Betriebskostenaktuel

Aubgabe 4 . Dezember 2005

Betriebskostensenkung

durch Luftbilduberfliegung

Die Nassauische Heimstétte GmbH in Frankfurt hat gute Erfahrungen
mit der Luftbildiberfliegung ihrer Liegenschaften gemacht.
BK aktuell sprach hierliber mit Dipl.-Ing., Landschaftsarchitekt

Michael Mayer-Marczona (48) -

Leiter des Fachbereichs

AuBenanlagen - und Dipl.-Betriebswirt (FH) Alexander Wagner (37)
- Leiter des Fachbereichs Mieterbezogenes Rechnungswesen.

BK aktuell: Was waren die ausschiag
gebenden Grinde fur die Luttbildi-
berfliegung lhrer Liegenschaften?

Mayer-Marczona: Als ich 1989 in
das Unternehmen kam, gab es keine
verlasslichen Massenangaben Uber
die zu pflegenden Freianlagenfla-
chen. Die bekannten
Flachenangaben be-
ruhten zum Teil auf
Uberlieferungen aus
alten Vertragen oder nicht nachvoll-
ziehbaren AufmaBen aus der Ent-
stehungszeit einzelner Siedlungen.
In den 50er-Jahren wurde einmal
pauschal das Verhaltnis von Rasen-,
Pflanz-, und befestigten Flachen mit
BO/16/4 festgelegt. Die zu pflegen-
de Freifldche wurde daraus resultie-
rend nur mit einer gm-Angabe be-
auftragt.

Wagner: Ebenso verhielt es sich bei
den StraBenreinigungs- und Winter-
dienstleistungen. Auch hier beruhte
die Beauftragung auf .historischen®
AufmaBen, die nicht mehr den tat-
sachlichen Gegebenheiten entspra-
chen und angepasst werden muss-
ten.

BK artuell, Wie sind Sie anschlieBend
mit den Luftbildern, bzw. den daraus
resultierenden Daten umgegangen?
Gab es Uberraschungen?

Mayer-Marczona: Zuerst einmal ha-
ben wir die durch die Befliegung
und Luftbildauswertung gewonne-
nen Daten bzw. Massenangaben
unseren Gartenpflegevertragen ge-
genibergestellt. Dadurch haben wir
Liegenschaften ermittelt, wo es zu
erheblichen Differenzen zwischen

tatsachlicher und bisher beauftrag
ter Pflegefldche kam. Es gab z. B.
Liegenschaften, wo steile bewaldete
B&schungen in der Pflegefidche ent-
halten, de facto aber nicht zu pfle-
gen waren. Ebenso ein angrenzendes
Waldstick als Baulandbevorratung
in einer Offenbacher Siedlung., Wir

fanden auch Liegen-

NASSAUISCH E schaften, wo die zu
HEIMSTATTE

pflegende  Freifla-
che groBer war als
die tatsachliche Grundsticksflache
inklusive der Gebdude. Der zweite
Schritt war die sofortige Anderung
der bestehenden Gartenpflegever-
trage indem wir die Pflegeflachen
in Vegetationsflachen (Rasen- und
Pflanzflachen), wassergebundene

Trennflachen und befestigte Flachen
differenzierten.
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BK aktuell: Wie haben sich die Luft-
bildiberfliegungen auf die Betrisbs-
kosten ausgewirkt?

Mayer-Marczona, Der in den alten
Pflegevertragen gllttige Mischpreis
uber alle Flachenanteile wurde ent-
sprechend der einzelnen Pflegefla-
chen differenziert. Dieser Schritt
wurde im laufenden Vertrag durch
kurzfristige Verhandlungen mit den
Vertragsfirmen vollzogen. Die erziel-
te Betriebskosteneinsparung belief
sich allein dabei auf ca. 15 - 20 %
der Gartenpflegekosten, in etwa die
Hohe der Befliegungs- und Aus-
wertungskosten. Eine vollstandige
Neuausschreibung der Gartenpfle-
gearbeiten, nun mit der beschriebe-
nen Differenzierung der Pflegefis-
chen, brachte zum Jahreswechsel
2004/2005 eine weitere Kosten-
senkung von ca. 40% — im Ubrigen
bei einem erhihten Pflegeurmnfang.
Wir flhren dies zum Einen sicherlich
auch auf die allgemeine Marktsitua-
tion zurtick, auf der anderen Seite
war den Bietern mit den nachvoll-
ziehbaren und nachprifbaren Fl&-
chenangaben eine deutlich bessere
Angebotskalkulation méglich.

