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Immer mehr Eigentiimer und Eigentiimergemeinschaften vertrauen auf gewobe. Zuletzt ist am Grazer Damm in Schéneberg eine
besonders groe Eigentlimergemeinschaft hinzugekommen. gewobe verwaltet hier 317 Wohnungen.

Viele Aufgaben, viele Pflichten

Auch ein Mieter innerhalb
einer WEG muss verwaltet
werden. Ein anspruchsvoller
Job, der oft genug nicht
entsprechend wertge-
schatzt wird. Was hinter
der Mietsonderverwaltung
steckt.

Mietsonderverwalter, so die weit verbreitete
Meinung, haben eine Uberschaubare und
ruhige Aufgabe. Er oder sie muss ja ,nur” die
laufende Mietverwaltung des Miteigentiimers
der WEG Ubernehmen. Dabei wird oft ver-
gessen, dass es damit allein noch lange nicht
getan ist. ,Der Mietsonderverwalter nimmt als
Stellvertreter seines Auftraggebers zahlreiche
Interessen des Miteigentimers innerhalb der
WEG wahr. Diese Aufgabe sollte man keines-
falls geringschatzen’, sagt Phillip Mollenhauer,
stellvertretender Leiter WEG- und Fremdver-
waltung bei gewobe.

Sicherlich sorgt der Sonderverwalter auch
daflr, dass die eingehende Miete richtig
verbucht wird und dass die Heiz- und
Betriebskostenabrechnung punktlich an-
kommt und beglichen wird, aber — und
das ist der springende Punkt — die mit der
Aufgabe betraute Person ist mit allen die
Mietsache betreffenden Angelegenheiten
beauftragt.

(Fortsetzung auf Seite 2)
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Editorial

Immer mehr Wohneigentimergemein-
schaften vertrauen auf gewobe und fir
immer mehr Hauseigentiimer Ubernehmen
wir die Immobilienverwaltung. Derzeit
kiimmern wir uns um mehr als 6.400 Verwal-
tungseinheiten in der Rechtsform WEG

und fast 4.100 Einheiten als Hausverwalter
fur die Eigentimer. Verwaltungseinheiten
meint neben Wohnungen auch Garagen,
Keller und Gewerbe. Die wachsende Zahl
von neuen gewobe-Kunden ist eine Besta-
tigung unserer guten Arbeit. Zuletzt ist eine
Uberproportional grof3e WEG hinzugekom-
men: Am Grazer Damm in Schéneberg ver-
walten wir 317 Wohnungen.

Ein kompetentes Team von Spezialisten

gewobe wachst kontinuierlich und verwaltet aktuell mehr

als 10.500 Einheiten.

Team von Spezialisten

Dass wir klassische Verwaltungsdienstleis-
tungen Ubernehmen, ist Ihnen, liebe Kunden,
selbstverstandlich bereits bekannt. Wir

sind aber auch gerne lhr Ansprechpartner,
wenn es um besondere Aufgaben geht.
Wenn Sie etwa Sanierungsarbeiten planen
oder bei Arbeiten jeder Art die Auflagen des
Denkmalschutzes einhalten mussen. Zwei
aktuelle Beispiele dafur finden Sie in diesem
Newsletter. Sie beschreiben unseren Job
bei der Sanierung von Treppenhdusern in
der Johann-Sigismund-Stra8e sowie die
umfangreiche Dachsanierung am Bruno-
Taut-Ring. Zu unserem Team gehdren neben

Immobiliendkonomen, Fachwirten und
Kaufleuten der Grundstticks- und Wohnungs-
wirtschaft auch Techniker und Servicekrafte.
Fur Ihr Anliegen verfligen wir also tber
Spezialisten in unserem Haus. Sprechen Sie
uns an, wir sind Ihnen gerne behilflich.

f .

Herzlichst Ihr
Kai-Marten Maack
gewobe-Geschéftsfuhrer

(Fortsetzung Titelthema)

Miete, Nebenkosten und

Riickgabe der Mietsache

Die Tatigkeit des Mietsonderverwalters
beginnt da, wo die des WEG-Verwalters endet.
Sie kann somit wichtige Pflichten des Eigen-
timers umfassen. Der Mietsonderverwalter
ist fur den wirtschaftlichen Betrieb der
Mieteinheit verantwortlich. Er ermittelt die
erzielbare Miete, die auch alle umlagefahigen
Betriebs- und Heizkosten beinhaltet.

