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cDITORIAL

Liebe Leserin, lieber Leser,

ohne Beirdte und gut informierte Mitglieder der
Wohnungseigentimergemeinschaften ist eine
sinnvolle und qute treuhdnderische Verwaltung
von entsprechenden Immobilien nicht maglich.
Vor allem der vertrauensvolle Austausch mit den
Beiraten bildet dabei die Basis einer fruchtbaren
Zusammenarbeit im Hinblick auf den Werterhalt
der Immobilie.

Umso mehr freuen wir uns, Thnen mit dieser Son-
derausgabe unseres Fachmagazins aktuelle und
fur Sie aufbereitete Inhalte zur Verfigung zu stel-
len. Dabei wird schnell ersichtlich, dass die Anfor-
derungen des Gesetzgebers an Wohnungseigen-
timergemeinschaften und Verwaltungen weiter
zunehmen.

Informieren Sie sich tber die novellierte Heiz-
kostenverordnung, die TKG-Novelle und die CO,-
Preisaufteilung, aber auch tiber Abrechnungs- und
Betreibermodelle von Ladestationen sowie zu Er-
haltungsriicklagen und Teilungserklarungen.

Steigen Sie ein in die Welt der Solardachpflicht
und der Glasfaser, erweitern Sie Ihr Wissen bei
der steuerlichen Behandlung kleiner Photovolta-
ik-Anlagen und den Férderprogrammen. Sie stre-
ben eine Balkonsanierung an? In dieser Ausgabe

finden Sie hilfreiche Hinweise dazu, was es zu be-
achten gilt.

Kurz vor Redaktionsschluss fiel eine auch fiir Sie
wichtige Entscheidung: Die Zertifizierungspflicht
fir Wohnimmobilienverwalter wurde um ein Jahr
verschoben. Nachdem sich abzeichnete, dass nicht
alle Zertifizierungswilligen bei den ortlichen Indus-
trie- und Handelskammern bis Dezember eine Prii-
fung ablegen konnen, hat auf Betreiben des VDIV
Deutschland der Deutsche Bundestag am 22. Sep-
tember beschlossen, den Eigentimeranspruch auf
Bestellung eines zertifizierten Verwalters um ein Jahr
auf den 1. Dezember 2023 zu verschieben.

Ihnen fehlt ein Thema? Dann schreiben Sie uns.

Wir wiinschen Thnen eine aufschlussreiche Lektiire
und stets konstruktive Diskussionen.

Herzliche Grie
Thr

Lok

Wolfgang D. Heckeler
Prasident des Verbandes der Immobilienverwalter
Deutschland
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Das ist die Lebensader Deutschlands.

Gemeinsam mit der Immobilienwirtschaft mochten wir die digitale Grundversorgung in
Deutschland sicherstellen. Neben der Versorgungssicherheit haben der Werterhalt der
Immobilie, der Standortvorteil und die Zufriedenheit der Bewohner hochste Prioritat.

Wann kann lhre Immobilie angeschlossen werden?

Rufen Sie uns an, schreiben Sie uns unter wohnungswirtschaft@telekom.de
oder informieren Sie sich auf www.telekom.de/wohnungswirtschaft
Seien auch Sie jetzt mit #DABEI! Gemeinsam flir Deutschland. Glasfaser fiir Deutschland.

Erleben,
was verbindet.



- EIGENTUM & VERWALTUNG

Der Verwaltungsbeirat

Wofiir er haftet, und was das damit zu tun hat, ob er ehrenamtlich tdtig ist oder gegen Bezahlung

ie  Bestellung eines Verwaltungsbeirats

ist keine zwingende gesetzliche Vorgabe.

Gleichwohl ist sie sinnvoll und entspricht

den Grundsatzen ordnungsmafiger Verwal-
tung. Insbesondere fur groere Gemeinschaften ist
es in der Regel von Interesse, dass ein kleineres Gre-
mium als Bindeglied zwischen der Gemeinschaft der
Eigentimerinnen und Eigentimer bzw. den einzelnen
Eigentimern und der Verwaltung fungiert. Mit der Be-
stellung zum Verwaltungsbeirat wird - rein rechtlich
betrachtet - zwischen der Gemeinschaft und den Mit-
gliedern des Verwaltungsbeirats ein Schuldverhdltnis
begriindet, aus dem wechselseitige Rechte und Pflich-
ten resultieren. Vor diesem Hintergrund befasst sich
der nachfolgende Artikel mit Fragen zur Vergitung
und zu den Pflichten des Verwaltungsbeirats sowie et-
waig hieraus resultierenden Haftungsrisiken.

Bestellung, Aufwandsentschadigung, Vergiitung

§ 29 Abs. 1 Wohnungseigentumsgesetz (WEG) begriin-
det die Befugnis der Gemeinschaft, Wohnungseigenti-
mer per Beschluss zu Mitgliedern des Verwaltungsbeirats
zu bestellen, verpflichtet aber nicht dazu. Die Frage, ob
tiberhaupt und wie viele Eigentimer als Beirat bestellt
werden, entscheiden die
Wohnungseigentimer

DER AUTOR nach billigem Ermessen.

Lediglich wenn mehrere

P Personen bestellt sind,

ist ein Vorsitzender und

& i - ein Stellvertreter zu be-

Q/ stimmen.

Olaf Linke
Der Rechtsanwalt ist
Fachanwalt fir Miet-
und Wohnungseigentumsrecht
in der Berliner Kanzlei
Wanderer und Partner.
www.wir-wanderer.de
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Das Gesetz sieht nicht vor, dass die Tatigkeit des Verwal-
tungsbeirats unentgeltlich wahrzunehmen ist. Tatsdchlich
durfte dies jedoch der Regelfall sein. Unbeschadet hiervon
konnen Verwaltungsbeiratsmitglieder den Ersatz erforder-
licher Aufwendungen verlangen. Pauschalierungen diirfen
hierbei beschlossen werden, solange diese angemessen
sind und nicht zu versteckten Honorarzahlungen ftihren.
Aus der Formulierung in § 29 Abs. 3 WEG ist jedach er-
sichtlich, dass eine entgeltliche Tatigkeit grundsatzlich zu-
lassig ist. Die Wohnungseigentimer beschliefen daher im
Rahmen billigen Ermessens tber das ,0b" und ,Wie" einer
Vergutung.

Aufgaben und Pflichten

Mangels ausdricklicher gesetzlicher Regelungen hat der
Verwaltungsbeirat die ihm obliegenden Aufgaben nach
allgemeinen Grundsatzen, d. h. mit der Sorgfalt eines or-
dentlichen Mitglieds, zu erftllen. Nach dem Cesetz hat
der Verwaltungsbeirat die Pflicht, den Verwalter bei der
Durchfithrung seiner Aufgaben zu unterstiitzen und zu
tberwachen. Des Weiteren soll er Wirtschaftsplane und
Jahresabrechnungen prifen und mit einer Stellungnah-
me versehen. Uber die gesetzlich vorgesehenen hinaus
konnen dem Verwaltungsbeirat aufgrund besonderer
Vereinbarung oder auch per Beschluss weitere Aufga-
ben dbertragen, aber auch die gesetzlichen Pflichten
eingeschrankt werden. In gewissen Grenzen ist es auch
moglich, dem Verwaltungsbeirat Entscheidungskompe-
tenzen einzurdumen. Grundsatzlich ist daftr aber dessen
Bereitschaft erforderlich, diese zusdtzlichen Aufgaben zu
tibernehmen, er kann sich aber auch - wenn eine solche
Aufgabenerweiterung nach seiner Bestellung beschlossen
wird - durch Niederlegung des Amtes neuen Pflichten
entziehen.



Pflichtverletzung und Schaden

Verletzt ein Schuldner die ihm aus dem Schuldverhéltnis
obliegenden Pflichten, so hat er dem Claubiger gemafs
§ 280 Abs. 1 Burgerliches Cesetzbuch (BGB) den hieraus
entstandenen Schaden zu ersetzen. Voranzustellen ist
zundchst, dass der Verwaltungsbeirat an sich kein selbst-

standiges Organ darstellt, das eine Schadensersatzpflicht
treffen kann. Eine Haftung des Verwaltungsbeirats ins-
gesamt ist daher ausgeschlossen. Sollen Schadensersatz-
forderungen geltend gemacht werden, kommt es auf
das individuelle Verschulden der Mitglieder an. Nur wenn
eine Pflichtverletzung der betreffenden Person feststeht

Die smarte Energiewende
iIn der Wohnimmobilie.

Erfassen, visualisieren und klimaintelligent steuern - mit KALO.

Digitale Fernerfassung und @ Mitteilung unterjahriger

Abrechnung von Heizenergie- und

Verbrauchsinformationen

Wasserverbrauch (Submetering) via Onlineportal und App

Digitale Fernerfassung der @ Intelligente und effiziente

Verbrauchsdaten von Strom und

Thermostatsteuerung

Gas (Smart Metering)

Blindelung von Submetering und

Smart Metering sowie Anbindung

weiterer loT-Anwendungen via Erfahren Sie
SMGW (Multi-Metering) mehrunter: =

www.kalo.de E
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und der Cemeinschaft hieraus eine Vermogenseinbufe
entstanden ist, kommt (iberhaupt eine Schadensersatz-
forderung infrage. So begriindet z. B. die Fehlerhaftigkeit
einer vom Beirat gepriiften Jahresabrechnung noch nicht
die Annahme, der Gemeinschaft sei hieraus ein Schaden
entstanden. Dies gilt insbesondere, da der Beirat nicht die
Richtigkeit der Abrechnung an sich, sondern grundsdtz-
lich lediglich die Uberpriifung der Zahlungsfliisse schul-
det. Fallt dem Beirat aber z. B. im Rahmen einer solchen
Kassenpriifung nicht auf, dass ungeklarte Zahlungsfliisse
vorliegen, und er gibt gleichwohl eine positive Stellung-
nahme im Sinne von § 29 Abs. 2 S. 2 WEG ab, worauf-
hin die Gemeinschaft im Vertrauen hierauf die Entlastung
der Verwaltung beschlieit und daher Ruckgriffsanspriiche
ausgeschlossen sind, diirfte wohl von einer Pflichtverlet-
zung mit einem hieraus kausal resultierenden Schaden
auszugehen sein. Unterzeichnet der Verwaltungsbeirat
auf Grundlage einer Beschlussfassung den Verwalterver-
trag, missachtet hierbei aber Vorgaben z. B. zur Hohe des
Honorars, verhdlt er sich ebenfalls pflichtwidrig. Fraglich

Verwaltungsbeirat

ist daneben, welchen Inhalt
die neu geschaffene gesetz-
liche Verpflichtung den Ver-
walter zu Uberwachen hat
und welche Risiken fir den
Verwaltungsbeirat  hieraus
resultieren. Die Norm ist nicht
dahingehend zu verstehen,
dass jedwedes Handeln der
Verwaltung zu  Uberpriifen
ist. Im Allgemeinen durfte
es ausreichend sein, wenn
ein angemessener Kontakt
zur Verwaltung gehalten und
im Vorfeld der Erstellung der
Jahresabrechnung die Buch-
haltung Uberpraft wird. Dabei
darf der Verwaltungsbeirat
auch grundsétzlich  darauf
vertrauen, dass der Verwalter
sich rechtskonform  verhalt,
und er muss nicht mit et-
waigen kriminellen Machen-
schaften rechnen. Lediglich
im Rahmen der gesetzlich
vorgesehenen konkreten Aufgaben wird eine weiterge-
hende Uberwachungspflicht anzunehmen sein. Stellen
sich im Rahmen der Uberwachungstatigkeit Mangel he-
raus, so sind die Wohnungseigenttimer zu informieren,
um der Gemeinschaft die Moglichkeit einzurdumen,
weitere Schritte zu prifen. Eine reflexartige Haftung des
Beirats wegen Verletzung der Uberwachungspflicht bei
Schlechtleistung des Verwalters, besteht nicht. Den Ver-
waltungsbeirat trifft keine Carantiehaftung fur etwaige
Pflichtverletzungen der Verwaltung. Vielmehr istim Einzel-
fall die Frage zu kldren, ob ein durch eine Schlechtleistung
der Verwaltung entstandener Schaden bei pflichtgemafer
Uberwachung durch den Verwaltungsbeirat hétte verhin-
dert werden kdnnen.

Der Haftungsmafstab

Grundsétzlich hat ein Schuldner im Rahmen des § 280
Abs. 1 BCB fir Vorsatz und Fahrldssigkeit einzustehen.
Eine vorsatzliche Schadenszufiigung durfte die Ausnah-
me sein. In den Uberwiegenden Fallen wird fahrldssiges
Handeln bzw. Unterlassen vorliegen. Fahrldssig handelt,
wer die im Verkehr erforderliche Sorgfalt aufer Acht ldsst.
Fahrlassigkeit setzt daher einerseits die Vorhersehbarkeit
und andererseits die Vermeidbarkeit des pflichtwidrigen
Erfolges voraus. Hierbei gilt ein objektiv abstrakter Sorg-
faltsmaRstab. Grundsatzlich soll der Rechtsverkehr darauf
vertrauen durfen, dass jeder Schuldner die Fahigkeiten



und Kenntnisse besitzt, um die von ihm Gbernommenen
Verpflichtungen erfillen zu konnen. Grundsatzlich be-
steht diese Haftung fiir jede Form der Fahrlassigkeit und
verlangt keine grobe Auferachtlassung von Sorgfalts-
pflichten. Nach MaRgabe dieser Ausfihrungen wiirde der
Verwaltungsbeirat daher auch bei leichter Fahrlassigkeit,
mithin auch bei nur geringer subjektiver Vorwerfbarkeit,
haften.

Der Cesetzgeber wollte die Bereitschaft von Wohnungs-
eigentimern fordern, Mitglied im Beirat zu werden. Allein
das nach den vorstehenden Ausfihrungen bestehende
Haftungsrisiko steht diesem Ziel jedoch entgegen. Es ist
verstandlich, dass kein Wohnungseigenttimer im Rahmen
eines regelmdfig unent-
geltlich  wahrzunehmenden
Ehrenamtes ein solches Ri-
siko eingehen machte. Ent-
sprechend wurde mit dem
Wohnungseigentumsmoder-
nisierungsgesetz  (WEMoG)
der Haftungsmapstab fiir
Beiratsmitglieder beschrankt.
GemaR § 29 Abs. 3 WEG haf-
tet der unentgeltlich tatige
Beirat nur fir Vorsatz und
grobe  Fahrlassigkeit. Crob
fahrldssig handelt, wer die im Verkehr erforderliche Sorg-
falt in besonders schwerem Mafe verletzt, mithin leicht-
fertig handelt. Der Sorgfaltsmapstab ist hierbei derjenige
eines ordentlichen, interessierten und gewissenhaften
ehrenamtlich tatigen Prifers, wobei grundsatzlich auf den
Ldurchschnittlich zahlenbegabten Wohnungseigentiimer
abzustellen ist. Haben die Wohnungseigentiimer aller-
dings bewusst einen Wirtschaftsprifer oder Buchhalter in
den Beirat gewahlt, so wird dieser sich seine besonderen
Kenntnisse haftungserschwerend anrechnen lassen mis-
sen. Dennoch st eine grobe Fahrlassigkeit, die gerade
auch zur Haftung des unentgeltlich/ehrenamtlich tatigen
Beirats fiihren soll, nur in Ausnahmefallen zu bejahen. Im
Einzelfall muss dasjenige auer Acht gelassen worden
sein, was ohne Weiteres jedem hitte auffallen konnen.
Der Beirat musste sich in besonders vorwerfbarer Weise

77
Das WEMoG beschrankt
die Haftung des Beirats,
um das Ehrenamt
attraktiver zu gestalten

&
&i

Uber Interessen der Cemeinschaft hinweggesetzt haben.
Die Haftungserleichterung aus § 29 Abs. 3 WEG gilt nicht
nur gegentiber der Eigentiimergemeinschaft, sondern als
allgemeine Haftungserleichterung auch gegentber ein-
zelnen Eigenttimern und etwaigen Dritten.

Das Haftungsprivileg aus § 29 Abs. 3 WEG greift al-
lerdings nicht fur den entgeltlich tatigen Beirat. Die-
ser hat uneingeschrankt
Vorsatz und jede Fahrlas-
sigkeit zu vertreten. Da-
bei ist zu unterscheiden:
Auslagenersatz bzw. eine
Aufwandsentschadigung,
die kein verstecktes Ho-
norar beinhalten, stehen
der Haftungserleichterung
nicht entgegen, da es sich
insoweit nicht um ein Ent-
N gelt handelt. Das ist auch
zu  beflrworten.  Sofern
eine Vergutung f{ir die Tatigkeit entrichtet wird, besteht
dem Crunde nach}in herkémmliches Dienstverhaltnis,
und es entspricht der Billigkeit, dann auch den gesetz-
lichen Haftungsmafstab nach dem BCB anzulegen.

Fazit

In der Rechtsprechung spielen Félle, in denen Beiratsmit-
glieder tatsdchlich erfolgreich auf Schadenersatz in An-
spruch genommen wurden, eine untergeordnete Rolle.
Gleichwohl sollte dies den Beirat nicht davon abhalten,
seine Pflichten im wohlverstandenen Interesse der Ce-
meinschaft auszutiben. Ldsst sich ein Verwaltungsbei-
rat aber gegen eine Verguitung bestellen, muss er damit
rechnen, dass seine Tatigkeiten genauer tberpriift und bei
einer etwaigen Verletzung von Pflichten auch Anspriiche
geltend gemacht werden.

Schleiff Bauflachentechnik
GmbH & Co. KG
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Einfach online versammeln?

Rein virtuelle Eigentlimerversammlungen brauchen Rechtssicherheit, aber auch Eigentiimer wiirden profitieren

ie Erfahrungen der letzten beiden Jahre ha-
ben deutlich gemacht, dass die in § 23 Abs. 1
Wohnungseigentumsgesetz ~ (WEC) ~ ver-
ankerte Option, per Beschlussfassung die
Online-Teilnahme an einer hybriden (Prasenz-)Eigen-
timerversammlung zu ermaéglichen, um die Alterna-
tive der reinen Online-Versammlung erganzt werden
muss. Nur so konnen die gerade in der heutigen Zeit so
hilfreichen, kostensparen-
den und vor allem leicht

Option, reine Online-Versammlungen abhalten zu kén-
nen, durfte dazu fuhren, dass mehr Miteigenttimer von
ihrem Stimmrecht Gebrauch machen und damit mehr
Verantwortung fir das Gemeinschaftseigentum (iber-
nehmen.

Hinzukommend steht es Eigenttimerinnen und Eigen-
timern jederzeit frei, Beschliisse abzuandern oder neu
zu fassen, sofern in ihrer
Cemeinschaft die gesetz-

zu realisierenden virtuel- ” liche  Einfihrung reiner

len Treffen mit schnellen
Beschlussfassungen  der
Eigentimergemeinschaft
rechtssicher stattfinden.

lung, desto starker der

Fur diese im Cesetz vorzu-
nehmende wichtige Ergdn-

zung spricht vor allem, dass “

damit fur Eigentimerge-

meinschaften - je nach Zu-

sammensetzung und Zahl der Miteigentimer - deutlich

mehr Flexibilitat geschaffen warde. Und davon profitieren

alle Eigentuimer. Viele nehmen vor allem aus Zeit- und

Kostengriinden nicht an reinen Prasenzversammlungen
teil. Dies dndert sich

nach den Erfahrungen
der letzten beiden Jahre
DIE AUTORIN merklich, wenn zu einer
virtuellen  ordentlichen
oder auch notwendigen
zweiten oder dritten
auperordentlichen Ver-
sammlung rechtssicher
eingeladen werden
kann. Die Kostenerspar-
nis, weil sowohl die An-
Babette reise als auch die Miete
Aézzﬁf:;;egfﬁzgfg far den Versammlungs-
Referentin Recht des raum entfallt, kommt Ei-
VBNV Beutsetiland gentiimern zugute. Eine
gesetzlich  eingeftihrte

ﬂ |
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Je grofber die Teilnahme an
der Eigentimerversamm-

Willensbildungsprozess

Online-Versammlungen
beispielsweise nur fur au-
Rerordentliche  Versamm-
lungen geeignet erscheint.
Entscheidend ist der Gewinn
an Flexibilitat, die sowohl
der Verwaltung als auch den
Eigentlimern zugutekommt.

