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Erste bundesweite Befragung
der Wohnungseigentiimer selbst — seit 1951

Welche Erfahrungen haben Wohnungseigentimerinnen und Wohnungseigentiimer mit Sa-
nierungen? Was motiviert oder hilt sie davon ab, ihre Gebaude instandzusetzen, zu moder-
nisieren, barrierefrei umzubauen und energetisch zu sanieren? Fragen hierzu hat der Ver-
braucherschutzverband Wohnen im Eigentum e.V. (WiE) gestellt, und zwar erstmals in einer
bundesweiten Umfrage den Wohnungseigentiimern selbst.

Seit Inkrafttreten des Wohnungseigentumsgesetzes im Jahr 1951 gab es zu diesem Thema
zwar Fallstudien, kleinere Befragungen und solche unter Verwaltungen. Es gab den Zensus
2011, der Daten und Fakten zu Gebaude- und Eigentumsstrukturen in Deutschland lieferte.
So wissen wir immerhin, dass es hierzulande inzwischen rund 10 Millionen Eigentumswoh-
nungen gibt. Deren Inhaber spielen also eine gewichtige Rolle, wenn es um die politisch ge-
winschte und geforderte Gebdudesanierung geht. Dennoch kamen die Wohnungseigenti-
mer mit ihrer Sicht der Dinge bisher kaum zu Wort.

Diese Licke hat WIE nun geschlossen. Mehr als 2.000 Wohnungseigentiimerinnen und Woh-
nungseigentiimer konnten wir aktivieren. Sie gaben Auskunft zur Situation in fast so vielen
Wohnungseigentiimergemeinschaften mit zwei bis hin zu mehreren Hundert Parteien, bun-
desweit verteilt. So konnen wir die Auswertung der Umfrage, die hier folgt, als relevante
Stichprobe und Stimmungsbild verstehen.

Vieles, was vermutet wurde, kann WIE nun auf breiter Grundlage bestatigen: Ja, es gibt Sa-
nierungsstaus in Wohnungseigentumsanlagen. Und ja, zu passiv bleiben Eigentiimer und
Verwaltungen. Doch es gibt auch Uberraschungen — etwa die, dass Sanierungen offenkundig
nicht an fehlendem Geld oder Unwillen scheitern. Seien Sie also gespannt, welche Hirden
die Wohnungseigentiimer stattdessen identifizieren und welche begriindeten Thesen fiir
eine gezielte Unterstlitzung der Gebaudesanierung daraus abzuleiten sind.

Die Umfrage war Teil eines vom Bundesministerium der Justiz und flir Verbraucherschutz
(BMJV) geforderten Projekts. Wir danken ausdriicklich fiir diese Unterstiitzung. Wer die Sa-
nierung von Wohngebauden vorantreiben will, muss bei den Eigentiimern ansetzen, die die
Entscheider sind und deren Geld in die MaBnahmen flieRt. Das ist passiert — und nun liegt es
an uns allen, die richtigen Schliisse aus den mehr als 2.000 Riickmeldungen zu ziehen.

Bonn, im Marz 2017

iy ’(1\ G g AON L fﬁ&gﬁ }i

Gabriele Heinrich Sabine Feuersénge{r/
Geschaftsfihrerin Projektleiterin k
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A. Zusammenfassung

Sanierungsstaus kénnen belegt werden / Wohnungseigentiimer
wollen Werterhalt / Ohne qualifizierte Verwaltungen und Verbrau-
cher-Beratung geht es nicht

Wenig ist GUber das Wohnungseigentum und die Wohnungseigentiimer bekannt. Dabei gibt
es an die 10 Mio. Eigentumswohnungen in Deutschland, das sind mehr als 22% aller Woh-
nungen. In den Fachdiskussionen zur energetischen Gebdudesanierung und zur Erreichung
der Klimaschutzziele standen sie bisher eher im Abseits.

Deshalb hat der Verbraucherschutzverband Wohnen im Eigentum e.V. (WIE) jetzt die erste
bundesweite Befragung der WOHNUNGSEIGENTUMER durchgefiihrt: Was motiviert oder
halt Wohnungseigentiimer davon ab, ihre Gebaude instand zu setzen, den Wohnkomfort
zu erhéhen und energetisch zu sanieren? Teilgenommen haben 2.035 Wohnungseigentu-
merinnen und Wohnungseigentimer. Das Projekt wurde vom Bundesministerium der Justiz
und fiir Verbraucherschutz (BMJV) gefoérdert.