AufBerdem muss er die Zahlungen der Miete
sowie der Kaution oder Birgschaft sicher-
stellen. In seinen Bereich fallen auch alle

mit der Beendigung eines Mietverhdaltnisses
zusammenhangenden Aufgaben. Der Miet-
sonderverwalter muss nach einer Kindi-
gung die Mieteinheit begehen und gemein-
sam mit dem Mieter Schonheits- und
Auszugsrenovierungen besprechen, fest-
legen und protokollieren. Und zwar vor

der Riickgabe der Mietsache. Sollte das

mal nicht so glattgehen, wie man es sich
winscht, muss der Mietsonderverwalter die
aullergerichtlichen und gerichtlichen Schritte
beziiglich jeglicher Anspriiche verfolgen.

Verwaltung und

Handwerkerleistungen

Auch administrativ muss der Mietsonder-
verwalter Erhebliches leisten. Dazu gehéren
die kaufmannische und technische Verwal-
tung des Sondereigentums sowie das
Ausstellen von Mietbescheinigungen,

die Uberwachung des vertragsgemalen
Gebrauchs der Mietraume. ,Dazu zahlen
tbrigens auch die Uberwachung der
Hausordnung und die Uberpriifung der
abrechnungsrelevanten Daten’, sagt
Phillip Mollenhauer. Dartber hinaus muss
der Mietsonderverwalter alle relevanten
Beschlisse der WEG gegenliber dem Mieter
durchsetzen.

AuBerdem steht die Substanzwahrung der
Mietflache auf seinem Aufgabenzettel. Er ist
also auch fir die Vergabe und Beauftragung
von notwendigen Handwerkerarbeiten
innerhalb der Wohnung zustandig. Auch
die Abnahme der Handwerkerleistungen
oder die Verfolgung von Gewahrleistungs-
ansprichen sowie die Abwicklung von
Versicherungsschaden fallen in den Auf-
gabenbereich des Mietsonderverwalters.

gewobe bietet Mietsonder-
verwaltungen an

,Es gibt immer noch viele Eigentimer, die
sagen: Das mach ich allein, da brauche ich
keine Hilfe. Meistens unterschatzen sie dabei
den enormen Aufwand, den die Verwaltung
der Mietsache verursacht”, gibt Phillip
Mollenhauer zu bedenken. gewobe bietet
Mietsonderverwaltungen fir monatlich

20 Euro netto pro Wohneinheit an. Derzeit
verwaltet das Unternehmen rund 450 Miet-
vertrage als Mietsonderverwalter.

Ansprechpartner

Phillip Mollenhauer

Stellvertretender Leiter WEG und
Fremdverwaltung, gewobe

Telefon: 030 26485-9210

E-Mail: phillip.mollenhauer@gewobe.de
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Angebote fir unsere WEG-Verwaltungsbeirdte

Die Weiterbildung fur Verwaltungs-
beirate hielt fur alle Gaste viel
Neues und Wissenswertes rund um
die Themen Wohnungseigentum,
demografischer Wandel, intelligente
Gebaudetechnik sowie Recht-
sprechung zu Gemeinschafts-

und Sondereigentum bereit.

Welche Potenziale bietet der demografische
Wandel? Wie sieht intelligente Gebdudetech-
nik aus? Wie lassen sich Gemeinschaftseigen-
tum und Sondereigentum nach aktueller
BGH-Rechtsprechung voneinander ab-
grenzen? Um diese wichtigen Themen

und Fragestellungen ging es im gewobe-
Wohnungseigentums-Seminar 2015".