Die gesetzlich geschaf-
fene Option reiner Online-Versammlungen bietet
viele Vorteile fir Eigentimergemeinschaften, die
das mehrheitlich wollen und dies als Entlastung
empfinden. Etwaige technische Probleme sollten in
der heutigen Zeit kein Hinderungsgrund sein. Eigen-
tumerinnen und Eigentimer finden gemeinsam mit
ihrer Verwaltung sicherlich eine fir alle Seiten zu-
friedenstellende Losung. So kann z. B. die Teilnahme
auch mit telefonischen Einwahldaten und selbst die
Stimmabgabe per Telefon ermadglicht werden bzw. in
Kombination mit einer zuvor erteilten weisungsge-
bundenen Vollmacht. Schon jetzt kommt es vor, dass
Eigentiimer aufgrund eingeschrankter Mobilitdt oder
aus Kostengriinden von der Teilnahme an der Ver-
sammlung vor Ort absehen und ihr Stimmrecht lieber
tber eine erteilte Vollmacht austiben.

Mr.Stas [ Shutterstock.com

Abbildungen: © A



Profitieren konnen aber auch Verwaltungsunterneh-
men, indem sie ihre Abldufe und die Personalauslastung
deutlich effizienter gestalten, weil sie mehr Versamm-
lungen in kirzerer Zeit leiten. Online lasst sich das in
den Raumlichkeiten der Verwaltung deutlich haufiger
und Zeit sparend realisieren. Davon abgesehen ist im
Biro der Immobilienverwaltung meist das notwendige
technische Equipment und eine ausreichende Daten-
leitung vorhanden. Die damit einhergehende Umset-
zung wichtiger Entscheidungsprozesse konnte insofern
schneller und effektiver verlaufen. Gerade im Hinblick
auf die dringend notwendigen Beschlussfassungen zu
energetischen SanierungsmaRnahmen ist dies enorm
wichtig und wird noch an Bedeutung gewinnen.

Auch im Vereins-, Cenossenschafts- und Aktienrecht
hat sich das virtuelle Versammlungsformat nach den
Erfahrungen der letzten beiden Jahre bewdhrt. Im
Aktiengesetz ist die Maglichkeit, Aktiondrsversamm-
lungen rein digital abzuhalten, bereits dauerhaft ver-
ankert, und im Vereins- und Genossenschaftsrecht
liegen die entsprechenden Regelungen als Entwurf
vor. Selbstverstandlich ist die Durchftihrung der On-
line-Versammlung an Bedingungen geknipft, die
zwingend eingehalten werden missen. Niemandem
durfen dadurch seine Stimmrechte entzogen werden.

Bundesregierung ktindigt
Cesetzesentwurf zur
Ermoglichung reiner

Online-Versammlungen an

Diese Option auch fur Versammlungen von Wohnungs-
eigentimergemeinschaften gesetzlich zu fixieren, wur-
de vonseiten der Bundesregierung angekiindigt. Ein
entsprechender Referentenentwurf soll noch 2022 vor-
gelegt werden.

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist allerdings geplant,
eine gesetzliche Beschlusskompetenz fir die Eigen-
tumerversammlung zu schaffen, wonach die Durch-
ftihrung reiner Online-Versammlungen nur einstimmig
beschlossen werden kann, und das nur sofern die Teil-
nahme per Zwei-Wege Audio- und Videoverbindung in
Echtzeit sowie die Rechteaustibung gewahrleistet ist.

Um die gesetzliche Maoglichkeit auch tatsdchlich
praktisch anzuwenden, sollte jedoch ein einfacher
Mehrheitsbeschluss oder zumindest eine Zweidrit-
telmehrheit reichen. Es muss vermieden werden,
dass einzelne Eigentumer die Umsetzung blockieren
konnen. SchlieRlich ist bei den bereits moglichen Hy-
brid-Versammlungen auch eine diesbeziigliche Be-
schlussfassung mit einfacher Mehrheit zuldssig.

Wird gesetzlich geregelt, dass die Durchfiihrung rei-
ner Online-Eigentimerversammlungen nach dem
Mehrheitsprinzip beschlossen werden kann, schlieft
das selbstverstandlich nicht aus, unabhdngig davon
weiterhin (auch) Prasenzversammlungen abzuhalten.

Keine neuen Anrufe.

Klingt gut, oder?

Smarte Bewohnerkommunikation vom Branchen-Profi

“‘) ORACOM




Der CO,-Preis

Die Bundesregierung verabschiedet das Gesetz zur Aufteilung der CO,-Kosten zwischen
Vermieter und Mieter, der Bundesrat forderte Anderungen am Gesetzentwurf

as Bundeskabinett hat Ende Mai 2022 das
Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz
(CO,KostAufG) beschlossen. Das da-
rin verankerte Zehn-Stufen-Modell
sieht ab 1. Januar 2023 die Beteiligung der
Vermieter an der CO,-Abgabe vor. Am 23.
September 2022 wurde der Regierungs-
entwurf zum ersten Mal im Bundestag
beraten. Die daran anschlieRende Arbeit
in den Ausschiissen wird zeigen, ob es
noch Anderungen am Gesetz geben wird.

Ziel des Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetzes ist es
einerseits, Mieter zu energieeffizientem Verhalten zu
motivieren, andererseits fur Vermieter eine Anreizwir-
kung fur die Investition in klimaschonende Heizungs-
systeme und energetische Sanierungen zu schaffen.

Hintergrund: CO,-Emissionshandelssystem
Der Gesetzgeber hatte mit dem Brennstoffemissionshan-
delsgesetz ein nationales CO,-Emissionshandelssystem
fur Brennstofflieferanten eingefthrt, die nicht unter das
Europaische Emissionshandelssystem fallen. Seit 2021
zahlen diese Unternehmen einen Kohlendioxidpreis, der
bis zum Jahr 2025 kontinuierlich steigen wird. Das Instru-
ment soll zur Reduktion
von Treibhausgasemis-

sionen anreizen. Im
Gebaudebereich ~ fuhrt
der  Kohlendioxidpreis
zu hoheren Kosten fir
die Beheizung und die
Warmwasserversor-
gung.

DER AUTOR

Nach derzeit geltender
Rechtslage konnen Ver-
mieter die Heizkosten
einschlieflich des darin
enthaltenen Anteils an
den Kohlendioxidkos-

Martin Kapler
Ceschiftsfuhrer des
VDIV Deutschland
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ten vollumfanglich auf die Mieter umlegen, wenn eine
Umlage der Heizkosten vertraglich vereinbart worden ist.
Im Anwendungsbereich der Heizkostenverordnung sind
die Heizkosten in der Regel auf die Nutzer bzw. Mieter
zu verteilen.

Das Stufenmodell soll fiir eine

gerechte CO_-Kostenverteilung sorgen

Mit dem Stufenmodell wird die prozentuale Kostenbe-
teiligung von Vermieter und Mieter an den jdhrlichen
CO.-AusstoR des vermieteten Gebdudes pro Quadrat-
meter geknUpft, sodass anhand der CO,-Emissionen
des Gebdudes die Kosten anteilig umgelegt werden. Je
schlechter die Energiebilanz und je hoher die CO,-Emis-
sionen des Gebdudes sind, desto hoher ist der zu tra-
gende Kostenanteil fur die Vermieter: Im Extremfall ist
dafiir Stufe 10 (> 52 kg CO,/qm/a) vorgesehen, auf wel-
cher der Anteil des Vermieters bei 90 Prozent liegt. Bes-
tenfalls entspricht das Cebdude jedoch dem Standard
EH-55 und damit Stufe L. Das heiRt: Werden weniger als
zwolf Kilogramm CO, je Quadratmeter Wohnflache pro
Jahr ausgestofen, entfdllt der Anteil fir den Vermieter,
der Mieter tragt 100 Prozent der CO,-Kosten. Je geringer
also die CO,-Emissionen des Gebaudes sind, desto ge-

Maria, hanec015 / Shutterstoc
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ringer ist der Anteil der von den Vermietern zu zahlen-
den CO,-Kosten und desto hoher ist dementsprechend
der Anteil der Mieter.

Die genauen Informationspflichten der Brennstofflie-
feranten gegeniiber den Vermietern werden in § 3 des
CO,KostAufG-E naher beschrieben. Die Festlegung und
Aufteilung der von den Parteien pro Wohneinheit zu tra-
genden CO,-Kosten wird gemaR dem Gesetzentwurfin § 5
CO,KostAufCG-E tber die Heizkostenabrechnung erfolgen.

Geltungsbereich des Gesetzes

zunachst nur fiir Wohngebdude

Das Stufenmodell soll vorerst nur fir Wohngebaude
gelten - hierzu zahlen in diesem Fall auch Wohn-,
Alten- und Pflegeheime - sowie fir Gebdude mit
gemischter Nutzung, in denen Brennstoffe genutzt
werden, die unter das Brennstoffemissionshandels-
gesetz (BEHG) fallen. Bei Nichtwohngebauden wird
zundchst eine hdlftige Teilung der Kohlendioxidkosten
eingefuhrt. Die Regelungen dieses Gesetzes sollen
unbefristet gelten. Spatestens jedoch zum Ablauf der
Festpreisphase des BEHG Ende 2025 soll das Gesetz
um ein Stufenmodell fir Nichtwohngebaude erganzt
und bis zum 30. September 2026 evaluiert werden. Die
erforderliche Datengrundiage soll bis zum Ende des
Jahres 2024 erarbeitet werden.

Beschriankungen des Vermieteranteils

Sofern gemaR § 9 CO KostAufG-E staatliche Vorgaben
die Moglichkeiten energetischer Sanierungen fur Ver-
mieter bzw. Eigentlmer erheblich einschranken - wie
etwa bei Denkmalschutzvorgaben - wird der Vermieter-
anteil an der CO,-Bepreisung begrenzt oder eine Betei-
ligung des Vermieters an der Abgabe ausgeschlossen.
Dies betrifft auch Objekte, die in sogenannten Milieu-
schutzgebieten liegen, wo es striktere Vorgaben fir Ver-
anderungen am Erscheinungsbild des Gebdudes gibt.

Bundesrat schldgt Priifung verbrauchs-
unabhangiger Berechnungsgrundlage vor

In der am 8. Juli 2022 beschlossenen Stellungnahme
an die Bundesregierung regt der Bundesrat die Pri-
fung einer verbrauchsunabhingigen Grundlage fiir die
Einordnung in das Stufenmodell zu einer faireren Auf-
teilung der CO,-Kosten an. Die Vorgaben fiir Energieaus-
weise sollten nach dieser Forderung so weiterentwickelt
werden, dass zukiinftig der Energieverbrauch gemadR
Energiebedarfsausweis fur die Aufteilung der Kosten
zwischen den Mietparteien zugrunde gelegt werden
kann. Eine Abstufung auf der Grundlage des energeti-
schen Standards des vermieteten Gebaudes hatte nach

Auffassung des Bundesrates eine deutlich grofer Steue-
rungswirkung zur Erreichung der klimapolitischen Ziele
und fur eine faire Kostenaufteilung.

Ferner fordert der Bundesrat, dass Mieter zur Geltend-
machung eines etwaigen Erstattungsanspruchs zwolf
Monate Zeit haben. Bisher ist im Gesetzentwurf daftr
lediglich eine Frist von sechs Monaten vorgesehen.

Die Bundesregierung muss sich im nachsten Schritt mit
der Stellungnahme des Bundesrates befassen, bevor
nach der parlamentarischen Sommerpause der Gesetz-
entwurf vom Bundestag verabschiedet und vom Bun-
desrat abschliefend beraten werden kann.

Bewertung und Fazit

Im Grundsatz ist das gesetzlich verankerte Stufenmodell
einer Aufteilung nach Verursacherprinzip angemessener
als die urspriinglich diskutierte 50:50-Aufteilung. Es ist
jedoch davon auszugehen, dass sowohl Mieter als auch
die vermietenden Eigentimer in Wohnungseigentums-
anlagen einen deutlich erhéhten Informations- und Be-
ratungsbedarf haben werden. Zusitzliche gerichtliche
Kldrungsfélle sind zu erwarten. Auch der Gesetzgeber
schlieft nach seiner Begrindung im Gesetzentwurf
nicht aus, dass es im Mietverhaltnis anfanglich Unsicher-
heiten in der Anwendung der neuen gesetzlichen Rege-
lungen geben wird.

Der VDIV Deutschland hatte sich daher im Rahmen der
Verbandeanhorung dafur ausgesprochen, den Zeitpunkt
des geplanten Inkrafttretens des Cesetzes um ein bis
zwei Jahre zu verschieben, da die aktuelle Lage und die
explodierenden Preise fur fossile Brennstoffe insgesamt
hohe gesellschaftspolitische Herausforderungen und
Belastungen fiir alle Beteiligten mit sich bringen. Auch
die deutlich gestiegenen Material- und Handwerkerkos-
ten machen es vermietenden Eigentiimern nicht leicht,
energetische Sanierungen schnell umzusetzen. Hinzu
kommt, dass die Einleitung energieeffizienter Bau-
maRnahmen bei  Wohnungseigentimergemeinschaf-
ten eines langen zeitlichen Vorlaufs bedarf. AuRerdem
sollten, gerade bei privat vermietenden Eigentimern,
die eingenommenen Mittel aus der CO,-Bepreisung fir
weitere spezielle Férderanreize verwendet werden, die
insbesondere im Bereich der Wohnungseigentiimerge-
meinschaften ihre Wirkung entfalten. Dafir sollten For-
derprogramme starker auf Eigentumergemeinschaften
konzentriert werden.

Verwaltungsbeirat  VDIVAKTUELL 13
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Mehr Transparenz

Was bedeutet die novellierte Heizkostenverordnung fiir Wohnungsnutzer, Eigentiimer und Vermieter?

nfang November 2021 hat der Bundesrat

die Anderungen der Heizkostenverordnung

(HeizkV) beschlossen, am 1. Dezember tra-

ten sie in Kraft. Die Zustimmung der Lan-
derkammer erfolgte unter der Bedingung, dass die
Auswirkungen der Neuregelungen bereits nach drei
Jahren evaluiert werden, um einer etwaigen hoéheren
Kostenlast fir Mieter entgegenwirken zu konnen. Hier
nun ein Uberblick, welche neuen Pflichten damit auf
Eigentimer und Vermieter zukommen: Die Neurege-
lungen beinhalten im Wesentlichen die Fernablesbar-
keit von Ausstattungen zur Verbrauchserfassung sowie
die unterjahrige Verbrauchsinformation (UVI).

Was bedeutet die unterjihrige
Verbrauchsinformation?

Gebdudeeigenttimer bzw. gemaf § 1 Abs. 2 Nr. 3 HeizkV
bei vermieteten Eigentumswohnungen die Wohnungs-
eigentimer sind  seit
Januar 2022 verpflichtet,

Bewohner bzw. Nutzer
von Wohnungen, die
mit per Funk auslesba-
ren Messgerdten aus-
gestattet sind, monatlich
tber ihren individuellen
Verbrauch  von  Hei-
zung und Warmwas-
ser zu informieren. Die
Mitteilung der soge-

Babette nannten  unterjahrigen
Albrecht-Metzger
Rechtsanwaltin und
Referentin Recht des
VDIV Deutschland

DIE AUTORIN

Verbrauchsinformation
muss gemaR dem neu-
en § 6a Abs. 2 HeizkV ak-
tuelle Verbrauchswerte
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von Heizung und Warmwasser enthalten, aber auch
Verbrauchswerte des Vormonats, des entsprechenden
Monats im Vorjahr sowie Durchschnittswerte vergleich-
barer Wohnungen, die eine Einordnung des eigenen Ver-
brauchs ermdglichen.

Das schafft deutlich mehr Transparenz, die darauf ab-
zielt, das Bewusstsein der Wohnungsnutzer fir ihr
Verbrauchsverhalten zu scharfen und zudem dazu an-
zuregen, es zu optimieren. So soll der CO,-Ausstof von
Gebduden reduziert und zugleich eine Senkung der
individuellen Energiekosten in den Haushalten erreicht
werden.

Gut zu wissen: Unter ,Mitteilen” ist der Verordnungs-
begrindung zufolge zu verstehen, dass Nutzer
unmittelbar tber das Vorliegen neuer Verbrauchs-
informationen in Kenntnis gesetzt werden missen.
Beauftragte Messdienstleister werden auf Anfrage
bei der Erftllung dieser Pflicht behilflich sein konnen,
etwa mit einfachen digitalen Losungen wie Apps oder
uber Online-Portale.

Welche weiteren Angaben sind zu machen?
Wohnungsnutzern sind dariiber hinaus zusammen
mit der jahrlichen Verbrauchsabrechnung weitere
Informationen zugdnglich zu machen. § 6a Abs. 3
HeizkV sieht dafiir u. a. folgende Angaben vor: Anteile
der eingesetzten Energietrdger, auf die Energiekosten
erhobene Steuern, Abgaben und Zolle, Entgelte fur
die Gebrauchsuberlassung und Verwendung der Aus-
stattung zur Verbrauchserfassung einschlieRlich der
Eichung.

Was ist fiir Messgerdte vorgeschrieben?

Wird die messtechnische Ausstattung zur Verbrauchs-
erfassung, also Zahler und Heizkostenverteiler, nach
Dezember 2021 erneuert oder neu eingebaut, muss
sie gemaf § 5 Abs. 2 und 5 HeizkV fernablesbar sein.
Dartiber hinaus mussen neue fernablesbare Ablese-
gerate, die ab November 2022 installiert werden, nach

Abbitdungen: © brizmaker | Shutterstock.com



§§ 5 Abs. 2 5.3, Abs. 5 S.1 HeizkV an ein Smart-Meter-
Gateway angebunden werden kénnen und interope-
rabel sein. Letzteres heift, dass fernablesbare Cerdte
zur Verbrauchserfassung, die spater installiert werden,
mit gleichartigen anderer Hersteller kommunizieren
kénnen. Das soll sicherstellen, dass Anbieterwechsel
problemlos mdglich sind, ohne das gesamte System in
einem Gebaude austauschen zu mussen.

Wird allerdings nur ein einzelnes Gerat ausgetauscht,
das Teil eines Gesamtsystems aus ansonsten nicht
fernablesbaren Zahlern ist, muss es auch nicht fern-
ablesbar sein. Vorhandene Messgerate, die nicht
fernablesbar sind, mussen bis Ende 2026 nachger(s-
tet oder ersetzt werden. Eine Ausnahme gilt nach § 5
Abs. 3 S. 2 HeizkV aber dann, wenn dies im Einzelfall
wegen besonderer Umstande technisch nicht moglich
ist oder durch einen unangemessenen Aufwand oder
in sonstiger Weise zu unbilliger Harte fihren wirde.
Fur alte fernablesbare Gerate, die nicht Smart-Meter-
Gateway-fahig und nicht interoperabel sind, gilt gemafp
§ 5 Abs. 4 HeizkV ein bis 31. Dezember 2031 befristeter
Bestandsschutz.

Mieter bekommen ein Kiirzungsrecht

Bei VerstoRen gegen die neu eingefithrten Installati-
ons- und Informationspflichten sieht § 12 Abs. 1 HeizkV
fur Nutzer ein Kirzungsrecht vor: Sie durfen drei Pro-
zent der auf sie entfallenden Kosten ftr Heizung und
Warmwasser einbehalten. Bei mehreren Pflichtversto-
en summieren sich die Ktirzungsrechte.

(AR B MR R R
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Ubers Ziel hinaus?

Was die EU-Richtlinie zur Klimaneutralitdt von Gebauden fiir Eigentiimer bedeutet

ie Europdische Kommission schlagt zur For-

derung des Klimaschutzes im Geb&udesektor

die Einfihrung von Mindesteffizienzstan-

dards vor. Betroffen wéren davon europaweit
mehr als 15 Prozent aller Altbauten. Neubauten miissten
ab 2030 komplett klimaneutral sein, d. h. keine Treib-
hausgase mehr ausstoRen.

Im Dezember 2021 hat die EU-Kommission eine tiber-
arbeitete Richtlinie tber die Gesamtenergieeffizienz
von Gebduden (EPBD = energy performance of buil-
dings directive) vorgelegt. Dem Entwurf zufolge sollen
offentliche und nicht bewohnte Gebdude ab 2027 der
Energieeffizienzklasse F und ab 2030 der Effizienzklas-
se E entsprechen. Fiir Wohngebaude gilt dies um drei
Jahre versetzt. Zur Einordnung: Klasse G entspricht den
energetisch schlechtesten Gebduden, A den besten.

Bis zu 150 Mrd. Euro will die EU fur dieses ambitionierte
Projekt bereitstellen, da davon ausgegangen wird, dass
Gebdude fur zirka 40 Prozent des Energieverbrauchs
und fiir rund ein Drittel des CO,-Ausstofes im Euro-
raum verantwortlich sind. Die jahrliche Sanierungsquo-
te in den Mitgliedstaaten stagniert seit Jahren und liegt
derzeit etwa zwischen 0,4 und 1,2 Prozent. Notwendig,
so die EU-Kommission, ist mindestens eine Verdoppe-

lung dieser Quote, um

die Ziele fir Energie-

effizienz und Klima er-
reichen zu kénnen.