Die Ergebnisse im Uberblick:

=>» Sanierungsstaus in Wohnungseigentumsanlagen werden sich verdichten:
In rund 40% der Wohnungseigentumsanlagen gibt es bereits kleinere und groRBere
Sanierungsstaus. Die Umfrage-Ergebnisse lassen keinen Trend zu einer intensiveren
WEG-Gebdudesanierung erkennen.

=>» Ein GroRteil der aktiven Wohnungseigentiimer will den Gebaudewert erhalten:
85,7% der Umfrage-Teilnehmer befiirworten SanierungsmalRnahmen zum Werter-
halt der Wohnanlage. Gewlinscht werden nicht nur die Beseitigung von Bauschaden
und Verschleil3, sondern auch mehr Wohnkomfort und energetische Sanierungen.
Dies deckt sich allerdings nicht mit dem, was in WEGs tatsachlich getan wurde und
wird.

=>» Ohne ,Kimmerer” unter den Wohnungseigentiimern geht es nicht:
In fast drei Viertel der WEGs der Befragten verhalten sich die meisten Eigentiimer
passiv. Es sind nur 14 von 100 WEGs, in denen die Eigentlimer an einem Strang zie-
hen und sich aktiv bzw. sehr aktiv in die Planungen einbringen. Somit sind in allen
WEGs die ,Kimmerer” unter den Eigentiimern zu starken als Motivatoren und Mode-
ratoren, damit verniinftige Modernisierungs- und Sanierungsentscheidungen zu-
stande kommen. Die Wichtigkeit des Verwaltungsbeirats und seine Aufgaben sind im
Wohnungseigentumsgesetz zu verankern.
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Es fehlt nicht primar an Geld und Finanzierungskonzepten

Bei einem Drittel der WEGs der Befragten kommen auf jeden Eigentiimer aktuell
»nur” bis 2.000 € zu, bei einem weiteren Drittel bis zu 5.000 €. Nur in knapp 6% der
Ubrigen WEGs wird derzeit (iber MaRnahmen mit Kosten von mehr als 25.000 € pro
Eigentliimer geredet. In der Mehrzahl der WEGSs sind erst andere Probleme als die
Geld- und Finanzierungsfrage zu I6sen.

Die WEG-Gebaudesanierung wird durch Fordermittel unterstiitzt, nicht ausgelost
Das Ausnutzen der (noch) enorm giinstigen Zinssatze sieht weniger als 1 von 10 Be-
fragten als Motivation zum Sanieren an. Erst wenn groRere und kostenintensivere
MaBnahmen ins Rollen kommen, werden Fordermittel wichtig sein.

Unqualifizierte Verwaltungen gehen keine komplexen WEG-Sanierungen an

Fast drei Vierteln der Verwaltungen fehlen laut der Umfrage das Riistzeug und die
nétige Projektmanagement-Erfahrung fiir den nachhaltigen Bestandserhalt der
WEG-Gebdude. Wohnen im Eigentum e.V. sieht eine Wurzel des Problems darin,
dass es fir Wohnungseigentums-Verwaltungen — noch — keine Berufszulassungsrege-
lung mit Sachkundenachweis gibt.

Experten (Architekten, Energieberater) mit WEG-Erfahrung nicht einsparen

43,2% der Umfrage-Teilnehmer geben an, dass Experten in ihren WEGs Gutachten
und Sachverstand nicht eingebracht haben. Hier wird anscheinend am falschen Ende
gespart. Wohnen im Eigentum e.V. stellt den WEG-Sanierungsfahrplan als Losungsan-
satz fur die Aufgabenteilung vor.

WEGSs brauchen Motivationsanreize, Vorbilder und Sanierungsfahrplane

Rund 90% die Umfrage-Teilnehmer wollen verstandliche ,Verbraucher-Infos
Recht”, bewdhrte ,Sanierungsfahrpldne” und eine ,,Hotline Recht & Technik”, um
die Behauptungen von Verwaltungen zu tberprifen. Hilfestellung bietet hier z.B. der
neue, kostenfreie PDF-Ratgeber ,,Der Modernisierungs-Knigge fiir Wohnungseigent-
mer*“, geférdert durch das BMJV. Zudem ist nach Ansicht von Wohnen im

Eigentum e.V. ein reformiertes, verbraucherorientiertes WEGesetz wichtig.
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B. Daten und Fakten zur Befragung und den Teilnehmern

Die erste bundesweite Wohnungseigentliimer-Befragung zur Modernisierung in Wohnungsei-
gentlimergemeinschaften (WEGs) hat Wohnen im Eigentum e.V. (WIE) im Rahmen eines
vom Bundesministerium der Justiz und fiir Verbraucherschutz (BMJV) im Zeitraum von Mitte
September bis Ende Dezember 2016 geforderten Projekts konzipiert, durchgefiihrt und aus-
gewertet. Dazu wurde ein Online-Fragebogen mit 23 Fragen und Antwortmaoglichkeiten ge-
staltet, erreichbar tUber die WiE-Website. lhre Antworten Gbermittelten die Teilnehmerinnen
und Teilnehmer ebenfalls online und anonym.