BK aktuell: Haben die Luftbildiber-
fliegungen ggf zu einem Neu-Zu-
schnitt von Bewirtschaftungsfidchen
gefihrt?

Mayer-Marczona. Ein Problem in der
Darstellung unserer Gartenpflege-
kosten gegeniber unseren Mistern
war der zu grofle Zuschnitt unserer
Ptlegegebiete. Mit dem nun zur Ver-
figung stehendem umfangreichen
Kartenmaterial {,Plots") und Lufthil-

Furfsetzung nichste Seil
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dern unseres Bestandes waren wir
in der Lage, rdumlich eng zusam-
menhdngende Pflegegebiete (ber
mehrere Verwaltungseinheiten zu
bilden und vor allen Dingen auch
nachvollziehbar darzustellen.

Wagner: Abrechnungstechnisch
werden die Gartenpflegekosten ei-
nes Pflegegebietes auf die darin ent-
haltenen Liegenschaften (= Abrech-
nungseinheiten) im Verhéltnis der
Wohnflachen vorverteilt. Hierdurch
wird erreicht, dass sdmtliche Liegen-
schaften eines Pflegegebietes wohn-
flachenabhangig an den Pflegekos-
ten beteiligt werden. Erst im zweiten
Schritt erfolgt die Kostenverteilung
innerhalb der Abrechnungseinheiten
auf die Mieter gemaB dem verein-
barten Verteilungsschiissel Letzt-
endlich werden sdmtliche Mieter,
die an den Freiflachen partizipieren,
auch wohnflachenanteilig mit Kosten
belastet.

BK aktuell: Wie haben sich diese Er-
gebnisse auf die Betrisbskostenab-
rechnung ausgewirkt? Gab es Pro-
bleme mit Mietern?

Wagner: Grundsatzlich hat sich die
erreichte Kostensenkung natirlich
positiv ausgewirkt. Erhéhte MNach-
fragen gab es dort, wo es durch die
Umverteilung der Kosten wegen der
neuen Pflegegebiete zu Kostenstei-
gerungen kam. Wie auch bei der
Umstellung auf einen verbrauchsab-
hangigen VerteilungsmaBstab, zB.
bei den Wasserkosten, fuhrte die

Zugang der Betriebskosten-
abrechnung dokumentieren

GemaB § 556 Abs. 3 Satz 2 BGB
muss die Betriebskostenabrech-
nung dem Mieter spitestens bis
zum Ablauf des zwdiften Manats
nach Ende des Abrechnungs-
zeitraums zugegangen sein, Oft
kommt es vor, dass Mieter sich auf
den Nicht-Zugang der Betriebs-
kostenabrechnung berufen, wenn
der Vermieter sie relativ kurz vor
Ende dieser Abrechnungsfrist ver-
sandt hat. Kann der Vermieter den
Zugang seiner Betriebskostenab-
rechnung beim Mieter nicht bewei-
sen, muss er sie erneut zustellen,
Erfolgt dieses erst nach Ablauf
der Abrechnungsfrist. ist er mit
méglichen Nachforderungen aus-
geschlossen. (§ 556 Abs. 3 BGB).
Der Mieter hat sein Ziel erreicht
Um dieses zu vermeiden, solite der
fristgerechte Zugang der Betriebs-
kostenabrechnung  rechtssicher
dokumentiert werden. Dieses kann

