzlich, ihre Anlagen
auf dem aktuellen Stand der Technik zu halten. Ist ein feh-
lender Sicherheitsstandard Ursache eines Unfalls, haftet
der Betreiber. Das trifft Eigentimergemeinschaften ebenso
wie einzelne Eigentimer, in bestimmten vertraglichen Kon-
stellationen auch Mieter. Sicherheitsliicken missen durch
eine passende Modernisierung geschlossen werden.

Woflr der Aufzug eigentlich fahrt

Grundlage jeder Modernisierungsstrategie ist ein klares
Versténdnis, wen und was der Aufzug heute und kiinftig

transportieren soll. Denn die Nutzung bestimmt, welche
Technik Uberhaupt geeignet ist. Schon ein Gewerbe wie
etwa eine Arztpraxis kann andere technische Anforderun-
gen stellen als ein reiner Wohnkomplex.

Wer bei der Modernisierung auf offene digitale Schnittstel-
len setzt, schafft die Voraussetzungen fir spatere Anpas-
sungen und bleibt auch langfristig flexibel. Der Aufzug ist
zudem das Erste, was Bewohner und Besucher im Gebau-
de wahrnehmen. Sein Zustand spiegelt den Pflegezustand
des ganzen Hauses wider.

Kleinteilldsung oder kompletter Neustart?

Wie die Antwort ausféllt, hdngt vom Alter der Anlage ab,
vom Zustand der Baugruppen und von den Zielen. Grund-
satzlich stehen drei Anséatze zur Wahl.

Die Kleinteilaufristung, etwa eine neue Steuerung, verlangt
die geringste Sofortinvestition und passt vor allem zu neu-
eren Anlagen mit modularem Aufbau. Ist es sinnvoll, gleich
auch den Antrieb zu modernisieren, greift man zum Bau-
gruppen-Upgrade. Dabei kommen Modernisierungspakete
mit aufeinander abgestimmten Komponenten zum Einsatz,
sinnvoll bei Anlagen zwischen 15 und 20 Jahren. Der Kom-
plettaustausch ist bei einem Alter von mehr als 20 Jahren
die wirtschaftlich sauberste Lésung, weil er Schnittstellen-
probleme zwischen alt und neu von vornherein ausschlieBt
und kein altes Teil mit schwindender Lebenserwartung ver-
bleibt.

Unterschatzt wird haufig der Kosteneffekt eines unkoordi-
nierten Vorgehens. Die kumulierten Kosten mehrerer Gber
Jahre unkoordinierter Kleinteilmodernisierungen koénnen

Bei Aufziigen, die édlter als 20 Jahre sind, ist eine verldssliche Reparatur oft nicht mehr gewéhrleistet, denn Steuerungsplatinen, Antriebskomponenten und Sicherheitsele-
mente werden nach rund zwei Jahrzehnten nicht mehr reguidr produziert.
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Eine neue Steuerung bedeutet garantierte Ersatzteilverfigbarkeit fiir diese Baugruppe fiir die ndchsten zwei Jahrzehnte. Moderne cloudbasierte Systeme analysieren An-

lagendaten in Echtzeit und planen Servicearbeiten vorausschauend.

um bis zu 70 Prozent Uber denen eines geplanten Komplett-
austauschs liegen. Entscheidend ist deshalb weniger die
EinzelmaBnahme als die Gesamtstrategie.

Was sich nach der Modernisierung édndert

Eine neue Steuerung sichert fir die kommenden zwei Jahr-
zehnte Ersatzteilverfigbarkeit fir diese Baugruppe. Moder-
ne, cloudbasierte Systeme werten Anlagendaten in Echtzeit
aus, planen Servicearbeiten vorausschauend und erkennen
dadurch zwei Drittel moglicher Stérfalle rechtzeitig. Immo-
bilienverwaltungen, die nach der Betriebssicherheitsver-
ordnung die regelmaBige Funktionskontrolle dokumentie-
ren missen, bekommen diese Uberwachung automatisiert
und revisionssicher geliefert.

Modernisierte Anlagen verbessern auBerdem spurbar ihre
Energiebilanz. Im Vergleich mit Aufziigen aus den 1990er-
Jahren lasst sich der Energiebedarf bis zu 70 Prozent redu-
zieren. Fir zertifizierte Geb&ude, ob nach DGNB oder
BREEAM, ist das ein messbarer Hebel.

