Lliebe leserin, lieber leser,

manches davert ldnger und wird kom-
plizierter als zverst gedacht, aber wir
haben es geschafft: Wir freven uns sehr,
dass Sie hier die erste Ausgabe unseres
WEGweisers in den Hénden halten.
Seit geraumer Zeit haben wir schon ge-
plant, unseren Kunden, lieferanten und
Geschéftsfreunden einen Newsletter zu
iberreichen, um lhnen einen Einblick in
unser Geschéft zu geben.

Mit dem zukiinfiig halbjchrlich erscher-
nenden WEGweiser wollen wir Sie
Uber aktuelle Entwicklungen rund um die
Immobilie informieren und Ihnen unsere
Tétigkeiten néherbringen. Wir beleuch-
ten dabei Themen aus Recht, Technik,
Wirtschaft und unserem Unternehmen.
Der Vandalismus — durch Graffiti an
Hauswanden und durch Miteigentimer,
die ihre Zahlungen an die Gemein-
schaffen nicht leisten — sowie l6sungen
fir solche Probleme sind u. a. Themen
dieser Ausgabe.

lob, Kiritik und Anregungen fiir die Zu-

kunft nehmen wir gerne entgegen.

Wir wiinschen lhnen viel Vergniigen bei
der Lektire.

i

Wolfgang Koezle
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Thomas Brosi

Technik & Umwelt

Graffiti — was tun?

Ausgrabungen von Pompeji
beweisen: Die unerlaubte Be-
malung von Hausfassaden
machte schon den alten R&-
mern Sorgen.

Dass es sich bei Graffiti nicht um
harmlose Delikte handelt, zeigt ein
Urteil des Landgerichts Hamburg von
1999: Ein 49-jghriger Mann wurde
wegen 120.000 Lackschmierereien
zu einem Jahr und neun Monaten
verurteilt.  Verunstaltete  Gebdude
wirken vernachléssigt und die erste
Schmiererei zieht meist weitere Ver-
unstaltungen nach sich. Deshalb gilt:
Graffiti schnell beseitigen! Die rasche
Entfernung bringt den selbsternannten
Kinstler um seinen ideellen Lohn, die
Anerkennung. Wie wichtig die Urhe-
berschaft ist, zeigen die angebrach-
ten Monogramme.

Keine Wundermittel

Die Beseitigung der Schmierereien ist
schwierig und setzt Fachkenntnisse
voraus, denn erfolgreiche Maf3nah-
men missen auf den Fassadenun-
tergrund abgestimmt sein. Je stérker
ein Wandbaustoff saugt, desto tiefer
dringt die Farbe ein. Die zum Spri-
hen verwendeten Lacke oder Malstifte
missen auch beriicksichtigt werden.
Keinesfalls sollte man selbst tatig wer-
den und schon gar nicht nach Wun-
dermitteln greifen.

Die Inhdltsstoffe der Malmaterialien
werden von den Sprayern mitunter
noch veréndert, deshalb mussen vor
der endgiltigen Entfernung Analysen,
Tests und Probeentfernungen durch-
gefihrt werden. Verlasslich sind sol-
che Analysen von den Herstellern der
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Anti-Graffiti-Mittel, sie machen den
ausfihrenden Firmen dann prézise

Urheberschaft ist wichtig: Die meisten Graffiti sind per Monogramm
unterschrieben [Alex Kogan,/Fotolia)

Arbeitsvorschldge. Je nach Saugfé-
higkeit wird das Graffito bei der
Analyse gestrichen oder beschichtet.
Die entsprechende Reaktion ermdg-
licht dann eine Entscheidung tber die

Maf3nahmen.

Farbpartikel in den Poren

Am leichtesten sind Graffiti von glat-
ten Oberfléichen zu entfernen. Wenig
saugféhige, feste mineralische Ober-
flachen sind ebenfalls meist unprob-
lematisch. Die Schwierigkeit steigt mit
der Saugfdhigkeit des Untergrunds.
Ziel ist es, das Graffito schattenfrei zu
enffernen, ohne den Unfergrund zu
schéidigen. Manchmal reichen chemi-
scher oder technischer Aufwand aber
nicht aus, um die Schmierereien voll-
stéindig zu entfernen, weil die Farb-
partikel sich nur oberfléchlich abls-
sen, in der Porentiefe aber verbleiben
und léstige Schatten bilden. Gegen
solche Substanzen gibt es Mittel, die

ebenso tief eindringen, die Graffiti-
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Ein Graffito schattenfrei zu entfernen, ist meist nicht einfach
(Blade Kostas,/Istockphoto)

Radht

Materialien |6sen und sich absaugen
lassen.

