utz nicht im Budget

Das gemeinsa_ni.é Haus ist in die Jahre gekommen: Zeit, Uber eine Saniefung und
energetische Verbesserungen nachzudenken. Das Thema steht auf der Tagesordnung bei
der nachsten Eigentiimerversammlung. Wie dabei die Rechtslage aussieht und welche
Stolpersteine die energetlschen MaRRnahmen behmdern erlautert der Tubmger
Rechtsanwalt David Greiner im Interview. -

. Interview: Birgit Pflock-Rutten

Herr Greiner, mﬁmxﬁwﬁnd«d
" geringer Anteil nungs-
eigentiimergemeinschaften
entscheldet sich flir energetische
MaBnahmen an ihrem Gebiude,
Weiches sind die hdufigsten
Sanierungshemmmisse? _
In erster Linie wollen die meisten Ei-
gentiimer nur eines: kein Geld ausge-
ben. Es gilt das Motto . ,kann man,
muss man aber nicht®. Denn das
Wohmungseigentiimergesetz (WEG)
"beruht in erster Linie auf der ord-
nungsmiRigen Instandhaltung  des
gemeinschafilichen Eigentums, Darii-
ber hinausgehende Baumafinahmen
stehen nicht im Pflichtenprogramm —
nur gesetzliche Vorgaben wie die
Energieeinsparverordnung  (EnEV)
beispielsweise sind zwingend. Damit
ist fiir die Energiewende nichts ge-
WODnen.

Kann ein einzelner Eigentiimer das
Sanierungsvorhaben einer ganzen
Gemeinschaft blockieren?-

Eine energetische Sanierung gilt als
Modemisierung, dazu ist nach §22
Abs, 2 WEG eine Dreiviertelmebrheit
notwendig. Aber auch diese bekommt
man in der Praxis fast nie zusammen,
zumindest nicht in gri‘}Beren Eigentii-
mergemeinschaften. Demm in-der Re-
gel sind nicht alle Eigentiimer bei der
Eigentlimerversammhimg anwesend,
daher kommt das hohe Quorum nur
selten zustande. .

Falls eine' Modemisierung aus Anlass
einer shnehin anstehendent BaumaRk-
nahme vorgenommen werden soll,
ziihlt sie als ,modernisierende In-
standhaltang® nach §22 Abs. 3, und
hier reicht die einfache Mehrheit. Die
meisten energetischen MaBnahmen
fallen darunter. Ein Musterfall ist die
Fassadendimmung: Wenn die Fassa-
de einen neuen Putz braucht, dann
- liegt es nahe, auch gleich eine Dam-
mung anzith

MaBnahmen wie Blockheizkraftwerke
oder Photovoltaikanlagen dagegen ha-
ben praktisch keine Chance.

"auszugeben. Zu den Aufga

Liegt es auch an den Verwaltern, dass
Sanierungen nicht
werden?
Meist kann man den Verwaltern keinen
Vorwurf machen: sie versuchen, ihren
Kunden — den Figentiimerm — zu Diens-
ten zu sein und mbglichst wenig Geld
ben eines
Verwalters gehort in der Regel, fiir die
ordnungsgeméile mstandhaltl.mg und
Instandsetzung des gemein- schafili-
chen Eigentums zu sorgen, die Jahres-
abrechnung zu machen und die Eigen-

" timerversammlungen zu organisieren.

Sich eine Extra-Aufgabe ans Bein zu
binden, Ist meist nicht im Budget ent-
halten.

Zunehmend fechten Eigentiimer auch

" Sanierungsbeschliisse an. Meist unter

formalen Griinden - letztendlich ist der

wahre Grund das Geld. Vor diesen -
Streitigkeiten flrchien sich viele Ver- -

walter. Nicht nur, dass das Vorhaben
scheitert, mitunter werden ihm auch
noch die Kosten des Gerichtsverfah-
rensauferlegt. Das kann gem. § 49 Abs.
2 WEG passieren, wenn das Gericht
den Sanierungsbeschluss wegen eines
vom Verwalter zu veriretenden Form-
feblers aufhebt - und alle potentieflen
Formfehler zu vermeiden, ist auch fiir
erfahrene Verwalter schwierig.
Engagierte Eigentiimer haben es daher
schwer, Gerade in Figentiimergemein-
schaften ab zehn Einheiten aufwiirts ist