z. B. in Form des sogenannten _Ein-
wurfeinschreibens® erfolgen oder
- besser noch — durch Zustellung
durch den Hauswart oder andere
Mitarbeiter des Vermieters. Diese
missen allerdings den Inhalt der
Briefe kennen, um dessen Zugang
beim Mieter ggf. im Rahmen einer
Zeugenaussage bestatigen zu kdn-
nen. Denkbar ungeeignet sind in
diesem Fall per Einschreiben mit
Rickschein versandte Betriebskas-
tenabrechnungen. Wird der Mieter
nicht angetroffen, hinterldsst der
Zusteller lediglich einen Benach-
richtigungszettel. Mit dem Einwer-
fen des Benachrichtigungszettels
ist jedoch noch kein Zugang des
Schreibens gegeben (OLG Braun-
schweig, Beschluss vom 3. No-
vember 2004 - 9 UF 177/04; NJW
2005, 5. 1585).
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gerechtere Kostenverteilung bei ei-
nigen Liegenschaften - trotz gesun-
kener Kosten im Zuge der Neuaus-
schreibung - nicht zwangsldufig zu
einer Kostensenkung. Dennoch ha-
ben die zwischenzeitlich gefihrten
Gespréache gezeigt, dass die Mieter
unsere Argumentation zum raum-
lichen Zusammenschluss einzelner
Liegenschaften in einem Pflegege-
biet aufgrund der aussagekraftigen
und aktuellen Pléne besser nachvoll-
ziehen und letztendlich auch akzep-
tieren kdnnen.

BK aktuell: Ist das nur etwas far gro-
Be Unternehmen oder ist das auch
flr kieine Unternehmen darstellbar?
Wiirden Sie es auch anderen Unter-
nehmen empfehlen?

Mayer-Marczona: Empfehlen kann
ich nur jJedem Unternehmen sich
um nachvollziehbare und unstritti-
ge Grundlagen einer Ausschreibung
oder eines Vertragsabschlusses zu
kilmmern. Ob dies den Aufwand
einer Befliegung und eines luftbild-
gestlitzten Katasters seiner Liegen-
schaftsflachen rechtfertigt, kann
ich fur fremde Unternehmen nicht
beantworten. Sicherlich sind die Fix-
kosten einer Befliegung erst einmal
relativ hoch. Fir kleinere Unterneh-
men lohnt es sich vielleicht auch,
sich bei kommunalen Befliegungen,
z. B. fur stadtische Versiegelungs-
kataster, anzuhangen oder mit an-
deren Wohnungsunternehmen zu
kooperieren.

BK aktuell: Hat sich der Aufwand ge-
lofhint, schlielich bleiben die Kosten
der Luftbildibertfliegungen bei lhnen
héngen, wdhrend die Mieter davon
profitieren?

Wagner. Vordergrindig hat natir-
lich der Mieter den Hauptnutzen, da
die Gartenpflegekosten gesenkt und
gerechter verteilt werden konnten.
Aber auch wir als Vermieter profi-
tieren von den Kostensenkungen.
SchlieBlich kénnen dadurch unver-
meidliche Kostensteigerungen, ins-
besondere bei offentlich administ-
rierten Kostenarten, wie Grundsteu-
ern, MUll-, Wasser- und Kanalgebih-
ren, und bei den Heizkosten leichter
kompensiert werden. Als Unterneh-
men sehen wir unsere Vorteile dard-
ber hinaus in einer besseren Rechts-
sicherheit bei strittigen Fragen zur
Nebenkostenabrechnung.




‘Aus der Praxaf[]r die Praxis

Sonstige Betriebskosten...
eine ,offene Schublade fir

den Rest“?

Jede Tagesordnung einer Vereins-
versammiung enthalt in der Regel
als letzte Ziffer den Punkt ,Verschie-
denes’ oder .Sonstiges®. Hierunter
wird oft ellenlang alles diskutiert,
was in die vorangegangenen Tages-
ordnungspunkte nicht passte oder
vergessen wurde.