Bei der Entfernung durch Sand- oder
Feuchtestrahlen ist Vorsicht ange-
bracht, denn diese mechanischen Ar-
beiten schadigen oft die Bausubstanz.
Wenn nichts anderes hilft, ist eine Re-
novierung durch Putzausbessern und
Uberstreichen der letzte Ausweg, die
Graffiti los zu werden.

Schutzsysteme zur Vorbeugung
Werden an einem Gebégude Schmie-
rereien oder Graffiti festgestellt, sollte

Das Zwangsversteigerungsverfahren

Ziel einer Zwangsversteige-
rung ist es, den Glaubiger
aus dem Erlés der zwangs-
weisen Verduflerung eines
Grundstiicks oder Wohnei-
gentums zu befriedigen. An-
genehmer Nebeneffeki: Nach
einer erfolgreich durchgefGhr-
ten Versteigerung scheidet der
klamme Eigentimer aus der
Gemeinschaft aus und macht
Platz fir einen neuen - hof-
fentlich zahlungskréftigen -
Eigentimer.

Zustandig fir die Zwangsversteige-
rung ist das Amtsgericht, das auf An-
trag des Glaubigers durch Beschluss
die Zwangsversteigerung anordnet
und damit das Wohneigentum be-
schlagnahmt. Das Gericht beauf-
tragt dann einen Sachverstandigen,
den Verkehrswert des Objekts zu er-
mitteln, um anschlieBend den Verstei-
gerungstermin anzuberaumen. Was
sich einfach anhért, kann sich weit
Uber ein Jahr hinziehen, je nach Be-
lastung des Gerichts sowie der Zeit,
bis das Wertgutachten vorliegt.

Festgelegte Reihenfolge

Der Versteigerungserlos wird in einer
gesetzlich geregelten Reihenfolge
verteilt. Bleibt fir eine sogenannte
Rangklasse nichts mehr Gbrig, gehen
diese und dlle folgenden Klassen
leer aus. Die Nachforderungen der
WEG fallen in Rangklasse 2: Jah-
resabrechnung, Hausgeldvorschisse
gemaB Wirtschaftsplan und Beitrage

zu Sonderumlagen. Dass die Forde-
rungen der WEG in Klasse 2, also
weit vorne bericksichtigh werden,
ist eine der wichtigsten Neuerungen
der WEG-Rechtsreform von 2007.
Zuvor fielen diese Anspriche in
Rangklasse 5, fir die meist nichts
mehr Gbrig war. Die Zwangsverstei-
gerung war fir Eigen-
timergemeinschaften  /
daher zumeist unin-
teressant. Der Vor-
rang von WEG- |
Forderungen st
allerdings zeitlich
und  betragsmé-
Big begrenzt:
Vorrang  haben
nur laufende und
rickstandige Beitrage aus dem Jahr
des Verfahrens und den zwei voran-
gehenden Kalenderjahren. Der Vor-
rang ist auBerdem auf finf Prozent
des Verkehrswerts des Obijekts, den
das Versteigerungsgericht festsetzt,
beschrankt. Alles, was diesen Be-
trag Uberschreitet, féllt wie bislang
in Klasse 5.

Wichtig: beschlossene Sache

Damit Anspriche der WEG Vorrang
gegenuber den Ansprichen anderer
Gléubiger genieBBen, missen diese
fallig sein. Fir Nachforderungen aus
der Jahresabrechnung gilt das nur,
wenn schon dariber beschlossen ist.
Die Zwangsversteigerung kann von
einem Glaubiger eines Wohnungsei-
gentimers beantragt werden.-Auch
die WEG selbst oder einzelne Woh-

die Hausverwaltung umgehend in-
formiert werden, damit die richtigen
Gegenmaf3nahmen eingeleitet wer-
den kénnen. Nach erfolgreicher Ent-
fernung oder als Vorbeugung haben
sich fir unterschiedliche Fassaden
verschiedene Schutzsysteme bewdhrt:
permanente, semipermanente oder
tempordre Systeme. Das sind Sperr-
schichten, die den Untergrund vor
dem Eindringen und Anhaften der
Graffiti bewahren. Sollte es wieder
ndtig werden, ist die Entfernung dann
wesentlich einfacher.

nungseigentimer kénnen die Verstei-
gerung betreiben.

