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Einfiihrung

Wie konnen Wohnungseigentiimergemeinschaften energetische oder altersge-
rechte Sanierungen erfolgreich auf den Weg bringen? Dar{iber informiert diese
Broschiire.

Wohnungseigentiimergemeinschaften haben eine grofie Bedeutung fiir den
deutschen Wohnungsmarkt. In Deutschland gibt es knapp 9 Mio. Eigentums-
wohnungen, das sind gut 22 Prozent des gesamten Wohnungsbestandes (Zen-
sus 2011).

Energieeffizient sanieren und altersgerecht umbauen - das sind auch fiir
Wohnungseigentiimergemeinschaften wichtige Aufgaben geworden. Solche
Maftnahmen zu planen und zu realisieren, ist schon fiir die meisten Einzelei-
gentiimer eine Herausforderung. Fir Wohnungseigentiimergemeinschaften
ergeben sich zahlreiche zusitzliche Hiirden durch die Vielzahl beteiligter Eigen-
timer und Eigentiimerinnen. Sie kénnen sehr unterschiedliche Interessen,
Vorstellungen und finanzielle Moglichkeiten haben. Wenn Eigentiimergemein-
schaften tiber die baulichen Mafinahmen, die zu beauftragenden Fachleute
oder die Finanzierung zu beschliefen haben, sind die Herangehensweisen und
die Entscheidungsprozesse komplexer als bei Einzeleigentiimern.

Was tragt zum Gelingen bei? Welche Rahmenbedingungen spielen dabei eine
Rolle? Die Informationen und Tipps in den folgenden acht Kapiteln sollen
Eigentimergemeinschaften dabei unterstiitzen, ihre Projekte zur energetischen
oder altersgerechten Gebdudesanierung gut vorzubereiten und moglichst
einvernehmlich zu entscheiden. Es miissen nach einer griindlichen Meinungs-
bildung und Vorbereitung das Team mit allen Beteiligten aufgebaut und die
Ablaufe organisiert werden. Dabei gilt:

¢ am Anfang gut in den Prozess einsteigen:
Die Meinungen der Eigentiimer und Eigentiimerinnen kennenlernen, sich
iber die Entwicklung des Hauses austauschen, eine griindliche Bestands-
aufnahme machen. Lohnend ist ein mittelfristiges Instandhaltungs- und
Sanierungskonzept. (Kap. 1 und 2)

e die Akteure richtig aufstellen und ihre Aufgaben strukturieren:
Das betrifft die Wohnungseigentiimergemeinschaft selbst, ihre Hausverwal-



tung und die beauftragten Planer. Das reibungslose Zusammenwirken der
Akteure ist entscheidend fiir den Erfolg eines Sanierungsprojekts.
(Kap. 3 bis 5) M

e die verschiedenen, teilweise parallelen Arbeits- und Informationsabliufe
berticksichtigen:
Wichtige Aufgaben sind: die Beschlussfassungen vorbereiten, Riicklagen
bilden, Finanzierungs- und Férdermoglichkeiten priifen, Informationen
zusammenstellen. Notwendig ist es, sich mit diesen Aufgaben frithzeitig
auseinanderzusetzen. (Kap. 6 bis 8)

Jede Eigentimergemeinschaft ist anders, jede muss ihren eigenen Weg finden,
ihr Haus zukunftsgerichtet zu verwalten und auch zu investieren, damit es die
gewlinschte Lebensqualitit bietet und seinen Wert behilt. Das ist nicht nur far
die Eigentiimer selbst und das Zusammenleben wichtig, sondern auch fur die
Wohnungs- und Stadtentwicklung und die Klimaziele.

Diese Broschiire richtet sich priméar an die Wohnungseigentiimer und Woh-
nungseigentimerinnen selbst. Die Hinweise und Empfehlungen sind selbst-
verstidndlich auch fiir ihre Verwalter, Planer und sonstigen Beauftragten von
Interesse.




Den Sanierungs- und
Entwicklungsbedarf erkunden

Fiir energieeffiziente Haussanierungen oder altersgerechte Umbauten wird mit
vielen Vorteilen geworben: Wohnwert steigern, Kosten sparen, Umwelt scho-
nen, heute schon an morgen denken und das Haus fit fiir die Zukunft machen.
Trotzdem ist es nicht selbstverstandlich, dass sich eine Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft mit diesen Themen und damit umfassend mit der Zukunft ihres
Hauses befasst. Meist stehen bei den Eigentiimerversammlungen die normalen
Instandhaltungs- und Instandsetzungsarbeiten im Vordergrund. Es gibt aber
Situationen, die Wohnungseigentiimergemeinschaften veranlassen sollten, sich
griindlich mit dem tatsachlichen Zustand und mit gewiinschten Verbesserungen
des Hauses zu befassen.
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Verbesserungebedarf und Chancen -
warum energetisch und altersgerecht sanieren?

Griinde, den Sanierungs- und Entwicklungsbedarf des Hauses umfassender zu
erkunden, sind zum Beispiel:

e Der Marktwert des Hauses sinkt in unsaniertem Zustand: Bei Vermietung oder
Verkauf wird im Vergleich zu zeitgemaf! sanierten Objekten in der Nach-
barschaft erheblich weniger erzielt, bei vermieteten Eigentumswohnungen
droht Leerstand.

e FEin gesundes und behagliches Wohnen ist in Frage gestellt: Fenster, Liiftung,
Heizung geniigen den Anforderungen nicht mehr, Schwellen schranken den
Zugang zur Wohnung und zum Gebéaude ein.

¢ Die Betriebskosten ufern aus: Das Heizen wird unverhaltnismafiig teuer.

e Reparaturen werden unwirtschaftlich: Reparaturen hiufen sich, sie werden,
gemessen an ihrer Nachhaltigkeit, zu teuer.

e Es gelten neue Vorschriften: Sie gewahren fiir Bestandsgebaude zwar vielleicht
Aufschub, erfordern aber dennoch baldiges und konsequentes Handeln.

¢ Einzelne Bewohner und Bewohnerinnen wiinschen aus gesundheitlichen Griin-
den die Beseitigung bzw. den Abbau von Schwellen: wie zum Beispiel Ergin-
zung von Stufen durch Rampen, eine automatisch 6ffnende Eingangstiir, ein
barrierefreier Parkplatz, Einbau eines Aufzuges.

e Synergien kénnen genutzt werden: Eine gut geplante Zusammenfassung und
auch Staffelung von ohnehin anstehenden Reparaturen und Mafinahmen
der Modernisierung kann die Kosten und Belastungen minimieren und
erheblichen Mehrwert schaffen.

Unser Haus heute und in 10 Jahren ...

Immobilieneigentiimer und damit auch Wohnungseigentimergemeinschaften
sollten sich ohne Entscheidungsdruck mit dem Zustand und der Qualitit des
gemeinschaftlichen Eigentums befassen und sich tiber die zukiinftige Gestal-
tung und zeitgeméifle Entwicklung des Gebdudes austauschen. Das kann infor-
mell in Gesprichen, bei einer auerplanmaifiigen Zusammenkunft, bei einer
Eigentiimerversammlung mit (fast) nur diesem Tagesordnungspunkt oder tiber
eine zum Beispiel vom Beirat organisierte Umfrage erfolgen. Wichtig ist,

e die unterschiedlichen Sichtweisen, Bediirfnisse, Motive und Ideen der Mitei-
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gentiimer und Miteigentiimerinnen zu Modernisierungsméglichkeiten des
Hauses kennen zu lernen,

e sich auch zu den Themen Energieeffizienz, energetische Modernisierung
sowie altersgerechte Gebiudeanpassung kundig zu machen,

e den gemeinsamen Blick fiir unterschiedliche Szenarien zu 6ffnen, sowohl
flir mogliche negative wie auch fiir anzustrebende positive Entwicklungen.

Welche MaRnahmen gehdren zu einer energetischen Sanierung?

Die Begriffe energetische Sanierung oder energetische Modernisierung um-
fassen simtliche Mafnahmen an bestehenden Gebéduden, die der Steigerung
der Energieeffizienz dienen. Dabei soll der Energieverbrauch minimiert, die
Ausstattung des Gebaudes an heutige und kiinftige Anforderungen angepasst
und der Wohnkomfort erhoht werden.

Die KfW - die Férderbank des Bundes - (www.kfw.de) fordert mit den zwolf in
der Abbildung aufgefiihrten Mafinahmen alles, was zu Verbesserung der Ener-
gieeffizienz des Hauses beitragt. Dabei ist zu priifen, iber was die Wohnungsei-
gentimergemeinschaft beschliefen kann. Einzelne Mafinahmen kénnen nach
der Teilungserklidrung dem Sondereigentum zugeordnet sein (zum Beispiel eine
dezentrale Heizung und Warmwasserversorgung).

Abbildung 1:
Energetische MaBnahmen
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1 Ddammung der Aufl)enwénde 7 Austausch der Heizung
2 Dammung der Dachflachen 8 Solarthermische Anlage Dach
3 Ddmmung der Kellerdecke 9 Photovoltaik Anlage Dach
4 Dammung der obersten Geschossdecke 10 Sonnenschutz/sommerl. Warmeschutz
5 Erneuerung der Fenster 11 Dachbegriinung

6 Einbau/Erneuerung einer Liifftungsanlage 12 Planungs- und Baubegleitungsleistungen
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Das Gemeinschaftseigentum altersgerecht umbauen -
welche MaBnahmen gehoéren dazu?

Durch altersgerechte Umbauten werden das unmittelbare Wohnumfeld, das
Gebiude und die Wohnungen im Mehrfamilienhaus besser zugianglich ge-
macht, so dass sich auch in ihrer Mobilitit eingeschrankte Menschen selb-
stindig bewegen konnen. Dies dient nicht nur dlteren Menschen, sondern
verbessert den Wohnkomfort fiir alle Bewohner, sei es, dass sie Lasten tragen,
nur voriibergehend einen Rollstuhl oder Gehhilfen benutzen, einen Kinder-
wagen schieben oder nur schwer greifen, héren oder sehen kdnnen. Im
Gemeinschaftseigentum geht es insbesondere um eine barrierefreie/barriere-
arme Gestaltung von Wohnumfeld und Wegen, einen moglichst stufen- und
schwellenlosen Hauseingangsbereich und eine barrierefreie/barrierearme
interne Erschlieffung (Zugang mit einer Rampe oder Gelindemodellierung,
automatisch 6ffnende Eingangstiir, Aufzug, Treppenlift). Wichtige Themen sind
oftmals ein Abstellplatz fiir einen Rollstuhl oder Rollator, ein behindertenge-
rechter Autostellplatz, ein barrierefreier Zugang zur Garage sowie die Zugang-
lichkeit und Benutzbarkeit von Gegensprechanlage, SchliefRanlage, Briefkasten
sowie Miilltonnen. Die Mafinahmen innerhalb der Wohnung, wie der Umbau
des Badezimmers, die Verbreiterung von Tiiren in der Wohnung oder der
schwellenlose Zugang zum Balkon, werden von den einzelnen Eigentiimern im
Sondereigentum umgesetzt.

e

Abbildung 2:
Altersgerechte MaBhahmen
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Das Gemeinschaftseigentum betreffende Forderbereiche der KfW:
A Wege zu Gebduden und Wohnumfeldmafinahmen

B Eingangsbereich und Wohnungszugang

C vertikale ErschlieRung / Uberwinden von Niveauunterschieden
D Sicherheit, Orientierung und Kommunikation

E Gemeinschaftsriume, Mehrgenerationenwohnen



Die Sanierung
griundlich vorbereiten

Eine sorgfiltige Vorbereitung einer baulichen Sanierung ist immer wichtig, fiir
Wohnungseigentiimergemeinschaften gilt das aber ganz besonders. SchlieBlich
sollen am Ende der Planung moglichst klare und einvernehmliche Entscheidun-
gen aller Beteiligten zustande kommen. Alle Eigentiimer und Eigentiimerinnen
miissen sich gut informiert fiihlen und ihre Fragen, Wiinsche und Bedenken miis-
sen ausreichend erdrtert und befriedigend beantwortet sein. Verstandlichkeit
und Transparenz des Vorbereitungs- und Entscheidungsprozesses tragen sehr
zum Erfolg bei. Dafiir sollte sich die Wohnungseigentiimergemeinschaft auch
ausreichend Zeit nehmen. Im Idealfall hat sich die Wohnungseigentiimergemein-
schaft vor Reparaturen oder Instandsetzungen Gedanken iiber das Haus gemacht
und ein individuelles Sanierungskonzept erstellen lassen.
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Schritte bis zum Beschluss einer energetischen Sanierung

In der Regel gibt es drei Arbeitsphasen, die - bei aller Unterschiedlichkeit des
Vorgehens im Einzelnen - gemeistert werden miissen, bis eine Wohnungsei-
gentiimergemeinschaft fiir ihr Haus energetische oder altersgerechte Sanie-
rungsmafinahmen beschliefen kann:

1) Information und Meinungsbildung iiber mégliche Sanierungsmafinahmen

In einer Vorkldrungsphase erdrtern die Eigentiimer und Eigentiimerinnen mit

ihrer Verwaltung, ob sie eine Sanierungsvorplanung in Auftrag geben bzw. Vor-

haben aus einem vorhandenen Sanierungskonzept umsetzen méchten.

e Zu klarende Fragen: Welche Instandhaltungsmafnahmen fallen in den kom-
menden Jahren an? Welche Verbesserungen werden kurz- und mittelfristig
gewiinscht und gebraucht? Welche Energieeffizienzklasse hat das Haus? Wie
eignet sich das Haus fiir das Wohnen im Alter?