Uber 60 Verwaltungsbeirate folgten der
Einladung der gewobe und fanden sich im
Seminarraum des NH Hotels Berlin ein. Ralf
Lotz, Leiter WEG- und Fremdverwaltung der
gewobe: ,Einmal im Jahr laden wir alle Ver-
waltungsbeirdte zu einem umfangreichen
Weiterbildungsseminar ein. Wir informieren
dabei nicht nur Uber interessante Fragen
rund um Wohnungseigentiimergesellschaf-
ten und Verwaltung, sondern beschéftigen
uns auch mit aktuellen Geschehnissen

der Rechtsprechung, Immobilienwirtschaft
und Technik.”

Drei Referenten sprachen zu den Teilnehmern
und sorgten mit ihren sehr kurzweiligen
Vortrdgen fUr einen abwechslungsreichen
Tag. Als Erstes sprach Uwe Amrhein, Leiter
des Generali Zukunftsfonds/Generali
Deutschland Holding AG, Gber das Thema
,Edelstahl statt altes Eisen — die Potenziale
des Alters im demografischen Wandel”.
Er machte unter anderem sehr bildhaft
deutlich, welchen Wert die dltere Gene-
ration der Gesellschaft bietet. Prof. Birgit
Wilkes, Leiterin des Instituts fir Gebdude-

telematik an der Technischen Hochschule
Wildau, erklérte, was ein intelligent vernetztes
Gebdude ist und inwieweit die Gebdude-
technik hierbei eine Rolle spielt. Uber neue
Erkenntnisse und Urteile des Bundesge-
richtshofs zum Thema Gemeinschaftseigen-
tum und Sondereigentum referierte an-
schlieBend Uwe Wanderer, Rechtsanwalt
bei W.I.R. Wanderer und Partner. Im An-
schluss an sein Referat konnten die Teilneh-
mer ihre Fragen stellen.

Ein Termin fur das nachste Weiterbildungs-
seminar fur Verwaltungsbeirate steht noch
nicht fest, ebenso wenig wie die Referenten.
Wir halten die Mitglieder der Verwaltungs-
beirdte aber selbstverstandlich auf dem
Laufenden und laden rechtzeitig dazu ein.

Ansprechpartner

Ralf Lotz

Leiter WEG- und Fremdverwaltung
Telefon: 030 26485-9200

E-Mail: ralf.lotz@gewobe.de

degewo-Mieterfest 2015

Im Britzer Garten wird am 26. Juni kraftig gefeiert. Hohepunkt ist das fulminante Feuerwerk.

Berlins groBtes Mieterfest steigt in diesem
Jahrim Britzer Garten. Auf dem ehemaligen
Geldnde der Bundesgartenschau sind auch
unsere Wohnungseigentiimer eingeladen.
Die Karten, die kostenfrei abgegeben
wurden, waren innerhalb kirzester Zeit alle
vergriffen. In diesem Jahr steht das bunte
Fest unter dem Motto ,Venezianische
Nacht”. Der Britzer Garten wird sich in ein
italienisches Gewand kleiden. Auf der Piazza
San Marco steht die Hauptbuhne fir Show
und Musik unter anderem von der Klas Band
und marinafon. Entlang des Lido di Venezia
lasst sich ausgiebig flanieren und geniel3en.
Auf dem Campo dei Bambini gibt es mar-
chenhafte Spiele fr alle Kinder. Bis 22.30 Uhr
darf gefeiert werden, ehe dann das grol3e
Hohenfeuerwerk das Mieterfest beschlief3t.
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Alte Heizkessel tauschen

Heizkessel, die 30 Jahre oder noch élter sind,
mussen laut EnEV 2014 jetzt ausgewechselt werden.

Ol- und Gasheizungen, die vor dem
1.Januar 1985 eingebaut wurden, dirfen
seit Anfang des Jahres nicht weiter genutzt
werden sondern mussen ausgewechselt
werden. Bisher bestand eine Austausch-
pflicht nur bei Heizkesseln, die vor 1978 ein-
gebaut wurden. Ziel des Wechsels ist es,
den Energieverbrauch und den CO»-Aus-
stof3 zu senken. Am ehesten betroffen sind
Konstanttemperatur- oder Standard-Heiz-
kessel, also Kessel, die die Temperatur kon-

stant hoch halten und nicht wechseln oder
anpassen konnen. Aufgrund ihres hohen
Wirkungsgrads bilden dagegen Niedrig-
temperatur- und Brennwertkessel hierbei
eine Ausnahme. Auch Eigentimer von
Ein-, Zwei- oder Mehrfamilienhdusern,

die mindestens eine Wohnung seit dem

1. Februar 2002 selbst nutzen, sind aus-
genommen. Bei einem Wechsel des Eigen-
tmers sieht die Verordnung eine Uber-
gangsfrist von zwei Jahren vor.