Je nachdem, von wem die Vollstre-
ckung ausgeht, sind unterschiedliche
Voraussetzungen zu beachten. Will
die WEG das Verfahren selbst ein-
leiten, kann sie das in Rangklasse
2 nur tun, wenn der sdumige Eigen-
timer langer als drei Monate
und mehr als drei Prozent des
Einheitswerts seines Wohnei-
gentums in Verzug ist (den
Einheitswert setzt das Fi-
nanzamt fest). Auflerdem
mussen die Anspriche
dann tituliert sein,
es muss ein rechts-
kraftiges Urteil oder
ein  Vollstreckungsbe-
scheid vorliegen.

Beitritt zu laufendem Verfahren
Betreibt die Gemeinschaft die Ver-
steigerung nicht selbst, sondern fritt
sie einem laufenden Verfahren bei,
muss die WEG ihre Anspriche ge-
gen den Miteigentimer beim Voll-
streckungsgericht anmelden, damit
sie aus dem Erlos befriedigt werden
und vor allem ihren Vorrang in An-
spruch nehmen kann. Dies wird von
der Hausverwaltung veranlasst.

Im letzten Jahr haben wir diese Neu-
erungen der WEG-Rechtsreform in
der Praxis erlebt und fir mehrere
Gemeinschaften aktiv umgesetzt. Of-
fene und bisher nicht mehr realisier-
bare Hausgeldforderungen konnten
nun geltend gemacht und eingeldst
werden.



Aus.der Praxis
Energieausweise

Mit der Energieeinsparverord-
nung 2007 (EnEV) wurde die
Pflicht zur Erstellung und Vor-
lage von Energieausweisen
fir Bestandsimmobilien ein-
gefUhrt. Unterschieden wird
dabei zwischen Bedarfs- und
Verbrauchsausweis.

Mittlerweile wurde in den von uns
verwalteten  Liegenschaften  iber
deren Erstellung beschlossen und
die Ausweise wurden angefertigt.
Bedarfsausweise

ENERGIERASS

werden von zugelassenen Energie-
beratern erstellt.

Nachdem die Konditionen mit ihnen
verhandelt waren, haben wir fir alle
betreffenden Gemeinschaften die
notwendigen Unterlagen bei den
unterschiedlichen  Baurechtsbehor-
den angefordert. Zusatzlich mussten
Verbesserungen an Gebdaudeteilen,
wie der Austausch von Fenstern
oder die Dammung von Auflenwén-
den, detailliert vor Ort abgeglichen
werden. Weitere Daten Uber die
Heizungsanlage haben wir fir die
Energieberater einzeln anhand von
Rechnungen und Prifprotokollen der
Wartungsdienste und Kaminkehrer
zusammengestellt.

Fur die verbrauchsbasierten Energie-
ausweise, die von den Energieab-
rechnungsdiensten erstellt werden,
mussten wir teils sechseitige Frage-
bdgen zu Gebdude und technischer
Ausstattung ausfillen. Bei manchen
Liegenschaften war detektivischer
Spursinn gefragt, um die Infos iber
Brennertypen und beheizte Flachen
zusammenzutragen.

Nach Eingang der Energieausweise
bei uns - bei den bedarfsorientierten
Ausweisen sind das meist 60-seitige
Berichte — wurden diese gedruckt
und an alle Eigentimer versendet.
Die Energieausweise sind ab Aus-
stellungsdatum zehn Jahre giltig
und einem Kéufer oder Mieter auf
Verlangen vorzulegen.

Neues bei der Hausverwaltung

Aufwartstrend

In den letzten Monaten wurden wir
bei neun Lliegenschaften neu zum
Verwalter bestellt, damit konnten
wir die positive Entwicklung bei der
Neubeauftragung von Verwaltungen
auch in diesem Jahr fortsetzen. Bei
den Mietverwaltungen zeigt der
Trend ebenfalls nach oben: Wir ho-
ben mehrere einzelne Mietverwal-
tungen in den Bestand Gbernommen
und diese Dienstleistung weiter aus-
gebaut. Trotz des allgemein schwie-
rigen wirtschaftlichen Umfelds konn-
ten wir als Makler mehrere Verkéufe
realisieren und unsere Kunden beim

Zahlen, Daten, Fakten

Kauf und Verkauf von Wohneigen-
tum begleiten.