¢ Entscheidung: Beschluss, ob die Eigentiimergemeinschaft Sanierungsmaf-
nahmen konkret angehen und Verwaltung, Planer, Berater mit den Vorberei-
tungen beauftragen will.

e Ergebnis: Vorbereitungsbeschluss.

2) Kldren der anstehenden Sanierungsaufgaben

Die beauftragten Planer erarbeiten eine Bestands- und Bedarfsanalyse und ein

Sanierungskonzept, wenn nicht schon vorhanden. Die Wohnungseigentiimer-

gemeinschaft klart, welches (Teil-)Konzept sie weiter verfolgen will.

e Zu klarende Fragen: Welche Defizite wurden festgestellt? Fiir welche Maf3-
nahmen gibt es Handlungsbedarf? Besteht Gelegenheit, eine energetische
Sanierung und altersgerechte Umbauten mit Instandhaltungs- oder Instand-
setzungsaufgaben zu verbinden? In welchen Schritten kann eine Sanierung
durchgefiihrt werden?

¢ Entscheidung: Art und Umfang der weiter zu verfolgenden MafSnahmen,
Beauftragung der Verwaltung mit der Projektsteuerung (siehe Kap. 4) sowie
von Fachleuten zur Erarbeitung konkreter Mafnahmen mit Kosten sowie
gegebenenfalls lingerfristiger Vorhaben (siehe Kap. 5).

e Ergebnis: Planungsbeschluss.

3) Konkretisierung der durchzufithrenden Mafsnahmen mit Alternativen

Die Planungsbeauftragten prazisieren die Umsetzung der ersten Schritte des
Sanierungskonzeptes mit Alternativen. Die Eigentiimergemeinschaft beurteilt
die Losungsansitze, Dringlichkeiten und Finanzierbarkeit.
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e Zu klarende Fragen: Welche Vorschlige der Fachleute erscheinen der
Wohnungseigentiimergemeinschaft realistisch in Bezug auf Kosten/Nut-
zen, Finanzierbarkeit, Vermeidung tiberméfiiger Belastungen? Was sind die
Priorititen fir die Durchfiihrung aus Sicht der Eigentiimer? Welche Maf2-
nahmen sollen umgesetzt werden?

¢ Entscheidung: Art und Umfang der ausfithrungsreif zu planenden und
auszuschreibenden baulichen Manahmen auf der Grundlage der Vorschla-
ge der Fachleute. Gegebenenfalls langerfristig nachfolgende Mafnahmen.
Erfordernis von Vorkehrungen und Hilfestellungen zur Finanzierung.

¢ Ergebnis: Sanierungsbeschluss.

Wenn die Wohnungseigentiimer sich iber anstehende Sanierungsmafnahmen
eine Meinung bilden, hilft im ersten Schritt eine — gegebenenfalls nochmalige

- Beschiftigung mit dem Energieausweis. Sein Ergebnis sollte in der Eigent-
merversammlung erdrtert werden. Bei Bedarf ist danach eine Energieberatung
hilfreich. Im Folgenden sind die wichtigsten Informationen dazu zusammenge-
stellt.

Woriiber informiert der Energieausweis?

Der Energieausweis gibt erste Hinweise, ob es sich lohnen kann, das Gebaude
energetisch zu sanieren. Er beschreibt die Energieeffizienz des Hauses, dhnlich
wie die Energieeffizienzklassen bei Geschirrspiilmaschinen. Es gibt ihn als
Bedarfsausweis und als Verbrauchsausweis.

Verkaufer und Vermieter miissen den Energieausweis schon bei der Besich-
tigung vorlegen. Fiir Hiuser von Wohnungseigentimergemeinschaften hat

die Verwaltung in der Regel bereits einen Energieausweis ausstellen lassen,
gegebenenfalls ist zu tiberpriifen, ob er noch aktuell ist. Im Jahr 2014 ist eine
neue Energieeinsparverordnung in Kraft getreten (www.gesetze-im-internet.
de/bundesrecht/enev_2007/gesamt.pdf), die auch neue Vorgaben fiir den
Energieausweis beinhaltet. Zur Qualitétssicherung der Ausweise sind Stichpro-
benkontrollen der Energieausweise durch die Bundesldnder vorgeschrieben.
Die ausgestellten Ausweise werden dazu registriert. Die Farbskala der Kennwer-
te im Energieausweis von griin (gut) tiber gelb (mittel) bis rot (schlecht) wurde
entsprechend den heutigen strengeren Standards verandert. Auferdem wurden
zur besseren Verstandlichkeit Energieeffizienzklassen eingefiihrt.
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Abbildung 3: Energiekennziffern im Energieausweis (EnEV 2014)

Energiebedarf:
1~ Endenergiebedarf dieses Gebaudes
Y oo kKWhi{m*a)
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Quelle: Zweite Verordnung zur Anderung der Energieeinsparverordnung (vom 18.11.2013)

Bei einem Gebdude mit einem Endenergiebedarf von bis zu 150 Kilowattstunden pro Quadratme-
ter Gebiudenutzfliche pro Jahr (kWh/(m?.a)) kann es bereits interessant sein, energetische Ver-
besserungsmoglichkeiten zu untersuchen. Auf jeden Fall ist das ratsam, wenn der Kennwert Gber
150 kWh/(m?.a) betrigt. Das entspricht etwa einem Jahresverbrauch von Gber 15 Liter Heizél oder
Uber 15 Kubikmeter Erdgas pro Quadratmeter Gebaudenutzflache.

Energiebedarf: Jahres-Primarenergiebedarf und Endenergiebedarf werden
auf der Grundlage der Bauunterlagen bzw. gebdudebezogener Daten und
unter Annahme von standardisierten Randbedingungen berechnet. So lasst
sich die energetische Qualitit des Gebdudes unabhingig vom Nutzerverhal-
ten und der Wetterlage beurteilen.

Energieverbrauch: Der Endenergieverbrauch wird fiir das Gebdude auf

der Basis der Abrechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der
Heizkostenverordnung oder aufgrund anderer geeigneter Verbrauchsdaten
(insbesondere Abrechnungen von Energielieferanten, zum Beispiel fiir Ol
oder Holzpellets) ermittelt. Der Primérenergieverbrauch wird aus dem End-
energieverbrauch mithilfe von Umrechnungsfaktoren ermittelt.
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Abbildung 4: Energieeffizienzklassen in Energieausweisen fiir Wohngebdude

Energie- Endenergiebedarf oder Ungefdhre jéhrliche
effizienzklasse Endenergieverbrauch * Energiekosten pro
Quadratmeter Wohnfliche **
A+ unter 30 kWh/(m?a) weniger als 2 Euro
A 30 bis unter 50 kWh/(m?Za) 3 Euro
B 50 bis unter 75 kWh/(m?a) 5 Euro
C 75 bis unter 100 kWh/(m?a) 7 Euro
D 100 bis unter 130 kWh/(m?a) 9 Euro
E 130 bis unter 160 kWh/(m?a) 12 Euro
F 160 bis unter 200 kWh/(m?a) 15 Euro
G 200 bis unter 250 kWh/(m?2a) 18 Euro
H iber 250 kWh/(m?a) 20 Euro und mehr

Anmerkungen: * Ist bei einem vor dem 1. Mai 2014 ausgestellten Energieausweis der Warmwas-
serverbrauch nicht enthalten, muss der auf dem Ausweis genannte Energieverbrauchskennwert
um eine Pauschale von 20,0 kWh/(m?a) erhéht werden. ** Die berechneten Energiekosten sind
Durchschnittswerte, die je nach Lage der Wohnung und individuellem Verbrauch stark abweichen
konnen. Angenommene Kosten: 8 ct je Kilowattstunde Brennstoff, das entspricht circa 80 ct je
Liter Heizol.

Quellen: Einteilung Energieeffizienzklassen: Zweite Verordnung zur Anderung der Energieeinsparverordnung (vom 18.11.2013);
Berechnung Energiekosten: Verbraucherzentrale NRW

Endenergie: Energiemenge - zum Beispiel Gas, Ol, Pellets, Strom, Fernwir-
me - fiir Heizen, Kiithlen und Warmwasser einschlief3lich der zum Betrieb
der Anlagentechnik benétigten Hilfsenergie. Aus der Endenergie werden die
Energiekosten ermittelt.

Primirenergie: Energiemenge fiir die Beheizung, Warmwasserbereitung,
Beltiftung und Kiithlung eines Wohngebéudes einschlieflich der Verluste der
Anlagentechnik sowie des energetischen Aufwands fiir Gewinnung, Um-
wandlung und Transport des Energietrigers.

Die Einheit kWh/(m?a): Energiebedarf und Energieverbrauch werden im
Energieausweis in Kilowattstunden pro Quadratmeter Gebaudenutzfliche
und Jahr (a steht fiir annum, lateinisch: Jahr) angegeben.

Gebaudenutzfliche: Die Gebdaudenutzfliche kann, wenn sie nicht bekannt ist,
nach § 19 EnEV mit einem Umrechnungsfaktor aus der Wohnflache ermittelt
werden: 1,35 bei Wohngebauden mit bis zu zwei Wohneinheiten mit beheiz-
tem Keller; 1,2 bei sonstigen Wohngebduden.
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Welche MaRnahmen lohnen sich im konkreten Fall besonders?
Dariiber informiert eine Energieberatung

Abbildung 5: Warmeverluste - Schatzwerte fiir ein 4-geschossiges unsanier-
tes Mehrfamilienhaus

Dach 5-10%

Boden 5-10%

Wo geht viel Warme im Haus verloren?

Die grofiten Warmeverluste werden oft durch eine ineffiziente Heizung
verursacht. Daher zahlt es sich besonders aus, die Regelung der Heizung
entsprechend dem Wetter und dem Warmebedarf zu optimieren (hydrauli-
scher Abgleich). Die typischen Warmeverluste sind aber bei verschiedenen
Gebiudetypen unterschiedlich. In Mehrfamilienhiusern fallen zum Beispiel
die vielen Fenster in allen Geschossen mehr und ein unzureichend gedimm-
tes Dach prozentual weniger ins Gewicht. Die Dimmung von Dach und Bo-
den ist bei Wohnungseigentiimergemeinschaften moglicherweise strittiger,
da das Eigentum im obersten Geschoss beziehungsweise im Erdgeschoss
besonders profitieren. Allerdings konnen gegebenenfalls Vorschriften der
EnEV 2014 zur Ddmmung des Daches und zum Austausch von alten Ol- und
Gasheizkesseln zutreffen. Daher ist die individuelle Beurteilung eines Hauses
entscheidend.
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Was beinhaltet eine Energieberatung?