Um eine moglichst aussagekraftige Stichprobe unter den Wohnungseigentiimerinnen und
Wohnungseigentiimern zu nehmen, lie WiE die Umfrage bis Anfang Marz 2017 weiterlau-
fen. Die vorliegende Auswertung bezieht sich auf Antworten von insgesamt 2.035 Teilneh-
mern.

Auf freiwilliger Basis konnten die Befragten nach der Umfrage an WIE Gbermitteln, ob sie
auch fir ein vertiefendes Telefoninterview zur Verfliigung stehen, und hierfir ihre E-Mail-Ad-
resse und Postleitzahl mitteilen. So kann hochgerechnet werden: Die Umfrage-Teilnehmer
werden zu 90% aus verschiedenen Wohnungseigentimergemeinschaften stammen, bundes-
weit verteilt.!

Daten & Fakten kompakt: 2

¢ 2.035 Umfrage-Teilnehmer

e Die Teilnehmer stammen zu etwa 90% aus verschiedenen WEGs.

e Regionale Verteilung liber alle Bundeslander

¢ 50% Stimmen aus groRen/mittelgroBen WEGS, 50% aus mittleren/kleinen WEGs?

® 80% der Teilnehmer bewohnen ihre Eigentumswohnung selbst, 20% sind Vermieter.
® 90% der WEGs der Befragten setzen auf eine gewerbliche Verwaltung.

® 94% aller Teilnehmer wohnen in vor 2010 errichteten Gebauden.

Die Ergebnisse der Umfrage gingen in die Entwicklung von Arbeitshilfen zur Gebaudesanie-
rung ein, die WIiE im Rahmen des geforderten Projekts kostenfrei zur Verfligung stellt, darun-
ter vor allem der Ratgeber ,,Der Modernisierungs-Knigge fiir Wohnungseigentiimer” in

2. aktualisierter und erweiterter Auflage.

(Mehr dazu unter: https://www.wohnen-im-eigentum.de/modernisierungs-knigge)

! Insgesamt haben 754 Teilnehmer 569 unterschiedliche Postleitzahlen ibermittelt. Die Umfrage-
Teilnehmer stammen also mindestens zu 75%, wahrscheinlicher aber zu 90% aus unterschiedlichen
WEGs. Denn in den PLZ-Bereichen sind viele WEGs ansassig, und so besteht eine hohe Wahrschein-
lichkeit, dass es sich auch bei gleicher Postleitzahl nicht um dieselbe WEG handelt. Dies bestatigt
auch eine andere Befragung, bei der nur selten zwei Personen aus einer WEG geantwortet haben.

2 Siehe hierzu auch folgender Teil D, Fragen 1 bis 4

3 Kleine WEG = bis 10 Wohneinheiten, mittlere WEG = 11 bis 20 Wohneinheiten, mittelgroRe WEG =
21 bis 100 Wohneinheiten, grole WEG = mehr als 100 Wohneinheiten.

© 2017 Wohnen im Eigentum e.V. Seite 7 von 72



https://www.wohnen-im-eigentum.de/modernisierungs-knigge

wohnen
Im eigentum

die wohneigentiimer e.V.

C. Die wichtigsten Ergebnisse: 8 begriindete WIiE-Thesen

1. Sanierungsstaus in Wohnungseigentumsanlagen werden sich verdichten

Zusammenfassung:

Zwar schatzen insgesamt 60% aller Umfrage-Teilnehmer den Zustand ihrer Gebdaude mit
Baujahren vor 2010 als gut oder sehr gut an. Doch in rund 40% der Wohnungseigentumsan-
lagen gibt es bereits kleinere und groBere Sanierungsstaus: Reparaturen, zum Teil weiterge-
hende MalBnahmen wegen Bauschaden oder gar Komplett-Sanierungen, werden als notig
erachtet.

Die Umfrage-Ergebnisse lassen keinen Trend zu einer intensiveren WEG-Gebdudesanierung
erkennen. In den WEGS, in denen etwas getan wird, finden nach wie vor vorwiegend ein-
zelne SanierungsmaRBnahmen statt, die wohl wegen Schaden unumganglich sind. Keine nen-
nenswerte Rolle spielen aktuell MaRnahmen fiir mehr Wohnkomfort und Barrierefreiheit o-
der energetische Komplett-Sanierungen.