Um unsere Aufgaben auf hohem
Qualitatsniveau zu erledigen, inves-
tieren wir in die Schulung und Wei-
terbildung unserer Mitarbeiter und
verbessern kontinuvierlich die Qua-
litgt der Ablgufe. So werden Schu-
lungen fir EDV-Anwendungen bei
uns im Haus abgehalten und auch
regelmaBig Seminare und Kongres-
se besucht. Damit stellen wir hohe
Standards in der Betreuung unserer
bisherigen und neuen Liegenschaf-
ten sicher.

Preisentwicklungen auf dem
Immobilienmarkt: der HPX

Der deutsche Hauspreisindex (HPX)
wird monatlich verdffentlicht und
zeigt  Kaufpreisanderungen  fir
Wohneigentum an. Die Daten wer-
den aus den anonymisierten Trans-
aktionen des Finanzdienstleisters Hy-
poport AG gewonnen, womit knapp
zehn Prozent der privaten Immobili-
enfinanzierungen in Deutschland ab-
gebildet sind. Der HPX bericksichtigt
Eigentumswohnungen (Baujahr: ab
1950, 70 bis 100 m? Wohnflache)
sowie neue und bestehende frei ste-
hende Ein- und Zweifamilienhguser
(Baujahr: ab 1950, 100 bis 150 m?
Wohnfléche).

September 2009 96,36 +0,26 %

August 2009 96,11 +0,21 %
Juli 2009 95,91 +0,36 %
Juni 2009 95,56

Der Gesamtindex ist von Juni bis
September 2009  kontinuierlich
gestiegen. Wadhrend in  diesem
Zeitraum insbesondere Bestands-
hguser an Wert einbifiten, legte
der Preis fir Apartments deutlich
zu. Dennoch liegt der Index do-
mit rund 2,72 Prozent tiefer als im
September  vergangenen Jahres.
Weitere Informationen unter
www.hypoport.de

HPX Entwicklung
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Die‘aktuelle Immobilie — Verkauf

3-Zimmer-Wohnung im Zentrum von Leonberg-Eltingen

Bad

Flur

Wohnzimmer

Separates WC

| % |

Obijekt: 3-Zimmer-Wohnung, 71 m?
Ort: Leonberg-Eltingen
Lage: zentral und ruhig

Zustand: Komplettrenovierung
Preis: 125.000 Euro
Provision: keine

Die Wohnung liegt verkehrsgins-
tig in einer ruhigen Anliegerstrafie,
zum Leo-Center, Kindergarten oder
zu den umliegenden Schulen sind
es ein bis drei Minuten FuBweg.
Die Wohnung befindet sich in einem
gepflegten und ruhigen 6-Familien-
Haus mit Hausmeisterservice. Das
Gebdude mit Baujahr 1958 wurde
vor mehreren Jahren komplett saniert
(Fassade, Fenster, Dach, ...).

Die helle Wohnung befindet sich im
1. OG und wurde aktuell vollsténdig
sowie hochwertig saniert. Ein neues
Tageslichtbad mit Badewanne und
ein separates WC wurden eingebaut;
die komplette Elekirik wurde erneu-
ert und die Zimmer mit Echtholzpar-
keft sowie neuen Tiren ausgestattet.
Wande und Decken sind komplett
Uberarbeitet und neu tapeziert, die
Kiche ist mit wertvollen Granitbs-
den ausgestattet und fir den Einbau
einer Einbaukiche vorbereitet. Die
Beheizung erfolgt dezentral und von
den anderen Wohnungen unabhén-
gig Uber Nachtspeicherdfen. Der
Anschluss an eine Zentralheizung ist
maglich.

Die Wohnfléche betragt ca. 71 m2.

Der Verkauf erfolgt provisionsfrei
Uber uns. Der Kaufpreis betragt
125.000 Euro.

Sie konnen selbst kurzfristig einzie-
hen oder die Wohnung vermieten.
Die erzielbare Kaltmiete fir diese
Wohnung betrégt ca. 550 Euro pro
Monat (das entspricht einer Brutto-
rendite von Uber 5,2 %).

Kontakt:

Frau O. Sterkler

07152 - 999 888

oder 07152 - 999 555
info@bv-hausverwaltung.de
info@kuprian-hausverwaltung.de
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