Im Energieausweis ist der Ist-Zustand der energetischen Qualitdt des Hauses
erfasst. Die Empfehlungen zur Modernisierung sind hier nur kurz gefasste Hin-
weise. Wenn sichtbar wird, dass energetischer Sanierungsbedarf besteht, sollte
im nichsten Schritt eine ausfiihrliche Energieberatung beauftragt werden.

Bei einer Energieberatung wird umfassend die Beschaffenheit von Wénden,
Dach, Kellerdecke, Fenstern und anderen Bauteilen sowie der Haustechnik,
insbesondere von Heizung und Liiftung untersucht. Grundlagen sind eine
Besichtigung und Pline, andere Dokumente zum Beispiel iber Art und Alter
der Heizung sowie die Verbrauchszahlen der vergangenen Jahre. Auch die per-
sonlichen Hinweise zum Beispiel aus einem Gesprach mit dem Verwalter oder
dem Verwaltungsbeirat iber Mangel und Wiinsche werden beriicksichtigt. Mit
diesen Informationen werden Aufwand und Nutzen unterschiedlicher Maf3-
nahmen zur Verbesserung der Energieeffizienz berechnet. Die Vorschldge zur
energetischen Sanierung werden oft Sanierungsfahrplan genannt, wenn auch
eine schrittweise Umsetzung der Empfehlungen bertiicksichtigt wird.

Die Beratung miindet in einen schriftlichen und miindlichen Bericht tiber

die Gegebenheiten, Verbesserungsméglichkeiten und Vorschldge ein. Weitere
Informationen auch zu Kosten und Férderung der Energieberatung und Baube-
gleitung siehe Kapitel 5.

Warum ist eine umfassende Bestandsaufnahme und ein mittel-
fristiges Instandhaltungs- und Sanierungskonzept lohnend?

Nicht optimal ist es, von vornherein nur eine Einzelmafnahme in die Vorun-
tersuchung und Vorplanung einzubeziehen. Bestand und Bedarf umfassender
zu priifen und auch den mittel- oder gar langerfristigen Handlungsbedarf in
den Blick zu nehmen ist oft vorteilhaft:

e Die Wohnungseigentiimergemeinschaft ist schneller handlungsfihig, wenn
kurzfristig Reparaturen oder Ersatzbeschaffungen notig werden, zum Bei-
spiel weil die Heizung ausfillt. Sie hat bereits im Grundsatz abgeklart, welche
Losungen machbar und zukunftsfahig sind.

¢ Die Eigentiimer konnen sich frithzeitig auf finanzielle Belastungen durch
eine Sanierung einstellen (zum Beispiel durch eine angemessene Instand-
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haltungsriicklage), wenn sie wissen, ob und wann gréfiere Investitionen
bevorstehen.

Die Beteiligten kénnen dafiir sorgen, dass sie sich weitergehende - vielleicht
spater wichtige - Verbesserungen nicht verbauen (zum Beispiel den Einbau
eines Aufzugs oder einer zentralen Heizungsanlage im Keller statt der dezen-
tralen Heizthermen in jeder Wohnung).

Schrittweise zu realisierende Mafinahmen kénnen gut aufeinander abge-
stimmt werden.

Wirtschaftlichere Lésungen werden moéglich, Komplikationen und Verteue-
rungen kdnnen vermieden werden, wenn die Instandhaltungs- und Moder-
nisierungsarbeiten im Zusammenhang geplant werden.

Unterschiedliche Mafnahmen kénnen vorteilhaft kombiniert werden, zum
Beispiel eine energetische Sanierung mit altersgerechten Umbauten oder
energetische oder altersgerechte Sanierungen mit notwendigen Instandhal-
tungsmafinahmen (zum Beispiel Reduzierung von Barrieren bei Renovie-
rung des Eingangsbereichs).

Entscheidungen auch fiir grofRere energetische Mafinahmen kommen eher
mit grofler Mehrheit oder einstimmig zustande, wenn sie in ein Instandset-
zungskonzept integriert und mit ohnehin anstehenden Instandsetzungsar-
beiten verbunden werden.

Eine ldngere zeitliche Perspektive fiir ein Sanierungskonzept kann es
erleichtern, auch umfangreichere Sanierungsvorhaben zu beschliefRen.
Diejenigen, die schneller oder mehr sanieren wollen, haben zumindest eine
Leitlinie. Diejenigen, die am liebsten nichts investieren mochten, koénnen
sich wenigstens auf die unvermeidlichen Ausgaben friihzeitig einstellen.

Eine vorausschauende Planung niitzt auch der Arbeit der Hausverwaltung.
Nach dem Gesetz ist es ihre Aufgabe, fiir eine ordnungsgemaifie Verwaltung zu
sorgen. Dazu zdhlen die Instandhaltung und Instandsetzung des gemeinschaft-
lichen Eigentums sowie die Ansammlung einer angemessenen Instandhal-
tungsriicklage. Weiterhin ist vom Verwalter ein Wirtschaftsplan fir das kom-
mende Jahr aufzustellen, der - gegebenenfalls nach Abdnderungen - von der
Eigentiimerversammlung beschlossen wird. Diesen Pflichten kann die Verwal-
tung besser gerecht werden, wenn sie - und die Wohnungseigentiimer - auch
die mittelfristig zu erwartenden und zu finanzierenden Mafnahmen kennen.



Die Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft gut aufstellen

Entscheidend fiir den Erfolg eines Sanierungsprojekts in einer Wohnungseigen-
tiimergemeinschaft ist das Zusammenwirken der unterschiedlichen Akteure, das
bereits bei der Vorbereitung eine wichtige Rolle spielt. Gut aufgestellt ist eine
Gemeinschaft, wenn Beirat und Verwaltung sowie externe Fachleute ein hand-
lungsfahiges Team bilden und dabei die Unterstiitzung vieler Eigentiimer finden.
Ein klares Verstindnis von den jeweiligen Aufgaben und Verantwortlichkeiten
ist dafiir notig. Die Verantwortung fiir die Auswahl der richtigen Partner liegt bei
den Eigentiimern.
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Dreier-Konstellation der Akteure
Eine funktionierende Dreier-Konstellation von gut organisierter Eigentiimer-

gemeinschaft, aktivem Verwalter und fahigem Berater ist die Grundlage fiir
einen erfolgreichen Planungs- und Entscheidungsprozess.

Abbildung 6: Akteursdreieck

Gut aufgestelle Wohnungseigentiimergemeinschaft

Aufgabenverteilung

Die Hausverwaltung, der Verwaltungsbeirat und jeder Eigentiimer oder jede
Eigentiimerin kann ein Sanierungsprojekt vorschlagen. Aber um es in Gang zu
bringen und zielstrebig zu betreiben, braucht es letztlich das Zusammenwirken
aller. Wenn es an die fachliche Beurteilung der Voraussetzungen und die Ausar-
beitung der Sanierungsmafinahmen und gegebenenfalls der Sanierungsschritte
geht, werden meist externe Fachleute benétigt. Dann wird die Verwaltung
federfiihrend fiir die Eigentiimergemeinschaft tatig. Wenn férmliche Beschliis-
se erforderlich sind (wenn zum Beispiel Verpflichtungen eingegangen werden
sollen), hat die Eigentiimerversammlung das Wort. Die Eigentimervertretung
kontrolliert, berdt und gewéhrleistet die notwendige Kommunikation mit und
in der Gemeinschaft.
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Abbildung 7: Wenn Wohnungseigentiimergemeinschaften sanieren -
die Akteure und ihre Aufgaben
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Eigentiimer haben unterschiedliche Interessen

In einer Wohnungseigentiimergemeinschaft treffen Menschen mit teilweise
sehr unterschiedlichen Interessen und Perspektiven aufeinander, unter ande-
ren:

e Selbstnutzer und vermietende Eigentiimer,

e Jiingere und Altere,

¢ Leute mit weniger Geld und Wohlhabendere,

¢ langjdhrige Eigentiimer und neu Hinzugekommene,

e Eigentiimer, die ihre Wohnung bald verkaufen, und andere, die sie langfristig
nutzen mochten.

Es st also flir die Eigentimer und in der Folge fiir die Verwaltung und beauf-
tragten Fachplaner notwendig, diese Interessenlagen kennen zu lernen und
zu verstehen, in welche Richtung und wie weit ein Sanierungsvorhaben gehen
kann. Die Moglichkeiten energetischer und altersgerechter Sanierung sind
vielfiltig - die Gemeinschaft muss Nutzen und Kosten, Vorteile und Nachteile
jeder Mafinahme ausgiebig diskutieren kénnen.

Kommunikation in der Wohnungseigentiimergemeinschaft

Sobald also die Idee eines Projekts auf den Tisch kommt, wenn etwa von der
Verwaltung, dem Beirat oder einzelnen Miteigentiimern ein Bedarf festgestellt
oder eine besondere Chance gesehen wird, kommt es auf klare Informationen
und eine geordnete Verstindigung an. Auch wenn Eigentiimergemeinschaften
sehr heterogen zusammengesetzt sind, kdnnen sie in einem Sanierungsprojekt
produktiv zusammenwirken und zu einem Konsens finden. Auch aufwindige
und komplexe Investitionsprozesse gelingen, wenn die Wohnungseigentii-
mergemeinschaften eine gut funktionierende formelle und informelle Kom-
munikation haben. Formelle Kommunikation ist letztlich auf die geplanten,
geschiftsmifiigen Kontakte zwischen Eigentiimern, Verwaltungsbeirat und
Verwaltung begrenzt. Informelle Kommunikation gibt es aber immer und
liberall, sie ist vielfiltig und gerade wenn es um Fragen der Gemeinschaft geht,
kommt es auf ihre Qualititen an: Man ist fiireinander zu sprechen, pflegt einen
freundlichen Umgang, achtet sehr auf Sachlichkeit. Fiir diesen Meinungs- und
Informationsaustausch sollten die Eigentiimer zunichst einmal selbst sorgen,
auch ihre Verwaltung kann dabei sehr helfen.
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In lange bestehenden Wohnungseigentiimergemeinschaften gibt es gewachse-
ne Gruppenkonstellationen mit Meinungsfiihrern, aktiven, eher passiven und
abwesenden Eigentiimern. Neu entstandene Gemeinschaften — zum Beispiel

in aufgeteilten Miethdusern - miissen sich erst zusammenfinden. Wichtig sind
Gelegenheiten zu zwanglosem Gesprich, in die alle einbezogen sind. Eine grofie
Rolle spielen einzelne integrativ wirkende Personen, die unter den Eigentii-
mern Kontakte herstellen und zwischen verschiedenen Interessen moderieren.

In der Eigentiimerversammlung wird entschieden

Als oberstes Organ der Eigentiimergemeinschaft entscheidet die Eigentiimer-
versammlung iber die durchzufiihrenden Mafnahmen und Vorgehensweisen.
Wichtig ist, dass die Eigentiimer sich iber die Bedeutung der Eigentiimerver-
sammlung im Klaren sind, insbesondere wenn Sanierungsmafinahmen auf der
Tagesordnung stehen.

Fiir die Versammlung der Wohnungseigentlimer wie fiir alle, die sie vorzu-
bereiten haben, ist ein Sanierungsprojekt eine meist neue und schwierige
Materie. Die erforderlichen Beschliisse unterscheiden sich in ihrer Tragweite
deutlich vom Gewohnten. Hier hat die Nachvollziehbarkeit der Vorschlage und
Vorgénge hochste Prioritit, andernfalls wird es schwerlich zu einer positiven
Entscheidung kommen. Fiir die Diskussion einer geplanten Sanierung und den
Entscheidungsprozess ist die Anwesenheit und Teilnahme der Eigentiimer und
Eigentiimerinnen bei den Versammlungen unentbehrlich. Tendenziell sind
Selbstnutzer interessierter und présenter, vermietende Eigentiimer gehen hin-
gegen seltener zu Eigentiimerversammlungen. Und bei gréfleren Wohnungsei-
gentimergemeinschaften mit vielen Eigentiimern ist es wesentlich schwieriger,
dass alle zur Versammlung kommen.