Modernisierungen und Sanierungen durchzusetzen, ist aufgrund der Entscheidungsprozesse
in WEGS kein schnelles, leichtes Unterfangen. Zudem werden Gebaude und Eigentiimer al-
ter. Das heiRt nach Ansicht von Wohnen im Eigentum e.V.: Losen sich schon vorhandene Sa-
nierungsstaus aktuell nicht auf, werden sie sich in den kommenden Jahren noch verdichten.

Etwa 23% aller Wohnungen in Deutschland sind Eigentumswohnungen. Etwa 50% der

1,8 Mio. Gebadude im Besitz von Wohnungseigentiimergemeinschaften (WEGs) stammen
aus der Zeit von 1950 bis 1989 — so der Zensus 2011* und die vorliegende Umfrage-Auswer-
tung (siehe Abschnitt D, Frage 4). Wahrend Griinderzeitbauten und andere attraktive Altbau-
ten haufig von Bautrdagern erworben, grundlegend modernisiert und dann als moderne Alt-
bau-Eigentumswohnungen veraufRert wurden, sind viele oft nicht so attraktive Nachkriegs-
bauten bis heute unsaniert in die Jahre gekommen. Dies wird mit daran liegen, dass viele
dieser Mehrfamilienhduser erst seit den 90er Jahren von Mietshausern in WEGs umgewan-
delt und dann oft nur ,,pinselsaniert” und ohne Instandhaltungsriicklage verkauft worden
sind, was laut dieser Umfrage auf immerhin auf knapp 25% der Eigentumswohnungen der
Befragten — in GroBwohnanlagen sogar auf 31% — zutrifft (siehe Abschnitt D, Frage 5).

Was vor diesem Hintergrund zu vermuten war und vielerorts zu beobachten ist, kann WiE
durch die Umfrage-Ergebnisse bestatigen: Zwar schatzen 60 % aller Umfrage-Teilnehmer den
Zustand ihrer WEG-Gebaude mit Baujahren vor 2010 als gut oder sehr gut an. Doch in rund
40% der Wohnungseigentumsanlagen gibt es bereits kleinere und grof3ere Sanierungs-
staus: Reparaturen/verwohnt (25,5%), zum Teil weitergehende MaRRnahmen wegen
Bauschaden (11,9%) oder gar Komplett-Sanierungen (3,1%), werden als notig erachtet (siehe
Abschnitt D, Frage 6).

4 Zensus 2011, siehe Zensusdatenbank der Statistischen Amter des Bundes und der Linder; hier:
https://ergebnisse.zensus2011.de/#StaticContent:00,GWZ 1 2 4,m,table
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Dabei gilt: Etwas besser ist der bauliche Zustand in kleinen und mittleren WEGSs, etwas
schlechter in mittelgrofRen und groRen WEGS, wie die folgende Aufschlisselung zeigt.

Beurteilung baulicher Zustand nach WEG-Gro6Re
GRORE WEGS

MITTELGRORE WEGS

MITTLERE WEGS

KLEINE WEGS 10,2%

| !
0,0%  50% 10,0% 150% 20,0% 250% 30,0% 350% 40,0% 450% 50,0%

m Komplettsanierung ist notwendig (Heizung, Fenster, Dach, Fassade etc.)
Mit Bauschaden (am Beton, Feuchtigkeit, Schimmel etc.)

m Etwas Abgewohnt, Reparaturen notig, Wohnkomfort fehlt

Die Umfrage-Ergebnisse lassen keinen Trend zu einer intensiveren WEG-Gebaudesanierung

erkennen.

e In42,7% der WEGSs der Befragten sind Baumafinahmen nicht geplant und nicht in Aus-
fihrung,

e Inden WEGs, in denen etwas getan wird, finden nach wie vor vorwiegend einzelne Sanie-
rungsmaBnahmen statt, die wohl wegen Schaden (z.B. Betonsanierung, Fenster) oder ge-
setzlicher Auflagen (z.B. Dachddammung) unumganglich sind (36,6%), gelegentlich auch
einzelne Modernisierungen (13,4%).

¢ Keine nennenswerte Rolle spielen MaRnahmen fir mehr Wohnkomfort und Barrierefrei-
heit, energetische Komplett-Sanierungen oder etwa eine Umstellung auf Energiecontrac-
ting.