DIE AUTORIN

Nadine Fuchs
Referentin der Geschaftsfihrung
des VDIV Deutschland
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Fiir Eigentiimer ein Paradigmenwechsel

Dass bis spatestens 2033 kein Gebaude mehr der schlech-
testen Effizienzklasse G angehoren darf, bedeutet fir
Immobilienbesitzer einen Paradigmenwechsel, und zum
ersten Mal werden EU-Burger und Unternehmen zur Sa-
nierung von Altbauten verpflichtet. Davon betroffen sind
Schatzungen zufolge etwa drei Millionen Gebéude in
Deutschland, europaweit mindestens 40 Millionen.

Angesichts knapper Handwerkerkapazitaten, des Ma-
terialmangels und der explodierenden Preise erscheint
die Sanierungsoffensive auferst ambitioniert oder
auch vollig unrealistisch. Sie wirde nicht nur private
Eigenttimer, sondern die gesamte Immobilienbranche
an ihre Crenzen bringen und eine europaweite Grof-
baustelle hervorbringen. Unter dem Cesichtspunkt des
Klimaschutzes ist die vorgeschlagene Einfuhrung ver-
bindlicher Mindeststandards ftr bislang energetisch
ineffiziente Cebdude zu begrtRen, allerdings sollte bei
der Ausgestaltung der Zielerreichung mit mehr Au-
genmap vorgegangen werden. So haben zum Beispiel
Hotels, Krankenhduser oder Einfamilienhauser unter-
schiedliche Energiebedarfe und mussten demzufolge
auch unterschiedliche Auflagen erfillen. Ebenso soll-
ten die technischen und personellen Voraussetzungen
fir eine Sanierung im Vorfeld geklart sein, und es wird
ferner auch vollig auRer Acht gelassen, dass Quartiers-
konzepte, wie bereits im Koalitionsvertrag verankert,
zur Erreichung der Klimaziele kostengunstiger und
schneller umzusetzen wdren. Im vorgelegten Entwurf
werden Einzelgebdude in den Fokus gertckt, Wohn-
quartiere hingegen nicht.

ockcom

Abbildungen: © YoCGinta / Shutterst
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Stand des Gesetzgebungsverfahrens

Die EPBD ist neben der Energieeffizienzrichtlinie eines
der wichtigsten Rechtsinstrumente der Europdischen
Union zur Forderung der Verbesserung der Cesamt-
energieeffizienz von Gebauden in der Gemeinschaft.
Die Neufassung der Richtlinie wurde am 15. Dezember
2021 vorgelegt, bei Redaktionsschluss, Ende August
2022, befand sie sich mitten im Briisseler Cesetzge-
bungsverfahren. Um es zligig zum Abschluss zu brin-
gen, mussen die nationalen Hauptstadte die Norm
zundchst umsetzen, wobei sich die Bundesregierung
verpflichtet hat, dies so schnell wie méglich zu tun.

Die EPBD im Uberblick

= Offentliche und nicht bewohnte Gebaude
muissen bis 2027 mindestens Energieeffizi-
enzklasse F und bis 2030 Energieeffizienz-
klasse E erreichen.

m Wohngebdude mussen bis 2030 mindes-
tens Energieeffizienzklasse F und bis 2033
Energieeffizienzklasse E erreichen.

® \oraussetzung daftr ist eine EU-weite
Angleichung der Energieeffizienzklassen.
Bis 2025 sollen alle Gebaudenergieausweise
auf einer harmonisierten Skala von A bis
G beruhen. Cenerell gilt: Je weiter hinten
im Alphabet die Effizienzklasse eines Hau-
ses eingeordnet ist, desto schlechter ist der
energetische Zustand.

NEU
E-Laden an
Bestands-
anlagen
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Mit Brief und Siegel

Der Gesetzgeber hat den Berufszugang fiir Immobilienverwalter geregelt.
Darauf ist bei der Neubestellung zu achten

ohnimmobilienverwalter, ~ WEG-Verwalter,

Gewerbeerlaubnis, Zertifizierung, Weiterbil-

dungspflicht - diese Begriffe haben in den

vergangenen Jahren die Diskussion um das
Berufsrecht der Verwalter und selbstverstandlich auch der
Verwalterinnen gepragt. Vieles ist neu: Der Gesetzgeber hat
anerkannt, dass die treuhanderische Verwaltung von Immo-
bilienvermdgen eine anspruchsvolle Aufgabe ist, und neue
Regelungen fir Verwalterinnen und Verwalter geschaffen.
Diese Regelungen dienen auch dem Verbraucherschutz;
schlieplich ist die eigene Eigentumswohnung eine der
groften Investitionen, die im Laufe eines Lebens getatigt
werden.

Das sind die neuen Anforderungen

Seit 2018 gibt es den Begriff ,Wohnimmobilienverwalter:
Alle Verwalterinnen und Verwalter von Mietwohnungen
und von Eigenttimergemeinschaften sind Wohnimmo-
bilienverwalter. Sie benétigen fur die Austbung ihrer Ta-
tigkeit eine Gewerbeerlaubnis. Fur die Gewerbeerlaubnis
ist - je nach Bundesland - die jeweilige Gemeinde oder
die ortlich zustandige Industrie- und Handelskammer
(IHK) zustandig. Die Gewerbeerlaubnis wird nur dann er-
teilt, wenn die gesetzlichen Voraussetzungen erfullt sind.
So haben Verwalter z. B.
das Vorliegen einer Be-

CmbH & Co. KG ist Vorsitzender
des VDIV Niedersachsen/Bremen
und Préasidiumsmitglied des

rufshaftpflichtversiche-
rung nachzuweisen.

DER AUTOR

Jeder Wohnimmobilien-
verwalter muss sich seit
2018 innerhalb von drei
Jahren 20 Stunden wei-
terbilden. Damit soll si-
chergestellt werden, dass
sich Verwalter regelmapig
zu Themen fortbilden, die
ihre Tatigkeit betreffen.
Verpflichtet sind im Re-
gelfall der Inhaber bzw.
Geschaftsfthrer
Verwaltungsunterneh-

Andre Jahns
Der Geschaftsfuhrer der
Hausverwaltung Harte

VDIV Deutschland eines
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mens und die Mitarbeiter, die bei der Wohnimmobilien-
verwaltung mitwirken. Die zustandige Gemeinde bzw. IHK
prft stichprobenartig die Einhaltung der Weiterbildungs-
verpflichtung.

Was es mit der Zertifizierung auf sich hat

Neu im Wohnungseigentumsgesetz ist die Zertifizierung
der WEC-Verwalter: Ab 1. Dezember 2023 entspricht die
Bestellung eines Verwalters nur dann ordnungsmapiger
Verwaltung, wenn dieser zertifiziert ist. Als ,zertifizier-
ter Verwalter” darf sich bezeichnen, wer eine schriftliche
und mundliche Prifung vor einer IHK abgelegt hat oder
wer z. B. auf Grund seines erlernten Berufs als Immobi-
lienkaufmann unter eine der Ausnahmevorschriften fallt.
Vom Gesetzgeber nicht ganz eindeutig geregelt wurde,
wer in einem Verwaltungsunternehmen, das als GmbH
oder OHG bzw. KG organisiert ist, zertifiziert sein muss.
Als Faustregel gilt, dass die Objektbetreuer, die Eigentii-
merversammlungen leiten, auf jeden Fall unter die neuen
Regelungen fallen.

Leider gibt es fur Verwaltungsunternehmen, die als GmbH
oder OHG bzw. KG gefiihrt werden, keinen IHK-Nachweis
uber die Erfullung der Zertifizierungsvoraussetzungen
durch das gesamte Unternehmen, da sich nur die einzel-
nen Beschaftigten zertifizieren lassen konnen, sofern sie
nicht unter eine der Ausnahmevorschriften fallen.

Im Zweifel nachfragen

Eigentiimergemeinschaften, die ab 1. Dezember 2023 bei
einer Verwalterneubestellung Wert auf die Zertifizierung
legen, sollten daher z. B. im Rahmen der Vorauswahl von
Verwaltungen fragen, ob die Zertifizierungsvoraussetzun-
gen erfullt sind.

Im Cesetz gibt es eine weitere Ausnahme: Verwalter, die
am 1. Dezember 2020 von einer konkreten Eigenttimer-
gemeinschaft bestellt waren, gelten gegentiber dieser
Gemeinschaft fir eine Ubergangszeit als zertifiziert - un-
abhdngig von einer tatsachlichen Zertifizierung. Damit will
der Gesetzgeber erreichen, dass Verwalter ausreichend
Zeit haben, die Zertifizierungsvoraussetzungen zu erftillen.
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Sendeschluss bei Kabel-TV?

Das neue Telekommunikationsgesetz schafft die Umlagefahigkeit der Kosten
fur Blindelvertrage auf Mieter ab - was nun?

as Gesetz zur Modernisierung des Telekom-

munikationsrechts (TKMoG) ist am 1. De-

zember 2021 in Kraft getreten. Es setzt die

EU-Richtlinie 2018/1972 vom 1l. Dezember
2018 tber den europaischen Kodex fiir die elektronische
Kommunikation in nationales Recht um. Ziel ist es, den
Rechtsrahmen fur die Telekommunikationsdienste in
der Europdischen Union weiter zu vereinheitlichen, den
Netzausbau zu beschleunigen und die Verbraucherrech-
te zu stdrken. Fir Wohnungseigenttimer und Vermieter
sowie fur Netzbetreiber kommt es in der Umsetzung
nun darauf an, auf Grundlage der neuen rechtlichen Re-
gelungen und unter Wahrung der jeweiligen Interessen
fiir alle Beteiligten wirtschaftlich sinnvolle Losungen zu
entwickeln.

Welche Kosten sind kiinftig noch umlagefahig?

Die Umlagefahigkeit der Kosten fir den Betrieb von
Gemeinschaftsantennenanlagen sowie flr Breitband-
anschltisse wird fir Bestandsanlagen mit Wirkung ab
1. Juli 2024 abgeschafft. Als Betriebskosten umlagefahig
bleiben fir diese Anlagen ab dann nur noch die reinen
Stromkosten sowie bei Gemeinschaftsantennenanla-
gen die Kosten ftr Priifungen der Betriebsbereitschaft
und fdr Einstellungs-
bzw. Wartungsarbeiten

durch eine Fachkraft.
Bei seit dem 1. Dezem-
ber 2021 errichteten
kupferbasierten  Anla-
gen bzw. Netzen entfallt
die Umlagefahigkeit auf
Mieter schon jetzt.

DIE AUTORIN
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Babette
Albrecht-Metzger
Rechtsanwaltin und
Referentin Recht des
VDIV Deutschland
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Was gilt fiir bestehende Biindelvertrage?

Das neue Telekommunikationsgesetz (TKG) sieht in
§ 230 Abs. 5 vor, dass jede Partei - also Wohnungs-
eigentimer, Eigentimergemeinschaften, Vermieter
und Netzbetreiber - einen vor dem 1. Dezember 2021
geschlossenen Vertrag tiber die Versorgung von Ge-
bauden oder von in den Cebduden befindlichen Wohn-
einheiten mit Telekommunikationsdiensten friihestens
ab L Juli 2024 ohne Einhaltung von Fristen kiindigen
kann, soweit die Parteien fur diesen Fall nichts anderes
vereinbart haben. Etwaige in den laufenden Vertragen
enthaltene Vertragsanpassungsklauseln sind vorrangig
zu beachten. Auch eine Vertragsanpassung ist selbst-
verstandlich jederzeit moglich, wenn sich die Parteien
einigen. In jedem Fall sollte gepriift werden, wem die
eigentumsahnlichen Rechte am Hausnetz (Netzebene
4) zustehen und wer fir die Funktionsfahigkeit dieses
Netzes verantwortlich ist. In diesem Zusammenhang
ergeben sich nun neue Modelle fiir die Errichtung von
Clasfasernetzen.

Glasfaseranschluss vom Netzbetreiber

Wurde oder wird das Clasfasernetz durch einen Netzbe-
treiber (Dritten) erstmalig zwischen dem 1. Januar 2015
und dem 31. Dezember 2027 errichtet, konnen Gebdu-
de- bzw. Wohnungseigentimer und Netzbetreiber ein
befristetes Glasfaserbereitstellungsentgelt vereinbaren,
das die Kosten abdecken soll, die fir die Errichtung des
Netzes anfallen. Vermietende Eigenttimer konnen das
Bereitstellungsentgelt sowie die Kosten fiir den Be-
triebsstrom gemaR § 2 Nr. 15 c) neue Betriebskosten-
verordnung anteilig auf Mieter umlegen - vorausgesetzt,
die Gebaudeinfrastruktur besteht vollstandig aus Glas-
faserkomponenten. Die Umlagefahigkeit ist auf finf bis
maximal neun Jahre begrenzt und auf maximal 60 Euro
pro Haushalt und Jahr gedeckelt. Fr alle Netzbetreiber
muss ein unentgeltlicher Zugang sowie fir Mieter die
freie Wahl des Telekommunikationsanbieters gewahr-
leistet sein. Nach Auslaufen der Umlage bestehen alle
Pflichten fort, umlegbar sind dann nur noch die Strom-
kosten.
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Netzausbau in Eigeninitiative

Wohnungseigenttimer konnen das Glasfasernetz auch
selbst errichten. Der erstmalige Einbau stellt eine miet-
rechtlich relevante ModernisierungsmaRnahme dar, die
eine Mieterhohung rechtfertigt. Daftir wurde klarstellend
§ 555b Nr. 4 a) Birgerliches Gesetzbuch (BGB) neu ge-
schaffen. Als Voraussetzung daftir muss die Wohnung
erstmalig tber eine vollstandig aus Glasfaserkompo-
nenten bestehende Cebaudeinfrastruktur an ein of-
fentliches Netz mit sehr hoher Kapazitdt angebunden
worden sein. Nach § 559 BCB kann die Miete aber nur
dann angehoben werden, wenn Mieter ihre Telekom-
munikationsdienstleister frei wahlen konnen und nicht
auf einen bestimmten Anbieter angewiesen sind. Eine
Modernisierungsmieterhhung ist auch nur dann durch-
setzbar, wenn nicht schon das Bereitstellungsentgelt als
Betriebskosten auf die Mieter umgelegt wird.

WEG-Kredit

+ attraktive Konditionen
» ohne Sicherheiten
(kein Grundbucheintrag)
+ lhre Vorteile als Eigentimer
» keine Bonitatsprufung
+ keine SCHUFA-Auskiinfte
oder -Eintrage

Fristen und Alternativen

Bis zum 30. Juni 2024 bleibt es bei der Umlagefahig-
keit nach der Betriebskostenverordnung fir vor dem
1. Dezember 2021 errichtete Hausverteilnetze. Von der
neuen gesetzlichen sogenannten Opt-out-Regelung
bei Umlage der TV-Entgelte tber die Betriebskosten
konnen Wohnungsmieter erst ab 1. Juli 2024 Gebrauch
machen.

Grundsatzlich besteht die Moglichkeit, Mehrnutzerver-
trage Uber das Jahr 2024 hinaus aufrechtzuerhalten,
solange und soweit die Vertragsparteien keine ander-
weitige Vereinbarung vertraglich getroffen haben bzw.
keine Vertragspartei von ihrem Sonderkiindigungsrecht
Gebrauch macht. Daftir ist es wichtig, Hausbewohner
rechtzeitig Gber die neuen gesetzlichen Moglichkeiten
aufzukldren.

WEG-Konten

+ attraktive Kontoflihrungs-
gebihren

+ WEG-Sicherheitspaket

Riicklagenkonten

Mietkautionskonten

* einfache Online-
Bearbeitung

Bank fi Wohungswirtschaft AG

Kompetent. Innovativ. Leistungsstark.
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Hallo Glasfaser,
tschuss Kabelfernsehen

Was Verwaltungsbeirate jetzt iiber den Ausbau der Netze zur Medienversorgung wissen sollten

lasfaser soll in Deutschland die kupfernen

Telefon- und Fernsehkabel als Standard

fir die digitale Grundversorgung ablosen.

Mit der Novelle des Telekommunikations-

gesetzes (TKG) hat der Gesetzgeber die Grundlage fiir
den Epochenwechsel geschaffen - und so einen In-
vestitions-Boom ausgelost: Allein die Telekom inves-
tiert in den nachsten Jahren in Deutschland 30 Mrd.
Euro in Clasfaser. Zudem kooperiert das Unterneh-
men vielerorts mit Stadtwerken und regionalen Betrei-
bern, um gemeinsam mit ihnen bis 2030 bundesweit
den Anschluss fir alle zu schaffen. Andere Anbieter -
etwa Deutsche Glasfaser, UGG, Eurofiber, Hello Fiber
und andere - wurden von privaten Finanzinvestoren
gegriindet und engagieren sich hauptsachlich im noch
unterversorgten ldndli-

chen Raum, wo vorwie-

gend Einfamilienhauser
angeschlossen werden.

DER AUTOR

Mehr Kapazitat,

bessere Energiebilanz
Der Clasfaseranschluss
ist als offentliche Tele-
kommunikations-In-
frastruktur rechtlich
und technisch unab-
hangig vom Telefon-/

Stefan Susbauer

Der Kommunikations- und DSL- oder Kabelfern-

PR-Spezialist ist fur die
Deutsche Telekom tatig
www.susbauer.de

sehanschluss.  Derzeit
bei einigen Anbietern
gebrauchliche Bezeich-
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nungen fir ihre Netze kdnnen irrefihrend sein: Ein Ko-
ax-Kabelfernsehnetz ersetzt keinen Glasfaseranschluss.
In Ungnade fiel der Kabelanschluss nicht nur wegen
seiner begrenzten Kapazitat, sondern auch weil er Nut-
zer auf einen einzigen Anbieter festlegt - und sechsmal
mehr Strom verbraucht als Clasfaser. Die Kapazitat des
Clasfaseranschlusses ist dagegen physikalisch nahezu
unbegrenzt: So transportiert beispielsweise die Telekom
uber ihre Glasfasernetze nicht nur die eigenen Dienste
in die Wohnung, sondern auch die ihrer Wettbewerber,
z. B. 1&1 und Vodafone. Bewohner konnen damit frei
unter den fihrenden Anbietern die fir sie gunstigsten
Bundelangebote fiir TV, Internet, Festnetztelefon und
Mobilfunk wahlen.

Der Ausbau der Glasfasernetze lauft derzeit auf Hoch-
touren. Clasfaserbetreiber wie die Telekom kontaktieren
in diesem Zusammenhang die Immobilienverwaltungen,
um den Anschluss von Cebduden und Wohnungen vor-
zubereiten. Was durfen und was missen Verwaltungen
dann tun, und wo brauchen sie einen Beschluss der
Eigenttimergemeinschaft?

Anschluss des Gebdudes

Zuerst wird das Gebaude an das Clasfasernetz des Tele-
kommunikations-Betreibers angeschlossen. Dabei wird
eine Glasfaserleitung zundchst bis an die Hauswand he-
rangefiihrt - das geschieht entweder tiber einen schma-
len, offenen Graben oder tiber innovative Verfahren, bei
denen ein Spezialgerat vor dem Vorgarten abtaucht und
kurz vor der Hauswand wieder zum Vorschein kommt.
Diese sogenannte ,Erdrakete” schont den Vorgarten, und
der Ausbau ist deutlich schneller und gtinstiger als mit
herkommlichen Methoden. Die Leitung wird durch die
Hauswand eingefthrt und fachgerecht abgedichtet. Im
Keller oder einem geeigneten Technikraum wird dann
der Clasfaser-Abschlusspunkt installiert. Diese Haus-
anschliisse unterliegen einem engen Zeitplan: Der

© Telekom
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Der Hausanschlusspunkt:
Jede der gelb ummantelten
Fasern versorgt eine
Wohnung mit Telefon,
Internet und Fernsehen

Bautrupp kann nicht bis zur
nachsten Eigentimerver-
sammlung warten, bevor
er das Gebaude anschlief3t.
Derartige  Infrastruktur-
aufgaben wirden sonst
100 Jahre dauern. Deshalb
gibt der Gesetzgeber dem
Netzbetreiber durch § 134
TKG das Recht, Gebdude an

ein ,Netz mit sehr hoher Kapazitdt™ auch ohne explizi-
te Erlaubnis anzuschlieRen; der Hauseigentiimer - und
auch die Eigentimergemeinschaft - unterliegt damit
einer Duldungs- und Mitwirkungspflicht. Wenn der
Netzbetreiber den Verwalter bittet, vor der Installation
des Glasfaser-Hausanschlusses einen Vertrag zu unter-
schreiben, geht es weniger um eine Erlaubnis, sondern
vielmehr darum, einen reibungslosen Ablauf der Bau-
mafnahme zu ermaglichen. Viele Verwalter haben sich
abgesichert: Das Leistungsverzeichnis des vom VDIV
Deutschland empfohlenen Verwaltervertrags sieht aus-
drticklich ,Abschluss und Kiindigung von Lieferungs- und

Entsorgungs-, Wartungs- und sonstigen Dienstleis-
tungsvertragen vor. Zudem ist der Hausanschluss bei
den meisten Betreibern kostenlos. Der Verwalter geht
somit kein ,Dauerschuldverhaltnis” ein und darf daher
nach § 27 Abs. 1 Nr. 1 Wohnungseigentumsgesetz (WEG)
griines Licht fur den Hausanschluss geben.