Der Unterschied liegt im Zeitpunkt der Entscheidung

Der Fall aus Meilen zeigt, worauf es ankommt. Eine geplan-
te Modernisierung lasst sich in ruhigere Monate legen. An-
gebote lassen sich sorgféltig vergleichen, andere Sanie-
rungsmaBnahmen koordinieren, Beschlisse in der
Eigentimerversammlung ordentlich vorbereiten. Eine Mo-
dernisierung aus der Not heraus hat keinen dieser Vorteile.
Der Unterschied zwischen beiden Wegen entscheidet sich
lange, bevor der Aufzug stillsteht — némlich in dem Moment,
in dem eine Immobilienverwaltung die drei Signale erkennt
und handelt, statt zu warten.

Teilen Sie diesen Artikel
mit Ihrem Netzwerk

MATTHIAS MEINER
communications.dach
@kone.com

MATTHIAS MEINER ist Business Development Ma-
nager bei der KONE GmbH und beschéftigt sich seit
vielen Jahren mit allen Themen rund um die Aufzugs- :
modernisierung. Das Unternehmen bietet Modernisie-
rungslésungen fir Aufzugsanlagen aller Hersteller an
und berat Hausverwaltungen und Eigentimergemein-
schaften von der Zustandsanalyse bis zur Umsetzung. :
www.kone.de :
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Sundeslac sertand s

Din Bisevac, Thomas Meier und Massimo Fullbeck (v. I.) beim Expertentalk zur Zukunft der Immobilienverwaltung

Ruckblick auf die Tagung WEG.SMART am 27. August 2026 in Leipzig

Schon heute wissen, wie die
Verwalterwelt von morgen aussieht

Wer als Verwalter den Puls der Zeit fUhlen will, der kommt an der Tagung WEG.SMART nicht
vorbei. In Leipzig trafen sich am 27. August 2026 Immobilienprofis, die sich Uber die neuesten
Tools und Trends von morgen unterrichten wollten. Der BVI setzte damit das im vorigen Jahr
als WEG.DIGITAL gestartete Zukunftsforum in neuer, interaktiver Form fort — mit drei Panels,
in denen Experten mit dem Publikum ins Gesprach kamen und Uber den Wandel der Branche

diskutierten.

Digitalisierung, Kuinstliche Intelligenz und verénderte Er-
wartungen an Effizienz, Kommunikation und Service - fir
jeden, der professionell Wohnungseigentum verwaltet, ist
der Wandel der Branche spurbar. Der BVI hatte deshalb vo-
riges Jahr in Leipzig die Tagung WEG.DIGITAL ins Leben
gerufen, um mit Fachleuten unterschiedlichster Couleur
Uber die neuen Herausforderungen zu diskutieren. Die
groBartige Resonanz der Teilnehmer und in der Fachpresse
bewog den BVI, dieses erfolgreiche Format 2026 an glei-
cher Stelle fortzusetzen — mit klarem Fokus auf Innovation,
noch mehr Praxisbezug und gréBerer Interaktion mit dem
Publikum.

Die Gretchenfrage: Was bringt wirklich Mehrwert?

In ihren Eingangsworten zur Eréffnung der Veranstaltung
machten die Gastgeber Cornelia Hopf-Lonzen, Landesvor-
sitzende des BVI Mitte, und Thomas Meier, Prasident des

BVI, deutlich, wie sehr sich das Berufsbild des Verwalters in
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den vergangenen Jahren verandert hat: Die Vielzahl der ge-
setzlichen Vorgaben, technische Prozesse und die steigen-
den Anspriche der Eigentimer erfordern flr viele Arbeits-
bereiche von Verwaltern einen vollig neuen Ansatz, mit dem
sich die aufwendigen Aufgaben zu aller Zufriedenheit erfiil-
len lassen. Im Grunde gilt es immer wieder die gleiche
Frage zu beantworten: Was bringt wirklich Mehrwert?
Welche Tools und Prozesse entlasten tatséchlich? Und wie
gelingt der Schritt zu einer smarten Verwaltung, die nicht
nur modern klingt, sondern auch den Alltag erleichtert. Ge-
nau darum sollte es in den folgenden acht Stunden bei
WEG.SMART gehen.

