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Strategische Vorgehensweise

far Verwalterlnnen

komplexe
Snierungsmalnahme

innerhalb eine
Wohnungseigentiimer-
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Angelika Majchrzak-Rummel

Rechtsanwaltin spezialisiert auf
Vertrags-, Bau-, Immobilien-, Mietrecht

Beratung und Begleitung von neuen
Wohn- und Energieprojekten =
praktische Erfahrungen

Moderatorin fur ,Systemisches
Konsensieren®

info@anwalt-in-schwabach.de

Angelika
Majchrzak-Rummel

WeilRenburger Str. 6 b
91126 Schwabach

Tel. 09122 16900

Online Meeting mdglich

0

200
‘..o projekte: b3
beraten.begleiten.bewerten
Angelika Majchrzak-Rummel

RAin Majchrzak-Rummel

projekte:b?

Seite 1 vom 14.03.2019


mailto:info@anwalt-in-schwabach.de
mailto:info@anwalt-in-schwabach.de

! jeweifige 3k
H INTERESSE 7
= EIGEN%H - :
3 GRUPPE ;
% o
A ) e LSS
A 'f - - -BNM: - _‘.'
T o ’ £ Hudum‘;.i;iﬂqnd:) \ktdnd:runa )
4 ‘\',Jmhmdsdzun > -0- b \
| 9 00;3/ - S, |
S ORDENTLICHE ﬁ :
C VERWHLTUNG :
fach. WEG '
H -----’-------—--|
E
R ‘%}% IST- ZUSTHND @@0\
Ablauf e o W/‘\
E OB[EKTES I 1
E’USF'SHRUNG
Z
ersamand ! STHRT
Wi ] :
T
L
|
C
H
E
R
Ablauf

RAin Majchrzak-Rummel
projekte:b? Seite 2 vom 14.03.2019



Prozessausloser

tatsachlicher Werterhalt der Immobilie
Instandsetzungsbedarf

Klimaschutz / Einsparung von
am Gemeinschaftseigentum Ressourcen

dringlich ? Verbesserung Komfort
Anpassung an aktuellen
planbar ? Stand der Technik

/ Fordermittel moglich ...

Vorbereitung der 1. Versammlung

* Dringlichkeit ---> Mallnahmen der
Verkehrsicherungspflicht, Notmalinahme
« Team der Akteure planen

» Fordermittel fur Beratung oder
Grundlagenermittlung
e Erstberatung durch Bay. Architektenkammer

e Gebaudemodernisierungs- und EnergieCheck der MGS
e Fdrderprogramme der Kommunen
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Grundlagenermittlung

Warianten, ergebnisoffen

Beschluss ,,Grundlagenermittiung
§ 650 p Abs. 2 BGB - nicht HOAI

Der Architekt / Energieberater / N.N. wird beauftragt, den Zustand .... zu
bewerten und mégliche MaRnahmen zur (modernisierenden)
Instandsetzung vergleichsweise zu untersuchen:

Dabei sind fir jede Variante folgende Kriterien zu berticksichtigen:
geschatzte Investitionskosten, Neben- und Folgekosten, Fordermittel,
Einsparung von Endenergie, Einsparung von nicht erneuerbarer
Primarenergie, Amortisation.

Die Varianten / Handlungsoptionen sind vorab mit der der Hausverwaltung
und dem Beirat abzustimmen.

Das Untersuchungsergebnis ist zunachst in einer separaten offenen
Informationsveranstaltung den Eigentimern zu prasentieren.
Anregungen der Eigentiimer sind zu berucksichtigen.