Eigentimerversammlungen lenken

Fur den Ablauf und die Durchfth-
rung einer Eigentimerversammlung
ist der Verwalter verantwortlich.
Doch Wohnungseigenttmer kénnen
den Ablauf beeinflussen.

Wollen Wohneigentimer Einfluss auf den
Ablauf einer Eigentimerversammlung
nehmen, kdnnen sie das mit einem Geschafts-
ordnungsbeschluss erreichen. Enthélt die
Gemeinschaftsordnung oder Teilungserkla-
rung keine Regelungen, kann mit einem
Mehrheitsbeschluss eine Geschéftsordnung

in Kraft treten. Der Geschéaftsordnungsbe-
schluss kann sich entweder auf die aktuelle
Eigentimerversammlung beziehen oder
aber auch Regelungen in der Zukunft
betreffen. Mit dem Beschluss kann bei-
spielsweise die Versammlungsleiter- und
Protokollfuhrerwahl, die Reihenfolge der
Tagungsordnung und des Rederechts oder
auch die Dauer der Redezeit beeinflusst
werden. Einzelne Tagesordnungspunkte
kénnen allerdings weder vertagt noch
abgesetzt werden. Auch kénnen die Woh-
nungseigentlimer keine Tagesordnungs-
plnkte erganzen, da man sich in diesem Fall

ohne Ankiindigung nicht ordnungsgemaf
auf eine Diskussion vorbereiten kann. Da
sich die Geschaftsordnungsbeschlisse
meist nur auf derzeitige Eigentimerver-
sammlungen beziehen, sind sie nach der
Versammlung gegenstandslos und kénnen
daher nicht mehr mittels Klage angefoch-
ten werden. Per Geschéftsordnungs-
beschluss wird beispielsweise auch die
Anwesenheit eines Gastes oder Nicht-
eigentimers geregelt. Bei komplizierten
rechtlichen Fragen kann das ein Rechts-
anwalt sein, bei baulichen Mal3nahmen ein
Architekt oder Ingenieur.

Gesetzlicher Mindestlohn

Seit Jahresbeginn gilt der gesetzliche Mindestlohn fir alle Arbeitnehmer,
Inwieweit sind Wohnungseigentimergesellschaften davon betroffen?

In nahezu allen Branchen gilt seit dem

1. Januar einen flachendeckenden gesetz-
lichen Mindestlohn. Nach dem Mindest-
lohngesetz (MiLoG) verdienen alle ab-
hdngig beschaftigten Arbeitnehmer pro
Arbeitsstunde mindestens 8,50 Euro brut-
to. Ausgenommen hierbei sind Kinder und
Jugendliche unter 18 Jahren ohne abge-

schlossene Berufsausbildung, Auszubil-
dende und ehrenamtlich Tétige. Sobald
Wohnungseigentiimergesellschaften (WEG)
als Arbeitgeber Mitarbeiter beschéftigen,
sind sie ebenfalls dazu verpflichtet, ihren
Angestellten, z.B. Handwerkern oder Haus-
warten, Mindestentgelt zu zahlen. Falls die
Auftragnehmer ihren Mitarbeitern selbst

keinen Mindestlohn

zahlen, konnen diese ihn unmittelbar von
der WEG oder dem Verwalter fordern. Daher
sollten WEG und Verwalter ihre Auftrag-
nehmer-Unternehmen und deren Ange-
bote gewissenhaft aussuchen und prifen.
Wer sich nicht an das MiLoG halt, riskiert
eine Strafe von bis zu 500.000 Euro.
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Novelliertes Mess- und Eichgesetz

Das Eichamt will wissen, welche Messgerate in einer Wohnanlage vorhanden sind.
Die Meldung ist fur WEG und Verwalter Pflicht.