Kl als Transformator

Den ersten Impuls setzte Din Bisevac, Mitgriinder und Ge-
schéftsfihrer von Buena, einem der am schnellsten wach-
senden PropTech-Unternehmen Europas. Buena verwaltet
heute rund 80.000 Einheiten in ganz Deutschland - von der
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Din Bisevac bei seinem Impulsvortrag Gber den digitalen Wandel der Branche

kleinen Eigentimergemeinschaft mit sechs Einheiten bis
zur groBen mit mehreren Hundert. Buena hat eine Vielzahl
etablierter Hausverwaltungen tbernommen und setzt auf
eine vollstédndig digitale Infrastruktur. Buena gilt damit als
einer der Vorreiter fur Kl-gestitzte Prozesse in der WEG-
und Mietverwaltung. Das Ziel: die fragmentierte Immobili-
enverwaltungsbranche technisch neu aufbauen — mit eige-
ner Software, Automatisierung und dem konsequenten
Einsatz Kunstlicher Intelligenz. Vor diesem Hintergrund
erlauterte Bisevac in Leipzig seine Vorstellung moderner
Immobilienverwaltung, die den Ubergang von klassischer
Verwaltungssoftware zu einem Kl-nativen Unternehmen
meistert. Im Mittelpunkt stehen dabei autonome Prozesse,
Kl-Agenten, datengetriebene Verwaltung und die Frage, wie
Kinstliche Intelligenz die Arbeit von Immobilienverwaltun-
gen verandert. Dabei zeigt die rapide Entwicklung von KiI-
Modellen in den vergangenen drei Jahren, dass Bisevacs
fir manchen heute noch kithn anmutende Vision schneller
Wirklichkeit werden kann als gedacht.

Direkte Fragen, Live-Demos, echte Praxiseinblicke

Dem Publikum standen danach drei Panels offen, die je-
weils am Vormittag und am Nachmittag zum Weiterdisku-
tieren unter verschiedenen Blickwinkeln einluden: In Tech

vl Bursiasfachverband des
B I biliepviwaltor 0.

DIE
IMMOBILIENVERWALTER
DEUTSCHLANDS

Prof. Rainer Hummelsheim sprach Uber das neue Gebdudemodernisierungsgesetz.
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WEG.SMART

Cornelia Hopf-Lonzen, Landesvorsitzende des BVI Mitte, bei der Erdffnung

& Tools live zeigten Wertschdpfungspartner des BVI, welche
digitalen L&ésungen angesagt sind und wie man sie nutzbrin-
gend einsetzt. Smart in Practice wiederum beschéftigte sich
mit konkreten Erfahrungen aus der Praxis und der Frage, wie
sich neue Prozesse sinnvoll in den Verwalteralltag einbinden
lassen. SchlieBlich das Panel Future & Trends live, das sich
Technologien und Entwicklungen widmete, die die Branche
in den kommenden Jahren dauerhaft pragen werden. Das
Besondere: Die Teilnehmer konnten zwischen den Panels
hin- und herwechseln, sodass sich jeder genau die Themen
heraussuchen konnte, die ihn interessieren.

Nicht reden - zeigen!

Keine trockene Theorie, sondern handfeste Lésungen fir
den Verwalteralltag: Bei Tech & Tools live ibernahmen er-
fahrene Tech- und Tool-Anbieter die Bihne und demonst-
rierten, wie moderne Software, Kl und digitale Prozesse die
Immobilienverwaltung verandern. ,Die digitale Eigentiimer-
reise beginnt hier” hatte Alberto Wagner von Immobilien-
softwarespezialist facilioo seine Prasentation Uberschrie-
ben. Der BVI-Wertschépfungspartner stellte vor, wie sich
mit einer zentralen Plattform Ticketsystem, Dokumenten-
management, Kommunikation und digitale Eigentimerver-
sammlung in einer Oberflache vereinen lassen.
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IMMOBILIENVERWALTER
DEUTSCHLANDS

Leon Lonzen widmete sich in seinem Vortrag der Steigerung der Effizienz
von Immobilienverwaltungen.
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Jonas Kwaschik von ista zeigte Lésungen zur automatischen Erfassung des
Energieverbrauchs.

