EI TV R ER &REICHEL

INSTANDHALTUNG —
AUFGABEN UND VERANTWORTUNG
FUR EIGENTUMER / - INNEN
UND VERWALTUNG

Diplom — Betriebswirt ( ebsi ) Josef Huber
Geschaftsfihrender Gesellschafter
der Huber & Reichel Beratungen GbR

Morgenforum “ WEG — Gebaude instand halten mit $gs — Strategien und Angebote “
am 17 .10 . 2013 im Bauzentrum der Landeshaupdstéliinchen

Diplom — Betriebswirt ( ebsi ) Josef Hube 08151 / 65188¢



H UDBER &REICP—IEL

= ] =

=
=

Das Wesentliche im Uberblick

1.) Zahlen / Fakten
2.) Abgrenzung Instandhaltung / Instandsetzung
3.) Aufgaben fur die Eigentimer

4.) Aufgaben fur die Hausverwaltung
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Zahlen / Fakten

Von den 19.060.870 Gebauden mit Wohnranrmder Bundesrepublik Deutschland
wurden zwel von drei Gebauden ( 64,2 % ) vor mé&hBa Jahren errichtet
( > Baujahr 1978).

Nur jedes sechste Gebaude wurde nach InkrafttoetekVarmeschutzverordnung vor
16 . 08 . 1994 errichtet.

Daruber hinaus werden tber 3/4 ( 79,0 % ) der lsohel#schen Wohngebaude mitte
Zentralheizung beheizt.

Quelle: ZENSUS 2011 — Gebaude und Wohnungen Buepgslik Deutschland am 09. Mai 2011
Stand Mai 2011 Statistisches Bundes#gsbaden 2013
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= 8§ 7 Absatz 1 der Verordnung Uber die verbrauchsaigéa Abrechnung der
Heiz- und Warmwasserkosten ( Heizkogten

Verteilung der Kosten der Warmeversorgung@do/nach dem erfassten
Verbrauch und damit zu 30 % nach Flache

Fragen der Gebaudeinstandhaltung ( oder derenlasgeng ) haben unmittelbare
und weitreichende Auswirkungen auf das Mieter /eter — Verhaltnis , auf das
Verhaltnis zwischen den Eigentiimern , innerhalbElgentimergemeinschaft

sowie gegentber der Hausverwaltung
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Instandhaltung

Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alterung Euhaltung des der @ftermittlung
zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulicheng&nlavahrend ihrer
Restnutzungsdauer aufgewendet werden muissen

Quelle: 8§ 19 Absatz 2 der Verordnung uber die Gsétwe fur die Ermittlung der Verkehrswerte von @lstiicken
in der Fassung vom 19 . 05 . 2010rqaWertV )
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Abgrenzung Instandhaltung / Instandsetzung

Instandsetzung dient der Behebung von Schaden@anmmeinschaftseigentum
befindlichen Anlagen und Bauten, welche durch Abung, Alterung sowie

Witterungseinwirkungen entstanden sind sowie sgestMangein
Beispiel: Beseitigung von Hausschwamm im Dach ( BOHeil vom 13 . 07 . 2012; Az.VZR 94 /11)
Anstrich des Treppenhauses; Aushessmn Putzabplatzungen an Fassade; Erneuerunktelelzachpfannen

Malnahmen der Instandhaltung und Instandsetzunggwanit Stimmenmehrheit
durch die Eigentiimerversammlung beschlossen (Ad2htz 3 WEG )
Kostentragung des einzelnen Wohnungseigentimeengégr der WEG

Im Verhaltnis seines Anteils ( im Grundbuch eingganes Verhaltnis des
Miteigentumsanteils; 8 16 Absatz 2 WEG )
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Aufgaben fur die Eigentimer

Aktives Einbringen in einen Prozess, der sich #oee Jahre erstrecken kann.

Die Teilnahme an der Eigentimerversammlung bzwoBexchtigung einer
fachkundigen Person lhres Vertrauens mit Ihrer idarhg ist dabei genauso wichtis
wie die Mitarbeite interessierter und fachlich katgnter Miteigentiimer in einem z
wahlenden Bauausschuss. Dazu zahlt auch die BefagsuVorfeld von
Eigentimerversammlungen ( Informelle Gespracherw®e Eigentiimern mit der
Verwaltung; evtl. gemeinsame Begehung mit Handwerken, Planern, Ingenieur )
sowie wahrend der Sanierungsphase. Ferner istigentdmern anzuraten, von
Ihrem Antragsrecht zur Aufnahme von Tagesordnungjsien flr die nachsten

Eigentimerversammlungen Gebrauch zu machen ( Biehmi § 21 Absatz 4 WEG,;
Vorlage Uber uns)
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Ablauf einer Instandhaltungsmalf3nahme
Ausfuhrungsplanung

Leistungsbeschreibung / Vorbereitung der Vergad®Al — Leistungsphase 6 )
Mitwirkung bei der Vergabe ( HOAI — Leistungsphéasg

Bauvertrag ( Gewahrleistung nach BGB = funf Jalzng.b/OB / B = vier Jahre )
Objektiberwachung ( HOAI — Leistungsphase 8 )

Abnahme der einzelnen Gewerke ( HOAI — Leistungselth)

Nachweise und Erklarungen ( z.B. Unternehmererkiguazur Einhaltung der EnEV )
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Aufgaben fur die Hausverwaltung

Gemald § 27 Absatz 1 Satz 2 und 3 des Gesetzedab®/ohnungseigentum und da:
Dauerwohnrecht ( WEG ) ist der Verwalter “ .... bdregt und verpflichtet, die fur die
ordnungsgemale Instandhaltung und Instandsetzisngeaeeinschaftlichen Eigentun
erforderlichen Mal3nahmen zu treffen * sowie “ ..dmimgenden Fallen sonstige zur
Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums erfaothen Mallhahmen

zu treffen “ . Eine dringende MalRnahme ist nur gegenvenn “... eine Malihahme zu
Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums sodiiilfgg ist, dass es nicht moglich
ISt, vorher eine Eigentumerversammlung einzubefuf&L.G Hamm, Az. 15 Wx 120
/ 10, Beschluss vom 19 . 07 . 2011 ).
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Beschadigte Tonrohre hatten den Wassereintritt elteKeiner
Wohnungseigentumsanlage zur Folge. Der Hausvemeatiglte im Folgenden einen
Sanierungsauftrag ohne Beschlussfassung in denUwgjseigentiimerversammiung,
der sich auf insgesamt € 17.000 belief. Die WEGagte die Hausverwaltung
erfolgreich auf Schadensersatz.

Die Verantwortlichkeit fir den Beschluss von Samngismalinahmen verbleibt bei de
Eigentimerversammlung

Alle dariiber hinaus gehenden Aktivitaten des Hawsakers konnen nur mittels
Verwaltervertrag, Beschlussfassung ( auch Umlagfidass ), Teilungserklarung
und Gemeinschaftsordnung von den Eigentimern gierggeden.
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BITTE BEACHTEN

Zusammen mit der Beschlussfassung sollte aucledassizug durch den Verwalter
und damit der Zeitpunkt des Beginns der Instandhgimalinahme geregelt werden

Es empfiehlt sich daher, den Beschluss nicht uningich ( nach Eintragung in die
Beschluss — Sammlung ) sondern erst nach AblauAdfschtungsfrist von einem
Monat nach der Beschlussfassung zu vollziehen.
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Danke
far thre Aufmerksamkeit

FUr Rlckfragen erreichen
Sie uns unter 08151 / 6518881
oder ubeinfo@huber-reichel.de
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