(Siehe Abschnitt D, Frage 12, sowie Diagramm auf der nachsten Seite!)
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Aus Fragen 8 und 12: Was haben WEGs mit vor 2010 erbauten
Gebauden bereits getan? Was wird aktuell geplant und ausgefiihrt?
(Mehrfachnennungen waren moglich)

42,7%

KEINE, NUR LAUFENDE INSTANDSETZUNGEN
47,6%

EINZELNE SANIERUNGSMARNAHMEN, Z.B.
BETONSANIERUNG, NEUE FENSTER UND/ODER
DACHDAMMUNG

36,6%
44,0%

EINZELNE KLEINERE/GRORERE MODERNISIERUNGEN, 13,4%
Z.B. BEWEGUNGSMELDER/BLOCKHEIZKRAFTWERK 12,8%

BAULICHE VERANDERUNGEN FUR MEHR 4,7%
WOHNKOMFORT, Z.B. ANBAU BALKONE 7,3%

ENERGETISCHE KOMPLETT-SANIERUNG (HEIZUNG + 3,7% In Planung/Ausfiihrung?

DAMMUNG + FENSTER) 6,3% Bareits arfolgt?
BARRIEREFREIER UMBAU, Z.B. RAMPEN STATT TREPPEN, 3,2%
LIFT 2,7%

0,
UMSTELLUNG AUF ENERGIECONTRACTING 1,3%
1,0% | ‘

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50%

Wohnen im Eigentum e.V. gibt zu bedenken: Ab einem gewissen Gebadudealter reichen In-
standhaltungsmaRnahmen und Reparaturen nicht mehr aus, um Substanz und Wert des Ge-
baudes zu erhalten. Dies wird zur ,,Flickschusterei” mit unbefriedigender, weil kurzfristiger
Verbesserung. Aber: Modernisierungen und Sanierungen durchzusetzen, ist aufgrund der
Entscheidungsprozesse in WEGs kein schnelles, leichtes Unterfangen. Neben der Tatsache,
dass reguldr in WEGs nur 1x im Jahr eine Eigentlimerversammlung stattfindet, missen Grup-
penprozesse und die unterschiedlichen Interessen beachtet werden von vermietenden und
selbstnutzenden Eigentiimern, von finanzstarken und -schwachen Eigentlimern oder von al-
teren Eigentlimern, die keine Veranderungen mehr wollen.

Die Gebaude werden alter, die Eigentiimer ebenfalls — und gerade die Altersstruktur wird
von fast einem Drittel aller Befragten — neben der Passivitat vieler Wohnungseigentiimer —
als grofRte Sanierungshiirde auf Seiten der Eigentiimer angesehen (siehe Abschnitt D, Frage
18). Das heiRt: Losen sich schon vorhandene Sanierungsstaus aktuell nicht auf, werden sie
sich in den kommenden Jahren noch verdichten.
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2. Ein GroRBteil der aktiven Wohnungseigentiimer will den Gebaudewert erhalten

Zusammenfassung:

Von den aktiven Wohnungseigentiimern, denen die Umfrage-Teilnehmer zuzurechnen sind,
beflirworten 85,7% Sanierungsmalinahmen zum Werterhalt der Wohnanlage. Gewiinscht
werden nicht nur die Beseitigung von Bauschaden und Verschleil, sondern auch mehr
Wohnkomfort und energetische Sanierungen. Dies deckt sich allerdings nicht mit dem, was
in WEGS tatsachlich getan wurde und wird — wohl auch, weil passive Miteigentimer und/
oder unqualifizierte Verwaltungen bremsen.

85,7 % der Wohnungseigentiimer befiirworten SanierungsmaBnahmen, die den Wert der
Wohnanlage dauerhaft erhalten. Dass Werterhalt nicht nur die Beseitigung von Bauscha-
den, sondern auch die Komponenten Wohnkomfort und energetische Sanierung beinhaltet,
wird von den Umfrage-Teilnehmern gesehen: Entsprechende Sanierungsmotive spielen fur
mebhr als ein Drittel von ihnen durchaus eine Rolle.

Aus Frage 11: Aus welchen Griinden befiirworten Sie (weitere)
SanierungsmafBnahmen lhrer WEG?
(Mehrere Antworten waren maoglich.)

E) WERT DER WOHNANLAGE DAUERHAFT ERHALTEN 85,7%
A) BAUSCHADEN UND VERSCHLEIR BESEITIGEN 47,9%
B) ENERGIE- UND WASSERKOSTEN SENKEN 43,6%

C) WOHNKOMFORT VERBESSERN

D) HOHERE MIETE ERZIELEN*

F) GUNSTIGE KREDIT-/BAUZINSEN NOCH AUSNUTZEN
G) GAR NICHT — ICH WILL KEIN WEITERES GELD INS...

H) GAR NICHT — DAS HAUS IST BESTENS IN SCHUSS.