Mit Automatisierung Zeit und Kosten sparen

Um den automatischen Datenaustausch zur Heizkostenab-
rechnung ging es bei ista, einem der fihrenden Energie-
dienstleister fir Geb&ude und zugleich Hauptsponsor von
WEG.SMART. Wie lasst sich der Energieverbrauch automa-
tisch erfassen, auswerten und flir ESG-Berichte nutzen?
Und wie Ubernimmt Kl Iastige Buchhaltungsaufgaben — von
der Rechnungsprifung bis zur Bankbuchung? Jonas
Kwaschik vom langjahrigen Wertschépfungspartner des
BVI zeigte, wie Hausverwaltungen bis zu 80 Prozent ihrer
Buchhaltungszeit sparen. Schluss mit Datensilos und ma-
nuellen Prozessen hieB es auf der Bihne mit DOMUS.
Stephanie Kreuzpaintner, Geschéaftsfuhrerin des Giggen-
hausener ERP-Spezialisten fur Immobilienverwaltungen,
fuhrte Cloud-Losungen vor, die mit automatisierten Pro-
zessketten und modular einsetzbaren Kl-Assistenten den
Verwalteralltag messbar entlasten — von der Buchhaltung
bis zum Wartungsmanagement. SchlieBlich lieferte Lucas
Wilhelm, Geschéftsfihrer des Leipziger Unternehmens
DACH Control, einen Praxisimpuls, wie digitale Dachwar-
tung hilft, den Zustand der ,Hausbedeckung“ im Blick zu
behalten und deren Instandhaltung zu planen.

Das Gebaudemodernisierungsgesetz auf dem
Prifstand

Wahrend Tech & Tools live vorflhrte, welche Technik und
welche Werkzeuge es gibt, die den Verwalteralltag erleich-
tern, ging es bei Smart in Practice um die konkrete Umset-
zung, bei der sich Verwalter nur allzu oft mit politischen Vor-
gaben und juristischen Urteilen beschéaftigen mussen. So
erlauterte Professor Hummelsheim, Vorsitzender des IVD-
Bundesfachausschusses Verwalter und Geschaftsfihrer
der Leipziger DOMUS Hausverwaltung, welche Folgen sich
aus dem neuen Gebdudemodernisierungsgesetz ergeben:
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Monika Wacker erlduterte das Urteil des BGH zu Maklerprovisionen.

Welche Fristen gelten? Welche Pflichten entstehen? Und
stellen sich Verwalter jetzt richtig auf? (Siehe dazu auch den
Beitrag auf S. 6-8.)

Neues Urteil des BGH

Auf genauso groBes Interesse des Publikums stieB der
Vortrag von Monika Wacker, Rechtsanwaéltin und Fachan-
waltin fir Miet- und Wohnungseigentumsrecht in der Ber-
liner Kanzlei Wacker, Koch & Dellert, die auf das jlngst
ergangene Urteil des Bundesgerichtshofs zur Maklerpro-
vision einging. Danach ist es Mietverwaltern untersagt,
eine Geblhr fur die Vermittlung von Wohnungen zu neh-
men, wenn sie diese selbst verwalten. Wacker entwickelte
Loésungsanséatze, wie Verwalter auf etwaige Rickforde-
rungsanspriche von Mietern reagieren sollten.

Faktor Effizienz und neue Rollen

Um die Optimierung der Effizienz, die flr Verwalter ange-
sichts ihrer Aufgabenfiille von jeher eine bedeutende Rolle
einnimmt, kimmerte sich Leon Lonzen. Der Teamchef Ver-
trieb bei Cornelia Hopf Immobilien in Erfurt und Experte fir
Digital Services vermittelte eindrucksvoll, wie sich durch
eine Straffung der Prozesse in Immobilienverwaltungen die
Produktivitét steigern l&sst: Was Iasst sich mit weniger Auf-
wand organisieren? Wie lassen sich Zeit und Material und
damit Kosten sparen? Welche Rolle spielt dabei die Digita-
lisierung? Sein Fazit: Dreht man manchmal nur an kleinen
Stellschrauben und setzt zudem die richtige Software ein,
lassen sich schnell Effizienzgewinne erzielen. Auch Din Bi-
sevac, der schon in seinem Impulsreferat Zukunftsideen fur
die Branche entwickelt hatte, wagte einen Blick in die Pra-
xis: Was geschieht, wenn Kiinstliche Intelligenz nicht nur ein
Werkzeug ist, sondern den Verwalteralltag strukturell neu
ordnet? Welche Aufgaben fallen weg? Und welche kommen



hinzu? Und was erwarten eigentlich Eigentimer kiinftig von
ihrer Verwaltung? Seine weitreichenden Ausfiihrungen lu-
den zum Nach- und Weiterdenken ein.