Manchmal hat man den Eindruck,
dass dieses auch fir die Ziffer 17
zu § 2 Betriebskostenverordnung
(BetrKV). die ,Sonstigen Betriebs-
kosten®, gilt.

Das darf oder kann jedoch nicht der
Fall sein, Abgesehen davon, dass
auch die .Sonstigen Betriebskosten®
den grundséatzlichen Kriterien woh-
nungswirtschaftlicher Betriebskos-
ten unterworfen sind (sie missen
dem EigentUmer/Erbbauberechtig-
ten der betroffenen Immobilien lau-
fend und bei ordnungsgemaBer Ge-
schéftsfihrung effektiv entstehen),
gilt auch hier der rechtliche Rahmen
des § 556 Abs. 3 BGB: Sie missen
demn Grundsatz der Wirtschaftlich-
keit entsprechen.

Insoweit dirfen die ,Sonstigen Be-
triebskosten® nicht als Generalklau-

Carl-Peter Blocker
Abteilungsleiter bei
der GWG Gesell-
schaft fur Bauen und
Wohnen mbH, Ham-
burg, Vorsitzender
des Fachausschus-
ses Wohnungswirt-
schaft" beim Verband
norddeutscher Wah-
nungsunternehmen
R

sel fur alle sonstigen in inhaltlicher
Méhe zu wohnungswirtschaftlichen
Betriebskosten anfallenden Positio-
nen herangezogen werden. Die Ziffer
17 zu § 2 BetrKV stellt vielmehr ei-
nen Auffangtatbestand flr objektiv
anfallende, den allgemeinen Kriteri-
en flr Betriebskosten entsprechen-
de, aber nicht unter Ziffer 1 bis 16
§ 2 BetrKV ansetzbare Betriebskos-
tenarten dar. Sie haben insoweit un-
gingeschrankt den Anforderungen
des § 1 BetrKV zu entsprechen.

Die Rechtsprechung hierzu ist zwar
nicht einheitlich, es empfiehlt sich
aber, bei Abrechnung einzelner Po-
sitionen unter dieser Betriebskos-

tenposition strenge Malistabe an-
zulegen,

Auf jeden Fall soliten bereits bei
Mietvertragsabschluss die vertrag-
lichen Grundlagen geschaffen wer-
den. Nach herrschender Rechtsauf-
fassung reicht es im Regelfall aus, in
den mietvertraglichen Vereinbarun-
gen die Position .Sonstige Betriebs-
kosten® im Sinne einer sachgerech-
ten Transparenz durch beispielhafte
Aufzahlung ndher zu erldutern. Dabei
soliten nicht nur die bereits festste-
henden Positionen sondern auch die
Positicnen angegeben werden, die
méglicherweise erst in der Zukunft
anfallen.

Allerdings ist diese rechtliche Be-
wertung nur eine Seite der Medail-
le: Vergessen wir nicht, dass jede
Kostenposition, die als _.Sonstige
Betriebskosten® in die Einzelabrech-
nungen einflieft, die Summe der ab-
zurechnenden wohnungswirtschaft-
lichen Betriebskosten insgesamt
erhoht. Unsere Kunden bewerten
am Ende nur die Gesamthdhe der
von ihnen zu Gbernehmenden Be-
triebskosten. Dieses sollten wir bei
Jeder Entscheidung in diesem Zu-
sammenhang mit beachten. Deshalb
sollten die Betriebskostenpositionen
«sonstige Betriebskosten® nicht als
.Sammelbecken aller moglichen Be-
triebskostensurrogate” gesehen und
verwendet werden!