-das Gefiihl der Verantwortung des Ein-

zeinen oft nicht so ausgepriigt. Im Ge-
gensatz zu Privatieuten und Genossen-
schaften, die ihre Hiuger sanieren. Per-
spektivisch werden die WEG-Hauser
kiinftig die hasslichen Entlein sein,

Das sind ja erniichternde Aussichten,
Gibt es keine Losungswege?

Es hilft nur Uberzeugungsarbeit. Ein
wichtiges Instrument dabei ist die
Vor-Ort-Beratung. Hier wurden erst
vor kurzem die Zuschiisse fiir Woh-
nungseigentiimergemeinschaften er-
hoht. Ich rate allen Eigentfimerge-
meinschaften, diese Beratung in An-
spruch zu nehmen!

Wenn sich die Eigentiimer dann fiir
eine energetische Sanierung
ertscheiden: Wie kinnen sie die
Kosten stemmen?

Ob die Instandhaltungsriicklagen fiir

umfassende
ausreichend sind, héngt immer mit
der Vernunft und dem Weitblick der
Eigentiimer zusammen. Aber auch
bei den Riicklagen stellt sich meist die
Kostenfrage. Bin Verwalter macht sich

- nicht sehr beliebt, wenn er hohe In-
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standhaltungsriicklagen fordert.
Grifiere MaBnalimen sprengen dann
die Riicklagen, das kionnen die Ei-
gentiimer oft nicht finanzieren. Fiir
energetische Sanierungen gibt es
aber eine Fiille von FordermaRknah-
men wie zinsgiinstige Darlehen oder
direkte Zuschiisse zu den Investiti-
onskosten. Vor allem die Férderpro-
gramme der KIW unterstlitzen die Ei-
gentiimer bei energetischen Verbes-
serungen. :

(Weitere Informationen zur Férder-
mittein auf den Seften 9 bis 11)

Muss der Eigentiimer in der
Dachwohnung anteilig auch fiir eine
Keflerdiimmung aufkornmen?
Selbstverstindlich! Fast alles ist Ge-
meinschaftseigentum - vom Keller,

{iber Fenster, Fassade bis zum Dach.

So genanntes Sondereigentum sind
iiberspitzt gesagt eigentlich nur Tapete
und Waschbecken.

Wﬂe Kosten fiir

e Santierungen auf ihre
Mieter umiegen? ,

Die Kosten von Modernisi ai-

nahmen, die dem Mieter zugute kom-
men; kdnnen in Héhe von elf Prozent

jdhrlich auf die Miete aufgeschlagen
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werden (§ 559 BGB); der in der MaR-
nahme steckende - ,Instandhaltungs-
anteil® muss aber herausgerechnet
werden. Vermietende Wohnungsei-
gentiimer stehen ABig vor dem
Problem, dass ihnen die fiir die An-
kindigung der Modernisierung. und
die anschlieRende Mieterhdhung er-
forderlichen Informationen nicht zur

Verfiigung stehen.

Haben Sie eine Idee, wie man

energetische Sanlerungen in

WEG-Hiusern voranbringen kénnte?
Mein Hauptvorschlag: Der Gesetzge-
ber muss das Quorum #ndern. Ener-
getische Sanierungen miissten mit
einfacher Mehrheit beschlossen wer-

_ den kénnen. Sonst wird nie etwas dar-

aus.
Eine andere Maglichkeit ist, héhere
Anforderungen an den Bestandsbau
zu stellen. Ein Neubau muss heute ja
fast schon auf Passivhausstandard
sein, entsprechend miisste auch ein
gewisser Standard am Bestand ver-
pilichtend sein.

Was den Stztus quo betifft, kann ich
nur empfehlen, einen Energieberater
zu Rate zu zichen. Jede Eigentiimerge-
meinschaft, deren Haus dlter als zehn
Jahre ist, sollte sich diese Berahing
leisten! R