Klartext von Fillbeck

Um die Entwicklung von Perspektiven ging es auch bei Fu-
ture & Trends live. Den Auftakt machte Massimo Fllbeck,
selbst Verwalter, langjéhriger Trainer der EBZ Akademie fir
Immobilienwirtschaft und Gastgeber des Branchenpod-
casts VERWALTUNG4U. In seinem Vortrag beleuchtete er
den ,Status quo zwischen Anspruch und Realitat“: Wo
steht die WEG-Verwaltung heute angesichts von steigen-
den Anforderungen, Fachkréftemangel und Digitalisie-
rungsdruck? Vor allem: Was muss jetzt passieren, damit sie
zukunftsfahig bleibt? Um Antworten zu finden, nutzte Full-
beck seine Kenntnisse als gelernter Immobilien-Okonom
und seine Erfahrung aus einer mehr als 25-jahrigen Tatig-
keit in der Immobilienbranche. So brachte er in Interaktion
mit dem Publikum praxisnahes Fachwissen mit dem Blick
firs groBe Ganze zusammen.

GroBe Runde fir die Zukunft

Genau um diesen Blick auf die Branche als Ganzes ging es
auch im Expertentalk mit Thomas Meier, Massimo Full-
beck und Din Bisevac. Der besondere Reiz bestand in den
drei Perspektiven, die die Gespréchspartner einnahmen:
Meier mit seiner groBen Erfahrung, der schon viele Bran-
chentrends kommen und gehen sah und in der neuen
Entwicklung doch etwas Léangerfristiges entdecken
mochte, Fullbeck, der selbst von der Theorie als Trainer
und ,,Berichterstatter” in die Praxis als Verwalter gewech-
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selt ist, und, der stellvertretend fiir eine neue Generation
digitaler Immobilienverwalter steht und einen frischen
Blick auf die Branche mitbringt. Auch weil das Publikum
eifrig mitdiskutierte, geriet die Runde ehrlich, kritisch und
mit dem Mut, auf unbequeme Fragen vielleicht auch ein-
mal unbequem zu antworten.

Auf dem Weg in die Verwalterwelt von morgen

Auch die offene Diskussionsrunde zu Entwicklungen, He-
rausforderungen und dem, was jetzt entschieden werden
muss, damit die Branche zukunftsféhig bleibt, verfolgte
diese Gedanken: Worin zeichnet sich moderne WEG-Ver-
waltung aus? Wie sieht die WEG-Verwaltung in naher Zu-
kunft, sprich in finf Jahren, aus? WEG.SMART am 27. Au-
gust 2026 zeigte auf einzigartige Weise eine Branche im
Wandel - bereit, neue Wege zu gehen. Der BVI ist dabei
nicht nur Beobachter, sondern zugleich Impulsgeber. Aus
der Verwalterwelt von heute entsteht damit Schritt fir

Schritt die Verwalterwelt von morgen — modern, effizient

und intelligent.

DR. ROBERT BORSCH
bvi-verwalter.de

Der BVI gratuliert sehr herzlich ...

In diesem Jahr feiern die CasaService Berlin GmbH, die
ecowo GmbH in Gelsenkirchen, die Eilbacher Hausverwal-
tung GmbH & Co. KG in Aschaffenburg, die Immobilien
Scout GmbH in Berlin, die Kerstin Stennmanns Immobilien-
Verwaltung GmbH in Radevormwald und die Objektiv Haus-
verwaltung Rauchfu GmbH in Schwabach ihre 20-jahrige
Mitgliedschaft in unserem Verband.