Anschluss der Wohnungen

In der zweiten Phase des Anschlusses wird die Glasfa-
ser bis in die Wohnung gefuihrt. Das nennt sich Fiber to
the Home, also Faser bis in die Wohnung, kurz: FTTH.
Unternimmt die Verwaltung nach dem Hausanschluss

(objektus

Heizkostenabrechnung mit Objektus:

einfach und sicher

Mit unseren Services erftillen wir simtliche Vorgaben

der novellierten Heizkostenverordnung - von der Erstellung
der Heizkostenabrechnungen bis hin zum monatlichen
Versand der unterjahrigen Verbrauchsinformationen.
Profitieren Sie von unserer langjdhrigen Erfahrung im
Management fernablesbarer Geréte.

www.objektus.de

Heizkostenabrechnung unterjahrige Verbrauchsinformationen
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nichts weiter, werden die Wohnungen nach und nach
vernetzt - immer dann, wenn Bewohner einen Dienst
bestellen. Das ist kostenlos, aber nervig: Wer hat schon
gerne standig ,Strippenzieher” im Haus? Diese Vor-
gehensweise wird daher von der Wohnungswirtschaft
kritisiert, ist aber rechtens: Wohnungseigenttimer kon-
nen verlangen, dass ihnen der Anschluss ihrer Woh-
nung nach § 20 Abs. 2 Nr. 4 WEG von den anderen
Wohnungseigentiimern gestattet wird. Schon vor der
TKC-Novelle urteilte das Amtsgericht Plon (Az. 75 C 11/19
vom 3.4.2020): Ein Glasfaseranschluss eines Bewohners
bedarf nicht der Zustimmung aller Eigenttimer.

Verhindern lasst sich das standige ,Strippenziehen’ nur
durch einen Vollausbau bis in alle Wohnungen, also
FTTH. Dartiber hat die Eigentiimergemeinschaft einen
Beschluss zu fassen: Beim Vollausbau bekommt jede
Wohnung einen Anschluss, der Bewohner zu nichts ver-
pflichtet.

Alternativ kann die Cemeinschaft ein FTTH-Netz auf
eigene Kosten durch einen Netzbetreiber errichten las-
sen. Das rechtfertigt der TKG-Novelle zufolge entweder
eine Erhohung der Nettokaltmiete angeschlossener
Wohnungen um bis zu acht Prozent (Modernisierungs-
umlage) oder eine tber fiinf Jahre gestreckte Umlage
der Baukosten von maximal 60 Euro pro Wohneinheit
und Jahr (Clasfaserbereitstellungsentgelt). Mieter in
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Zeiten explodierender Energiepreise mit zusétzlichen
Kosten zu belasten, mag fragwiirdig sein. Eine Kosten-
umlage wiederum macht die Eigentiimergemeinschaft
zu Netzeigentiimern. Damit haften sie fiir Betrieb und
Entstorung und sind gegenuiber der Bundesnetzagen-
tur nachweispflichtig. Sinnvoller, erscheint es da schon,
dem Betreiber das Netzeigentum zu Gberlassen, wenn
dieser fur Betrieb, Kundenservice und Entstérung gera-
desteht. Dabei ist jedoch unbedingt darauf zu achten,
dass der Netzbetreiber die gesetzlich geforderte Anbie-
teroffenheit (,open access)) erfiillt und eine angemesse-
ne Auswahl renommierter Telekommunikationsanbieter
mit professionellem Dienstportfolio und Kundenservice
durchleitet.

Es spricht also einiges dafr, sich in Eigentiimergemein-
schaften tiber das Thema zu informieren und einen ent-
sprechenden Beschluss herbeizuftihren. Nach den §§ 23
bis 25 WEG ist dies auch uber einen Umlaufbeschluss
moglich, wobei eine einfache Mehrheit ausreicht. Die
Aussicht auf neue Leitungen im Haus und in der Woh-
nung erscheint nicht allen Miteigentimern verlockend.
Der neue Anschluss aber erhdlt den Immobilienwert
oder steigert ihn - einer Studie des Verbandes Haus &
Grund zufolge sogar um acht Prozent. Die daftir er-
forderlichen Arbeiten sind in der Regel nach zwei, drei
Tagen voriiber, und die neu verlegte Clasfaser muss fiir
Jahrzehnte nicht mehr angefasst werden.



Die Weichen richtig stellen

wingende gesetzliche Vorschriften wie das

Gebaudeenergiegesetz (GEC) oder ,halbzwin-

gende” technische Regelwerke wie die DIN-

Normen haben oft zur Folge, dass im Zuge
einer Gebdudesanierung durchgefiihrte bauliche Ver-
anderungen von allen Eigentlimern zu bezahlen sind.
Warum, wird nachfolgend erortert.

Werden BaumaRnahmen auf Verlangen einzelner Woh-
nungseigentiimer beschlossen, miissen nach § 21 Abs. 1
Wohnungseigentumsgesetz (WEG) diese bzw. die Nutz-
nieRer die Kosten der Manahme tragen; das ist - insbe-
sondere wenn Wohnungseigentimern per Beschluss die
Durchfuihrung einer baulichen Veranderung gestattet
wird - ebenso einfach wie einleuchtend. Genauso ein-

fach und einleuchtend

wdre es, wenn umge-

kehrt BaumaRnahmen,
die im Gemeinschafts-
interesse  beschlossen
und umgesetzt werden,
von der Gemeinschaft
(also allen Wohnungs-
eigentimern)  bezahlt
werden missten. Aber
ganz so einfach ist es
leider nicht.

DER AUTOR

Dr. David Greiner
Der Rechtsanwalt ist Fachanwalt

fur Wohnungseigentumsrecht

sowie fur Bau- und Architektenrecht
in der Tubinger Kanzlei Um zu
Dr. Greiner & Partner

Erhaltung oder bau-
liche Veranderung?
verhindern,
dass womdglich eine
Eigentimermehrheit
einzelne  Wohnungs-

Rechtsanwdlte mbB.
www.greiner.one

Wie das Gebdudeenergiegesetz auf die Verteilung von Sanierungskosten in Eigentiimergemeinschaften wirkt

eigentimer durch den Beschluss von Luxussanie-
rungen in den wirtschaftlichen Ruin treibt, enthalt
das Gesetz in der Fassung der WECG-Reform 2020
fur gemeinschaftliche BaumaRnahmen komplizierte
Kostentragungsregelungen. Nur die Kosten reiner Er-
haltungsma@nahmen (das ist der Oberbegriff fiir ,In-
standsetzung und Instandhaltung” gem. § 13 Abs. 2
WEG) sind gem. § 16 Abs. 2 S. 1 WEG wie eh und je
nach dem Verhiltnis der Miteigentumsanteile (MEA)
zu verteilen. Handelt es sich nicht um eine reine Er-
haltungsmaRnahme, liegt eine bauliche Veranderung
vor, bei der sich die Kostenverteilung nach § 21 Abs. 2
WEG richtet. Nach dieser Bestimmung sind die Kos-
ten nur dann nach MEA zu verteilen, wenn erstens die
MaRnahme mit mehr als zwei Dritteln der abgegebe-
nen Stimmen und der Halfte aller Miteigentumsanteile
beschlossen wurde [..] oder zweitens sich deren Kosten
innerhalb eines angemessenen Zeitraums amortisieren.

Liegen diese Voraussetzungen nicht vor, mussen ge-
map § 21 Abs. 3 S. 1 WEG nur die Eigentiimer bezahlen,
die fur den Beschluss gestimmt haben. Erfahrungsge-
map wird fur die Durchfithrung von Mafnahmen, die
allen zugutekommen, aber nur dann gestimmt, wenn
auch alle an den Kosten beteiligt werden. Die Moglich-
keit, mit der Mehrheit nach § 21 Abs. 2 Nr. 1 WEC die
Kostentragung aller zu erreichen, ist Theorie, denn in
der Praxis wird diese Mehrheit kaum jemals erreicht.
Also scheint die Kostenverteilung nach MEA davon ab-
zuhdngen, ob sich die Modernisierungskosten im Sin-
ne von § 21 Abs. 2 Nr. 2 WEG in angemessener Zeit
amortisieren.

Hier rckt nun das Thema dieses Beitrags in den Fo-
kus: Die erste Weiche fur die Kostenverteilung wird, wie
erwdhnt, mit der Einordnung einer Manahme in die
Kategorie ,Erhaltung’ einerseits oder ,bauliche Veran-
derung’ andererseits gestellt. Begrifflich gibt es hier nur
das ,Entweder-oder. Erhaltung bedeutet die Wieder-
herstellung des friiheren Zustands - ohne Anderung.
Jede Anderung fuhrt dazu, dass die MaRnahme keine
(reine) Erhaltung mehr darstellt, sondern eine bauliche
Veranderung.
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Die zwingende bauliche Verdnderung

Rechtlich betrachtet gibt es aber eine dritte Kategorie:
die (gesetzlich) zwingenden baulichen Veranderungen.
Wenn und weil die Cemeinschaft bestimmte Vorga-
ben beachten muss, werden die daraus resultierenden
baulichen Veranderungen den ErhaltungsmaRnahmen
gleichgestellt, so der Bundesgerichtshof (BGH), Urteil
vom 20.7.2018, Az. VV ZR 56/17, NZM 2018, 794, Rn. 13.
Daraus ergibt sich insbesondere die Kostenverteilung
nach MEA. Konkret geht es insoweit meistens um die
Bestimmungen des CEG 2020, dem Nachfolger der
Energieeinsparverordnung (EnEV). Bedeutsam kénnen
in diesem Zusammenhang aber auch die anerkannten
Regeln der Technik sein, denn auch deren Einhaltung
ist im Rahmen der ordnungsmapigen Verwaltung zwin-
gend: Wenn instandgesetzt wird, dann DIN-konform
(BGH, Urteil vom 45.2018, Az. V ZR 203/17, Rn. 23).

Ein typischer Sanierungsfall

Cemap § 48 GEC gilt (wie schon zu Zeiten der EnEV), dass
bei einer Erneuerung, Ersetzung oder einem Neueinbau
von mehr als zehn Prozent der Auenbauteile eines Ge-
béudes (AuRenwand, Fenster, Tiren, Dach, Decken) die
aktuellen Warmedammanforderungen (Warmedurch-
gangskoeffizienten gemdR Anlage 7 des GEG) einzu-
halten sind. Betrachten wir nun den typischen Fall einer
Gebdudesanierung: Fassade und Balkone brockeln, letz-
tere sind undicht, die Holzfenster marode. Die Sanierung
umfasst die Erneuerung der Fassade bei gleichzeitiger
Verbesserung der Warmedammung, die Betonsanierung
der Balkone, die Erneuerung der Balkonabdichtung so-
wie den Ersatz der Holzfenster durch dreifachverglaste
Kunststofffenster, erganzt durch eine automatische Be-
liftung mit Warmertckgewinnung. Fur die Kostenver-
teilung gilt Folgendes:

Die Betonsanierung und

die Erneuerung der Bal- ”

konabdichtung ~ gehen
Uber eine reine Erhal-
tung nicht hinaus, wes-
halb die Kostentragung
aller nach MEA gesetzt

die  Fenstererneuerung
umfassen mehr als zehn
Prozent (in der Regel sind
es 100 Prozent) der Bau-
teile, weshalb die aktuellen Vorgaben gemafs Anlage 7
des CEC einzuhalten sind. Soweit die gegeniiber dem
Bestand verbesserte Warmedammung der Fassade so-
wie die neuen Fenster nach diesen Vorgaben zwingend
sind, sind sie im Rechtssinne als Erhaltungsmafinahmen
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Wenn instandgesetzt wird,
dann nach DIN und den

geltenden Regeln
ist. Die Fassaden- und “

zu behandeln; es gilt die Kosten-
verteilung nach MEA. Soweit die
neue Ausfuhrung tber die Anfor-
derungen des GEG hinausgeht,
ist zu prifen, ob sie womaglich
nach den anerkannten Regeln
der Technik unvermeidlich ist.
Das kann in Bezug auf die - fir
Bestandsbauten vom GEG nicht
geforderte - automatische Lif-
tungsanlage der Fall sein, denn
nach DIN 1946-6 sind MafRnah-
men zur kontrollierten Entliiftung
zwecks  Schimmelvermeidung
unumganglich. Somit wird letzt-
lich nur derjenige Teil der Ce-
samtmaRnahme, der weder zur
Erhaltung zahlt, noch vom CEG oder den anerkannten
Regeln der Technik gefordert wird, kostenmaRig als das
behandelt, was er begrifflich sowieso darstellt, namlich
als bauliche Veranderung. (Nur) diesbeziiglich muss nun
gepruft werden, ob die - allein hierauf bezogenen - Kos-
ten sich im Sinne von § 21 Abs. 2 Nr. 2 WEG in angemes-
sener Zeit amortisieren. Wenn das der Fall ist, gilt auch
insoweit die Kostenverteilung nach MEA. Fur die richtige
Zuordnung der Mafnah-
men und ggf. die Amor-
tisationsberechnung st
es sinnvoll, einen Fach-
planer und/oder Energie-
berater zu beauftragen.
Das Ergebnis sowie die
vorliegenden  Angebote
werden den Eigentiimern
im Vorfeld der Beschluss-
fassung mitgeteilt.

Sollte  herauskommen,
dass fur die beabsichtigte MaRnahme nicht die Kosten-
tragung nach MEA gilt - weil einzelne Bestandteile weder
zwingend sind, noch ihre Kosten sich in angemessener
Zeit amortisieren - gibt es zwei Handlungsoptionen: die
Mapnahme ,abspecken; indem die Bestandteile, die der

Abbildungen: © ArTono / Shutterstock com



Kostenverteilung nach MEA entgegenstehen, heraus-
genommen werden, oder den Beschluss trotzdem mit
(ausdrucklicher) Kostenverteilung nach MEA fassen - in
Kenntnis seiner Anfechtbarkeit und mit Hinweis darauf
(sog. Zitterbeschluss).

Modernisierung und Erhaltung

gesetzlich gleichstellen!

Die Rechtslage ist, wie man sieht, zur Erreichung des
Ziels erfolgreicher Sanierungsbeschliisse zwar nicht
hoffnungslos, aber schwierig. Modernisierungsmap-
nahmen im Sinne von § 555b Biirgerliches Gesetzbuch
(BCB) solite der Gesetzgeber im Wohnungseigentums-
recht generell den ErhaltungsmaRnahmen gleichstellen.
Nur dann steht die Kostenverteilung nach MEA ohne
schwierige Uberlegungen und Berechnungen fest und
nur dann werden Ma@nahmen der (energetischen) Sa-
nierung in dem MaRe beschlossen werden, das zur Er-
haltung der Wohnungseigentumsanlagen und eines
ertraglichen Weltklimas gleichermaen natig ist. Dass
eine solche Cesetzesanderung auch die verstarkte
Nutzung erneuerbarer Energien (Einbau von Warme-
pumpen, Photovoltaik usw.) ohne bereits bestehenden
Instandsetzungsbedarf befordern wiirde, kommt hinzu.
So wiirde nebenbei auch die Abhdngigkeit von auslan-
dischen fossilen Brennstoffen verringert - ein Ziel, das
derzeit drangender ist als je zuvor.

Bei Storungen im unterirdischen Ver-
und Entsorgungsnetz des Altbaubestandes
sowie in Kellergrundleitungen

W Tiefbaunotdienst B TV-Untersuchung
B Gebdudesicherung B Kanal-Reinigung
B Regenwasserriickhaltung W Sanierung mit Inlinern

TBS:Rinné"

Tiefbau und Sanierung

24-Std. Notdienst » Tel. 030-92409369

www.tbs-rinne.de
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Richtig beschlieRen

Sanierung, Modernisierung, bauliche Veranderung - zustimmen miissen nicht mehr
alle Miteigenttimer, aber mdglichst viele sollen sich die Kosten teilen

nterschiedliche Sanierungsmaftnahmen be-

schlieRen - wie geht das? Dem inzwischen

nicht mehr ganz so neuen Wohnungseigen-

tumsgesetz (WEG) zufolge gilt fur MaRnah-
men, die Gber die ordnungsmaRige Instandhaltung
und Instandsetzung (= Erhaltung) hinausgehen, § 20
WEG zu baulichen Verdnderungen. Danach kdnnen
Beschlussfassungen tber die Durchfiihrung von mo-
dernisierenden Erhaltungsma@nahmen am Cemein-
schaftseigentum mit einfacher Mehrheit (§ 20 Abs. 1
Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)) erfolgen, ohne dass es
auf die Zustimmung aller von einer Manahme betrof-
fenen Eigentimer ankommt.

Begriffsbestimmung

Bei einer modernisierenden Erhaltung handelt es sich
um eine Reparatur oder die Abwendung eines anste-
henden erheblichen Schadens, bei der tber die Repa-
ratur hinaus das gemeinschaftliche Eigentum durch
eine technisch bessere und wirtschaftlich sinnvollere
Losung verandert wird. ErhaltungsmaRnahmen werden
daher oft dazu genutzt, ein zu erhaltendes Bauteil zu
verbessern. Die Erhaltungsmafnahme wird also mit
einer baulichen Veranderung verbunden.

Beispiel

Heizungsanlage
DIE AUTORIN Eine Wohnungseigen-
timergemeinschaft
maochte beschlieen, die
veraltete und reparatur-
anfallige Heizungsanla-
ge gegen eine moderne
Anlage, die technisch
auf dem neuesten Stand
ist, auszutauschen, wo-
Babette mit nachweislich ein
Aégzﬁfga'm:&zg:; Einsparpotenzial von 15
bis 25 Prozent der Heiz-

Referentin Recht des
VDIV Deutschland kosten erreicht werden
kann.
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Die Kostenverteilung

Wenn sich die daftr anfallenden Kosten ,innerhalb
eines angemessenen Zeitraums amortisieren, sind sie
von allen Wohnungseigentiimern entsprechend ihrem
Miteigentumsanteil zu tragen (§ 21 Abs. 2 S. 1 Nr. 2
WEG). Das heiRt, was friher nur fur die sogenannte
modernisierende Instandsetzung galt, gilt inzwischen
fur alle baulichen Veranderungen. Dabei regelt das
Gesetz bewusst nicht konkret, was als angemessener
Zeitraum fur die Amortisation anzusehen ist. Denn die
von der Rechtsprechung zur sogenannten moderni-
sierenden Instandsetzung entwickelte Annahme, wo-
nach der Zeitraum im Regelfall zehn Jahre betragen
soll, lasst sich nicht statisch tbertragen. Der Zeitraum
kann je nach Art der konkreten MaRnahme auch tiber-
schritten werden, etwa um eine sinnvolle energetische
Sanierung auf Kosten der gesamten Eigentiimerschaft
zu ermoglichen.

Ubertragen auf das obige Beispiel heiRt das: Auch wenn
die Heizungsanlage nur veraltet und reparaturanfallig,
jedoch nicht defekt war, kann diese bestenfalls ohne
Probleme auf Kosten aller Wohnungseigenttimer aus-
getauscht werden, da von der Amortisation in einem
angemessenen Zeitraum ausgegangen werden kann.

Sollte allerdings das Vorliegen dieser Voraussetzung
nach § 21 Abs. 2 Nr. 2 WEG unklar oder gar streitig sein,
konnte die Regelung in § 21 Abs. 3 WEG zu taktischem
Stimmverhalten verfthren, namlich dann, wenn die
MaRnahme keinen neuen Nutzen mit sich bringt, der
den mit Ja stimmenden Eigentiimern als Ausgleich fur
die daftir aufzuwendenden Kosten dienen konnte.

Abbildungen: © Andrey_Popov [ Shutterstock.com



Rechtssichere Beschlussfassung

Um gerade energetische Sanierungen dieser Art in
Eigentiimergemeinschaften durch rechtssichere Be-
schlussfassungen voranzubringen, ist es sehr wichtig,
wirksame Beschliisse fir die unterschiedlichen Va-
rianten baulicher Magnahmen und deren Kostenfolgen
nach den §§ 20 und 21 WEG zu fassen.

Wie im Beispiel der Heizungssanierung kommt das Cesetz
in§ 21 Abs. 2 WEG bestenfalls zu einer gemeinschaftlichen
Kostentragung, weil sich die Kosten nachweislich amorti-
sieren (§ 21 Abs. 2 Nr. 2 WEG).

