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Das Wesentliche im Uberblick

1.) Definition Instandhaltungskosten

2.) Abgrenzung Instandhaltung / Instandsetzung
Modernisierende Instandsetzung und Madreming

3.) Formulierungen in Verwaltervertragen
4.) Anderungsvorschlage fur Verwaltervertragen

5.) Betrachtung eines Muster - Instandhaltungsplanes
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Definition Instandhaltungskosten

Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alterung Euhaltung des der
Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveausdatichen Anlagen wahrend

Ihrer Restnutzungsdauer aufgewendet werden mussen

Quelle: 8 19 Absatz 2 der Verordnung uber die Gsétre flr die Ermittlung der Verkehrswerte von @lstiicken
in der Fassung vom 19 . 05 . 2010rhawWertV )

Beispiele fur Instandhaltungsmal3inahmen der im Gesobkaftseigentum
befindlichen Anlagen und Bauten

Wartung der Heizungsanlage, der Trinkwasserinsi@atig Trinkwasserverordnung ),

der Ttren und Tore, der Aufzlige, der RWA — Anlatgs, Hydraulik der Duplex — Hebebiihnen,

der Blitzschutzeinrichtung, der Liftungsanlage, etbeleuchtung, der Notstromerzeuger,

der Schmutzwasser — Hebeanlage, der Dachrinnemiugider Rauchwarnmelder, der Sprinkleranlage,
der Spielgerate gemald DIN EN 1176, der Elektroan(df — Check )
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Abgrenzung Instandhaltung / Instandsetzung

Instandsetzung dient der Behebung von Schaden@anmeinschaftseigentum
befindlichen Anlagen und Bauten, welche durch Abung, Alterung sowie
Witterungseinwirkungen entstanden sind sowie sgastMangein

Beispiel: Beseitigung von Hausschwamm im Dach ( BOHeil vom 13 . 07 . 2012; Az.V ZR 94 /11)
Anstrich des Treppenhauses; Aushessmn Putzabplatzungen an Fassade; Erneuerunkteleizachpfannen

MalRnahmen der Instandhaltung und Instandsetzungdgyweanit 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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Modernisierende Instandsetzung und Modernisierung

Bei einer modernisierenden Instandsetzung gelhdtandsetzung tber die
mangelfreie Wiederherstellung des Status Quo hinaus
( Austausch einer defekten Klingelanlage in eined@lanlage mit einzelnen
Tlrsprechstellen; Austausch defekter Treppenhatisien mit herkdmmlichen
Leuchtmittel in LED — Leuchten / Energiesparleuahte
Auch hierbel gilt es, den Grundsatz der Wirtscicfikeit einzuhalten

= Kosten — Nutzen — Analyse

MalRnahmen der modernisierenden Instandsetzung werdé&timmenmehrheit
durch die Eigentiimerversammlung beschlossen (Ad2htz 3 WEG )
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Bel einer Modernisierung handelt es sich um Malreahrdie

Zitat § 22 WEG...." der Anpassung des gemeinschagicEigentums an den Stand
der Technik dienen, die Eigenart der Wohnanlagktmerandern und keinen
Wohnungseigentimer gegentber anderen unbillig tséehtigen...”

Sie erfolgt meist unabhangig von einem konkreteataimdhaltungs- bzw.
Instandsetzungsbedart.

Malinahmen der Modernisierung werden mit doppelliftaierter Mehrheit

( mindestens 3/ 4 aller stimmberechtigten Wohneaiggsntimer im Sinne des § 25
Absatz 2 WEG sowie mindestens 1 / 2 aller Miteigerganteile ) durch die
Eigentimerversammlung beschlossen ( § 22 AbsatEG \\V

Die doppelt qualifizierte Mhrheit gilt auch flir abweichende Regelungen himisot
der Kostenverteilung fur die einzelnen Wohnungs#igmer bei Modernisierenden
Instandsetzung wie Modernisierung ( 8 16 AbsatzEGN
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Formulierungen in Verwaltervertragen

§ 2 Aufgaben und Befugnisse des Verwalters

2.1.4°..... die fur die ordnungsgemalie Instandhgliumd Instandsetzung des gemeinschatftlichen Eigentu
erforderlichen MalRnahmen zu treffen und in regelgeifdAbstadnden die Anlage zu begehen®.