Der Vorstand des BVI gratuliert den Unternehmen zu die-
sem schénen Jubildum sehr herzlich und dankt ihnen fir
ihre langjahrige Treue und ihr nicht nachlassendes Engage-

ment flir die Branche. Dieses klare Bekenntnis zu unserem
Verband und unseren Werten wissen wir als BVI sehr zu
schatzen.

BVl e. V.
bvi-verwalter.de
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BVI-Forum am 26. August 2026 in Leipzig

Unternehmensnachfolge
leicht gemacht

Wie sichere ich meinem Unternehmen eine Zukunft, wenn
ich selbst nicht mehr in Verantwortung stehe? Darum ging
es beim BVI Forum Unternehmensnachfolge am 26. August
2026 in Leipzig, zu dem der BVI Bundesfachverband der
Immobilienverwalter in Kooperation mit seinem langjahri-
gen Wertschopfungspartner ista geladen hatte. Schon im
vergangenen Jahr hatte der BVI mit einem eintagigen Work-
shop an gleicher Stelle Immobilienverwalter in Sachen Un-
ternehmensverkauf, Generationenwechsel und L"Jbergabe
an Mitarbeiter fit gemacht. Denn die Regelung der Unter-
nehmensnachfolge ist ein sensibler Prozess, der Weitsicht,
Strategie und ein klares Verstandnis flr Werte, Menschen
und Markte erfordert.

Im Hyperion Hotel empfing die Landesvorsitzende des BVI
Mitte, Cornelia Hopf-Lonzen, drei Experten zum Fachge-
spréch: Ralf Michels, Geschéftsfiihrer von Ralf Michels
Consulting in Hamburg, erklarte dem interessierten Publi-
kum unter dem Motto ,Fit for Sale“, wie Verwalter ihr Unter-
nehmen optimal auf den Verkauf vorbereiten. Dabei griff er
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auf eigene Erfahrungen zuriick, denn vor vier Jahren hatte
er sich selbst erfolgreich von seiner Immobilienverwaltung
getrennt. Detailliert und praxisnah schilderte er die vielen
Prozesse, die es vor dem Unternehmensverkauf anzusto-
Ben gilt. Dass die Unternehmensnachfolge den Mitarbeiter-
stamm beeinflussen kann, machte Hajo Oertel von der
gleichnamigen Bremer Beratung deutlich. Er wies darauf
hin, dass dieses Thema oft unterschatzt werde. Auch dieser
45-minutige Vortrag Uberzeugte durch seinen hohen Pra-
xisbezug.

Einen Leitfaden, wie man vom Erstgesprach zum erfolgrei-
chen Vertragsabschluss gelangt, lieferte Pascal Forstreuter
vom Ddusseldorfer BVI-Wertschdpfungspartner imovion,
der sich auf das Thema Unternehmensnachfolge speziali-
siert hat. Nach diesem Vortrag war das Publikum mit den
fur die Unternehmensnachfolge so gangigen Begriffen wie
Due Diligence oder LOI vertraut und wusste auch sonst
Stolpersteine zu erkennen. Damit war der Bogen zur Dis-
kussionsrunde geschlagen, in der die Experten unter der

Foto: © Kerstig
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kundigen Moderation von Cornelia Hopf-Lonzen und mit mensnachfolge ist ein vielschichtiges Thema, das es lohnt,

juristischer Unterstitzung noch einmal erérterten, woran immer wieder aus neuen Blickwinkeln zu betrachten.

die Ubergabe oder die VerduBerung von Immobilienunter-
DR. ROBERT BORSCH

bvi-verwalter.de

nehmen oft scheitern. Dabei wurde klar: Die Unterneh-

Get-together am Abend im FELIX

Die perfekte Verbindung zwischen dem BVI Forum
Unternehmensnachfolge und WEG.SMART (siehe den
Bericht auf S. 48-51) schuf das Get-together am Abend
des 26. August im FELIX. In der angesagten Rooftop-
Bar im sechsten Obergeschoss der ehemaligen Leipzi-
ger Hauptpost erwartete die Besucher ein unvergess-
licher Blick Uber den Augustusplatz, bei dem sich die
Gaste in entspannter Atmosphéare bei kihlen Getrén-
ken, Cocktails und kleinen Snacks mit den Kollegen
Uber das Branchengeschehen austauschten. Als High-
light ergriff Moritz Kriiper das Mikrofon. Der Schieds-
richter der Basketball-Bundesliga und Geschaftsfuhrer
der MKI Moritz Kriiper Immobilien sprach Gber schwie-
rige Entscheidungen als Schiedsrichter auf dem
Spielfeld und zog Uberzeugend Parallelen zur Leitung
von Eigentimerversammlungen.