Alternativ kann der Beschluss tber die Magnahme mit
einer doppelt qualifizierten Mehrheit (§ 21 Abs. 2 Nr. 2
WEG) gefasst werden. Dieses zusatzliche Erfordernis der
Kostenfolge bringt es jedoch mit sich, dass die Eigen-
timer bei der Abstimmung nicht wissen, wer die Kosten
der MaRnahme zu tragen hat. Um dieser Ungewissheit
vorzubeugen, bietet sich in Ubereinstimmung mit der
Gesetzesbegriindung eine bedingte Beschlussfassung an,
woraus deutlich wird, dass die Eigentimer den Beschluss
nur wollen, wenn alle Eigenttimer die Kosten gemein-
schaftlich tragen.

Musterbeschluss

Ein solcher Beschluss konnte wie folgt aussehen:
.(1) Die Eigentiimer stimmen folgender baulicher Veranderung
[maglichst genaue Beschreibung der MaRnahme oder Bezug-
nahme auf Angebot mit Datum] unter der aufschiebenden Be-
dingung zu, dass ein Beschluss bestandskraftig wird, nach dem
die Kosten dieser MaRnahme alle Eigenttimer nach Miteigen-
tumsanteilen (MEA) tragen.

(2) Die Eigenttimer beschlieen, dass die Kosten der MaRnahme
unter TOP 1 von allen Eigentiimern nach MEA zu tragen sind:

Enthalten ist u. a. dieser Beschluss in der VDIV-Beschlussvorla-
gensammlung ,Neue Beschliisse nach der WEG-Reform 2020
Sie ist als Download zum Preis von 79 Euro zzgl. ges. USt. on-
line erhltlich: www.vdiv.de/publikationen

Zu beriicksichtigen ist, dass der Beschluss Giber die Manah-
me zu (1) unbedingt zu verkiinden ist. Dieser erste Beschluss
wird allerdings nur unter der festgelegten Bedingung eines be-
standskraftigen Beschlusses zu (2) Gber die gemeinschaftliche
Kostentragung wirksam.

Verwaltungsbeirat  VDIVAKTUELL
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Kurzfristig gekurzt

Die Forderreform sorgt fiir Unsicherheit

as Bundesministerium ftr Wirtschaft und Klima-

schutz hat unangekiindigt und kurzfristig neue

Richtlinien fur die Bundesforderung fur effiziente

Cebaude (BEG) festgelegt. Am 26. Juli 2022 wur-
den sie verkiindet, zwei Tage bzw. zwei Wochen spater wa-
ren sie schon in Kraft. Fordersatze wurden so verringert und
umverteilt, dass das Maximum an Treibhausgas-Einsparun-
gen pro Forder-Euro dabei herausspringt. Ziel: Die fir 2030
gesetzten Vorgaben des Bundes-Klimaschutzgesetzes errei-
chen und gleichzeitig trotz knapper Haushaltsmittel mog-
lichst vielen Burgerinnen und Burgern Sanierungsforderung
anbieten. Damit sind die Sanierungsplane vieler Wohnungs-
eigentiimergemeinschaften durchkreuzt. Die Anderungen
gehen zulasten der Eigentiimerinnen und Eigentiimer, statt
Sanierungen voranzutreiben.

DIE AUTORIN

Alexandra Karrasch
Referentin Presse- und
Offentlichkeitsarbeit des
VDIV Deutschland
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Kurzer Prozess: Anderungen unmittelbar in Kraft

Seit dem 28. Juli 2022 gelten die neuen Forderbedingungen
fur Komplettsanierungen und bei der Neubauforderung. Alle
bis dahin gestellten Antrage bei der staatlichen Forderbank
KfW sind davon nicht betroffen. Fur alle, die noch keinen
Antrag gestellt hatten, gibt es die Unterstitzung fur Einzel-
maRnahmen nun nicht mehr in Kreditform. Zuschiisse fur
systemische MaRnahmen sowie die KfW-Programme 461
und 262 wurden abgeschafft. Fir Komplettsanierungen gibt
es jetzt nur noch eine Kreditfrderung im KfW-Programm
261. Diese besteht aus zwei Komponenten: einem festen
Tilgungszuschuss, der deutlich niedriger ist als bisher, und
einer maximal moglichen Zinsvergtnstigung fur die erste
Zinsbindungsdauer.

Die neuen, niedrigeren Fordersatze fur Einzelma@nahmen
sind am 15. August 2022 in Kraft getreten und werden iber
das Bundesamt fiir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle (BAFA)
beantragt. Fiinf bis zehn Prozent weniger gibt es fiir den
Austausch von Fenstern und Turen oder den Einbau neuer
Heizkessel. Bei Dammungen sind es sogar 20 Prozent weni-
ger. Gas- und Gas-Hybrid-Heizungen fallen komplett heraus.

Trotz der im Juni von der Regierung angekiindigten Warme-
pumpen-Offensive sinken auch hier die Fordersatze: Statt wie
bisher 50 Prozent der Kosten, werden nur noch maximal 40
Prozent vom Staat Uibernommen. Das Maximum gibt es mit
einem neuen Warmepumpen-Bonus fur besonders effiziente
Typen und einem Heizungs-Tausch-Bonus.

Noch eine Neuerung: Wer ein Objekt saniert, dessen Ener-
gieeffizienz im Bereich der schlechtesten 25 Prozent des
bundesweiten Cebaudebestands zahlt, kann mit einem
Bonus von funf Prozent rechnen - das gilt auch beim Hei-
zungstausch fur Gaskessel.

Abbildungen: © Artco, Palau [ Shutterstock com



Verbdnde unisono: Stillstand statt Sanierungswelle
Mit der BEG-Reform soll das Sanieren von Bestands-
gebduden laut Bundesregierung endlich vorankommen.
Zwolf bis 13 Mrd. Euro pro Jahr sind kiinftig fiir die Sanie-
rungsforderung geplant.

Branchenverbande wie der VDIV Deutschland, der Bun-
desverband Warmepumpe (BWP) oder der Zentralver-
band Deutsches Baugewerbe (ZDB) stellen allesamt
infrage, ob es auf diesem Weg zu mehr Sanierungen
und damit zum klimaneutralen Gebdudebestand bis
2045 kommen kann. Bisherige Planungen miissen nun
neu gerechnet werden, mit schlechteren Konditionen.
Die generelle Unsicherheit, die starke Fokussierung
auf Gebdudetechnik statt auf Gebdudehiille und ins-
gesamt steigende Material- und Baukosten sowie der

Fachkraftemangel in Handwerksunternehmen dirften
nicht dazu beitragen, in absehbarer Zeit den Energieaus-
sto in Wohngebauden deutlich zu reduzieren.

Es bleibt zudem abzuwarten, welche Anderungen die
KfW-Neubauférderung bringt, die derzeit reformiert
und wohl weitgehend auf zinsverbilligte Kredite ab-
gestellt wird. Das Bundesministerium fiir Wohnen,
Stadtentwicklung und Bauwesen wird hierzu neue Re-
gelungen entwickeln. Allerdings durften auch hier keine
allzu groRen Hoffnungen geschurt werden. Unabhan-
gig vom Fordervolumen zeigt sich bereits heute ein
starker Riickgang der Neubauaktivitat, insbesondere bei
privaten Bauherren: Steigende Zinsen, gestiegene Bau-
landpreise und explodierende Materialkosten sind nur
einige Grinde dafur.

Fir private Eigentiimer von Wohngebduden gilt jetzt:

Zuschiisse bei Forderung iiber BAFA
= Warmepumpe: 25 -30 %

(+10 % bei Tausch von alten Ol-/Gas- bzw. Kohle- oder Nachtspeicherheizungen)

® Biomasseheizung: 10 - 15 %

(+10 % bei Heizungstausch, + 5 % bei besonders emissionsarmen Biomasseanlagen)

m EE-Hybridheizung: 25 - 30 %
(+10 % bei Heizungstausch)
= EE-Hybridheizung mit Biomasse: 20 - 30 %

(+5 % Warmepumpen-Bonus bei Warmequelle Wasser, Abwasser oder Erdreich,
+10 % bei Heizungstausch, + 5 % bei besonders emissionsarmen Biomasseanlagen)

= Wirme-/Gebaudenetz: 25 %
(+10 % bei Heizungstausch)

= Solarthermie: 25 %

= Heizungsoptimierung: 15 %
(+5 % mit Sanierungsfahrplan)

= Cebaudehiille (Ddmmung Dach, Fassade, Keller/Fenster/Haustiir/Sonnenschutz): 15 %

(+5 % mit Sanierungsfahrplan)
= Anlagentechnik: 15 %
(+5 % mit Sanierungsfahrplan)
® Fachplanung und Baubegleitung: 50 %
® Energieberatung/Sanierungsfahrplan: 80 %

Kreditforderung bei der KfFW

= Sanierung zum Effizienzhaus: Forderkredit bei 5 - 25 % Tilgungszuschuss
(nach dem BEG-Wohngebaudekredit 261, je nach Effizienzhausstandard)
® Fachplanung und Baubegleitung: Forderkredit bei 50 % Tilgungszuschuss

(nach dem BEG-Wohngebaudekredit 261)

® Anlagen zur Stromerzeugung (Photovoltaik/Wind/Wasser): Zinsguinstiger Kredit

(nach dem Erneuerbare Energien Standard 270)
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Aktiv werden!

Warum es sinnvoll ist, die Instandhaltungsplanung im Immobilienbestand
mithilfe des iSFP auf Klimaziele abzustimmen

ie Anreizprogramme und Fordertopfe fur — Instandhaltungskostenvorschiis-
energetische Sanierungsmafnahmen sind  se von 1,50 Euro bis 2,00 Euro
trotz der Kiirzungen in jingster Zeit attrak-  pro Quadratmeter Wohnflache
tiv, allerdings auch komplex. Zugleich ist und Monat. Ist die Zufthrung
der Gebaudebestand hierzulande ziemlich in die Jahre  zur Erhaltungsriicklage geringer,
gekommen, und Eigentiimer stehen gemeinsam mit  kann das schon problematisch
ihren Verwaltungen vor groRen Aufgaben. Die Dis-  sein. Wie aber fiihrt man nun
kussion um Mietpreisbegrenzungen motiviert nicht  beide Notwendigkeiten zusam-
gerade zu Investitionen in Immobilien, Sanierung und ~ men, die Instandhaltung und
Klimaschutz. Knappe Budgets, explodierende Kosten,  die energetische Sanierung? Was macht man, und was
Mangel an Material und Handwerkern, hohe Entsor-  zuerst? Wie konnen Investitionen so getdtigt werden,
gungskosten, steigende Anspriiche an Komfort und der  dass der Wohnkomfort steigt und die Nebenkosten
immer dringlichere Wunsch, die Nebenkosten zu sen-  gleichzeitig sinken?
ken - all das spielt hierbei eine Rolle. Zusatzlich steigen
die Energiekosten, und die CO,-Abgabe hat daran mit ~ Sanierung vs. Instandhaltung
17,3 Cent/Liter Heizol im Jahr 2025 mittlerweile den ge-  Die Lebensdauer von Bauteilen ldsst sich anhand ver-
ringsten Anteil. Bei der Nutzung von Photovoltaik l6st  schiedener Tabellen bestimmen, die auf Erfahrungs-
der enorme administrative Aufwand hohe Prozesskos-  werten beruhen. Demnach hdlt ein Dach theoretisch ca.
ten aus, was die Energiewende nicht gerade beschleu- 50 bis 100 Jahre. Praktisch bekommen wir es in jingster
nigt und fir Wohnungseigentimergemeinschaften  Zeit haufig mit defekten Unterspannbahnen unter den
wirtschaftlich unattraktiv macht. Ziegeln aus den 70er/80er Jahren zu tun. So kommt
es trotz intakter Ziegel zu Undichtigkeiten, auch wenn
Aktuell wird ledig-  so manches Dach erst 30 Jahre alt ist. Viele Fassaden
lich ein Prozent des werden nur alle 20 Jahre neu gestrichen, mit Wdrme-
Immobilienbestands  ddmmverbundsystem vielleicht alle zehn bis 15 Jahre, je
DER AUTOR saniert - leider! Seit  nach Dachiberstand und Ausrichtung. Das Gleiche gilt
Jahren bemitht man  fiir Wandabdichtungen im erdberiihrenden Bereich, die
sich darum, den Sanie-  Kanalisation innerhalb und auRerhalb des Gebaudes,
rungsstau aufzulosen,  Fensterbeschlage und die Gebdudeinfrastruktur, also
transparent zu ma-  Wasser-, Abwasser- und Heizungsleitungen, Heizflachen
chen, wie sinnvolle In-  und Elektrik. Dabei lassen sich sogar mit der Optimie-
standhaltungsplanung  rung der Heizung durch einen hydraulischen Abgleich
geht, im Optimalfall  mit wenig Aufwand erhebliche Energieeinsparungen
nach der Petersschen erzielen. Als Betreiber kann man nun den Status jedes

Gerhard Holzapfel Formel. Sie sieht auf  dieser Bauteile in Bezug auf Qualitat, Zustand und Rest-

Der Inhaber der Hausverwaltung . . . ; s : 3

und Energieberatung Gerhard Holzapfel 80 Jahre die Reinvesti-  nutzungsdauer sowie mf)gllc.he Sénlerungskosten mit
ist bei der KFW und dem BAFA tion des 15-Fachen der  Angeboten oder durch die Hinzuziehung von Fachleu-
registrierter Sachverstandiger Herstellungskosten ei-  ten bewerten lassen. Um den Komfort zu steigern und

sowie Energieeffizienz-Experte
fur Forderprogramme des Bundes.
www.haus2energie.de kommt bei dblichen  um gehen, wie und an welchem Bauteil welche Energie-

Wohngebauden  auf  einsparung realisiert werden kann.

nes Gebaudes vor und  zugleich Kosten zu senken, muss es dabei aber auch dar-

Abbildungen: © gerd-harder [ Shutterstock.com
g g
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Hier bietet sich der individuelle Sanierungsfahrplan
(iSFP) an, um einen ersten Eindruck von den mogli-
chen Sanierungsoptionen, Fordermaglichkeiten und der
Wirtschaftlichkeit zu erhalten. Der Fahrplan selbst wird
attraktiv geférdert - mit vielen Vorteilen fir Immobilien-
betreiber: Fachleute, die sich mit der Materie und dem
Prozedere auskennen, erklaren vor Ort, in der Eigentu-
merversammlung, was zu tun ist, und stehen als neutrale
Dritte und Sachverstandige Rede und Antwort, wenn es
ggf. um recht hohe Investitionssummen geht.

Der Weg zum iSFP

Beim iSFP erfolgt im ersten Schritt eine standardisierte
Aufnahme des Cebaudes. Hier sollten der Verwaltungs-
beirat und ggf. auch weitere Eigenttimer bereits dabei
sein, um personliche Interessen platzieren zu kénnen.
Dann wird gerechnet und der iSFP erstellt. Vorgestellt
und erkldrt wird er in der dann folgenden Eigentimer-
versammlung, in deren Rahmen auch bereits die An-
passung der Instandhaltungsplanung an die kinftigen
energetischen Ziele beschlossen werden sollte. Daraus
ergibt sich eine Riicklagenplanung mit Hand und FuR,
auch in Bezug auf Energieeinsparungen, und alle Mitei-
gentumer sind somit gleich im Bilde. Ein weiterer Vorteil:
Wurden MaRnahmen bereits beschlossen und stehen
kurz vor der Beauftragung, konnen diese mit einem zu-
sdtzlichen Zuschuss von funf Prozent geférdert werden.
Zur Beantragung fur eine den Forderbedingungen ent-
sprechende MaRnahme ist der iSFP mit einzureichen.

Um herauszufinden, welche MaRnahmen forderfahig
sind, sollte frithzeitig ein Gebdudeenergieberater ein-

geschaltet werden. So werden von vornherein Angebote
eingeholt, die Forderfahigkeit gewahrleisten. Die Erfah-
rung zeigt, dass oft nur wenig mehr Aufwand zu treiben
ist, um Fordergelder zu erhalten, sodass die Investition
abzlglich des Forderbetrags deutlich geringer ausfallt
als ohne Zuschuss. Was die Praxis auch zeigt: Viele dieser
.Geldgeschenke” werden aus Unwissenheit ausgeschla-
gen. Um mindestens 20 Prozent der Sanierungskosten
geht es dabei, wenn Manahmen zwar in forderfahiger
Qualitat ausgefiihrt werden, der Bauherr aber das For-
derprogramm nicht kennt oder nicht weif3, wie man die
Mittel beantragt.

So geht man's praktisch an

Zundchst sollte eine Beschlussfassung zur Erstellung
des iSFP herbeigefthrt und der Gebaudeenergiebera-
ter beauftragt werden. Liegt der iSFP vor, konnen in den
ndchsten 15 Jahren fiir die Umsetzung von MaRnahmen
aus diesem Fahrplan jeweils funf Prozentpunkte mehr
Forderung beantragt werden.

So mancher Cebaudeschaden lasst sich als Anlass fiir
eine energetische Ertlichtigung oder Sanierung nutzen:
Die Sanierung eines Sturmschadens am Dach kann gqgf.
sogar mit den Mitteln des Versicherers und geringen
Mehrkosten eine forderfahige Mafnahme sein, wenn
sie so ausgefiihrt wird, dass die energetischen Eigen-
schaften des Bauteils im besten Fall sogar um bis zu 90
Prozent verbessert werden. In der Praxis kann dies zu
signifikanten Einsparungen von 20 bis 25 Prozent des
Gesamtenergieverbrauchs des Cebdudes fithren und
somit auch die Nutzer entlasten.
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Mehr Sonnenstrom

vom Dach

Die Pldne der Regierung, und wie einige
Bundeslander die Solardachpflicht bereits
gesetzlich regeln

Von Andrea Korner in Zusammenarbeit
mit dem Bundesverband Solarwirtschaft

m die Solar- und Klimaziele der Bundesregierung zu
erreichen, muss das Tempo der Solarisierung in den
kommenden Jahren vervierfacht werden. Daftir missen
Marktbarrieren konsequent abgebaut, Forderdeckel zu
Hebebithnen modifiziert und die bundesweit geplante Solar-
pflicht fur Gewerbe-Neubauten intelligent ausgestaltet werden.

Ab 2023 plant die Bundesregierung die Einfuhrung einer Solar-
pflicht im gewerblichen Neubau, deren genaue Ausgestaltung
derzeit noch offen ist. Nach Einschatzung des Bundesverban-
des Solarwirtschaft e. V. (BSW) wird sie rund funf Prozent des
klimapolitisch erforderlichen Photovoltaik-Zubaus mobilisieren.
Die groRen Potenziale fiir den Klimaschutz liegen jedoch nicht
im Neubau, sondern in der Mobilisierung des Gebdudebestandes
und in der solaren Nachriistung bestehender Dachflachen. Eine
Solarpflicht im Neubau kann daher allenfalls eine flankierende
MaRnahme sein. Sie ersetzt nach Ansicht des BSW keinesfalls
eine Verbesserung der Investitionsbedingungen im Rahmen
einer EEC-Novelle, also eine kostengerechte Einspeisevergtitung
von Solarstrom im Gebaudebestand und im Neubau.

Einige Bundeslander haben bereits eine Solardach-Pflicht be-
schlossen: So gilt z. B. in Baden-Wrttemberg seit Mai 2022 eine
,Pflicht zur Installation von Photovoltaikanlagen auf Dachflachen’
fur neu errichtete Wohn- und Nichtwohngebaude. Ab 1. Janu-
ar 2023 wird diese auf umfassende Dachsanierungen erweitert.
Dann greift eine vergleichbare Regelung auch in Berlin. In Ham-
burg gilt sie ab 2023 zunéchst nur fir Neubauten, ab 2025 dann
auch bei Dachsanierungen. In Rheinland-Pfalz gilt die Pflicht ab
2023 nur bei der Neuerrichtung von Nichtwohngebauden. Einen
Uberblick, welche Bundeslander bereits entsprechende Verord-
nungen erlassen haben, bietet die tabellarische Darstellung -
Stand September 2022, ohne Anspruch auf Vollstandigkeit.
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Land Solarpflicht Gebaudetypen
Baden- Wohn- und Nichtwohngebaude,
Ab 01.01.2022
Wiirttemberg offene Parkplatze ab 35 Stellplatze
Bayern Ab 01.01.2023 Neubau von Nichtwohngebduden
Wohn- und Nichtwohngebaude bei
Berlin Ab 01.01.2023 Neubau, Bestand bei grundlegender
Dachsanierung
Von Birgerschaft Wohn- und Nichtwohngebaude,
Bremen :
beschlossen Neubau, Sanierung
Wohn- und Nichtwohngebaude,
Hamburg Ab 01.01.2023 el
Neubau, Bestand, Sanierung
Landeseigene Bestandsgebaude,
H In Pl
e TR Neubauten und Parkplatze
Niedersachsen Ab 01.01.2023 alle Neubauten
Nordrhein- Neubau offener, gewerblicher
Ab 01.01.2022
Westfalen Parkplatze ab 35 Stellplétze
Neub: Nichtwohngebauden,
Rheinland-Pfalz |  Ab 01.01.2023 S e
gewerblich genutzte Parkplatze
Schleswi Nichtwohngebaude und Landesliegen-
ek ey AbOLOL2023 | schaften, Parkplitze ab 100 Stellplatze,
Holstein

Neubau und Sanierung




Verordnung

Cesetz zur Anderung des Klima-
schutzgesetzes Baden-Wirttemberg,
13.07.2021

Seit 01.01.2022: Pflicht zur Installation von PV-Anlagen auf Dachflachen

Ausgestaltung/Zeitachse

neu errichteter Nichtwohngebdude und offener Parkplatze,
ab 01.05.2022 auf neu errichteten Wohngebauden. Ab 01.01.2023:
bei umfassenden Dachsanierungen.