Beschlussfihig ist eine Eigentiimerversammlung in Dingen der alltdglichen
Verwaltung, wenn mehr als die Hilfte der Miteigentumsanteile vertreten sind.
Dem Beschluss einer Modernisierung miissen jedoch drei Viertel aller stimm-
berechtigten Wohnungseigentiimer zustimmen - so viele miissen erst einmal
in der Versammlung vertreten sein (siehe Kapitel 6).
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Schliisselfunktion des Verwaltungsbeirats

Ob eine Wohnungseigentiimergemeinschaft einen Verwaltungsbeirat einsetzt,
liegt in ihrem Ermessen. Zwingend notwendig ist das nicht. Nach § 29 WEG
kann die Gemeinschaft per Mehrheitsbeschluss einen Verwaltungsbeirat bestel-
len.

Beirdte haben fiir die Kommunikation und Arbeitsstruktur in einer Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft eine wichtige Rolle und fiir gelingende Willensbil-
dungs- und Entscheidungsprozesse oft eine Schliisselfunktion. Bei MafRnah-
men zur energetischen und altersgerechten Sanierung Informations- und
Uberzeugungsarbeit zu leisten, sollten Beirite auch als ihre Aufgabe sehen.

Ein engagierter, akzeptierter und auf Ausgleich bedachter Verwaltungsbeirat,
der das Vertrauen der Eigenttimer und Eigentiimerinnen hat, kann nicht nur
Sanierungsiiberlegungen anstofden, sondern den Prozess auch vorantreiben.
Verwaltungsbeirite agieren als Sprachrohr, Vermittler zwischen den Interessen
einzelner Eigentiimer, sorgen fiir korrekten Informationsfluss zwischen den
Eigentiimern und der Hausverwaltung in beide Richtungen. Sie sollten sich
auch beteiligen, wenn zusammen mit der Hausverwaltung und den beauftrag-
ten Planern Sanierungsvarianten und die Kostenschéitzungen zu behandeln
sind. Fir ihre Aufgaben brauchen Beirdte Kommunikations- und Moderations-
kompetenz. Mit einer entsprechenden Schulung kénnen sie darin unterstiitzt
werden. Teamfihigkeit ist bei ihren Aufgaben ein grofies Plus, Geltungsbediirf-
nis ein Minus. Wenn auch Fachwissen nicht vorausgesetzt werden kann, so ist
zumindest die Fahigkeit n6tig, das Fachwissen der Berater gewissenhaft in den
Diskussions- und Entscheidungsprozess zu integrieren.

Ein Bauausschuss kann ein Sanierungsprojekt unterstiitzen

Ein gewihlter Bauausschuss, der das Vertrauen der Eigentiimer hat, kann bei
Bauvorhaben neben dem Verwaltungsbeirat als erginzendes Gremium einge-
setzt werden. Wichtig sind das Interesse und die Kompetenz der Bauausschuss-
Mitglieder fiir bauliche Fragen. Im Optimalfall wird ein Bauausschuss mit
fachkundigen Eigentimern und Eigentiimerinnen besetzt, es konnen auch
Nicht-Eigentiimer Mitglied eines Bauausschusses sein. Es kommt darauf an,
dass Bauausschuss und Verwaltungsbeirat gut zusammenwirken und nicht als
konkurrierende Gremien agieren.
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Insbesondere fiir grofle Wohnungseigentiimergemeinschaften, bei denen sich
nicht immer alle Eigentiimer mit allen Projektdetails beschiftigen mochten,
kann der Bauausschuss eine Option sein. In dieser kleineren Runde kénnen
Planungsdetails und nichste Projektschritte so weit gekldrt werden, dass die
Eigentiimerversammlung dariiber abstimmen kann. In kleinen Wohnungsei-
gentiimergemeinschaften kann der entstehende Nutzen aufgrund des zusétz-
lichen Koordinationsaufwands mit einem weiteren Gremium moglicherweise
zu gering sein, so dass sich dort der Aufwand, einen Bauausschuss einzurichten,
nicht immer lohnt.

Wohnungseigentiimergemeinschaften -
Bedeutung und Vielfalt: Zahlen aus dem Zensus 2011

Abbildung 8: Eigentumswohnungen nach Art der Nutzung
und GemeindegréRenklassen

Zahl der Eigentumswohnungen
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Abbildung 9: Eigentumswohnungen nach Art der Nutzung
in Ost- und Westdeutschland

Zahl der Eigentumswohnungen
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Daten: Zensus 2011
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Abbildung 10: Wohnungen nach Eigentumsform
und GemeindegroBenklassen

Anzahl der Wohnungen
16.094.300 11.030.243 13.420.774 40.545.317
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Daten: Zensus 2011

Abbildung 11: Baualter der Gebdaude mit Wohnraum

Anzahl der Gebdude
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Abbildung 12: Wohnungen nach Gebdudegroe
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Zusammenarbeit
mit der Hausverwaltung

Ob der Planungs- und Entscheidungsprozess fiir eine Sanierung stetig und ziel-
gerichtet verlduft, hangt wesentlich auch davon ab, ob und in welcher Form die
Hausverwaltung das vorantreibt. Verwalter und Verwalterinnen von Wohnungs-
eigentiimergemeinschaften kénnen sich zégerlich verhalten und nur das Notigs-
te machen oder bei allen Schritten warten, bis die Initiative von den Eigentiimern
und Eigentiimerinnen kommt oder durch ihr Engagement und ihre Erfahrungen
eine Sanierung aktiv voranbringen.
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Kompetenz der Verwaltung

Wenn eine Sanierung ansteht, ist die Eigentiimergemeinschaft auf Motivation,
Ausdauer und Kompetenz ihrer Verwaltung angewiesen: Mitunter dauert es
sehr lange, bis die notigen Beschliisse zustande kommen - zunéchst vorgesehe-
ne Mafinahmen werden wieder verworfen oder neue erweisen sich als wichtig,
einzelne Eigentiimer tun sich mit der Finanzierung schwer, Teilmafinahmen
entfallen, weil sich Eigentiimer nicht mit der jeweils erforderlichen Mehrheit
einig werden. Fir die Zusammenarbeit ist wichtig, dass die Wohnungseigentii-
mergemeinschaft sich iiber die Leistungsfihigkeit ihrer Verwaltung im Klaren
ist. Es gilt, gute Arbeit anzuerkennen, aber auch Grenzen und Schwéchen zur
Kenntnis zu nehmen und gegebenenfalls Losungen zu finden, wie sie damit
umgehen will, zum Beispiel:

e der Beirat begleitet das Verfahren intensiver,

e die Verwaltung qualifiziert oder wechselt den Bearbeiter,

e einzelne Aufgaben werden an einen anderen Experten vergeben (zum Bei-
spiel Moderation von Versammlungen, Projektmanagement),

e Wechsel der Verwaltung.

Im Folgenden sind die wichtigsten Aspekte fiir die gute Zusammenarbeit mit
der Verwaltung bei Sanierungsverfahren dargestellt.

Rolle der Verwaltung bei der Sanierungsvorbereitung

Um den Planungs- und Entscheidungsprozess in einer Wohnungseigentii-
mergemeinschaft fiir eine Sanierung erfolgreich zu begleiten und zu gestalten,
nimmt die Verwaltung - in Zusammenarbeit mit dem Verwaltungsbeirat - im
Idealfall folgende Aufgaben wahr:

e Verwaltung gibt Impulse zur Sanierung: Sie hat den Werterhalt des ganzen
Objektes im Blick, weist die Eigentiimergemeinschaft auf sinnvolle Mafinah-
men hin und trigt ihre Erfahrungen und Erkenntnisse zur Sanierung in die
Gemeinschaft.

¢ Sie schafft einen geeigneten Informations- und Diskussionsrahmen. Sie
unterstiitzt einen regelmafiigen Austausch in der Eigentiimergemeinschaft.
Sie lasst fur den Meinungsbildungsprozess Zeit und drangt nicht vorzeitig zu
Entscheidungen, wenn wesentliche Fragen noch nicht ausreichend geklart
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sind. Sie macht die Abldufe transparent und informiert regelmafiig.

¢ Sie bezieht im Auftrag der Eigentiimergemeinschaft externe Fachleute ein:
Sie bereitet die Beauftragung mit Leistungsbild, Kosten und Terminen vor
und schliefft dann die Vertrége. Sie koordiniert und steuert die Arbeit der Be-
auftragten, so dass sie inhaltlich abgestimmt sind, die Erwartungen erfiillen
und zeitgerecht fertig werden.

e Sie sorgt fiir frithzeitige Information zur Finanzierung und - eventuellen -
Forderung. Sie findet Losungen fiir weniger zahlungskraftige Eigentiimer
und Eigentiimerinnen.

e Erginzend zum Beirat versucht sie alle Eigentiimer und Eigentiimerinnen
in den Prozess einzubinden, auch durch informelle Kontakte auf3erhalb der
Versammlungen. Sie wirbt um Teilnahme an den Eigentiimerversammlun-
gen beziehungsweise um Vertretungsvollmachten, wenn Eigentiimer nicht
kommen koénnen.

e Sie moderiert die Versammlungen gut vorbereitet, wohl geordnet, verstind-
lich, sachlich und freundlich. Die Tagesordnung ist in der gegebenen Zeit
machbar, jeder kommt zu Wort und die Versammlung ist piinktlich zu Ende.

e Die Beschliisse sind umsichtig vorbereitet, klar formuliert, flir Kompromisse
stehen Alternativen zu Verfiigung.

Abbildung 13: Alle Themen von Anfang an iiber alle Phasen einbeziehen

Bauliches
Finanzierung
Forderung
Information
Beschliisse

1 Information und Meinungsbildung

2 Klarung anstehender Sanierungsaufgaben

3 Planung durchzufiihrender MaBnahmen

4 Umsetzung
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Was Hausverwaltungen bei Sanierungen gut gemacht haben

Hier sind die Hauptpunkte zusammengefasst, die in einem Forschungspro-
jekt befragte Eigentiimer und Eigentimerinnen mit Sanierungserfahrungen
als positiv oder negativ herausgestellt haben.

Wohnungseigentiimer loben ihre Verwaltungen bei Sanierungen besonders

fir

e die gute Information, die sachliche Aufbereitung, die hilfreichen Informa-
tionsveranstaltungen,

e produktive Versammlungen, iberlegtes Vorgehen bei den Beschlussfas-
sungen,

e die technisch kompetente Beratung, die Unterstitzung bei der Beauftra-
gung und Begleitung der Fachleute,

e ihren umfassenden Einsatz, flexibles Eingehen auf neue Aspekte,

o die zligige Umsetzung der Eigentiimerbeschliisse,

e ihre professionelle Arbeit.

Wofiir Hausverwaltungen bei Sanierungen besonders kritisiert werden:
e Desinteresse, fehlendes Engagement

e mangelnder Einsatz: die Eigentimer waren ganz auf sich gestellt

e schleppender Verlauf: alles hinkt dem Zeitplan hinterher.

Quelle: Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) (Hrsg.): Investitionsprozesse bei Wohnungseigentiimerge-
meinschaften mit besonderer Beriicksichtigung energetischer und altersgerechter Sanierungen. Bonn 2015.

Was unterstiitzt Hausverwaltungen darin, eine Sanierung gut
vorzubereiten und zu begleiten?