Das Uberarbeitete Gutachten ist fir die Eigentimerversammlung
(geplant ...) in geeigneter Kurzform schriftlich aufzubereiten.
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Juristische Zuordnung

 Instandhaltung = pflegende, erhalten und
vorsorgende Maldanhme, die dazu dient, den
ursprunglichen Zustand aufrechtzuhalten

* Instandsetzung = aktive Mallnahme, um den
ursprunglichen Zustand wieder herzustellen

Juristische Zuordnung
§§ 22 Abs. iVm 21 Abs. 5 Nr. 2 WEG

* modernisierende Instandsetzung =
ursprunglicher Zustand darf nicht mehr

hergestellt werden var. 1
--> durch Gutachter / Fachmann absichern

typische Themen:
Asbest, Brandschutz, EnEV
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 modernisierende Instandsetzung Var. 2

»
»

»

»

»

Juristische Zuordnung
8§ 22 Abs. iVm 21 Abs. 5 Nr. 2 WEG

aktueller Stand der Technik

wenn die Instandhaltung der MalRnahme in jedem Fall ihr
Geprage gibt (z.B. wenn sie mehr als 50% der
Gesamtkosten ausmacht)

wenn sich die verhaltnismalig hoheren Kosten der
energetischen Verbesserung nach ca. 10 Jahren
amortisieren

wenn die verhaltnismaflig hdoheren Kosten der
Modernisierung zu sonstigen 6konomischen
Vorteilen fuhren (insbesondere durch Fordermittel)
Wohnwertverbesserung fur alle

Konsequenz aus der Zuordnung

die Instandsetzung / modernisierende

Instandsetzung Var. 1 = Variante 0
im Vergleich zu anderen Varianten / ,Sowiesokosten*

Verwalter muss entsprechenden Beschluss fur
WEG vorbereiten

Mitwirkungspflicht aller Eigentimer!

Anspruch auf Durchfuhrung!

einfache Zustimmungsmehrheit

keine Fordermittel, Kosten tragt Vermieter

RAin Majchrzak-Rummel
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hilfreiche Fragen
fur sachgerechte Bewertung

Werden auf Grund der Lebensdauer des Bauteils in
absehbarer Zeit weitere Reparaturen anfallen?

Entstehen durch EinzelmalBhahmen unnétige Kosten
gegentiber einer Gesamtlésung?

Was ist der aktuelle technische Stand?
Erhoht sich der Wohnwert flir alle?

Fallen sonstige Instandhaltungsmalnahmen an, die in
Wechselwirkung miteinander stehen?

Gibt es Klagen von Mietern (z.B. wegen Schimmel)?
Wie ist das Verhéltnis der ,Mehrkosten“?

Prozessausloser

tatsachlicher Werterhalt der Immobilie
Instandsetzungsbedarf

Klimaschutz / Einsparung von
am Gemeinschaftseigentum 'Ressourcen

dringlich ? Verbesserung Komfort
Anpassung an aktuellen
planbar ? Stand der Technik

/ Fordermittel moglich ...
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Juristische Zuordnung
§ 22 Abs. 1 WEG

Ausgangspunkt:

alle Anderungen am Bestand bediirfen der
Entscheidung der Eigentiimer
--> Bauliche Veranderung = Allstimmigkeit

Juristische Zuordnung
§ 22 Abs. 2 WEG

keine Instandsetzung als Prozessausloser!

Eigentiimer wiinschen Modernisierung:

MaRnahmen gemaf Absatz 1 Satz 1, die der
Modernisierung entsprechend § 555b Nr. 1 bis 5 BGB
oder der Anpassung des gemeinschaftlichen Eigentums
an den Stand der Technik dienen, die Eigenart der
Wohnanlage nicht andern und keinen
Wohnungseigentumer gegenuber anderen unbillig
beeintrachtigen, konnen durch qualifizierte Mehrheit
beschlossen werden.
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Juristische Zuordnung
§ 556 b BGB

ModernisierungsmaRBnahmen sind bauliche

Veranderungen,

1. durch die in Bezug auf die Mietsache Endenergie
nachhaltig eingespart wird,

2. durch die nicht erneuerbare Primarenergie nachhaltig
eingespart oder das Klima nachhaltig geschutzt wird,