Quelle: Verwaltervertrag fir Wohnungseigentumsaghages Bayerischen Wohnungs-
und Grundstiickseigentimerverbandes.€ . BWE )3 /12
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4. Technische Verwaltung

4.1. Durchfihrung der fir die ordnungsgemale lastalhlung und Instandsetzung sowie in sonstigergdnden
Fallen der zur Erhaltung des gemeinschéaticEigentums erforderlichen MalRnahmen

Grundleistungen
a.) Uberwachung des baulichen und technischen Zustiaglgemeinschaftlichen Eigentums durch periodiscide
aperiodische Begehungen, erforderlichenfalls ud&ziehung von Sonderfachleuten auf Kosten der

Wohnungseigentimergemeinschaf, tiber die — mit Auseason dringenden Fallen — ein Beschluss der
Wohnungseigentimer herbeizuflihren ist.

m.) Aufstellung eines Instandhaltungsplanes U@rebestimmten Zeitraum, mit Schatzung der zu gemden
Kosten.( Anmerkung: Die Vergttung fur den Verwakeolgt entweder nach Aufwand oder in Form einer
Pauschalvergutung )

Quelle: Verwaltervertrag fir Wohnungseigentumsg@hades
Dachverbandes Deutscher Immobiliewaéer e . V. (DDIV) 06 /2011
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8 2 Regulare Verwaltertatigkeit

9.) Begehung des gemeinschaftlichen Eigentums estistellung des Instandhaltungs- bzw. Instandsgtheadarfs.
In dringenden Fallen Einleitung von Sofortmalffmen. Herbeiftihrung von Beschliissen bei gro3edbnishmen,
die Uber den laufenden im Wirtschaftsplan esahenen Umfang hinausgehen.

8 3 Besondere Verwaltungsleistungen und Ihre Henang

7.) Einholung von Kostenvoranschlagen bzw. Wahrnetgrder Interessen der Eigentimergemeinschaftala@&r
bei groReren Instandhaltungs-, InstandsetzuMysdernisierungsmalinahmen, Umbauten, Ausbautefietdie ein
Beschluss nach § 2 Ziffer 9 dieses Vertragies m sonstiger Weise notwendig ist

Quelle: Richard Boorberg Verlag GmbH & Co. KG ; Mb4510 ( 78.545/100.5)
Verwaltervertrag fir Wohnungseigentaniagen
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Anderungsvorschlage fur Verwaltervertragen

Neben den “ klassischen Leistungen “ der Hausveéungl( Regelméallige Begehung
des GemeinschaftseigentsniHerbeiftihrung von Beschllssen in der
Eigentimerversammlung Uber Instandhaltungs- / hustatzungsmalinahmen sowie
Modernisierungen sowie Bauherrenvertretung der VBEGler Durchfihrung dieser
Mal3nahmen ) sollte im Verwaltervertrag auch digdditsng sowie die laufende

( Fort -)FUhrung eines Instandhaltungsplanes alstlusg aufgenommen werden.
Dabei sind die im Instandhaltungsplan aufgefihuies das jeweilige
Abrechnungsjahr betreffenden Mal3nahmen auch ims@Vidftsplan des betreffenden
Jahres in HOhe der Kostenschatzung anzusetzenfdllbaniissen die entsprechende
Tagesordnungspunkte in die Tagesordnung der ET§eaoinmen und hierlber
Beschllisse gefasst werden.
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Betrachtung eines Muster — Instandhaltungsplans
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Danke fur ithre
Aufmerksamkeit
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