A P 4

27 VSN

Ausnahmen

Befreiung kann bei unverhaltnismagig hohem
Aufwand behordlich beantragt werden.

Cesetz zur Anderung des
Bayerischen Klimaschutzgesetzes
und weiterer Rechtsvorschriften,
30.06.2022

Ab 01.01.2023: neue Gewerbe- und Industriebauten, ab 01.07.2023 fir

alle Nichtwohngebaude, fur Wohngebaude nur als Empfehlung

Garagen, Carports, Schuppen, unterirdische Bauten, Gewéchs-

hauser, Traglufthallen, temporare Cebaude, bei technischer
Unmoglichkeit und wirtschaftlich unzumutbarem Aufwand.

Solargesetz Berlin, 15.07.2021

Laut dem im Marz 2020 beschlossenem Masterplan Solarcity sind alle
offentlichen Gebaude mit PV-Anlagen auszurtsten. Nach Solargesetz
Berlin werden auch private Eigenttimer in die Pflicht genommen. An-
lagen zur Strom- oder Warmegewinnung missen mindestens 30 % der
Dachflache nutzen. Alternative: Gebaudefassade oder Solarthermie

Gebdude mit weniger als 50 gqm Nutzfléche,
Hartefalle, nicht geeignete Dachflachen

Derzeit in Arbeit

Bis 2030 sollen Solaranlagen auf allen Dachern
montiert werden.

Hamburgisches Klimaschutzgesetz,
20.02.2020

Ab 2023: PV-Anlagen-Pflicht fur Neubauten
Ab 2025: PV-Anlagen-Pflicht fiir Bestandsgebaude bei valisténdiger
Dachsanierung

Bei Amortisationszeiten tber 20 Jahren und
technischer Unmaglichkeit

Cesetzesentwurf zur Anderung
des Hessischen Energiegesetzes,
05.07.2022

Niedersachsische Landesbauordnung,
Novelle des Klimagesetzes

Gesetzesentwurf soll Anfang Oktober verabschiedet werden.

Landesbauordnung, 30.06.2021,
Koalitionsvereinbarung 2022 - 27

Parkplatze mit Bauantrag ab 01.01.2022 Ab 2023:
PV-Anlagen-Pflicht fur 6ffentliche Liegenschaften
Ab 2024: gewerbliche Neubauten und kommunale
Liegenschaften bei Dachsanierung
Ab 2025: private Neubauten
Ab 2026: bei Dachsanierung im privaten und gewerblichen Bestand

Landessolargesetz, 30.09.2021

Gebaude ab 100 qm Nutzflache und gewerbliche Parkplétze ab 50 Stell-
platzen, MindestgroRe der PV-Anlage: 60 % der geeigneten Dachflache

Unterirdische Bauten, Unterglasanlagen, Treibhauser,
Traglufthallen, Zelte, temporar genutzte und provisorische
gewerbliche Bauten. Alternative: Nutzung der Fassade oder an-
derer Cebaude in der Umgebung, Solarthermie. Keine Solarpflicht
fur Parkpldtze an Fahrbahnen o6ffentlicher StraRen und bei
wirtschaftlicher oder technischer Unzumutbarkeit.

Novelle Klimaschutzgesetz, 16.02.2021

Geplant: ab 2025 Solarpflicht auf Dachern
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Viele Moglichkeiten

Private Ladestationen fiir E-Fahrzeuge werden dringend gebraucht.
Welche Optionen gibt es fiir Betrieb und Abrechnung?

er zehn, 50 oder 100 Ladestationen fur

Elektroautos aufbauen will und eine mog-

lichst flexible, kosteneffiziente und zu-

kunftsfahige Losung sucht, benotigt ein
lokales und herstellerneutrales Lade- und Energiema-
nagementsystem mit offenen Schnittstellen. Hierftr ist
nicht nur die technisch optimale Losung gefragt, auch
die Abrechnung der Ladevorgange will bedacht sein.

Die Abrechnung von Ladevorgdngen

Wie schon bei der Lade-Hardware gibt es auch fur
die korrekte Erfassung und Verrechnung der Ladevor-
gange mehrere Software-Optionen. Mussen z. B. ver-
schiedene Nutzergruppen beriicksichtigt werden, ist
es moglich, fur bestimmte Nutzer, etwa Kunden und
Géste, das Laden auf dem Firmenparkplatz kostenlos
anzubieten, wahrend Ladevorgange regelmapiger Nut-
zer nach verbrauchten Kilowattstunden abgerechnet
werden. Zugleich kénnen Ladestationen ftr Dritte 6f-
fentlich zuganglich sein, an die Strom kostenpflichtig
abgegeben wird.

DER AUTOR

Sven Neumann
Key Account Manager

Welches Betreibermodell eignet sich?

Drei gangige Betreibermodelle bieten sich an: Man kann
die Ladeinfrastruktur mit Unterstiitzung eines Full-Ser-
vice-Anbieters selbst betreiben, die Ladeldsung von
einem externen Betreiber steuern und verwalten lassen
oder samtliche Prozesse an einen Contractor auslagern.
Jedes dieser Modelle hat spezifische Vor- und Nachteile.

Ladeinfrastruktur selbst betreiben

Wer Ladeinfrastruktur selbst betreibt, kann sie in be-
stehende Prozesse einbinden und flexibel an individu-
elle Anforderungen anpassen. Den Betrieb selbst zu
Ubernehmen, bedeutet nicht nur eine Wertsteigerung
fur Immobilien, es bietet auch groRtmaogliche Flexibili-
tat in Bezug auf die eingesetzte Hard- und Software,
zudem kann man von Einspar- und Erléspotenzialen
profitieren.

Einsparungen lassen sich unter anderem durch die effi-
ziente Auslegung des Stromanschlusses erzielen. Intel-
ligente Lade- und Energiemanagementsysteme konnen
die Kosten um 30 bis 70 Prozent senken - sowohl bei der
einmalig aufzubringenden Investition fir den Aufbau als
auch im laufenden Betrieb. Zusatzliche Erlospotenziale
bieten die fir Ladevorgange berechneten Kosten, die

Immobilien bei The Mobility House

www.mobilityhouse.com bei Eigenbetrieb mit dem Strompreis selbst festgelegt

werden konnen.

Abbildungen: © Wellnhofer Designs [ Shutterstock.com
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Wenn ein externer Betreiber iibernimmt

Wer die Steuerung und Verwaltung der selbst errichte-
ten Ladeldsung an einen externen Betreiber auslagert,
dem bleiben die Wertsteigerung der Immobilie und
die Entscheidungshoheit tber kiinftige Ausbaustufen,
zudem fallt womaglich der operative und steuerrecht-
liche Aufwand geringer aus - in Bezug auf die Kosten
sind hier nattrlich zusatzliche Servicegebuhren zu er-
warten, da der externe Betreiber seinen Aufwand lau-
fend in Rechnung stellen wird.

Vollstdndige Auslagerung an einen Contractor
Beim Contracting-Modell sind Aufwand und Inves-
tition am geringsten. Der Contractor errichtet und
betreibt die Ladeinfrastruktur dem jeweiligen Anforde-
rungsprofil entsprechend. Diese Losung wird nur von
wenigen Unternehmen angeboten und bringt man-
chen Nachteil mit sich, sodass sie nur selten umgesetzt
wird. Zu hoheren Kosten und nicht erschlieRbaren Er-
l6spotenzialen kommt hier die womdglich langfristi-
ge exklusive Bindung an Cestattungsvertrége, die die
Wertsteigerung mindern und auch die Entscheidungs-
freiheit zu kiinftigen Ausbaustufen beschrénken.

Weitere Erl6s- und Einsparpotenziale

Zwei weitere Aspekte konnen den Selbstbetrieb von
Ladeinfrastruktur finanziell attraktiver machen: Zum
einen kann netzdienliches Laden kostensenkend wir-
ken, zum anderen lassen sich Erl6se mit dem Verkauf
von Treibhausgasminderungsquoten erzielen.

ChargePilot beispielsweise, ein herstellerneutrales
Lade- und Energiemanagementsystem von The
Mobility House, ermoglicht mit dem Zusatzmodul
Netzdienliches Laden" auch die intelligente Steue-
rung mehrerer Ladestationen durch den Netzbetrei-
ber, damit dieser Lastspitzen im Stromnetz abfedern
kann. Elektroautos werden dabei als steuerbare
Verbrauchseinrichtung nach § l4a des Energie-
wirtschaftsgesetzes (EnWG) behandelt, wodurch
Betreiber von Ladeinfrastruktur in den Genuss ver-
ringerter Netznutzungsentgelte kommen. Da diese
pro Jahr und Ladepunkt 60 bis 120 Euro ausmachen,
bieten gerade grofere Installationen viel Einspar-
potenzial bei den Stromkosten: In einer Tiefgarage
mit 20 Fahrzeugen konnen dies je nach Netzbetrei-
ber und Netzentgelt zwischen gut 1.200 und 2.400
Euro jahrlich sein. Die zusétzlichen Potenziale ma-
chen deutlich, dass Investitionen in Zukunftstech-
nologien selten so risikolos waren wie im Falle der
Elektromobilitat.
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Nicht nachmachen!

Die groRten Fehler bei der Balkonsanierung und wie man alles richtig macht, um spéteren Arger zu vermeiden

in Balkon ist im Grunde lediglich eine er-

hohte begehbare Plattform - ftr Nutzer

hingegen meist deutlich mehr: erweiter-

tes Wohnzimmer, zusatzlicher Stauraum,
Ort der Entspannung. Wie auch immer Balkone
genutzt werden, ntichtern und rein bautechnisch
betrachtet, stellen sie exponierte und oft repara-
turanfallige Bauteile dar. Vielfaltige Konstruktionen
gibt es: auskragend, von Kragtrdgern gehalten,
aus Stahlbeton, Metall oder Holz konstruiert, mit
Celdndern in verschiedensten Formen und aus
unterschiedlichen Materialien, offen, verglast oder
nachtraglich vorgesetzt. Im Wohnungsbau besteht
die Tragkonstruktion meist aus Stahlbeton, und das
ist ein zwar sehr stabiler, aber auch sehr sensibler
Baustoff. So steht irgendwann die Balkonsanierung
auf der Tagesordnung - verbunden mit vielen Fall-
stricken. Widmen wir uns also den gréften Feh-
lern, die man dabei machen kann, und wie man sie
umgeht, um spatere Probleme maglichst vorzu-
beugen.

Fehler Nr. 1: Wir
brauchen keinen

Ingenieur!

Als Inhaber eines In-
genieurbdros, das
mittlerweile Gber 600
Balkon- und Fassaden-
sanierungen durchge-
fuhrt hat, ist mir dieser
Satz hinreichend be-
kannt. Meine Empfeh-
lung: Sparen Sie sich
den sachkundigen
Ingenieur zur Beurtei-
lung des Zustandes ei-

DER AUTOR

Rainer Eger
Der Diplom-Ingenieur
plant und begleitet seit

uber 25 Jahren Mainahmen

der Beton- und Bauwerkinstand-
setzung. Die praxisnahe Planung
von Betonsanierungen ist sein
personliches Anliegen.
www.eger-ing.de
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ner Balkonanlage nur,
wenn ein Ingenieur
bestatigt hat, dass Sie
ohne  sachkundigen
Planer auskommen.

Einen guten Planer erkennt man u. a. daran, dass er nichts
verkaufen muss. Schon aus Haftungsgriinden sollte man
eine solche Entscheidung keinesfalls allein treffen und
nicht ohne sich vorher gegen die daraus resultierenden
Risiken abzusichern. Oft wird leider Ubersehen, dass
Schéaden an Balkonen relevant sind fiir die Standsicher-
heit. Hierfur schreibt die ,Technische Regel - Instand-
haltung als eingefiihrte technische Baubestimmung vor,
dass ein sachkundiger Planer einzuschalten ist.

Fehler Nr. 2: Eine Bauwerksuntersuchung

ist rausgeschmissenes Geld!

Steht einmal fest, dass eine Balkonsanierung wohl an-
steht, ist es fur den spateren Instandsetzungserfolg
von grofter Bedeutung, zuvor eine eingehende Unter-
suchung des Ist-Zustandes vorzunehmen. Nur sie ge-
wahrleistet, dass in der spateren Ausschreibung alle
erforderlichen Leistungen auch richtig beschrieben wer-
den. Bei einer Stahlbetonkonstruktion gehort u. a. dies
dazu:

= Visuelle Aufnahme des Bestandes (Belage, Geldn-
der, Dammungen, Anstriche, Konstruktion etc.)

® Feststellung von Hohllagen im Bodenbelag

= Messung der Karbonatisierungstiefe
an den verschiedenen Bauteilen

® Messung der Betontberdeckungen

= (Citterschnittprifungen zur Feststellung
der Haftung des Altanstrichs

= Sondierung des Bodenaufbaus,
z. B. durch Bohrkernentnahme etc.

m Ggf. Chloridpriifung (z. B. bei Laubengéngen
mit Salzstreuung oder ,Raucherbalkonen’)

® Untersuchung auf Schadstoffe
(Asbest, PCB etc.)



Notwendige Estrichentfernung: Ist die Bewehrungslage noch tragfahig?

Eine Fehleinschatzung kann katastrophale Folgen haben.
Bestenfalls ist lediglich ein ,Nachtrag” bei der spéteren
Ausfiihrung fallig. Schlimm aber wird es, wenn sich die
Brustung eines Balkons als tragender Uberzug heraus-
stellt, der eben nicht einfach durch ein modernes Alumi-
niumgeldnder ersetzt werden kann.

Der Umfang der Untersuchungen sollte darauf ausge-
richtet werden, dass nach Vorlage der Ergebnisse eine
weitere Untersuchung mit hoher Wahrscheinlichkeit
keine neuen wesentlich kostenrelevanten Informationen

und Erkenntnisse mehr zutage
bringt. Hierzu sollte man sich im
Vorfeld von einem erfahrenen
Planer beraten lassen.

Fehler Nr. 3:

Wir holen Angebote von
Fachfirmen ein, die vorherige
Planung ist zu teuer!

Mit den Ergebnissen der Bau-
werksuntersuchung wird nach
den Vorgaben der ,Technischen
Regel - Instandhaltung” (TR-IH)
ein Plan der erforderlichen Sa-
nierungsmafnahmen erarbeitet
und anschlieRend ein Leistungs-
verzeichnis  (LV) erstellt. Das
Leistungsverzeichnis ist die ,An-
leitung” fir den ausfuhrenden
Handwerker, welche Arbeiten
mit welchen Materialien an wel-
chen Bauteilen auszuftihren sind. Ist das LV vollstan-
dig, praxisnah und Ubersichtlich ausgearbeitet, ist der
Grundstein fir eine erfolgreiche Balkonsanierung ohne
Kostentiberschreitungen gelegt.

In der Praxis gibt es die Tendenz, sich dies aus Kosten-
grinden zu sparen und stattdessen gleich ein Angebot
von einer ,Fachfirma’ fur die erforderlichen Leistungen
einzuholen. Dazu folgende Frage: Hat eine kompetente
Fachfirma mit Kenntnis der geltenden gesetzlichen Vor-
schriften wirklich die Zeit fir eine detaillierte Planung,

Fur jede Immobilie
die passende Losung.

Jetzt bei
EnBW
immo+ |

www.enbw.com/immoplus-emob
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- SANIEREN & MODERNISIEREN

Erstes Alarmzeichen: Der Beton brockelt

inklusive Ermittlung der Mengen, Bewertung von Unter-
suchungsergebnissen und exakter Vorgabe der Leistun-
gen, nachdem sie sich zuvor Uber den gewiinschten
Soll-Zustand mit dem Auftraggeber abgestimmt hat und
dann auch noch die Planungshaftung tibernehmen soll?
Falls es tatsachlich gelingt, auf diese Weise drei Angebote
einzuholen, wird man sie kaum vergleichen kénnen. Ein-
dringlicher Appell: Bei Sanierungen, die unter die Vorga-
ben der TR-IH fallen, z. B. Stahlbetonkonstruktionen, ist
die Erstellung eines Leistungsverzeichnisses unerlasslich.

Fehler Nr. 4:

Der billigste Anbieter kriegt den Auftrag!

Zur Einholung von Vergleichsangeboten wird das Leis-
tungsverzeichnis an mehrere Anbieter versandt. Anzu-
raten ist hierbei, in Abstimmung mit dem sachkundigen
Planer im Vorfeld geeignete Unternehmen auszuwahlen,
die Uber erforderliche Qualifikationen und entsprechen-
de Referenzen verfligen. Die Herausforderung besteht
darin, nur geeignete Unternehmen auf die Bieterliste
zu setzen. Wenn alle dazu qualifiziert sind, die Arbeiten
fachgerecht auszufthren, ist es letztlich gleich, wer be-
auftragt wird. Vermeiden sollte man es, im Nachgang
,den Billigsten” zu suchen und die Ausschreibungsunter-
lagen an zig weitere Firmen zu versenden, ohne zuvor
deren Qualifikation und Referenzen zu tberpriifen.

Fehler Nr. 5: Eine Bauleitung

brauchen wir nicht!

Wesentlich fir eine erfolgreiche Balkonsanierung ist
die nach TR-IH vorgeschriebene Bautiberwachung. Ihr
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Aufgabenspektrum reicht von der Dokumentation der
Arbeiten Gber die Kldrung von Details auf der Baustelle
bis hin zur Beurteilung der Standsicherheit und Uber-
wachung der ausgeftihrten Arbeiten, umfasst Aufmap-
kontrolle und die Prifung verwendeter Materialien sowie
der Verarbeitungsbedingungen. Als Bindeglied zwischen
der ausftihrenden Firma und dem Auftraggeber ist die
Bautiberwachung dringend erforderlich.

Fehler Nr. 6: Teilsanierung,

das reicht schon!

Dazu zwei Beispiele: An gefliesten Balkonboden soll
oft nichts gemacht werden, weil sie ja ,noch schon’
sind. Sofern aber keine Abdichtung unter den Flie-
sen vorhanden ist, missen die Boden saniert werden.
Auch bei auskragenden, frei bewitterten Balkonen
sollten im Zug einer Sanierung dringend die Estriche
erneuert werden. Hier ist die obere Bewehrungslage
fur die Lastaufnahme zustandig. Ist sie beschddigt,
kann es zum Balkonabsturz kommen. Ohne das Ent-
fernen des Estrichs konnen solche Schaden nicht er-
kannt werden.

Fehler Nr. 7: Inspektion ist liberfliissig!

Nach einer erfolgreichen Balkonsanierung erfolgt die
Abnahme, und das Objekt kann wieder genutzt werden.
Oft wird dabei Ubersehen, dass kleine Ursachen groRe
Wirkung zeigen konnen. Keine Frage, regelmapige In-
spektionsbegehungen sind auf Balkonen schwerlich
moglich. So findet die erste Nachbegehung meist erst
vor Ablauf der Cewahrleistungsfrist statt. Sinnvoll ist es
aber, die Inspektion auf Wiedervorlage zu setzen, etwa
indem man in Abstimmung mit dem Planer eine redu-
zierte Variante mit stichprobenartiger Prifung ausge-
wéhlter Balkone erarbeitet - fir die Zeit bis zur ndchsten
groRen Begehung.