Teamarbeit

Fir eine erfolgreiche Arbeit ist auch die Hausverwaltung auf konstruktive
Mitarbeit und Engagement der Eigentlimer angewiesen. Andererseits brau-
chen die Eigentiimer Gewissheit, dass die Verwaltung in ihrem Sinne und nicht
eigenmichtig agiert. Die Eigentiimer und Eigentiimerinnen erwarten, dass ihre
Belange ernst genommen werden, die Hausverwaltung auf Hinweise reagiert
und sich kiimmert. Dies gelingt im kontinuierlichen Austausch miteinan-

der, insbesondere auch iber den Verwaltungsbeirat und gegebenenfalls den
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Bauausschuss. Wenig attraktiv ist es fiir eine Verwaltung, Baumaffnahmen zu
begleiten, wenn die Wohnungseigentiimergemeinschaft untereinander zerstrit-
ten ist. Eine gute Teamarbeit zwischen Verwaltung, Beirat und den einzelnen
Eigentiimern macht vieles moglich. Mit Teamgeist sind auch Herausforderun-
gen leichter zu meistern.

Zufriedenheit mit den Leistungen der Hausverwaltung

Hausverwaltungen werden meist fiir drei Jahre (Erstbestellung) bzw. fiinf Jahre
(Folgebestellung) beauftragt. Die Verwaltungen sind normalerweise an einer
langfristigen Zusammenarbeit und Kunden interessiert, die sie weiter empfeh-
len. Wenn die Verldngerung des Verwaltervertrages ansteht, ist das auch eine
Gelegenheit zur Aussprache mit dem Verwalter oder der Verwalterin: Ist die
Eigentiimergemeinschaft mit der Arbeit ihrer Verwaltung zufrieden? Was ist
besonders gut, was weniger, was gar nicht? Was soll verbessert werden? Wenn
die Wohnungseigentiimergemeinschaft nicht davon ausgehen kann, dass ihre
Verwaltung bereit und in der Lage ist, auch eine komplexere Sanierung orga-
nisatorisch kompetent zu begleiten, ist ein Wechsel zu einem Verwalter mit
entsprechenden Referenzen angezeigt. Auch die Immobilienverwalter stellen
sich zunehmend darauf ein, dass energetische Sanierungen wichtige Zukunfts-
aufgaben sind, und sie qualifizieren sich dafiir.

Angemessene Vergiitung

Nach dem Wohnungseigentumsgesetz ist die Verwaltung gerade nicht der
umfassend zustidndige Vertreter und ,Kimmerer” einer Wohnungseigenttiimer-
gemeinschaft. Thr Spielraum zu eigenstindigem Handeln ist aus rechtlicher
Perspektive sehr begrenzt. Ihre Hauptaufgabe besteht darin, die Beschliisse der
Eigentiimergemeinschaft vorzubereiten und umzusetzen. Vor diesem Hinter-
grund und auch in Bezug auf die Vereinbarungen im Verwaltervertrag muss die
Arbeit der Verwaltung bewertet werden.

Zu der Aufgabe, das gemeinschaftliche Eigentum zu verwalten, gehdren nach
dem Wohnungseigentumsgesetz auch die ordnungsmaéfiige Instandhaltung
und Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums. Die Bezahlung der
Verwaltungen fiir ihre Leistungen bei Sanierungen wird in der Rechtsprechung
restriktiv behandelt. Die Baubegleitung wihrend eines Sanierungsvorhabens
wird noch als Bestandteil der Grundleistungen eines Verwalters gesehen. Diese
Leistungen sind nach dem Gesetz mit der normalen Verwaltergebiihr abge-
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golten, wenn keine konkreten anderen Vereinbarungen im Verwaltervertrag
oder speziell fiir die Sanierungsmafinahme festgelegt wurden. Es ist iblich
und rechtmafiig, dass der Verwalter zusitzliche Aufgaben - Sonderleistungen

- ibernimmt. Dazu gehort auch die Organisation von grofieren Modernisie-
rungsvorhaben fiir die Wohnungseigentiimergemeinschaft. Um rechtliche Un-
sicherheiten zu vermeiden, sollten per Beschluss die Leistungen des Verwalters,
fir die eine Sondervergiitung vereinbart wird, genau festgelegt werden.

Ob und in welcher Hohe Verwalter und Eigentiimergemeinschaft eine Son-
dervergiitung fiir die Begleitung der Modernisierung vereinbaren, hingt von
der Grof3e des Bauprojektes, seiner Kompliziertheit, dem damit verbundenen
Arbeitsumfang sowie den Regelungen im Verwaltervertrag ab. Auch das Preis-
niveau der Grundvergiitung kann eine Rolle spielen. Im Internet sind Preislis-
ten einiger Unternehmen und auch Preisvergleiche zu finden. Allerdings zeigen
diese Preisvergleiche meist nicht, welche Leistungen als Grundleistungen mit
dem Betrag abgegolten sind und welche Zusatzleistungen besonders berechnet
werden. Auch kénnen die Unterschiede bei den Vergiitungen je nach Region
unterschiedlich sein.



Mit erfahrenen Partnern
planen und bauen

Die Eigentiimer brauchen im Willensbildungs- und Entscheidungsprozess
Gewissheit, dass ihr Sanierungsprojekt lohnend und leistbar ist. Dafiir miissen
sie fiir die Analyse und Planung Architekten, Ingenieure und Energieberater
beauftragen, die dafiir qualifiziert sind. Die Auswahl von Beratern mit passenden
Referenzen ist wichtig, sie sollten Erfahrungen mit der energetischen Sanierung
oder dem altersgerechten Umbau von Mehrfamilienhdusern haben. Auf die
spezifischen Anforderungen der Kommunikation und Entscheidungsfindung in
Wohnungseigentiimergemeinschaften miissen sich die Planer einlassen. Fiir die
besonderen Anforderungen einer Sanierung ist es nicht ausreichend, die Partner
nach dem Prinzip ,kennt wer wen?“ oder ,,die Verwaltung kennt sich aus* auszu-
wihlen.
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Fiir welche Aufgaben werden Planer und Berater eingeschaltet?

Am besten ist es, wenn Berater und Planer eine Wohnungseigentiimerge-
meinschaft bei ihrem Investitionsprozess kontinuierlich von Anfang bis Ende
begleiten kdnnen - von den ersten Sanierungsiiberlegungen bzw. der Konzept-
erstellung bis zur Umsetzung der Manahmen. Es konnen aber auch mehrere
verschiedene Planungspartner einbezogen sein: zum Beispiel erst ein Energie-
berater, dann ein Architekt, der vielleicht noch einen Bauphysiker hinzuzieht.
Manche Hausverwaltungen haben eigenes technisches Personal, das Planungs-
leistungen ibernehmen kann.

Planungsschritte, die eine Wohnungseigentiimergemeinschaft einzeln be-
schliefen und in Auftrag geben kann, konnen sein:

e fiir die Erstinformation: Energieberatung, gegebenenfalls einschliefdlich der
Erstellung eines Energieausweises,

o fiir ein Gesamtkonzept: Bestands- und Bedarfsanalyse sowie Erstellung eines
Sanierungs- und Modernisierungskonzepts mit Kostenrahmen oder Kosten-
schitzung, in das energetische und altersgerechte Maffnahmen integriert sind,

e fir die Konkretisierung: Ausarbeitung von Mafinahmen mit Kostenberech-
nung, Analyse von Varianten mit Kostenuntersuchung,

e fiir die Umsetzung (nach Beschluss): Ausfithrungsplanung, Ausschreibung,
Vergabe mit Kostenanschlag, Bauleitung mit Kostenfeststellung.

Die Hohe des Planerhonorars wird nach der Honorarordnung fiir Architek-
ten und Ingenieure (HOAI) ermittelt. Es flieRen ein: die ausgefiihrte Leistung
(Leistungsphasen nach HOAI), die anrechenbaren Nettobaukosten und die
Schwierigkeit der Bauaufgabe (Honorarzonen nach HOAI). Die Einschaltung
qualifizierter Planer ist auch Voraussetzung fiir die Forderung von Planungs-
und Beratungsleistungen.

Energieeffizienz-Expertenliste fiir Forderprogramme des Bundes:
www.energie-effizienz-experten.de

Hier finden sich Experten, die fiir die Planung und Ausfiihrung von ener-
gieeffizienten Gebduden besonders qualifiziert sind. Nur sie sind fiir die
KfW-Forderprogramme Energetische Fachplanung und Baubegleitung von
KfW-Effizienzhdusern (Neubau und Sanierung) und EinzelmafRnahmen
sowie Baudenkmale antragsberechtigt.
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Bundesweite Forderung von Planungs- und Beratungsleistungen

Verbraucherzentrale Bundesverband e.V.: Verschiedene Checks
(www.verbraucherzentrale-energieberatung.de)

Die Verbraucherzentrale bietet Beratung zur Energieeinsparung und zum
Einsatz erneuerbarer Energien in Form unterschiedlicher Checks an, die
vom Bundesministerium fiir Wirtschaft und Energie geférdert werden.
Zu diesen Beratungsangeboten gehoéren eine persdnliche Beratung in
einer Beratungsstelle (10 Euro fiir 60 Minuten) sowie Checks mit Vor-Ort-
Termin (Basis-Check 10 Euro; Gebaude-Check 20 Euro; Brennwert-Check
30 Euro; Detail-Check 45 Euro).

BAFA: Vor-Ort-Beratung (www.bafa.de/bafa/de/energie/energiesparberatungy/)

Bezuschusst wird eine Energieberatung, bei der sich der Energieberater
das Wohngebaude vor Ort anschaut. Er nimmt Daten auf und erstellt
dann ein energetisches gebdudeindividuelles Sanierungskonzept.

Der Zuschuss betragt fiir Wohnhéuser 60 Prozent der férderfihigen Be-
ratungskosten, bei Ein- und Zweifamilienhdusern max. 800 Euro und bei
Mehrfamilienhdusern mit mehr als drei Wohneinheiten max. 1.600 Euro.
Bei Wohnungseigentiimergemeinschaften erhalten die Energieberater
eine Zuwendung in Héhe von max. 500 Euro pro Beratung fir zusitzliche
Erlauterungen des Energieberatungsberichts im Rahmen von Eigentii-
merversammlungen oder Sitzungen des Beirats.

Der Energieberater beantragt und erhilt den Zuschuss und verrechnet
diesen mit seinen Beratungskosten.

KfW: Energieeffizient Sanieren - Baubegleitung (KfW-Programm Nr. 431)
(www.kfw.de)

Gefordert wird die Planung (Detailplanung, Ausschreibung, Angebots-
auswertung) und professionelle Baubegleitung (Kontrolle der Bauaus-
fiihrung, Abnahme und Bewertung der Sanierung) einer energetischen
Sanierung durch qualifizierte Sachverstindige.

Der Zuschuss betréagt 50 Prozent der Kosten, bis 4.000 Euro pro Vorhaben.
Die Forderung ist nur in Kombination mit den KfW-Foérderprogrammen
~Energieeffizient Sanieren - Kredit“ (Nr. 151/152) oder , Energieeffizient
Sanieren - Investitionszuschuss“ (Nr. 430) moglich.

Die Wohnungseigentiimergemeinschaft stellt bei gemeinschaftlichen
Vorhaben am Gemeinschafts- oder Sondereigentum als Gesamtheit den
Zuschussantrag, zum Beispiel durch den Hausverwalter oder einen ande-
ren Vertretungsberechtigten.



5. MIT ERFAHRENEN PARTNERN PLANEN UND BAUEN 35

Was sollten Planer und Berater leisten?

Architekten, Ingenieure und Energieberater sollten im Prozess prasent und in
der Lage sein, die technischen und wirtschaftlichen Details konkret zu erarbei-
ten und verstindlich zu erértern. Es ist wichtig, dass die beauftragten Planer
und Berater nicht nur im Hintergrund agieren, sondern an den relevanten
Eigentiimerversammlungen teilnehmen. Sie kénnen aus ihrer fachlichen Sicht
den Eigentiimern die Notwendigkeit und den Nutzen geplanter Mafinahmen
erkldren. Die Eigentiimer miissen den Planern ihre Fragen stellen konnen und
darauf klare Antworten bekommen.