Nach dem Gesetz zur Neuregelung des

gesetzlichen Messwesens (MessEG) besteht

seit dem 1. Januar 2015 fir neue sowie er-
neuerte Strom-, Gas-, Wasser- oder Warme-
zahler Anzeigepflicht (§ 32 MessEG). Dem
Eichamt mUssen sie spatestens sechs Wo-
chen nach Inbetriebnahme gemeldet wer-
den. Die Pflicht zur Anmeldung liegt in
jedem Falle bei dem Verwender, der Gber
die rechtliche und tatsachliche Funktions-
kontrolle Uber das Geréat verfugt. In Woh-
nungseigentimergemeinschaften zahlen
die Messgerate fir gewdhnlich zum Ge-
meinschaftseigentum, somit ist die WEG

in diesem Falle der Verwender. Nicht jeder
einzelne Z&hler muss gemeldet werden,

sondern nur die verwendete Gerdteart. Eine
einmalige Anzeige reicht dabei aus, sodass
nicht nach jedem Umzug erneut angemel-
det werden muss. Die Versorgungsmessge-
rate der ,Stadtwerke”, Uiber die abgerechnet
wird, brauchen Sie nicht zu melden. Verwal-
ter sind verpflichtet, die WEG und Eigen-
timer Uber die Neuerungen des MessEG
hinsichtlich der Anzeigenpflicht zu informie-
ren. Wenn die Anzeige nicht rechtzeitig
erfolgt, stellt dies gemals MessEG eine Ord-
nungswidrigkeit dar, die mit einem Bufgeld
von bis zu 20.000 Euro geahndet werden
kann. Die Anmeldung kann auch auf elek-
tronischem Wege unter www.eichamt.de
erfolgen.

Aufs Dach gestiegen!

Im Bruno-Taut-Ring hat gewobe
die Dacher eines Gebaudeensem-
bles saniert. Was sich einfach
anhort, war in Wahrheit eine an-
spruchsvolle Aufgabe.

Die Gebaude im Neukéllner Bruno-Taut-
Ring stammen aus dem Jahr 1957. Nachdem
die Fassadenoberflichen fachgerecht sa-
niert worden, stand die Instandsetzung der
Décher auf dem Programm. Insgesamt ver-
fugt das Gebdudeensemble mit acht Hau-
sern Uber 226 Eigentumswohnungen.

Eine Dachfliche von 4.100 m? und mit 140
Schornsteinen wurde modernisiert bzw.
instandgesetzt. gewobe trat bei der Mal3-
nahme als Bauherr im Auftrag der Eigentu-
mer auf. Immer haufiger wenden sich Ei-
gentimer mit solchen Anliegen an gewobe
und nutzen die im Team vorhandenen
Kompetenzen sowie die gute Vernetzung
mit Spezialisten, Planungsunternehmen
oder Firmen aus vielen Fachbereichen.

Anforderungen der EnEV erfiillt
Fur die Dachsanierung im Bruno-Taut-Ring
wurde zundchst die bestehende Dachein-

deckung inklusive durchfeuchteter Dam-
mung zuriickgebaut. AnschlieSend wurde
eine neue Dampfsperre mit Dampfdruck-
ausgleichschicht verbaut, um eventuell ver-
bliebene Restfeuchte in der Konstruktion
abfuhren zu kénnen. Als das erledigt war,
wurde eine Klappddmmbahn mit zwei-
facher Bitumenabdichtung verlegt. ,Die
Décher haben eine Dammung mit einem
besseren U-Wert erhalten und werden so-
mit den Anforderungen der EnEV (Energie-
einsparverordnung) gerecht’, sagt Arne
Janker, gewobe Instandhaltung/Technik.
Der U-Wert gibt den Warmedurchgangs-

koeffizienten an und dient der Messung der
Warmemenge, die durch ein Bauteil stro-
men kann. Je geringer der Wert, desto bes-
ser die Isolierungen der Bauteile. Im Zuge
der Dachsanierung sind dann auch noch die
Regenrinnen vollstandig erneuert worden.