Fazit

Die groften Fehler, die bei Balkonsanierungen gemacht
werden, liegen tatsachlich im Bereich der Planung.
Fehlerquellen birgt zudem auch die Ausfiihrung, bei-
spielsweise die Verarbeitung der Materialien, wenn aus
Messfehlern falsche Mischungsverhdltnisse entstehen,
die spater unmittelbar zu Mangeln fthren kénnen. Men-
schen machen nun einmal Fehler. Gute und aufeinander
abgestimmte Vorbereitung und Planung einer MaRnah-
me bis hin zur Bautiberwachung kann die Fehlerquote
signifikant reduzieren und zum Ziel einer gelungenen
Balkonsanierung fithren. Regelmafige Objektbegehun-
gen zu Inspektionszwecken lassen erneuten Sanierungs-
bedarf in weite Ferne riicken.



RECHT & STEUERN -

Erleichterung fur
Eigentumergemeinschaften?

Besteht keine Gewinnerzielungsabsicht, entfillt fiir selbst betriebene kleinere
Photovoltaik-Anlagen und Blockheizkraftwerke die Einkommensbesteuerung

it Schreiben des Bundesfinanzministe-
riums (BMF-Schreiben) vom 2. Juni 2021
(BStBI 2021, S. 722) hatte die Finanzver-
waltung eine Verfligung erlassen, nach
der bestimmte kleine Photovoltaik-(PV-)Anlagen und
vergleichbare Blockheizkraftwerke (BHKW) auf Antrag
fur die Einkommensbesteuerung in allen noch offenen
Fallen ausgenommen werden sollten. Die umsatz-
steuerliche Behandlung bleibt hingegen auch nach
der Vereinfachungsregelung in diesem und dem BMF-
Schreiben vom 29. Oktober 2021 unverandert.

Nach der urspriinglichen Verwaltungsanweisung vom
2. Juni 2021 sollten die Erleichterungen ausschlieRlich
fur PV-Anlagen mit einer installierten Leistung von bis
zu zehn Kilowatt (kW)
und BHKW bis 25 kW

Der Steuerberater betatigt sich
auch als Autor und Referent im
Wohnungseigentumsrecht
www.steuerberater-wilhelmy.de

elektrischer  Leistung
gelten, sofern sie auf zu
eigenen Wohnzwecken
genutzten oder unent-
geltich  berlassenen
Ein- und Zweifamilien-
hausgrundstiicken  be-
trieben werden. Diese
Einschrankung  wurde
durch das BMF-Schrei-
ben vom 29. Oktober
2021 aufgehoben. Somit
gilt die Vereinfachungs-
regelung  unabhdngig
von der Art des Grund-

DER AUTOR

Wolfgang Wilhelmy

stlicks, also auch fir Mehrfamilienhauser, wenn die tbri-
gen Voraussetzungen erfUllt sind, die nachfolgend noch
ndher beschrieben werden. Weiterhin ist nicht mehr
Voraussetzung, dass der Betreiber der kleinen Anlage’
gleichzeitig auch Crundstiickseigentimer ist. Die Er-
leichterungen kénnten daher im Zweifel auch von einem
Mieter in Anspruch genommen werden. Was sind nun die
Kernpunkte der neuen Verwaltungsregelungen?

Die Anlagengrofe

Zundchst wird in den Verwaltungsanweisungen auf die
Grope der Anlagen abgestellt. Konkretisiert wurde die
Leistungsgrenze im BMF-Schreiben vom 29. Oktober
2021 und nunmehr auf zehn kW/kWp fiir PV-Anlagen
begrenzt, wobei ,p" fir ,peak” (Leistungsspitze) steht,
da Anlagen mit einer Leistung von zehn kWp durchaus
eine geringfiigige Uberschreitung der Zehn-kW-Gren-
ze aufweisen konnen. Fur die vergleichbaren BHKW
wurde lediglich klargestellt, dass sich die 2,5-kW-Gren-
ze auf die elektrische Leistung der Anlage bezieht. Bei
der Berechnung der Leistungsgrenzen werden mehre-
re von einem Steuerpflichtigen betriebene Anlagen zu
einem einzigen Betrieb zusammengefasst. Damit ist es
nicht moglich, den Antrag auf Befreiung von der Ein-
kommensteuer nur fir einzelne Anlagen zu stellen.

Selbstnutzung oder Einspeisung

ins 6ffentliche Stromnetz

Die Verwendung des erzeugten Stroms ausschlielich
fur eigene Wohnzwecke bzw. zur Einspeisung in das
offentliche Stromnetz ist von besonderer Bedeutung
und schliet damit die Nutzung durch Mieter grund-
satzlich aus. Der Verbrauch in gemieteten Raumen ist
lediglich dann unschadlich, wenn die jahrlichen Miet-
einnahmen 520 Euro nicht Gberschreiten. Dies wirde
z. B. fur den Fall der gelegentlichen Vermietung eines
Gastezimmers gelten. Weiterhin ist auch die Nutzung
des selbst erzeugten Stroms fir das hausliche Arbeits-
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- RECHT & STEUERN

zimmer unschadlich. Wird die PV-Anlage bzw. das
BHKW durch eine Eigentimergemeinschaft betrieben,
ware auch in diesem Fall die ausschlieRliche Nutzung
fur eigene Wohnzwecke durch samtliche Miteigentu-
mer bzw. die Einspeisung in das offentliche Netz un-
abdingbare Voraussetzung. Insofern sollte der Hinweis
im BMF-Schreiben vom 29. Oktober 2021 nicht miss-
verstanden werden, in dem ausgefthrt wird, dass es
bei einer Mitunternehmerschaft ausreicht, wenn der
Strom von mindestens einem Mitunternehmer privat
zu eigenen Wohnzwecken genutzt wird. Ein ebenfalls
dort aufgefthrtes Beispiel macht deutlich, dass diese
Regelung nur etwa fiir ein raumlich getrennt leben-
des Ehepaar gelten kann, wenn die Selbstnutzung nur
durch einen Partner erfolgt.

Der Zeitpunkt der Inbetriebnahme

Fur kleine PV-Anlagen oder BHKW kénnen die Verein-
fachungsregelungen dann in Anspruch genommen
werden, wenn sie nach dem 31. Dezember 2003 in Be-
trieb genommen wurden. Einen Sonderfall stellen die
sogenannten ausgeforderten Anlagen dar, die vor dem
1. Januar 2004 bzw. vor mehr als 20 Jahren in Betrieb
genommen worden sind. Da fir diese Anlagen die ur-
spriinglich hohen Einspeisevergiitungen ausgelaufen
sind, kann auch hier der Antrag auf Verzicht auf die
Einkommensbesteuerung (Ubergang zur Liebhaberei)
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gestellt werden, soweit die Ubrigen Voraussetzungen
ebenfalls erfllt sind.

Antragstellung und Fristen

Fur Altanlagen, die vor dem 31. Dezember 2021 in Be-
trieb genommen wurden, kann dem zustandigen Fi-
nanzamt bis zum 31. Dezember 2022 formlos erkldrt
werden, dass diese ohne Gewinnerzielungsabsicht be-
trieben werden und es sich daher um eine steuerlich
unbeachtliche Liebhaberei handelt.

Bei Neuanlagen, die nach dem 31. Dezember 2021 in
Betrieb genommen werden, ist der Antrag bis zum Ab-
lauf des Veranlagungszeitraums zu stellen, der auf das
Jahr der Inbetriebnahme folgt. Abweichend hiervon ist
der Antrag fur die ausgeforderten Anlagen bis zum Ab-
lauf des Veranlagungszeitraums zu stellen, der auf den
Veranlagungszeitraum folgt, in dem letztmalig die er-
hohte garantierte Einspeiseverglitung gewdhrt wurde.

Wohnungseigentiimergemeinschaften mussten einen
solchen Befreiungsantrag wohl bei dem Finanzamt
stellen, welches bisher fir die einheitliche und ge-
sonderte Feststellung der Einkiinfte zustandig war. Al-
lerdings durfte es zwingend notwendig sein, vor der
Antragstellung einen entsprechenden Beschluss durch
die Eigentimergemeinschaft einzuholen.

AlyoshinE / Shutterstock com

Abbildung: ©



Folgewirkung der Antragstellung

auch fiir die Vergangenheit?

Mit der Antragstellung, die PV-Anlage bzw. das BHKW
nunmehr auRerhalb der Einkinfteerzielungsabsicht als
Liebhaberei zu behandeln, werden alle Gewinne und
Verluste einerseits fur die Zukunft, andererseits aber
auch fir die Vergangenheit nicht mehr steuerlich be-
ricksichtigt, sofern Ver-
anlagungen friherer
Jahre noch nicht endgl-
tig abgeschlossen sind.
Vor einer maglichen
Antragstellung sollte
daher geprift werden,
ob sich auf den Steuer-
bescheiden der Vorjehre
Vermerke finden, die auf
einen ,Vorbehalt gemap
§ 164 Abs. 1 AQ" oder
die ,Vorlaufigkeit gemaf
§ 165 Abs. 1 AO" hinweisen. Wahrend der ,Vorbehaltsver-
merk’ nach Ablauf der regelmaRigen Festsetzungsfrist
von vier Jahren verjahrt, behdlt die Vorldufigkeitserkla-
rung (z. B. hinsichtlich bisher erkldrter Verluste) bis zur
endguiltigen Klarung bzw. Prifung und anschliefenden
Aufhebung durch das Finanzamt ihre Gltigkeit.

Auswirkungen auf den

Investitionsabzugsbetrag nach § 7g EStG

Soweit im Zusammenhang mit der Anschaffung einer
PV-Anlage bzw. eines BHKW der Investitionsabzugsbe-
trag gemaR § 7g Abs. 1 Einkommensteuergesetz (EStG)
in Anspruch genommen wurde, entféllt dieser nicht
durch die Inanspruchnahme der hier angesprochenen
Vereinfachungsregelung, da keine schadliche Verwen-
dungi. S.d. § 7g Abs. 4 EStC vorliegt.

Vereinfachungsregelung als Wahlrecht

Nach dem Wortlaut der BMF-Schreiben vom 2. Juni
und 29. Oktober 2021 ist auf schriftlichen Antrag
der Steuerpflichtigen aus Vereinfachungsgriinden
ohne weitere Priifung in allen offenen Veranlagungs-
zeitrdumen zu unterstellen, dass die hier angespro-
chenen Anlagen ohne Gewinnerzielungsabsicht
betrieben werden und es sich daher um eine steuer-

Auch kleine Anlagen, die
seit mehr als 20 Jahren in
Betrieb sind, gelten steuerlich
als Liebhaberei

zu prifen ist, falls die Vereinfachungsregelung nicht
in Anspruch genommen wird.

Umsatzsteuer

Die mit den BMF-Schreiben fiir Betreiber kleinerer Anla-
gen eroffnete Moglichkeit zum Verzicht auf die Besteue-
rung nach den ertragsteuerlichen Vorschriften hat keine
Auswirkung auf die Um-
satzsteuer. Soweit in der
Vergangenheit Vorsteuer-
betrdge, z. B. aus den An-
schaffungskosten  einer
Anlage, durch das Finanz-
amt erstattet worden sind,
bleiben diese erhalten.
Umsatzsteuererkldarungen
sind auch weiterhin dem
Finanzamt einzureichen.
Vielfach werden die Be-
treiber kleinerer Anlagen
jedoch die ,Kleinunternehmerregelung nach § 19 Um-
satzsteuergesetz (UStG) in Anspruch genommen haben,
wodurch die umsatzsteuerliche Abwicklung ohnehin keine
Bedeutung hatte.

Fazit

Die nunmehr eroffnete Moglichkeit zum Verzicht auf
die ertragsteuerliche Behandlung kleiner PV-Anlagen
und BHKW durfte sowohl vielen Anlagenbetreibern
als auch der Finanzverwaltung nicht nur eine Menge
Burokratieaufwand ersparen, sondern auch die damit
verbundenen Kosten, die oft in keinem angemesse-
nen Verhéltnis zu den geringen Ertragen stehen, die
mit solch kleinen Anlagen erzielt werden. Ob und in
welchem Ausmaf diese Erleichterungen sich auch auf
Eigentimergemeinschaften auswirken, bleibt jedoch
abzuwarten, da ja bereits die Vermietung eines einzi-
gen Wohneigentums im Gebdude die Anwendung der
Vereinfachungsregelung ausschlieRen wirde.

Mit dem Regierungsentwurf vom 14. September 2022
zum Jahressteuergesetz 2022 sollen nunmehr ab 2023 die
Einnahmen aus dem Betrieb von PV-Anlagen bis zu einer
Leistung von 100 kWp bei tiberwiegend zu Wohnzwecken
genutzten Gebauden gemaf § 3 Nr. 72 EStG ganzlich von
der Einkommensteuer befreit werden - sogar ohne jeg-
liche Einschrankung hinsichtlich der Verwendung.

lich unbeachtliche Liebhaberei handelt. Insoweit wird
den Anlagenbetreibern ausdriicklich das Wahlrecht
zugestanden, von dieser Vereinfachungsregelung
Gebrauch zu machen. Allerdings wird darauf hinge-
wiesen, dass die Gewinnerzielungsabsicht weiterhin
nach den allgemeinen Grundséatzen des Abschnitts
H 15.3 Amtliches Einkommensteuer-Handbuch (EStH)
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Den Grundstein legen

ach der Reform des Wohnungseigentums-

gesetzes (WEG) durch das Wohnungseigen-

tumsmodernisierungsgesetz (WEMoG) stellt

sich die Frage, welche Anderungsnotwendig-
keiten oder -maoglichkeiten sich fur die Abfassung einer
Teilungserklarung nebst Gemeinschaftsordnung erge-
ben. Dies soll hier erldutert werden - beginnend mit dem
sachenrechtlichen Teil.

Sondereigentumsfahigkeit von Stellplatzen

Durch das WEMoG haben sich die Grundsitze fiir die
Sondereigentumsfahigkeit von Stellplétzen verandert. Die
Differenzierung zwischen Stellplétzen im Cebaude und im
Freien ist aufgegeben worden. § 3 Abs. 1 S. 2 WEG fingiert
jetzt fur alle Arten von Stellplatzen die Raumeigenschaft
und dadurch ihre Sondereigentumsfahigkeit. Dies be-
deutet, alle Arten von Stellplatzen kdnnen nun (alleiniger)
Gegenstand von Sondereigentum sein, d. h. an ihnen
kann selbststandiges Teileigentum begriindet werden.
Sondereigentumsfahig sind somit Stellplatze im Freien, in
Tiefgaragen oder Carports. Ebenso ist die Sondereigen-
tumsfahigkeit eines einzelnen Stellplatzes eines Doppel-
oder Mehrfachparkers zu bejahen (BT-Drs. 19/18791, 39).

Neuregelung fiir Freiflichen

Nach bisherigem Recht konnte Sondereigentum an
auRerhalb des Gebdudes liegenden Crundstiicksfla-
chen nicht begriindet
werden, weil es am

fur die Begriindung
DER AUTOR von  Sondereigentum

notwendigen  Raum

‘ﬁ = .
S % Terrassen oder Garten-

fehlt. An Flachen wie

flichen wurden bis-
lang als Ersatzlosung
Sondernutzungsrechte
begriindet. § 3 Abs. 2
WEG eroffnet nun die

>

L
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Maoglichkeit, auch an
Freifiachen  Sonder-
eigentum zu begrin-
den. Der Gesetzgeber

Richtig und vorausschauend abgefasst, konnen Teilungserkldrung und Gemeinschaftsordnung viel vereinfachen

mochte mit dieser Neuerung das aus seiner Sicht
streitanfdllige Rechtsinstitut des Sondernutzungsrech-
tes zuriickdrangen und durch das weitgehend geklarte
Rechtsinstitut des (Sonder-)Eigentums ersetzen (BT-
Drs. 19/18791, 39). Aus dem konsequenterweise zur An-
wendung kommenden § 905 Buirgerliches Gesetzbuch
(BGB) ergibt sich, dass sich das Recht des Figentiimers
auch auf den Raum tber der Oberfliche und auf den
Erdkorper unter der Oberflache erstreckt. Bauliche An-
lagen und Gebdude auf diesem Sondereigentum zéh-
len wegen der §§ 5 Abs. 1 S. 2 WEG und 94 BGB kraft
Gesetzes zu diesem Eigentum, sofern es sich um we-
sentliche Bestandteile handelt.

Daraus ergibt sich:

Durch diese neuen Maglichkeiten von Sondereigen-
tum er6ffnet sich fur den aufteilenden Eigentimer
die Wahl, an solchen Stellplatzen oder Freiflichen wie
bisher Sondernutzungsrechte zu begriinden oder sich
far Sondereigentum zu entscheiden. Wahrend fiir die
Begriindung von Sondereigentum an Stellplatzen eine
Menge spricht, ist bei der Begriindung von Sonder-
eigentum an Freiflichen aufgrund der hiermit ver-
bundenen ungelosten Probleme eher Zuriickhaltung
geboten.

Das gilt fiir die Gemeinschaftsordnung

Zu beachten ist, dass das WEMoG teilweise neue Be-
grifflichkeiten verwendet, die bei der Abfassung von
Teilungserkldrungen nebst Gemeinschaftsordnung zu
beachten sind. So bezeichnet das WEMoG nun In-
standhaltung und Instandsetzung einheitlich als Er-
haltung (§ 13 Abs. 2 WEG), folgerichtig die ehemalige
Instandhaltungsriicklage als Erhaltungsriicklage (§ 19
Abs. 2 Nr. 4 WEG), ohne dass inhaltliche Anderungen
damit verbunden waren.

§ 16 Abs. 2 WEG enthalt eine umfassende gesetzliche
Offnungsklausel fur die Anderung des Kostenvertei-
lungsschlussels, die ftr die Praxis eine flexible Maglich-
keit zur Anpassung eroffnet und dementsprechend in
der Gemeinschaftsordnung nicht abbedungen werden
sollte.



Bauliche Verdanderungen ermdglichen

Umfassend neu konzipiert wurde das Recht der bau-
lichen Veranderungen, um die bisherige Versteinerung
alter Anlagen zu beseitigen. Auch in diesem Bereich
gilt eine umfassende einfache Mehrheitsmacht, die mit
einer dazugehorigen Kostentragungspflicht korreliert.
Sofern im Einzelfall bereits bei der Begrindung von
Wohnungseigentum spatere bauliche Verdnderungen
vorhersehbar sein sollten, kann die Gemeinschaftsord-
nung eine passende Losung ohne die Notwendigkeit
einer spateren Beschlussfassung hierfir vorsehen.

Dies gilt auch fur bauliche Verdnderungen des Son-
dereigentums. § 13 Abs. 2 WEG enthalt jetzt eine aus-
drickliche Regelung fr
bauliche MaRnahmen am
Sondereigentum, die tber
eine ordnungsmafige
Instandhaltung und In-
standsetzung  (Erhaltung)
hinausgehen. Hierftr be-
notigt der betreffende
Wohnungseigentimer
eine GCestattung gemaf
§ 20 Abs. 1 WEG durch
Beschluss der Wohnungs-
eigentimer, jedoch nur
dann, wenn keinem der anderen Miteigenttimer tber
das bei einem geordneten Zusammenleben unver-
meidliche Ma hinaus ein Nachteil erwachst. Soll einem
Wohnungseigentiimer beispielsweise die Errichtung
eines Gartenhauses auf seiner im Sondereigentum
stehenden Gartenfreifliche oder der Bau einer Garage
oder eines Carports auf seinem Stellplatz erméglicht
werden, kann die Erlaubnis zu einer solchen baulichen
Veranderung bereits in der Cemeinschaftsordnung
vorgesehen werden.

Wirtschaftsplan und Jahresabrechnung

Regelungen zur Aufstellung des Wirtschaftsplanes und
zur Jahresabrechnung missen in jedem Fall neu for-
muliert werden, weil § 28 WEC neu ausgerichtet wurde.
Auch wenn die Erstellung eines Wirtschaftsplanes und

Die Reform des WEG
eroffnet mehr

Gestaltungsspielraum

einer Jahresabrechnung durch die Verwaltung nach
wie vor erforderlich ist, werden diese nicht mehr durch
einen Beschluss der Wohnungseigenttimer aufgestellt,
sondern nur als Vorbereitungsma@nahme durch den
Verwalter als reale Handlung. Die Beschlussfassung der
Wohnungseigentiimer bezieht sich nur noch auf die
Vorschiisse zur Kostentragung und zur Erhaltungsriick-
lage bzw. zur Einforderung von Nachschiissen oder zur
Anpassung der beschlossenen Vorschiisse.

Eigentiimerversammlung und Beschlussfassung
Das WEMoG hat die Maglichkeit geschaffen, durch eine
Beschlussfassung der Wohnungseigentimer die Online-
Teilnahme an der Eigentiimerversammlung zu erlauben.
Vieles spricht dafiir, dies nicht von einer entsprechen-
den Beschlussfassung abhangig sein zu lassen, sondern
die Online-Teilnahme durch eine Vereinbarung generell
zu ermoglichen. Dasselbe gilt fiir Beschlussfassungen
auperhalb von Versammlungen. Gesetzlich sind sie nur
nach einer entsprechenden Beschlussfassung in der Ei-
gentimerversammlung maglich. Sinnvollerweise sollte
aber generell eine Beschlussfassung auRerhalb von Ver-
sammlungen durch Vereinbarung in der Cemeinschafts-
ordnung maéglich gemacht
werden.