39,0%
36,1%
9,7%

3,5%

ap% \ | ‘

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

*) Diese Zahl bezieht sich nur auf den 20%-Anteil der Vermieter unter den Befragten

Das Ergebnis auf Frage 11 Uberrascht zunachst. Es deckt sich nicht mit dem, was in WEGS tat-
sachlich getan wurde und wird. Doch an dieser Stelle geht es um Gewiinschtes und grund-
satzliche Haltungen — nicht um das, was von den Befragten in ihren WEGs auch tatsachlich
durchgesetzt werden konnte bzw. kann (siehe oben sowie Abschnitt D, Fragen 8 und 12). Zu
vermuten ist, dass die Umfrage-Teilnehmer eher zu den aktiven Wohnungseigentiimern ge-
horen; schon ihre Bereitschaft, an einer ausfiihrlichen Umfrage zur Modernisierung in WEGs
teilzunehmen, zeugt hiervon. In ihren WEGS stehen sie allerdings haufig einer passiven,
bremsenden Mehrheit und/oder unqualifizierten bzw. desinteressierten Verwaltung gegen-
Uber, wie die folgenden Umfrage-Ergebnisse untermauern.
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3. Ohne ,, Kiimmerer” unter den Wohnungseigentiimern geht es nicht

Zusammenfassung:

In fast drei Viertel der WEGs der Befragten verhalten sich die meisten Eigentlimer passiv,
wenn es um BaumalBnahmen geht. Es sind nur 14 von 100 WEGs, in denen die Eigentliimer
an einem Strang ziehen und sich aktiv bzw. sehr aktiv in die Planungen einbringen. So kom-
men die nétigen Mehrheiten flr verniinftige Modernisierungen und (energetische) Sanierun-
gen nicht zustande. Nach Meinung von Wohnen im Eigentum e.V. sind die ,Kimmerer” un-
ter den Eigentiimern zu starken — vor allem in den gréReren WEGs. Sie bilden den Motor, um
Modernisierungen und Sanierungen in Fahrt zu bringen. Dem entspricht, dass von allen am
Sanierungsprozess beteiligten Gruppen der Verwaltungsbeirat oder Bauausschuss bereits am
haufigsten als treibende Kraft gesehen wird. Der Gesetzgeber ist gefragt, die Wichtigkeit des
Verwaltungsbeirats im Wohnungseigentumsgesetz zu verankern, dessen Kompetenzen und
Aufgaben zu definieren sowie offene Haftungsfragen zu klaren. Dariiber hinaus wichtig sind
die EinfUhrung standardisierter Sanierungsverfahren, z.B. auf Basis des WEG-Sanierungsfahr-
plans von Wohnen im Eigentum e.V., sowie Controllingverfahren.

Es braucht Mehrheiten unter den Eigentiimern, um BaumaBnahmen zu beschlieBen. Man-
chen MalRnahmen miissen 75% der Eigentiimer zustimmen, die zusammen mehr als die
Halfte der Miteigentumsanteile besitzen, anderen MaRnahmen sogar alle. Dies verlangt eine
rege Diskussionskultur zur Entscheidungsfindung, die Teilnahme an den Eigentiimerver-
sammlungen, ein sich Auseinandersetzen mit Beschlussvorlagen und die Bereitschaft, mit Ja
zu stimmen. Doch der Blick der Umfrage-Teilnehmer auf ihre Miteigentliimer ist kein rosiger:
e In fast drei Viertel der WEGs verhalten sich die meisten Eigentiimer eher passiv,
wenn es um die Planung von BaumaBBnahmen geht (siehe Diagramm, Antworten C
und D =73,1%).
e Dassinihrer WEG die meisten Miteigentlimer sogar den Eigentiimerversammlungen
fernbleiben, sagt ein knappes Fiinftel der Befragten (Antwort D, 18,8%).
e Essind nur 14 von 100 WEGS, in denen die Eigentlimer an einem Strang ziehen und
sich aktiv bzw. sehr aktiv in die Planungen einbringen (Antworten A und B, 13,8%).

Frage 14: Wie beteiligen sich lhrer Meinung
nach die Miteigentiimer an den Planungen?

m A) Sehr aktiv — viele Miteigentiimer bringen sich ein.

B) Aktiv — wird zu Gesprachsrunden eingeladen, kommen viele
Miteigentliimer.

B C) MaRig — die meisten verlassen sich auf den
Verwaltungsbeirat/Bauausschuss oder die Verwaltung.

B D) Gering — die meisten Miteigentimer bleiben sogar den
Eigentimerversammlungen fern.

M E) Dagegen — es gibt viel Streit, einige Miteigentimer
boykottieren das Vorhaben.