Fir Wohnungseigentiimergemeinschaften kann es im Entscheidungsprozess
sehr hilfreich sein, wenn die Planer

e Varianten mit dazugehdrenden Kosteninformationen darstellen, um einen
Entscheidungsspielraum zu geben, und

¢ mogliche Bauabschnitte und ihre Umsetzung in Schritten aufzeigen, um
eine Alternative zu einem grof3en, teuren Gesamtprojekt zu haben.

Kosten ermitteln und kontrollieren

Informationen zu den Kosten sind eine wesentliche Entscheidungsgrundlage
fiir eine Wohnungseigentiimergemeinschaft. Parallel zur Diskussion beabsich-
tigter Sanierungsmafinahmen miissen die Kosten von Anfang an einbezogen
werden. Die Kostenermittlung gehort zu den Leistungen der Planer, die Kosten
werden mit dem Planungsfortschritt fortgeschrieben und prizisiert. Wenn die
Entscheidung néchster Schritte fiir das Sanierungsprojekt ansteht, sollte die
Wohnungseigentiimergemeinschaft immer den dem Planungsstand entspre-
chenden aktuellen Kostenstand kennen.

Eine zu pauschale Kostenermittlung birgt das Risiko betrdchtlicher Fehlein-
schitzungen der Kosten nach oben wie nach unten:

¢ Bei zu hoch angesetzten Kosten werden die angedachten Sanierungsmafi-
nahmen gegebenenfalls von vornherein abgelehnt und nicht weiter verfolgt.

e Beizu niedrig angesetzten Kosten fillt die Zustimmung zur Investition
leichter, aber hinterher kann die Kostenerhéhung zu Finanzierungsschwie-
rigkeiten fithren.



36 ‘ 5. MIT ERFAHRENEN PARTNERN PLANEN UND BAUEN

Wichtig ist, bei der Kostenermittlung einen Puffer fiir das Risiko von unvor-
hergesehen Leistungen und Nachtragen einzuplanen. Damit ist beim Bauen im
Bestand immer zu rechnen.

Abbildung 14: Fortschreibung der Kosten mit dem Planungsfortschritt

Leistungsphasen nach HOAI § 34 dazugehorende Stufen der Kostenermittlung
nach DIN 276
1 Grundlagenermittlung Kostenrahmen
2 Vorplanung Kostenschatzung
3 Entwurfsplanung Kostenberechnung

4 Genehmigungsplanung
5 Ausfiihrungsplanung
6 Vorbereitung der Vergabe

7 Mitwirkung bei der Vergabe Kostenanschlag
8 Objektiiberwachung
9 Objektbetreuung Kostenfeststellung

In welchem Standard energieeffizient sanieren?

Die EnEV gibt die Mindestanforderungen fiir energiesparendes Bauen vor. Ob
bei der Umsetzung energetischer Gesamtkonzepte nur die EnEV-Anforde-
rungen oder bessere energetische Standards erfiillt werden, liegt in der Ent-
scheidung der Wohnungseigentiimergemeinschaften. Sie wird von méglichen
Foérderungen und Mehrkosten beeinflusst; bessere Standards werden hoher
gefordert.

Die Vorschriften fiir energiesparendes Bauen sind in den letzten Jahren konti-
nuierlich verschirft worden. Deshalb kann es empfehlenswert sein, zukunfts-
fahige Standards in die Sanierungsiiberlegungen einzubeziehen, damit die
Gebiude langerfristig ihren Wert behalten und marktfahig bleiben.
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Energetische Anforderungen fiir Gebaude

Energieeinsparverordnung (EnEV 2014):

Die Anforderungen der EnEV an Bauteile (Hochstwerte fiir die Warmedurch-
gangskoeffizienten) miissen bei Anderung von Auflenbauteilen erfiillt wer-
den (gilt bei MaRnahmen mit mehr als 10 Prozent gednderter Bauteilflidche).
(www.gesetze-im-internet.de/bundesrecht/enev_2007/gesamt.pdf)

KfW-Effizienzhduser 55/70/85/100/115:

Vergleich mit den Anforderungen der EnEV: Ein KfW-Effizienzhaus 85
benotigt zum Beispiel 85 Prozent der Primirenergie eines vergleichbaren
Neubaus nach EnEV, das heifdt 15 Prozent weniger. Je besser der KfW-Effizi-
enzhaus-Standard ist, desto hoher ist die KfW-Foérderung. (www.kfw.de)

Passivhaus:

Das Gebidude hat einen Heizwarmebedarf von unter 15 kWh pro Quadrat-
meter und Jahr (ochne Warmwasser, Strom usw.), auflerdem gibt es Anforde-
rungen beziiglich Luftdichtheit, Nutzkiltebedarf und gesamtem Primérener-
giebedarf. (www.passivhaus-institut.de)

Plus-Energie-Haus:

Mit dem Gebdude wird mithilfe erneuerbarer Energien pro Jahr durch-
schnittlich mehr Energie erzeugt als die Bewohner verbrauchen, Energie-
Uberschiisse werden in das 6ffentliche Netz eingespeist.

Altersgerechte Standards fiir Gebdaude

DIN 18040-2 Barrierefreies Bauen — Teil 2: Wohnungen (Bauen im Neubau):
Die Anforderungen an die Infrastruktur der Gebdude mit Wohnungen
berticksichtigen grundsétzlich auch die uneingeschriankte Nutzung mit dem
Rollstuhl.

Innerhalb von Wohnungen wird unterschieden zwischen

e barrierefrei nutzbaren Wohnungen und

e barrierefrei, uneingeschriankt mit dem Rollstuhl nutzbaren Wohnungen.

Altersgerecht Umbauen - Technische Mindestanforderungen der KfW:

Die technischen Mindestanforderungen wurden fiir das Férderprogramm
LAltersgerecht Umbauen® der KfW entwickelt und sind fiir eine Férderung
einzuhalten. Die Mindeststandards orientieren sich an der DIN fiir barriere-
freies Bauen und berticksichtigen erstmals die besonderen baustrukturellen
Bedingungen des altersgerechten Umbaus im Bestand. (www.kfw.de)



Entscheidungen umsichtig
vorbereiten

Fiir Wohnungseigentiimergemeinschaften ist es meist nicht einfach, bei groRen
Investitionen zu einvernehmlichen Entscheidungen zu kommen. Entsprechend
hoch sind die kommunikativen Anforderungen bei der Vorbereitung von Be-
schlussfassungen.
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Wie kann die Beschlussfassung gut vorbereitet werden?

Wenn Hausverwaltung, Verwaltungsbeirat und Eigentiimer die geplanten
Mafnahmen und ihre Finanzierung auf breiter Basis diskutieren, lasst sich das
Abstimmungsverhalten der Wohnungseigentimergemeinschaft schon im Vor-
feld einschitzen. Manchmal ist eine Kompromissfindung in mehreren Schrit-
ten notwendig. Durch eine sorgfiltige Vorbereitung von Beschliissen konnen
Kampfabstimmungen in den Eigentlimerversammlungen und Beschlussan-
fechtungen vermieden werden.

In der Praxis bewéhrt sich zum Beispiel:

¢ Informationsveranstaltung mit Probeabstimmung:

Planungsergebnisse konnen ohne Entscheidungsdruck vorgestellt und disku-
tiert werden. Eine Probeabstimmung gibt Klarheit tiber das Stimmungsbild.

o auflerordentliche Eigentiimerversammlung:

Eine Beschlussfassung von Sanierungsmaffnahmen mit Finanzierung und
nichsten Beauftragungen braucht Zeit. Dafiir bietet sich eine separate Ver-
sammlung nur mit diesem Tagesordnungspunkt an.

e Aufteilung von Beschliissen:

Fiir einzelne Sanierungsbausteine lassen sich méglicherweise einfacher die not-
wendigen Mehrheiten erreichen als fiir ein grofRes Gesamtpaket. Zum Beispiel:
Aufteilung nach Prioritdten oder in unstrittige und strittigere Mafinahmen.

Wie bekommt man die Eigentiimer in die Versammlung?

Es kann sehr schwierig sein, alle Eigentiimer oder zumindest die nétige Anzahl
zur Abstimmung an den Tisch zu bekommen oder ihre Vertretungsvollmachten
einzuholen. Bei geringer Teilnahme besteht die Gefahr, dass die Eigentiimerver-
sammlung fir die geplanten MaRnahmen nicht beschlussfihig ist. Es geht nicht
nur darum, die Desinteressierten zu erreichen, sondern manche sind, wenn sie
zum Beispiel im Ausland leben, nicht erreichbar.

Im Zusammenhang mit der Einladung zu einer entscheidenden Eigentiimer-
versammlung ist es hilfreich:

e die Einladung friihzeitig zu verschicken (nicht nur mit der gesetzlich vorge-
schriebenen 14-Tages-Frist) und den Termin mehrfach anzukiindigen
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e die Wichtigkeit der Versammlung in der Einladung herauszustellen

¢ die relevanten Informationen zur anstehenden Abstimmung im Vorfeld
bereitzustellen und - soweit moglich - mit der Einladung zu verschicken

e Eigentiimer durch die Hausverwaltung und vor allem durch die Verwal-
tungsbeirdte personlich anzusprechen und zur Teilnahme an der Versamm-
lung zu motivieren

e auswartige Eigentlimer besonders aufzufordern, sich vertreten zu lassen;
diese miissen vorab wissen, um was es geht, um ihre Vertreter instruieren zu
koénnen.

Beschlussfihigkeit

¢ Eine Eigentiimerversammlung ist nach § 25 Abs. 3 WEG beschlussfihig,
wenn die erschienenen stimmberechtigten Wohnungseigentiimer mehr
als die Hélfte der Miteigentumsanteile vertreten.

e Wenn eine Versammlung danach nicht beschlussfihig ist, kann die Ver-
waltung gemaf} § 25 Abs. 4 WEG eine neue Versammlung mit gleichem
Gegenstand einberufen. Diese ist dann ohne Riicksicht auf die Zahl und
Hohe der vertretenen Anteile beschlussfahig. Die erneute Einladung muss
wieder mit einer Frist von zwei Wochen erfolgen.

e Esist nicht zuléssig, mit der urspriinglichen Einladung zum ersten Termin
vorsorglich eine Eventualeinberufung fiir eine Versammlung am selben
Tag zu einem spéteren Zeitpunkt anzukiindigen. Allerdings kann dies
in der Teilungserklarung oder Gemeinschaftsordnung anders geregelt
werden.

Mit welchen Mehrheiten muss abgestimmt werden?

Das bei der Abstimmung erforderliche Quorum ist von der Einordnung der
geplanten Mafnahmen in die Systematik des Wohnungseigentumsgesetzes ab-
hingig. Die Einstufung von energetischen und altersgerechten Sanierungsmaf}-
nahmen als modernisierende Instandsetzung (einfache Mehrheit), Modernisie-
rung (doppelt qualifizierte Mehrheit) oder bauliche Veranderung (Zustimmung
aller betroffenen Eigentimer) ist in der Praxis oft unklar.

Nicht immer einfach ist die Einordnung altersgerechter Umbaumafinah-
men. Nach herrschender Meinung werden Mafinahmen zur Umsetzung von
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Barrierefreiheit im Sinn von § 554a BGB (zum Beispiel Rampe fiir Rollstuhl,
Treppenlift) nicht als bauliche Verdnderung definiert, sondern als Mafinahmen
ordnungsgemaéfler Verwaltung, iiber die folglich mit einfacher Mehrheit abge-

stimmt werden kann.

Dartiiber hinaus kénnen Gemeinschaftsordnungen Sonderregelungen zur
Beschlussfassung iber Instandsetzungen, Modernisierungen und bauliche
Veridnderungen enthalten, die die Entscheidungsvoraussetzungen im Einzelfall

komplexer machen.

Beschlussfassungen sind deshalb oftmals mit rechtlichen Unsicherheiten und
entsprechendem Anfechtungsrisiko verbunden. Hausverwaltungen empfiehlt
sich, mit der Umsetzung von Beschliissen abzuwarten, bis sie nach Ablauf einer
einmonatigen Frist bestandskraftig geworden sind.