Ansprechpartner

Arne Janker

gewobe Technik

Telefon: 030 26485-9244
E-Mail: arne janker@gewobe.de
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Sanieren im Denkmalschutz

Instandsetzungsarbeiten fallen
irgendwann in jedem Haus an.

Aber worauf muss man achten,
wenn es sich um ein denkmal-
geschitztes Gebaude handelt?

Esist 111 Jahre alt (Baujahr 1904), das Haus
in der Johann-Sigismund-Stra3e 2-3. Durch
die Turen sind viele Menschen geschritten,
Uber die Treppen unzahlige Fue gelaufen.
Von Februar bis Juli 2014 wurden daher die
Treppenhduser wieder instand gesetzt.

,Die Schwierigkeit bestand darin, dass es
sich bei dem Gebaude um ein denkmalge-
schitztes Haus handelt, was es der Eigen-
timergemeinschaft nicht einfach machte
zu sanieren”, sagt Andreas Mahler von der
WEG- und Fremdverwaltung der gewobe.
,Wir arbeiten in solchen Féllen stets mit Spe-
zialisten und Fachméannern verschiedenster
Branchen zusammen und konnten der
Gemeinschaft mit unserer Erfahrung zur
Seite stehen.”

Der Malereifachbetrieb Woelk Gbernahm in
der Johann-Sigismund-Stral3e die Maler- und
Bodenlegerarbeiten. Mit Hilfe des restaura-
torischen Gutachtens von Diplom-Restaura-
tor Stefan Grell wurden alle Einzelheiten der
Sanierung vorab festgelegt. Die Rechts- und
Gestattungsgrundlage erfolgte aufgrund
der denkmalschutzrechtlichen Genehmi-
gung des Bezirksamts Charlottenburg-Wil-
mersdorf. Denn ohne die Zustimmung und
Beteiligung der Unteren Denkmalschutzbe-
horde ist eine Sanierung ausgeschlossen.

Die freigelegten und gesicherten alten Be-
funde, wie Farben und Schablonenarbeiten,
wurden im Wesentlichen vollkommen re-
stauriert. An einigen Stellen wurden sogar
Altbefunde freigelegt und konserviert.

Sie geben einen tollen Blick in die Vergan-
genheit frei.

Die Technikabteilung der gewobe koordi-
nierte und leitete die gesamten MalBnahmen
und sorgte fir eine enge Zusammenarbeit
zwischen Verwaltungsbeirat, ausfihrender
Firma, Restaurator und Behorde. Wer Fragen
zu Sanierungs-, Renovierungs- oder Instand-
haltungsarbeiten oder auch Denkmalschutz-
richtlinien hat, wendet sich direkt an Herrn
Mahler.

Ansprechpartner

Andreas Mahler

gewobe Technik

Telefon: 030 26485-9223

E-Mail: andreas.maehler@gewobe.de

Eigenbedarfskindigung

Kann ein Vermieter ein Mietverhaltnis aus Eigenbedarf kindigen?

Ja, sagt der Gesetzgeber. Hierbei muss der
Vermieter allerdings darauf achten, dass der
Eigenbedarf beim Abschluss des Mietver-
haltnisses nicht vorhersehbar war bzw. dass
er den Mieter anderenfalls vorwarnt, anson-
sten handelt er treuwidrig. Aber darf ein Ver-
mieter ein unbefristetes Mietverhaltnis kurz
nach dem Vertragsabschluss kiindigen?

Impressum

Mit dieser Frage beschéftigte sich Anfang
des Jahres der Bundesgerichtshof (BGH) und
urteilte, dass auch eine kurzfristige Kindi-
gung aus Eigenbedarf méglich ist. Namlich
dann, wenn der Vermieter den Eigenbedarf
vorhergesehen hatte, beim Abschluss des
Mietvertrags aber dazu nicht ernsthaft ent-
schlossen war. Aulerdem ist der Vermieter

beim Vertragsabschluss nicht dazu verpflich-
tet, dem Mieter Uber persodnliche oder
familidre Angelegenheiten Auskunft zu
geben. Ein Schweigen seinerseits bedeutet
nicht, dass er den Eigenbedarf geprift

und ausgeschlossen hat (BGH, Urteil vom

4. Februar 2015 = VIl ZR 154/14).
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