B F) Das kann oder will ich nicht beurteilen
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Dabei gilt: Die Gruppe der Eigentliimer verhalt sich umso engagierter, je kleiner die WEG ist.
Sie bringt sich sehr aktiv und aktiv ein in 28,8% der kleinen WEGs, aber nur in 2,9% der Grol3-
wohnanlagen (siehe Abschnitt D, Frage 14).

In einem knappen Drittel aller WEGs werden passive Eigentiimer sogar als gravierende Sa-
nierungshiirde identifiziert (31,3%, siehe Abschnitt D, Frage 18). Auch bei dieser Frage ist
die Aufschlisselung nach WEG-GréRen interessant:

e Passive Eigentlimer und die Altersstruktur der WEG werden in fast der Halfte der
GroRwohnanlagen und einem Drittel der mittelgroRen WEGs als hinderlich angege-
ben.

e Beiden mittleren WEGs mit 11 bis 20 Wohneinheiten wird die Altersstruktur als
groRtes Problem empfunden.

e Beiden kleinen WEGs mit bis zu 10 Wohneinheiten wird Streit unter zu unterschiedli-
chen Charakteren am haufigsten als Hiirde angesehen.

Aus Frage 18: Sanierungshiirden auf Seiten der Eigentiimer
nach WEG-GroR3e

s 13,3%

PASSIVE EIGENTUMER ~ ZU VIELE HALTEN SICH RAUS 34,5%
UND STIMMEN NICHT MIT AB. 25,4%
25,4%
. [ 43,2%
ALTERSSTRUKTUR DER WEG — ZU VIELE ALTERE 36,0%
WOLLEN KEINE SANIERUNG. 29,7%
14,9%
. [—— 23,4%
STREIT — ZU UNTERSCHIEDLICHE CHARAKTERE KONNEN 19,6%
SICH NICHT EINIGEN. 24,0%
o 37,1%

0,0% 5,0% 10,0%15,0%20,0%25,0%30,0%35,0%40,0%45,0%50,0%

® GrolRe WEGSs MittelgroRe WEGs Mittlere WEGs Kleine WEGs

Wie kénnen Eigentliimer aktiviert, motiviert und geeint werden?

Zunachst einmal gilt: Wohnungseigentiimer diirfen die Verantwortung fiir den Werterhalt
ihrer Immobilie sowie samtliche Aktivitaten in dieser Sache nicht an ihre Verwaltung abge-
ben. Die Verwaltung ist der Dienstleister und fiihrt gesetzliche Pflichten u.a. zur Instandhal-
tung/Instandsetzung aus. Sie kann und wird aber nicht der ,,Kiimmerer” — Uberzeuger, Moti-
vator, Moderator interner Diskussionen etc. — sein. Diese Rolle bleibt den bzw. einigen akti-
ven Wohnungseigentlimern vorbehalten.

Das heiRt: Die ,,Kiimmerer” unter den Eigentiimern sind zu starken — vor allem in den gro-
Beren WEGSs. Sie bilden den Motor, um Modernisierungen und Sanierungen in Fahrt zu
bringen. Als Nachbarn haben sie die besten Chancen, die Passiven zu aktivieren. Das gemein-
same Interesse ist das gemeinsame Eigentum.
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Unterstltzt wird diese These durch die Umfrage-Ergebnisse zum Thema Verwaltungsbei-
rat/Bauausschuss: Am haufigsten von allen am Sanierungsprozess beteiligten Gruppen
wird der Verwaltungsbeirat oder Bauausschuss als treibende Kraft angesehen (siehe Ab-
schnitt D, Frage 9).

Aus Frage 9: Wie sehr trugen folgende Gruppen in lhrer WEG dazu bei,
den Entscheidungsprozess voranzubringen?

EIGENTUMER: VIELE ENGAGIERTEN SICH, BRACHTEN

0,
SICH EIN UND DISKUTIERTEN MIT 2208

BEIRAT/BAUAUSSCHUSS: SIE TRIEBEN DEN PROZESS

0,
RUHRIG VORAN. 39,2%

VERWALTUNG: SIE PLANTE ALLES SORGFALTIG UND

0,
HIELT DIE FADEN IN DER HAND i

EXPERTEN, Z.B. ENERGIEBERATER/ARCHITEKTEN 19.6%
BRACHTEN GUTACHTEN UND SACHVERSTAND EIN 2l | ‘
I

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45%

A) Trifft voll und ganz zu

Dariber hinaus sehen knapp 40% der Befragten ihren Verwaltungsbeirat oder Bauausschuss
schon ,voll und ganz” als ,Kiimmerer” (siehe Abschnitt D, Frage 13) — wobei anzumerken ist,
dass vermutlich viele Umfrage-Teilnehmer selbst Beiratsmitglieder sind. Hier ist noch ,, Luft
nach oben”.