Da das WEMoG die Not-
wendigkeit der Eintra-
gung von Beschlussen,
die aufgrund von Off-
nungsklauseln  getroffe-
nen wurden, anordnet,
damit aber auch die
gesetzliche  Zuldssigkeit
dieses Gestaltungsmittels
fixiert, sollte im Sinne
einer flexiblen Handhabung eine solche Offnungs-
klausel in keiner Gemeinschaftsordnung fehlen.

Selbstverstandlich sind diese Uberlegungen nicht ab-
schliefend. Sie verdeutlichen aber, dass sich mit der
grundlegenden Reform des WEG neue Gestaltungs-
optionen bieten, tber die bei der Abfassung einer
Teilungserkldrung nebst Gemeinschaftsordnung we-
nigstens nachgedacht werden sollte.
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Wem gehort
die Erhaltungsrucklage?

Der Bundesfinanzhof hat entschieden: Beim Wohnungskauf mindert
die Erhaltungsriicklage die Grunderwerbsteuer nicht
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eim Erwerb einer Immobilie fallt in der Regel

Grunderwerbsteuer an. Berechnungsgrundla-

ge ist grundsatzlich der Kaufpreis, auf den je

nach Bundesland zwischen 3,5 und 6,5 Pro-
zent Grunderwerbsteuer zu zahlen sind. Aufgrund der
Tatsache, dass dies in den meisten Bundeslandern der
grofte Posten der Kaufnebenkosten ist, werden Spar-
tipps von Kaufwilligen gerne angenommen.

Wer Wohnungseigentum oder Teileigentum erwirbt,
wird Mitglied der Wohnungseigentumsgemeinschaf-
ten. Diese fuhren eine Erhaltungsricklage, die von den
einzelnen Eigenttimern anteilig in die Gemeinschafts-
kasse eingezahlt wird. Eine hohe Erhaltungsriicklage
bedeutet in vielen Féllen, dass ein sogenannter Repa-
raturstau eingetreten ist. Fir Gebaude mit Instandhal-
tungsrickstau wird Ublicherweise weniger bezahlt als
fur ein durchgehend renoviertes Gebaude, da Erwer-
ber zusatzlich Celd fur die Instandhaltung aufbringen
mussen. Bei bereits eingezahlter Riicklage folgt, dass
fir das Objekt wegen des Instandhaltungsriickstaus ein
niedriger Kaufpreis zu zahlen sei und der
Kdufer die vom Verkdufer geleistete Vor-
auszahlung zur Instandhaltung ebenfalls

Einfluss der Erhaltungsriicklage

auf die Grunderwerbsteuer

Bislang wurde beim Kauf von Wohnungs- oder Teilei-
gentum die auf den Kaufgegenstand entfallende Erhal-
tungsriicklage oftmals von der Bemessungsgrundlage
fir die Grunderwerbsteuer in Abzug gebracht. Auf die-
se Weise war es moglich, mit hohen Erhaltungsriick-
lagen hohe Grunderwerbsteuersenkungen zu erzielen,
was im Interesse der Kaufer lag.

Mit Urteil vom 16. September 2020, Az. II R 49/17, hat
der Bundesfinanzhof entschieden, dass der Kaufpreis,
als Bemessungsgrundlage der Grunderwerbsteuer, beim
Erwerb von Teileigentum nicht um die anteilige Instand-
haltungsriickstellung (nunmehr Erhaltungsriicklage) zu
mindern ist. Der Entscheidung lag ein Fall zugrunde, in
dem vier Gewerbeeinheiten sowie neun Parkplétze einer
Wohnungseigentumsanlage in neue Hande wechselten.
Dies erfolgte im rechtsgeschaftlichen Erwerb auRerhalb
einer Zwangsversteigerung. Der Kaufvertrag sah vor,
dass die eingezahlten gemeinschaftlichen Celder des

entgeltlich erwerben muss. Damit geht
der zugehorige Anteil an der Riicklage
indirekt vom alten auf den neuen Eigen-
tumer tber. Aber beeinflusst das auch die
Hohe der Grunderwerbsteuer?
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Verkaufers, insbesondere die anteilige Erhaltungsriick-
lage von 14800 Euro, auf die Kauferin Ubergehen. Der
Kaufpreis betrug insgesamt 40.000 Euro.

Das Finanzamt setzte aufgrund dieses Vorgangs Crund-
erwerbsteuer von 2,600 Euro fest (nach dem Steuersatz in
Nordrhein-Westfalen 6,5 Prozent von 40.000 Euro), wo-
hingegen die Kldgerin die Auffassung vertrat, dass die Be-
messungsgrundlage um die anteilige Erhaltungsriicklage
zu mindern sei. Sie argumentierte, dass im Kaufpreis das ei-
genstandige Wirtschaftsgut ,Instandhaltungsriickstellung’
in Hohe von 14.800 Euro enthalten ist. Dieser Betrag sollte
nach Ansicht der Klagerin aus der Bemessungsgrundlage
fur die Grunderwerbsteuer ausgenommen werden.

Kein Rechtstriagerwechsel

Das Finanzgericht Koln folgte der Argumentation der
Kauferin nicht, und der Bundesfinanzhof (BFH) wies
die hiergegen eingelegte Berufung zurtick. Die Kauferin
muss damit Grunderwerbsteuer in Hohe von 2.600 Euro
abftihren. Die Entscheidung des obersten Finanzgerichts
beruht darauf, dass die Erhaltungsriicklage dem Verwal-
tungsvermogen der Wohnungseigentiimergemeinschaft
und nicht dem Privatvermdgen des Wohnungseigenti-
mers zuzurechnen sei. Die Eigentlimergemeinschaft ist
ein eigenstandiger, vom jeweiligen Mitgliederbestand
unabhéngiger voll rechtsfahiger Verband. Somit kann
sie die Erhaltungsricklage eigenstandig halten, und die-
se bleibt bei einem Eigentimerwechsel Vermogen der
Eigentimergemeinschaft. Somit liegt kein Rechtstréger-
wechsel vor.

Fiir Zwecke der Uberschusseinkunftsarten sind Einstel-
lungen in die Erhaltungsriicklage nicht mit dem Abfluss
als Werbungskosten abzugsfahig, sondern grundsatz-
lich erst bei Verwendung seitens der Wohnungseigen-
timergemeinschaft.

Der Teil- bzw. Wohnungseigentimer kann {iber seinen
Anteil nicht selbst verfiigen. Der Kaufpreis enthalt in-
sofern keine Gegenleistung fiir die Ubertragung des
Anteils an der Erhaltungsricklage. Er ist lediglich die
Gegenleistung fur den Erwerb des Eigentums. Des-
wegen ist fir Zwecke der Grunderwerbsteuer auch der
volle Kaufpreis zugrunde zu legen. Der Anteil fir die
Erhaltungsriicklage ist nicht abzuziehen.

Erlass zur Anwendbarkeit

Oben dargestellte Rechtsprechung ist zu einem Fall der
Ubertragung von Teileigentum ergangen. Die Finanz-
verwaltung stellte mit einem koordinierten Lander-
erlass (BMF vom 19. Marz 2021, BStBL. I S. 621) Klar,

dass ihrer Ansicht nach diese Grundsatze auch auf den
Erwerb von Wohnungseigentum anzuwenden sind.

Die obersten Finanzbehdrden der Lander haben dane-
ben beschlossen, dass die Grundsatze des BFH-Urteils
vom 16. September 2020 beim Erwerb von Wohnungs-
oder Teileigentum erstmals fur Fille Anwendung fin-
den, in denen der Notarvertrag nach dem 20. Mai 2021
geschlossen wurde. Bei Fillen nach diesem Stichtag
werden die Finanzamter daher die anteilige Erhal-
tungsriicklage in Zukunft nicht mehr zum Abzug zu-
lassen. Aufgrund oben dargestellter Rechtsprechung
werden daher Erwerbe auRerhalb eines Zwangsverstei-
gerungsverfahrens jenen im Rahmen eines Zwangsver-
steigerungsverfahrens gleichgestelit (siehe hierzu BFH,
Urteil vom 2. Marz 2016, Az. IL R 27/14).

Fazit

Aufgrund der aktuellen BFH-Rechtsprechung bietet die
Einstellung in die Erhaltungsriicklage keinen grund-
erwerbsteuerlichen Vorteil mehr. Als Alternative zur
Erhaltungsriicklage kann die Wohnungseigentimer-
gemeinschaft bei Bedarf auch auf die Sonderumlage
ausweichen und damit die Einstellung in die Erhal-
tungsriicklagen so gering wie moglich vornehmen.

Da die dargestellte Rechtsprechung zu einem Fall des
Teileigentums ergangen ist, die Finanzverwaltung die
Urteilsgrundsatze jedoch auch auf Wohnungseigen-
tum anwendet, konnte insoweit nochmals der Rechts-
weg bestritten werden. Nach der hier vertretenen
Auffassung werden die Erfolgsaussichten jedoch als
sehr gering einzuschdtzen sein.

Weiterhin von der Bemessungsgrundlage abziehbar
sind bewegliche Wirtschaftsquter (,Inventar’), welche
mit dem Grundstiick oder Gebaude erworben werden.
Daftr mussen diese im Kaufvertrag oder in einer An-
lage bzw. in einem separaten Vertrag gesondert auf-
geschlisselt werden.

Da derin Bezug auf die Ermittiung der Bemessungsgrund-
lage notwendige gesonderte Ausweis der Erhaltungs-
ricklage je Eigentlimer damit entfallen ist, sollte gepruft
werden, ob ein Ausweis der anteiligen Erhaltungsriicklage
auf Verwaltungsabrechnungen noch notwendig ist. Vor
dem Hintergrund obiger Rechtsprechung erscheint dies
aus grunderwerbsteuerlicher Sicht nicht mehr notwendig.
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Vorsicht, Falle!

Wo Riicklagen- und Instandsetzungsplanung vernachlassigt werden,
kann schlimmstenfalls der Verlust des Wohneigentums drohen

er Bundesgerichtshof (BGH) hat in einer Ent-
scheidung nochmals bekraftigt, dass Eigen-
timer grundsétzlich immer dazu verpflichtet
sind, ihr Wohnungseigentum instand zu
setzen. Was aber bedeutet das fur sie und ihre Ver-
waltungen, insbesondere vor dem Hintergrund eines
zusehends in die Jahre kommenden Gebaudebestands?

Der Sachverhalt des Urteils
Es hadtte fur den BGH keinen besseren Fall geben kon-
nen, um eine grundsatzliche Entscheidung zu treffen:
Cegenstand des Urteils vom 15. Oktober 2021, Az. VV ZR
225/20, war ein Anfang der 1970er Jahre gebautes Park-
haus aus ungeschiitztem Stahlbeton, das seit 50 Jahren
nicht grundlegend saniert worden war. Ein Teil des Ce-
baudes war wegen statischer Bedenken bereits vor sie-
ben Jahren gesperrt worden und seitdem nicht mehr
nutzbar. Eine sinnvolle Instandsetzung des Gebaudes
wdre nur noch durch Abriss und die Errichtung eines
Neubaus maglich. Die Gemeinschaft fasste dement-
sprechend den Beschluss, dass das Parkhaus nicht mehr
saniert werden sollte. Begriindet wurde dieser Beschluss
mit § 22 Wohnungsei-
gentumsgesetz (WEG),

der auch nach der No-
velle unverandert lau-
tet: ,Ist das Gebdude
mebhr als zur Halfte zer-
stort und ist der Scha-
den nicht durch eine
Versicherung oder in
anderer Weise gedeckt,

DER AUTOR

so kann der Wiederauf-
bau nicht beschlossen
oder verlangt werden:

Dipl. oec. (Univ.) Reinhard Gerle
Der Rechtsanwalt und Fachanwalt

fur Miet- und Wohnungseigentums-
recht sowie fiir Bau- und Architekten-
recht war neben seiner Anwaltstatigkeit
von 1998 bis 2010 mitarbeitender
Gesellschafter in seiner eigenen
mittelstandischen WEC-Verwaltung.
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Die Rechtslage

Unstreitig haben Woh-
nungseigentimer
beztiglich der Durch-
fuhrung von Instand-

setzungsmafsnahmen einen weiten Ermessensspielraum.
Nur zwingend notwendige Mafnahmen durfen nicht
zurlickgestellt werden. Zwingend notwendig sind Map-
nahmen dann, wenn durch Méngel im Gemeinschafts-
eigentum die Nutzung des Sondereigentums erheblich
beeintrachtigt oder gar nicht mehr maéglich ist, so der
BCH mit Urteil vom 4. Mai 2018, Az. VV ZR 203/17. Sofern
Wohnungseigenttimer zwingend erforderliche ~ Sanie-
rungsmanahmen nicht beschlieRen, machen sie sich
gegentber demjenigen Miteigentiimer schadenersatz-
pflichtig, der sein Sondereigentum aufgrund des Mangels
nicht mehr nutzen kann, entschied der BGH schon 2014,
Az.V ZR 9/14. Allerdings ist eine Sanierung dann - auper
bei einem plotzlichen Schadensfall - grundsatzlich immer
durchzufthren, selbst wenn die daftr anfallenden Kosten
die Halfte des Cebaudewertes tbersteigen. Auch fir die-
sen Extremfall hat der BCH nun eine Sanierungspflicht
bestadtigt.

) Rvecter [ Shutterstock.com

Abbildung: ¢



Der Instandhaltungsstau

Bei Gebduden, die nach WEG aufgeteilt sind, wird all-
gemein von einem erheblichen Instandhaltungsstau
ausgegangen. Auch in der Cesetzesbegrindung der
WEG-Novelle findet der Instandhaltungsstau Erwah-
nung. Insbesondere ihm sollen die Neuregelungen
Rechnung tragen. Von den rund 42 Millionen Wohnun-
gen in Deutschland wurden etwa 22 Millionen im Zeit-
raum von 1949 bis 1950 und weitere 6,7 Millionen im
Zeitraum von 1990 bis 2010 errichtet. Bezieht man auch
die mit Baujahr vor 1949 mit ein, kommt man auf rund
33 Millionen bis 1990 erbaute Wohnungen.

Drei Viertel des Bestandes sind dlter als 30 Jahre. Zu-
gleich steigt der Instandsetzungsbedarf im Wohnungs-
bau durch die Anforderungen des Klimaschutzes. So
muss beispielsweise damit gerechnet werden, dass
mittelfristig auch Gasnetze vonseiten der Versorger still-
gelegt werden, wenn gebietsweise klimafreundlichere
Warmequellen, beispielsweise Fernwarme, zur Verfi-
gung stehen.

Auf der anderen Seite bedingt es die demografische Ent-
wicklung, dass Eigentiimer von Wohnimmabilien immer
alter werden. Deutlich mehr als 50 Prozent aller Rentner
wohnen in den eigenen vier Wanden.

Risiko Instandsetzungskosten

Spatestens wenn Schéden im Gemeinschaftseigentum
in die Nutzbarkeit des Sondereigentums eingreifen, wer-
den grundlegende, kostenintensive Instandsetzungen
notwendig. Die Bildung angemessener Riicklagen ist
bekanntlich nicht gerade ein Lieblingsthema unter Woh-
nungseigentiimern, sodass derartige Manahmen meist
durch Sonderumlagen (ko-)finanziert werden miissen.

Weil es aber schon ab einem Alter von 60 Jahren
schwierig sein kann, einen entsprechenden Bau- oder
Immobilienkredit zu bekommen, konnen altere Mitei-
gentumer ohne eigene Riicklagen schnell in finanzielle
Bedrangnis kommen. Dennoch dirfen sie sich nicht
darauf berufen, dass ihnen die Kosten nicht zuzumuten
seien. Es gilt der alte Rechtsgrundsatz: Geld hat man
zu haben.

Wenn Sonderumlagen nicht bezahlt werden kdnnen,
wird letztlich die Zwangsversteigerung der Wohnung
nach § 10 Abs. 1 Nr. 2 Zwangsversteigerungsgesetz
(2vC) erfolgen missen. So wird ein mittelloser Eigen-
tumer, der keinen Kredit erhdlt, wegen notwendiger
Instandsetzungen schlimmstenfalls sein Eigentum ver-
lieren. Ist die grundlegende Sanierung unaufschiebbar,
mussen darber hinaus die noch zahlungsfahigen Mit-
eigentlimer den Ausfallbetrag durch eine neue Son-
derumlage aufbringen. Wer diese zweite Umlage nicht
bezahlen kann, lauft dann auch Gefahr, seine Wohnung
zu verlieren. Der so entstehende neue Fehlbetrag ist
durch eine dritte Sonderumlage zu finanzieren - es
entsteht eine ,Spirale des Todes durch Sonderumla-
gen-Beschliisse, deren Dominoeffekt auch Eigentiimer
in die Insolvenz reifen kann, die den auf ihr Woh-
nungseigentum entfallenden Betrag durchaus noch
selbst hatten finanzieren kénnen.

Der Weg zur angemessenen Instandsetzung
Eigentiimer mussen sich frithzeitig vor Augen fihren,
mit welchen Instandhaltungszyklen beim Gebdude-
erhalt zu rechnen ist. Dazu dient ein entsprechender
mit Kostenansdtzen versehener Instandsetzungsplan.
Er sollte so frith wie moglich erstellt und umgehend
zur Ableitung einer entsprechend langfristigen Ruick-
lagenbildung genutzt werden. Ratsam ist es, den Plan
regelmdRig von einem Baufachmann dberprufen und
fortschreiben zu lassen. Dabei sollte auch entschieden
werden, welche InstandhaltungsmaRnahmen (regel-
maRig) vorgenommen und/oder welche kleineren In-
standsetzungsarbeiten ausgefiihrt werden sollen. Dies
ist sinnvoll, wenn dadurch groRere Instandsetzungen
erst spater erforderlich werden.

Vor allem aber kommt es darauf an, sich klarzumachen,
warum fir groRere Sanierungen frihzeitig eine ange-
messene Erhaltungsriicklage gebildet werden muss.
Denn wenn zwingend erforderliche Instandsetzungen
ohne entsprechende Vorsorge anstehen, kann dies so-
gar zum Verlust des Wohnungseigentums fithren. Den
wenigsten Wohnungseigentimern ist dies bewusst.
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Praktisch unberechenbar

2,419 Cent pro Kilowattstunde sollte die Casumlage kosten - nun ist sie bei
Erscheinen dieses Magazins wohl schon wieder vom Tisch. Die Kalkulation von
Wirtschaftsplanen wird trotzdem immer schwieriger, gerade im Bereich des
Energieeinkaufs. Was von der Politik in Berlin beschlossen wird und wie lange
es Gultigkeit bewahrt - wer weiR das schon!? Sicher ist nur, dass die Jahre
2022/2023 teuer werden, und zwar von Gas bis Pellets. Das zeigt die Tabelle:

Energietrager/Heizsystem Anstieg Heizkosten 2021 = Anstieg Heizkosten 2022
Erdgas +20% +67%
Heizal +51% +53%
Fernwidrme +117% +8%
Warmepumpe +15% +53%
Holzpellets +5% +54%

Ihre Meinung ist uns Wichtig!
Wir freuen uns auf Thre Zuschriften, Kommentare und Anregungen. Lesen Sie ruhig kritisch. Es freut uns,

wenn Diskussionen entstehen und Beitrage kritisch hinterfragt werden. Gerne greifen wir auch Ihre Fragen auf.
Schreiben Sie einfach an: redaktion@vdivaktuell.de

Quelle: co2onling; Abbildung: © Pogorelova Olga / Shutterstock com
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Eigentum verpflichtet -

Finden Sie unter knapp 3.600 Mitgliedsunternehmen Ihre ortsnahe und professionelle Im-
mobilienverwaltung! Ihre Vorteile: Mitglieder der VDIV-Landesverbande verpflichten sich zu
einer strengen Berufsordnung und besonderer Sorgfalt. AuRerdem bilden sie sich freiwillig
mehr als doppelt so viel fort wie vom Gesetzgeber gefordert. Legen Sie Ihr Wohneigentum in
qualifizierte Hinde und vertrauen Sie unseren Mitgliedern. Denn gemeinsam mit dem Verband
der Immobilienverwalter Deutschland (VDIV Deutschland) stehen sie fiir Qualitit und Trans-
parenz in der Wohnungsverwaltung.

www.vdiv.de/verwaltersuche




WARE24

Immobilien einfach online verwalten.

Scannen &
mehr erfahren

.