Abbildung 15: Beschlussfassungen fiir energetische Sanierungen
nach dem Wohnungseigentumsgesetz

Art der MaBnahme,
Paragraph

Instandhaltung und
Instandsetzung

§§ 21 Abs. 3,21 Abs. 5 Nr. 2
WEG

(MaRnahmen ordnungsgema-
Rer Verwaltung)

Modernisierende Instand-
setzung

§§ 21 Abs. 3,22 Abs. 3 WEG
(Voraussetzung ist Instand-
setzungsbedarf), (nach BGH:
Nachweis Amortisation)

Modernisierung
§§ 22 Abs. 2 WEG, 555b BGB

Bauliche Veranderung
§ 22 Abs. 1 WEG

Erforderliche Mehrheit

einfache Mehrheit der
anwesenden und vertretenen
Eigentiimer:

mehr Ja-Stimmen als Nein-
Stimmen, Enthaltungen und
ungultige Stimmen werden
nicht berlcksichtigt

einfache Mehrheit der
anwesenden und vertretenen
Eigentiimer:

wie bei Instandhaltung /
Instandsetzung

doppelt qualifizierte
Mehrheit:

drei Viertel aller stimmbe-
rechtigten Wohnungseigen-
timer und mehr als die Halfte
aller Miteigentumsanteile

Zustimmung aller betroffe-
nen Eigentiimer

Beispiele

Neuanstrich verblichener
Fassade; Reparatur oder
Austausch defekter Fenster;
Reparatur defektes Dach

Warmedammung der Fassade
anlasslich Fassadenreparatur;
Ersatz defekter Olheizung
durch energieeffizienten
Gasbrennwertkessel

DammmaRnahmen ohne
Instandsetzungsbedarf; Nut-
zung alternativer Energien

Anbau von Balkonen, die
den Charakter des Hauses
verdndern



Langfristig ansparen,
friihzeitig Finanzierung kliren,
Férdermoglichkeiten nutzen

Die Entscheidung fiir eine bauliche MaBnahme hangt wesentlich auch von den
Kosten und der Maglichkeit und Bereitschaft der Eigentiimer ab, sie zu finanzie-
ren. Mogliche Fordermittel sind dabei ein motvierender Faktor.

Daher sollten

« die Finanzierungsméglichkeiten von vornherein und parallel zu den Uberle-
gungen zu Sanierungsmafnahmen mitbesprochen werden,

¢ die Hausverwaltung zu einem friihen Zeitpunkt einen konkreten Finanzie-
rungsvorschlag machen, der fiir alle Eigentiimer gangbar ist, und

» die Fordermoglichkeiten genau recherchiert und geklart werden.
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Finanzierungsformen

Die unterschiedlichen Finanzierungsformen, die sich fiir Wohnungseigentii-
mergemeinschaften eignen, lassen sich kombinieren. So kdnnen entsprechend
den Voraussetzungen einer Wohnungseigentiimergemeinschaft individuelle
Finanzierungspakete zusammengestellt werden.

Finanzierungsformen fiir Wohnungseigentiimergemeinschaften

Instandhaltungsriicklage, zweckgebundene Modernisierungsriicklage:
von der Wohnungseigentiimergemeinschaft angespart

Sonderumlage:

von den einzelnen Eigentiimern mit Eigenkapital oder individuellen Darle-
hen bezahlt, verteilt nach Miteigentumsanteilen oder vereinbartem Vertei-
lungsschlissel

Einzeldarlehensvertrdge:
von Eigentimern mit Finanzierungsbedarf bei derselben Bank zu denselben
Zinskonditionen aufgenommen; Koordination durch die Hausverwaltung

Verbandskredit:

von der Wohnungseigentiimergemeinschaft als Verband aufgenommen
(moglich seit die Teilrechtsfahigkeit der Wohnungseigentiimergemeinschaft
im Zuge der WEG-Reform 2007 anerkannt ist); Darlehensvertrag zwischen
der Eigentiimergemeinschaft, vertreten durch die Hausverwaltung, und der
Bank

Bausparvertrag:

von der Wohnungseigentiimergemeinschaft als Verband abgeschlossen (als
Anspar-Modell oder Sofortfinanzierung mit Vorfinanzierungskredit und
Bausparvertrag)

Contracting:

vom Contractor geplante, finanzierte und umgesetzte Mafinahme; verbreitet
ist bislang Energieliefer-/Warmeliefer-Contracting

(Informationsbroschiire zum Contracting: ,,Energiecontracting: Neue Hei-
zung zum Nulltarif?, wohnen im eigentum. die wohneigenttimer e.V., 2008)
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Abbildung 16: Wie sich die Finanzierungsformen zusammensetzen
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Eigenkapital der
Wohnungseigentiimergemeinschaft

Eigenkapital der
Eigentimer oder/und
Eigentimer
mit Eigenkapital
(ohne
Darlehensbedarf)
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kapital
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aus
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[l gemeinschaftliche Finanzierung mit Eigenkapital der Wohnungseigentimergemeinschaft
[ gemeinschaftliche Finanzierung mit Darlehen der Wohnungseigentiimergemeinschaft
[ individuelle Finanzierung mit Eigenkapital der Eigentiimer und Eigentiimerinnen

individuelle Finanzierung mit Darlehen der Eigentiimer und Eigentiimerinnen

Bildung von Riicklagen

Investitionsentscheidungen fallen einer Wohnungseigentiimergemeinschaft
leichter, wenn sie aus einer bereits vorhandenen Riicklage bezahlt werden kén-
nen. Am wenigsten Schwierigkeiten haben Eigentiimergemeinschaften, die auf
der Grundlage eines langerfristigen Instandhaltungs- und Modernisierungs-
plans vorausschauend Geld fiir anstehende Investitionen angespart haben.

Zur ordnungsgeméflen Verwaltung gehort nach dem Wohnungseigentumsge-
setz die ,Ansammlung einer angemessenen Instandhaltungsriickstellung® Die
Wohnungseigentiimergemeinschaft entscheidet dariiber, wie viel sie pro Jahr
zuriicklegen will. Hiufig werden nur geringe Riicklagen gebildet. Sind umfas-
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sendere MaRnahmen absehbar oder geplant, sollten die Riicklagen rechtzeitig
erhoht werden.

Welche Riicklage angemessen ist, hingt vom Einzelfall ab und richtet sich nach
Alter und Zustand des Gebaudes und seiner Ausstattung (zum Beispiel Aufzug,
Tiefgarage, Zentralheizung). Anhaltspunkte dafiir, wie hoch die jahrliche Riick-
stellung sein sollte, ergeben sich aus der Zweiten Berechnungsverordnung (§ 28
Abs. 2). Danach durfen in der Kostenmiete bei 6ffentlich geférderten Wohnun-
gen fiir die Instandhaltung folgende Betriage angesetzt werden: je nach Alter des
Gebiudes zwischen 7,10 Euro/m? und 11,50 Euro/m? jahrlich.

Wenn sich die Wohnungseigentiimergemeinschaft fiir einen Verbandskredit
entscheidet, sind Riicklagen auch als Eigenkapital - als Voraussetzung fiir die
Kreditaufnahme - einsetzbar.

Darlehen fiir Wohnungseigentiimergemeinschaften

Bei Investitionen durch Wohnungseigentiimergemeinschaften konnen
Darlehen mittlerweile eine wichtige Rolle spielen. Die Moglichkeit, als Woh-
nungseigentiimergemeinschaft ein Darlehen aufnehmen zu kénnen, sollte von
der Verwaltung und dem Beirat bei Investitionsiiberlegungen von vornherein
einbezogen und als eine von mehreren Finanzierungsoptionen kommuniziert
werden.

Die beiden speziell fiir Wohnungseigentiimergemeinschaften aufgelegten Kre-
ditformen mit vereinfachten Bonitatspriifungen und ohne Grundschuldeintra-
gung im Grundbuch bewihren sich. Sie unterscheiden sich darin, ob

e die Wohnungseigentiimergemeinschaft als Verband ein Darlehen aufnimmt
- Verbandskredit

oder

¢ jeder Eigentiimer mit Finanzierungsbedarf ein Einzeldarlehen aufnimmt
- Einzeldarlehensvertrige.

Bislang werden die Darlehen in einzelnen Bundeslandern von Landesforder-
banken angeboten.
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Verbandskredit:

¢ Landeskreditbank Baden-Wiirttemberg (L-Bank) (mit Zinsverbilligung und
Biirgschaft durch das Land)

e Bremer Aufbau-Bank GmbH (BAB)

e Wirtschafts- und Infrastrukturbank Hessen (WIBank) (mit Birgschaft durch
das Land)

e Saarliandische Investitionskreditbank AG (SIKB)

Einzeldarlehensvertrige:

e Investitionsbank Berlin (IBB)
e Hamburgische Investitions- und Férderbank (IFB Hamburg)
¢ Investitionsbank Schleswig-Holstein (IB.SH)

Bundesweit bieten derzeit einzelne Banken Verbandskredite an: Deutsche
Kreditbank AG (DKB), Hausbank Miinchen eG. Mit weiteren spezifischen Darle-
hensangeboten fir Wohnungseigentiimergemeinschaften ist zu rechnen.

Losungen fiir Hartefalle

In fast jeder Wohnungseigentiimergemeinschaft gibt es einzelne Eigentiimer,
die fiir die Finanzierung einer Baumafdinahme keine freien Mittel haben. Im
Interesse eines sozialen Verfahrens gilt es immer zu versuchen, auf die Situ-
ation einzelner Miteigentiimer Riicksicht zu nehmen. Schlieflich soll es im
Zusammenhang mit Sanierungsinvestitionen nicht zu Zwangsversteigerungen
kommen.

In besonderen Fillen konnten die Wohnungseigentiimergemeinschaften Mit-
eigentimern mit einem Kredit aus der Riicklage und individuell vereinbarten
Ratenzahlungen die Finanzierung ermdglichen: zum Beispiel wenn diese am
Finanzmarkt fiir die Zahlung einer Sonderumlage kein Darlehen bekommen
oder die spezifischen Finanzierungsinstrumente fiir Wohnungseigentiimer-
gemeinschaften nicht nutzen konnen. Gewerbeeigentiimer bekommen zum
Beispiel keine geférderten Einzeldarlehen aus dem KfW-Programm ,,Energie-
effizient Sanieren®; fiir sie gibt es entsprechende KfW-Foérderprogramme, bei
denen jedoch andere Zinskonditionen gelten.
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Ein Wohngeld Lastenzuschuss nach dem Wohngeldgesetz kann beantragt
werden, wenn bei selbst genutztem Wohneigentum die anzuerkennenden
Wohnkosten die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des Anspruchsberechtigten
Ubersteigen. Zu den lastenzuschussfihigen Kosten gehdren auch Ausgaben

fir Zins und Tilgung bei Krediten, die der Verbesserung des Wohneigentums
dienen, und Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten. Nicht anspruchsbe-
rechtigt sind Bezieher von sozialer Grundsicherung nach ALG II, im Alter oder
anderen gesetzlichen Grundlagen.

Bedarfe vermietender Eigentiimer und Eigentiimerinnen

Ob vermietende Eigentiimer und Eigentiimerinnen einer geplanten Sanierung
befiirwortend oder ablehnend gegeniiberstehen, ist vor allem davon abhingig,
inwieweit sie die Sanierungskosten auf ihre Mieter umlegen kénnen. Zulassig
ist nach § 559 BGB bislang eine Erhéhung der Jahresmiete um bis zu 11 Prozent
der Modernisierungsaufwendungen, eventuelle Fordermittel sind abzuzie-
hen. Entsprechende Erhéhungen der Mietpreise sind jedoch mit den in den
Wohnungen lebenden Mietern - und auch grundsitzlich - auf dem 6rtlichen
Wohnungsmarkt oft nicht zu erzielen.

Da bei fast allen Modernisierungen gleichzeitig Erhaltungsmafnahmen
durchgefiihrt werden, die nicht umgelegt werden kdnnen, ist fiir vermietende
Eigentiimer und Eigentiimerinnen die gesonderte Ausweisung der Kosten fiir
Modernisierung und Erhaltung unerlésslich. Die beauftragten Planer und Ver-
waltungen miissen entsprechend angewiesen werden, dies zu machen.