Spiehtand 3267

Fastapiatzeit 20 Sekunden

Moritz Kriiper beim Get-together am Abend des 26. August 2026 im FELIX

,Potenzielle Nachfolger fruh an Entscheidungen beteiligen®

Seit vielen Jahren beschaftige ich mich mit den komple-
xen Themen der Unternehmensnachfolge in der Immobi-
lienbranche. Der BVI hat dazu zahlreiche Workshops
durchgefiihrt, die auf groBes Interesse der Mitglieder
stieBen.

Ein Unternehmen zu verkaufen, erfordert eine andere
Vorbereitung und andere Ablaufe, als die Nachfolge zu
regeln. Ich habe in meinen Vortrédgen stets betont, dass
es immer weniger Nachfolger gibt, und das liegt nicht
nur am Fachkraftemangel, der Finanzierung und den
taglichen Herausforderungen. In Gesprachen begegnet
mir von Unternehmern immer 6fter der Satz: ,,Nachfolger
mochten nicht so leben wie ich.“ Das trifft auch auf die
eigenen Kinder zu.

Firmeninhaber haben Uber Jahrzehnte Verantwortung
getragen, Risiken Gbernommen, Arbeitsplatze geschaf-
fen, Herausforderungen gemeistert, aber auch die per-
sonliche Freiheit gegen die unternehmerische Freiheit
eingetauscht. Friher wurde das als Selbstverwirklichung
erlebt, heute hingegen als Belastung und Einschrénkung
der personlichen Freiheit.

Die heutige Generation hat andere Prioritdten: mehr
Selbstbestimmung, mehr Gestaltungsspielraum, mehr

Vereinbarkeit von Beruf und Privatleben. Sie lehnt Leis-
tung und Verantwortung nicht ab, stellt sich aber die ent-
scheidende Frage: Wie méchte ich leben?

Es geht eben nicht vorrangig um materielle Interessen.
Es ist eine Entscheidung fir das weitere Leben. Fur Fir-
meninhaber heiBt das, die eigenen Kinder und potenziel-
le Nachfolger friih an Entscheidungen zu beteiligen und
Verantwortung schrittweise zu Ubertragen, externe
Nachfolgelésungen offen mitzudenken und vor allem:
Unternehmertum wieder als Erfolgsgeschichte und Zu-

kunftschance zu vermitteln.

B

SE

ANDREAS LANG
Ehrenmitglied des BVI
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Ausbildung Plus Basic

in Fulda

Mittwoch, 14. Oktober 2026,

und Donnerstag, 15. Oktober 2026

Nirnberger Verwaltertag
Mittwoch, 4. November 2026

Hamburger Verwaltertage
Donnerstag, 12. November 2026,
und Freitag, 13. November 2026

Ausbildung Plus fiir Fortgeschrittene

in Fulda
Donnerstag, 19. November 2026,
und Freitag, 20. November 2026
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Eine Termintbersicht finden Sie auch
auf bvi-verwalter.de/veranstaltungen

Erfurter Verwaltertag
Donnerstag, 26. November 2026

Miinsteraner Verwalterkonferenz
Donnerstag, 21. Januar 2027,
und Freitag, 22. Januar 2027

Miinchner Verwaltertage
Freitag, 5. Méarz 2027,
und Sonnabend, 6. Marz 2027

Dresdner Verwaltertage
Donnerstag, 11. Méarz 2027,
und Freitag, 12. Marz 2027

Weitere Termine folgen.

Bundesfachverband der
BV' immobilienverwalter e\

pie Immobilienverswalter Deutschlands

Nimberger Verwaltertag Landesverband Baye

7. Oktober 2022
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Der Multisensor Plus vereint
iInnovative Technik mit di
Analyse und konkreten
Handlungsempfehlungen —
fur eine zukunftsfahige
Gebaudeverwaltung.

techem.de/umschalten