Verkehrssicherung des Baumbestandes

Wichtiger Bestandtell der AuBen-
anlagen ist der Baumbestand. Sei-
ne Kontrolle und Pflege dient nicht
nur dem gepflegten Erscheinungs-
bild, sondern auch dem Ausschiuss
von Gefahren, die insbesondere
von alterm Baumbestand ausgehen
kKénnen. Zu den damit im Zusam-
menhang stehenden Verkehrssiche-
rungspflichten haben sich der BGH
und mehrere Instanzgerichte in der
Vergangenheit bereits ge&uBert.
Ein Regelwerkausschuss der For-
schungsgesellschaft  Landschafts-
entwicklung Landschaftsbau (FLL)
hat dieses aufgegriffen und im De-
zember 2004 in einem Regelwerk
zur Verkehrssicherungspflicht bei
Baumen - der FLL-Baumkontroll-
richtlinie — umgesetzt. Danach be-
dirfen grundsétzlich alle Bdume, die

z. B. an StraBen. Wegen, Platzen oder
Spiel- und Sportanlagen stehen, ei-
ner regelmaBigen Kontrolle in Form
giner Sichtkontrolle durch fachlich
gualifizierte  Inaugenscheinnahme,
Positiv dabei ist, dass die Richtlinie
keine starren Halbjahreskontrollen
vorsieht, wie von Teilen der Recht-
sprechung gefordert. Hier wird viel-
mehr unterschieden zwischen un-
terschiedlichen Anforderungen bei
Jungbdumen, Biumen in der Rei-
fe- und Alterungsphase und stark
geschédigten Baumen. Bei Anlagen
mit nach dieser Klassifizierung un-
terschiedlichem Baumbestand, der
keine Besonderheiten aufweist, kann
eine einheitliche Jahreskontrolle ein-
gefuhrt werden. Da die fachliche Eig-
nung zur Durchflhrung dieser Re-
gelkontrollen nicht an eine bestimm-

te Ausbildung des Baumkontrolleurs
anknipft, kénnten diese Kontrollen
auch won entsprechend eingear-
beiteten Hauswarten durchgefihrt
werden. Sinnvoll und zweckmaBig
ist es, diese Prifungsleistungen bei
Bewirtschaftungs- bzw. Pflegever-
tragen in den Arbeitsvorgaben oder
in der Ausschreibung zu formulieren
und die durchgefihrten Kontrollen
sorgfaltig zu dokumentieren. Még-
licherweise daraus resultierende
zusdtzliche Kosten konnen wegen
ihrer unmittelbaren Nahe zu den Er-
haltungs- und Pflegemalnahmen als
Kosten flr den Hauswart oder als
Kosten der Gartenpflege umgelegt
werden (s. hierzu auch sinngemak
LG Landshut, Urteil vom 8. Oktober
2003 - 1Z S 1877/03 - in Betriebs-
kosten aktuell 3/2004, S. 3).
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Vielversprechende Kooperation

Interview mit Dr. Joachim Wege, Verbandsdirektor des VNW, zum Thema

.Betriebskosten-Benchmarking® und der Partnerschaft mit DomData

Herr Dr. Wege. viele Unternehmen
zogern noch, ein aussagestarkes
Betricbskosten-Benchmarking  ein-
zusetzen. Woran liegt das?

Or. Wege: Friher sahen einige Ver-
mieter Betriebskosten ,nur® als
durchlaufenden Posten. Unsere

Unternehmen wollen hingegen mit
Betriebskos-

einem erfolgreichen
ten-Management die
Entwicklung der so

genannten LWei-
ten Miste” positiv
beeinflussen - im

Sinne ihrer Kunden,
also der Mieter. Dies
fihrt zu einem Ima-
gegewinn und einer
gefestigten Position
in einem stark umkampften Markt,
Betriebskosten lassen sich nur mit
optimalen Werkzeugen miteinander
vergleichen, um Einsparpotentiale
zu erschlieBen. Ein leistungsstarkes
Betriebskosten-Benchmarking kann
dabei helfen

Was zeichnet das Betriebskosten
Benchmarking des VINW aus?