3. durch die der Wasserverbrauch nachhaltig reduziert
wird,

4. durch die der Gebrauchswert der Mietsache nachhaltig
erhoht wird,

5. durch die die allgemeinen Wohnverhaltnisse auf Dauer
verbessert werden

WEG-Struktur ---> Befindlichkeit

ehemalige Baugemeinschaft:
als Gruppe gefunden,
gemeinsame Teilungserklarung
beschlossen, meist gemeinsames
Grundverstandnis zum
Gemeinschaftseigentum

jeder hat unabhéngig
voneinander ,seine“ Wohnung
vom Bautrager gekauft,
kaum Interesse an
Gemeinschaftseigentum

selbstnutzender Eigentimer vermietender Eigentumer

Kaum Vermdgen vorhanden
(Rentnerlnnen,
Geringverdiener)
keine Kreditfahigkeit

lohnt sich das noch fiir mich?
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Antworten auf Befindlichkeit

Wortfihrer mit starkem
Eigeninteresse?
alte Konflikte?

Ablauf, Organisation, g Au§wirkur)_g a_uf
\ ! Mietverhaltnis,

gemeinsames Grundverstandnis
zum Gemeinschaftseigentum ?

Kommunikation, . N
Mieterhéhung

spatere Nebenkosten _ _
steuerliche Auswirkungen

Ricklagen Contracting statt

Sonderumlage oo "
. Eigeninvestition
WEG-Kredit als Verband fiir PV und BHKW

individuelle Zahlungsregelungen fiir Elektromobilitat

WEG-Verbandskredit

https://bayernlabo.de/weg-
modernisierungsprogramm/foerdermoeglichkeiten/

nsam Wohnraum sichern

inschaffen

WEG-Modernisierungsprogramm: Energetische und
nichtenergetische Sanierungen fiir
Wohnungseigentlimergemeinschaften.
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Infoveranstaltung

moderierte Veranstaltung ~
ohne Formvorschriften

Teilnahme von Angehdarigen, die
im Hintergrund ,mitentscheiden®

Varianten vorstellen
Stimmungsbild abfragen

Uberlegungszeit bis Versammlung

2. Versammlung

Beschlusse uber
Planung /
Ausschreibung fur
EINE

Variante

HUSFOHRUNG
»
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| richtige Zordnung der MaBnahme!

| Planung mit Ausschreibung

| Ober die Malknahme,

| die wahrscheinlich realisiert werden soll

I

doppelte qualifizierte Mehrheit:

3/4 Mehrheit nach Kopfen aller stimmberechtigten Wohnungseigentiimer
Jedes Sonder-/Teileigentum = 1 Kopf

51/100 oder 501/1000 der Miteigentumseinheiten

jedem Sonder-, Teileigentum ist xx/100 oder xx/1000 zugeordnet

3. Versammlung _

Beschlusse uber

Ausfuhrung, Kosten,

Finanzierung DL

DER R0

MalRnahme
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alternativ

100,00%

qualiizierte
K ehrheit

Modemisierung

ginfache
M ehrheit

Zustimmung serfordernis
Instanhaltun g § I nstandsetzung
muodemisierend e |nstandsetzung
baulich e Yerandeung
K osten
WE GFinanzierung
Controllig

richfige Zordnung der MaRnahme!
Beschliisse tiber Ausfihrung / Beauftagung Finanzierung ect

Formulierung der Beschliisse erfordert groRe Sorgfalt - Vorbereitung!!
Nebenbeschliisse nicht vergessen - Mitwirkungspflichten der Eigentiimer !!

Beschluss zum Vollzug durch Verwaltung

1. Der Verwalter wird beauftragt und bevollmachtigt, im Namen der
Wohnungseigentimergemeinschaft folgende Unternehmen zu beauftragen:
a. Fa. XX gemal Angebotvom ......... mit [Beschreibung der Malinhahme
einfligen]

b. den Architekten N.N. mit der Baubegleitung [Angebot]

c. den Energieberater N.N. mit Beratung zu Foérdermittel [Angebot]

Der Verwalter ist jedoch von der Pflicht zur Umsetzung des Beschlusses
freigestellt,
o solange die Anfechtungsfrist gegen den Beschluss noch nicht
abgelaufen ist
o solange noch keine Foérdermittelantrage ordnungsgemaf eingereicht
wurden
o solange noch keine Darlehensvertrag mit der Bank ... unterzeichnet
wurde.
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