Fordermittel in den Entscheidungsprozess einbeziehen

Foérderprogramme zur energetischen Sanierung und zum altersgerechten Um-
bau stehen auch Wohnungseigentiimergemeinschaften zur Verfiigung. Bun-
desweit ist es insbesondere die KfW, die entsprechende Mafnahmen finanziell
unterstitzt. Auch auf Landesebene, iiber Stadtebauférderung und von Kommu-
nen gibt es Fordermittel fir solche Sanierungsmafinahmen. Von Vorteil ist, dass
unterschiedliche Férderungen oft kombiniert werden kénnen oder bereits in
Kombination angeboten werden.
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In Aussicht stehende Férdermittel sind ein positiver, motivierender Faktor bei
der Entscheidung von Wohnungseigentiimergemeinschaften fiir eine Inves-
tition. Hausverwaltungen, Planer und Berater sollten sich deshalb gut damit
auskennen und die Wohnungseigentiimergemeinschaften schon in der Vorkla-
rungsphase iber Fordermoglichkeiten informieren. Spéter kdnnen sie fiir die
Wohnungseigentiimergemeinschaft auch die Beantragung und Abrechnung
von Fordermitteln tibernehmen.

Entscheidungsprozesse von Wohnungseigentiimergemeinschaften brauchen
hiufig viel Zeit - oft mehrere Jahre -, Férderprogramme und ihre Konditionen
kénnen sich zwischenzeitlich andern. Deshalb miissen die aktuellen Forder-
bedingungen gepriift werden, sobald die Mafinahmen konkret geworden sind
und Beschliisse anstehen. Je besser der energetische Standard ist, der umgesetzt
wird, desto hoher ist die Forderung dafir.

KfW-Forderung ist flexibel

Die KfW bietet differenzierte Programme zur Férderung der energetischen und
altersgerechten Gebdudesanierung an:

e fiir die Umsetzung von Gesamtkonzepten (KfW-Effizienzhiduser mit unter-
schiedlichen Standards, Standard Altersgerechtes Haus) oder fiir EinzelmaR-
nahmen,

e mit Zuschiissen oder zinsgilinstigen Krediten.

Wohnungseigentiimergemeinschaften, die ein grofies Projekt nicht stemmen
kénnen, kommt insbesondere die Férderung von Einzelmafinahmen sehr
entgegen.
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Abbildung 17: Férderprogramme der KfW

Energieeffizient Sanieren

Kredit

KfW-Effizienzhaus mit Tilgungszuschuss
(KfW-Programm Nr. 151)

EinzelmaRnahmen
(KfW-Programm Nr. 152)

Antragstellung Gber Banken, Sparkassen, Ver-
sicherungen im Namen der WEG fiir mehrere
Eigentimer gemeinsam oder jeder Eigentiimer
fir sich

gefordert werden MaRnahmen natirlicher und
juristischer Personen, die ihren Miteigentum-
santeil selbst nutzen oder vermieten

Investitionszuschuss

KfW-Effizienzhaus, EinzelmaBnahmen
(KfW-Programm Nr. 430)

Antragstellung direkt bei der KfW bei Vorha-
ben am Gemeinschafts- oder Sondereigentum
der WEG, z.B. durch Hausverwalter oder
anderer Vertretungsberechtigten

gefordert werden MaRnahmen natiirlicher
Personen, keine Einheiten im Eigentum juris-
tischer Personen oder gewerblich genutzten
Einheiten

Einbindung eines Sachverstidndigen aus der Expertenliste fir Férderprogramme des Bundes

erforderlich (www.energie-effizienz-experten.de)

Baubegleitung — Zuschuss (KfW-Programm Nr. 431)

fur Fachplanung und Baubegleitung durch einen externen sachverstandigen Energieberater aus
der Expertenliste fir Férderprogramme des Bundes (www.energie-effizienz-experten.de)

Antragstellung direkt bei der KfW bei gemeinschaftlichen Vorhaben am Gemeinschafts- oder
Sondereigentum durch WEG, z.B. Hausverwalter oder anderer Vertretungsberechtigter

Altersgerecht Umbauen

Kredit

EinzelmaRnahmen,
Standard Altersgerechtes Haus
(KfW-Programm Nr. 159)

Antragstellung tber Banken, Sparkassen, Ver-
sicherungen im Namen der WEG fiir mehrere
Eigentiimer gemeinsam oder jeder Eigentiimer
fur sich

gefordert werden natdrliche und juristische
Personen, die ihren Miteigentumsanteil selbst
nutzen oder vermieten

Investitionszuschuss

Neuauflage ab 1.10.2014;
EinzelmaRnahmen, Standard Altersgerechtes
Haus (KfW-Programm Nr. 455)

Antragstellung direkt bei der KfW bei Vorha-
ben am Gemeinschafts- und/oder Sonderei-
gentum durch WEG, z.B. Hausverwalter oder
anderer Vertretungsberechtigter

gefordert werden natirliche Personen, keine
Einheiten im Eigentum juristischer Personen
oder gewerblich genutzten Einheiten



Sich informieren — Bescheid wissen

Fiir Wohnungseigentiimergemeinschaften kommt es bei den komplexen und oft
schwierigen Entscheidungen fiir oder gegen Investitionen maRgeblich darauf an,
dass sie gut informiert sind. Dies betrifft die Gemeinschaft insgesamt, die sich
eine Meinung iiber ihr geplantes Projekt bilden muss, wie den einzelnen Eigentii-
mer. Jeder Eigentiimer ist aufgefordert, sich soweit zu informieren, dass er seine
Entscheidung verantwortungsvoll treffen kann. Dabei geht es um Informationen
iiber die geplanten Sanierungen und auch Grundlagenwissen iiber die Funktions-
weise von Wohnungseigentiimergemeinschaften.
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Information iiber energetische Sanierung und
altersgerechten Umbau

Eine Wohnungseigentiimergemeinschaft, die sich eine energetische und alters-
gerechte Sanierung vornimmt, muss mit einer Fiille an zusatzlichen Informa-
tionen umgehen. Die Vielzahl an Themen und Einzelfragen werden im Verlauf
des Projekts immer spezieller.

Wichtige Themen fiir Eigentiimer sind:

e Finanzierungs- und Férdermdglichkeiten

e Sanierungsmaflnahmen: Méglichkeiten, Eignung, Kosten, Wirtschaftlich-
keit, Nutzung erneuerbarer Energien

e Energieeinsparung: Energieverbrauch und -kosten vorher und nachher

e bei vermieteten Eigentumswohnungen: steuerliche Geltendmachung,
Umlegbarkeit der Sanierungskosten, Pflichten gegeniiber den Mietern

In den Bereichen der energetischen Sanierung und des altersgerechten Umbaus
ist in den letzten Jahren vieles im Fluss, die Rahmenbedingungen dndern sich:
neue EnEV, neue DIN zum barrierefreien Bauen, neue Férderprogramme, neue
Finanzierungsinstrumente, neue Dimmmaterialien, neue Heizungssysteme
etc.. Zwar werden in fast simtlichen Medien lehrreiche Beitrage verodffentlicht
und Empfehlungen gegeben, aber die Fiille ist zugleich ein Problem. Fiir Eigen-
tlmer spielen leicht zugingliche Informationen im Internet sowie der persén-
liche Erfahrungsaustausch im Bekanntenkreis eine besonders grofie Rolle.

Wenn man sich bei dem breiten Informationsangebot nicht auf zufillig im
Internet oder in der Zeitung Gefundenes verlassen mochte, kann man bei spe-
ziellen Fragen genauer nachlesen. Dazu konnen Fachleute spezifische Quellen
nennen.

Ein Sanierungsvorhaben kommt nur schwer voran, wenn sich unter den
Eigentiimern moglicherweise Halbwissen und Vorurteile (zum Beispiel zur
Dammung der Gebiudehtille) verfestigen. Welcher Informations- und Diskus-
sionsbedarf besteht, kann sich innerhalb der Gemeinschaft am besten kliren.
Ein informeller Zusammenschluss — oder auch formell als Bauausschuss - hilft,
um bestimmten Fragen selbst nach zu gehen. Um Lésungsalternativen ziel-
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fihrend zu diskutieren, ist aber meist die Beiziehung von Fachleuten nétig.
Diese konnen auch in die Eigentimerversammlung eingeladen werden (siehe
Kapitel 5). Fiir Eigentiimer von Bedeutung ist vor allem auch eine anschauliche
Informationsvermittlung, wie zum Beispiel die Visualisierung von Problemen
an der Gebdudehiille mit Warmebildaufnahmen oder die Besichtigung eines
vergleichbaren, erfolgreich sanierten Objekts.

Uber die Wohnungseigentiimergemeinschaft Bescheid wissen

Wer einer Wohnungseigentiimergemeinschaft angehort, sollte Bescheid wissen,
wie eine solche funktioniert und welche Moglichkeiten, Rechte und Pflichten
die Gemeinschaft und der Einzelne haben. Wenn Eigentiimern Grundlagenwis-
sen iber die rechtlichen Gegebenheiten und finanziellen Verpflichtungen in
einer Wohnungseigentiimergemeinschaft fehlt, kann dies die Aussicht auf den
Erfolg von Sanierungen erheblich verringern.

Zu den Grundlageninformationen gehoéren:

e Rechtliches: Modalitdten der Teilungserkldrung, Wohnungseigentumsge-
setz, ...

o Wirtschaftliches: Hausgeld, Wirtschaftsplan, Riicklagenbildung, Auflenstin-
de, Darlehen, ...

e Organisatorisches: Aufgaben der Hausverwaltung, wer Verwaltungsbeirat
ist, ...

e Bautechnisches: bauliche Defizite, geplante Sanierungsvorhaben, ...

Oftmals mangelt es schon beim Kauf einer Eigentumswohnung an einer ange-
messenen Information iber das Wesen von Eigentimergemeinschaften und
die Rolle als Eigentiimer. Bereits vor dem Kauf sollte dem Interessenten klar
sein, worauf er sich einldsst.

Hausverwaltung und Beirat als Vertretung der Wohnungseigentiimergemein-
schaft kdnnten die grundlegenden Informationen vermitteln bzw. dem neuen
Eigentiimer helfen, diese einzuholen. Hilfreich und niederschwellig ist es, wenn
zum Beispiel der Beirat neue Eigentiimer mit dieser Materie vertraut macht.
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Broschiiren fiir Wohnungseigentiimergemeinschaften
zur weiteren Information

-J;ﬂﬁl'l‘llllllﬂllﬂ!‘

Kompendium Energetische Sanierung.

Praxisnahes Fachwissen fiir Immobilienverwalter und
Wohnungseigentiimergemeinschaften.

Dachverband Deutscher Immobilienverwalter e.V. (2014).
2. Uberarbeitete und aktualisierte Auflage. Berlin.

- kostenfrei erhiltlich -

www.ddiv.de

Sanierung und Modernisierung

im Wohnungseigentumsrecht.

Horst, Hans Reinold; Haus & Grund (2014).
1. Auflage.

- gegen Gebiihr erhiltlich -
www.hausundgrund.de

Der Modernisierungsknigge fiir Wohnungseigentiimer.
Ein Wegweiser durch das Rechts-Labyrinth bei Instandset-
zungen, Modernisierungen und baulichen Verinderungen.
Brandt, Thomas; Heinrich, Gabriele; wohnen im eigentum.
die wohneigentiimer e.V. (2010). Bonn.

- gegen Gebiihr erhiltlich -

weitere Broschiire: Hilfe wir sind Verwaltungsbeirat! (2014)
www.wohnen-im-eigentum.de

Eigentumswohnung:
Selbst nutzen, verwalten, vermieten.

! Verbraucherzentrale Nordrhein-Westfalen (2012).

Disseldorf.
- gegen Gebiihr erhiltlich -
www.vz-nrw.de
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