Mit dem vom VNW in Abstimmung
mit den anderen Verbanden entwi-
ckelten

Betriebskosten-Benchmar-

King sind auch kleine Unternehmen
in der Lage, kostengiinstig alle ent-
scheidungsrelevanten Informationen
transparent zu machen. Sie kénnen
die Betriebskosten ihrer Wohnungs-
bestdnde eben nicht nur hausintern
sondern mit denen anderer Woh-
nungsunternehmen vergleichen. Da-
bei geht es um Betriebskostendaten
aller teilnehmenden Wohnungsun-
ternehmen in der
Region, bundes-
weit oder mit ei-
ner wvergleichba-
ren Gruppe von
Wohnungsun-
ternehmen. Die
Vergleichskrite-
rien kénnen frei
gestaltet werden:
beispielsweise nach Baujahr, Bautyp.
Modernisierungsgrad, Ausstattung
oder anderen freli wahlbaren Merk-
malen.

Ist Datenmmissbrauch ausgeschios-
sen’

Ja naturhich, denn die konkreien
Daten, die miteinander verglichen
werden konnen, bleiben selbst-
verstandlich Eigentum des jewsili-
gen Wohnungsunternehmens, Die
zusammengefassten Daten eines

.Betriebskostenfreundliche”

AuBenanlagen bei der EVM Berlin eG

Der Erbbauverein Moabit eG
(EVM), Berlin, ist es gelungen, die
AuBenanlagen einer in den spiten
zwanziger Jahren gebauten Sied-
lung ansprechend neu zu gestalten
und gleichzeitig Betriebskasten in
beachtlicher Héhe zu senken. Da-
bei wurden die baulichen Verénde-
rungen so behutsam wvorgenom-
men, dass der Zwanziger-Jahre-
Charme der Siedlung erhalten
blieb. Fir die Bewchner besonders
interessant ist die betriebskosten-
sparende Planung und Ausfihrung
einzelner Details: Durch eine neue
verbreiterte Wegefilhrung wurde
nicht nur der Weg fir die Mill-
abfuhr verklrzt, sondern auch die
Mutzungsmaglichkeit fir gréBere
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1.1 m*-Container geschaffen. Eine
Reduzierung der jahrlichen Mdllbe-
seitigungskosten von (ber 4.100
Euroist damit vorprogrammiert. Ein
GroBteil des Niederschlagswassers
versickert kinftig auf dem Hof und
nur noch etwa 10 Prozent entwés-
sern in den Kanal. Kostenersparnis
jahrlich dber 2.500 Euro. Die neuen
Versickerungsblocke wurden har-
manisch in die Gartenanlage einge-
flgt, die wie eine Flusslandschaft
anmutet. Die flachen Mulden sind
Rasenmaher-freundlich  gestaliet
und erlauben so eine effektivere
und kostenglnstigere Pflege. Ein
gelungenes Beispiel fur ,betriebs-
kostenfreundliche™ Planung und
Gestaltung.

LI Joscrnirm Wege
Verbanasdirektor
das VMW

jeden  Unterneh-
mens und Woh-
nungsbestandes -
bleiben dabei fir andere MNutzer
anonym, sind jedoch entsprechend
gestellter Abfragen aggregiert und
ananym auswertbar, Und dies flr je-
den Teilnehmer im Rahmen unseres
Betriebskosten-Benchmarkings

Was versprechen 5ie sich von der
Partnerschaft mit DomData?

Die DomData Software&Consulting
GmbH ist ein groBes und im woh-
nungswirtschaftlichen Markt aner-
kanntes Unternehmen, das wir als
starken Partner flr die Weiterent-
wickiung unseres Betriebskosten-
Benchrarkings gewinnen konnten.

Wie sieht dig konkrete Zusammen-
arbeit aus?

Die Kooperation sient vor, dass sich
an den grundlegenden Eigenschaf-
ten unseres Betriebskosten-Bench-
markings in Zukunft nichts dndern
wird. Die DomData-Entwickler ar-
beiten auf Basis unserer Erfahrun-
gen und unseres Wissens, um das
Betriebskosten-Benchmarking des
Verbandes weiter voranzubringen,
von der Performance bis zu noch
aussagestdrkeren  Auswertungen.
Und die ersten Arbeiten, wie sie sich
bis heute prasentieren, zeigen. dass
wir gemeinsam auf einem guten und
vielversprechenden Weg sind.
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