Nach Ansicht von Wohnen im Eigentum e.V. ist der Gesetzgeber gefragt, die Wichtigkeit des
Verwaltungsbeirats im WEGesetz zu verankern, seine Rolle bzw. seine Kompetenzen und
Aufgaben zu definieren sowie offene Haftungsfragen zu klaren. Dies wirde auch dazu beitra-
gen, dass sich mehr Wohnungseigentiimer bereit erklaren, als Beiratsmitglieder fiir die WEG
aktiv zu werden. Je groRer eine WEG ist, umso wichtiger ist es, dass dieses Gremium seine
Rolle nach klar definierten Regeln und im Interesse der Gbrigen Wohnungseigentiimer aus-
fallt.

Dariber hinaus wichtig fir die Arbeit des Verwaltungsbeirats, eines eventuell eingesetzten
Bauausschusses und der aktiven Wohnungseigentiimer sind die Einfiihrung standardisierter
Sanierungsverfahren, z.B. auf der Basis des WEG-Sanierungsfahrplans von Wohnen im Ei-
gentum e.V., sowie Controllingverfahren auch fiir Sanierungsprojekte.

(Mehr zur verbraucherorientierten Unterstitzung fir Wohnungseigentiimer und WEGs fin-
det sich unten in These 8!)
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4. Es fehlt nicht primar an Geld und Finanzierungskonzepten

Zusammenfassung:

Wer vermutet hat, dass fehlendes Geld und fehlende Finanzierungskonzepte eine Haupt-
hirde fur schleppendes Sanieren sind, wird von den Umfrage-Ergebnissen liberrascht sein:
Bei einem Drittel der WEGs der Befragten kommen auf jeden Eigentiimer aktuell ,,nur” bis
2.000 € zu, bei einem weiteren Drittel bis zu 5.000 €. Nur in knapp 6% der librigen WEGs
wird derzeit Giber MalRnahmen mit Kosten von mehr als 25.000 € pro Eigentiimer geredet.
Das heifdt fir Wohnen im Eigentum e.V.: In der Mehrzahl der WEGS sind erst andere Prob-
leme als die Geld- und Finanzierungsfrage zu I6sen, damit grofRere und kostenintensivere
Malnahmen tberhaupt ins Rollen kommen.

Haufig wird die Meinung vertreten, dass es fiir viele Wohnungseigentiimer schwierig sei, die
notigen Mittel fir Reparaturen, Modernisierungen und Sanierungen aufzubringen. Gefragt
wird etwa: Ist die Instandhaltungsriicklage der WEG geniigend , angeflttert“? Verfiigt die
Masse der Eigentlimer Gber geniigend Eigenmittel, um noétige Sonderumlagen aufzubringen?
Sind die, die hierfiir Kredite brauchen, bonitatsstark genug (fiir Banken spielen nicht nur Ein-
kommen und Vermogen, sondern auch das Alter der Kreditnehmer eine Rolle)?

Das alles kann natiirlich Probleme auslosen. Wer aber vermutet hat, dass fehlendes Geld
und fehlende Finanzierungskonzepte die Haupthiirden fiir schleppendes Sanieren sind, wird
von den Umfrage-Ergebnissen (siehe Abschnitt D, Frage 16) liberrascht sein:
e Bei einem Drittel der WEGs der Befragten kommen auf jeden Eigentliimer aktuell
,nhur”bis 2.000 €, bei einem weiteren Drittel bis 5.000 € zu.
e Nurin knapp 6% dieser WEGs wird derzeit iiber MaRnahmen mit Kosten von mehr
als 25.000 € pro Eigentiimer geredet.
e Ein Drittel der Befragten kann die Dimension der Sanierungskosten, die zu finanzie-
ren sein werden, noch gar nicht einschatzen. Das heif$t, die Planungen sind noch gar
nicht so weit gediehen — oder bereits ins Stocken geraten, bevor es ums Geld geht.

Fehlendes Geld der Miteigentiimer wird unter allen in den Fragen 18 bis 20 (siehe Abschnitt
D) genannten Problemen folgerichtig am seltensten als Sanierungshiirde empfunden.

Aus Frage 20: Geld fehlt — viele Miteigentiimer haben nicht mal Mittel,

um Kredite zu bedienen?
13,8%

A) Trifft voll und ganz zu

B) Stimmt etwas

M C) Trifft nicht zu/mir nicht bekannt
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5. Die WEG-Gebdudesanierung wird durch Fordermittel unterstiitzt, nicht ausgelost

Zusammenfassung:

Das Ausnutzen der (noch) enorm giinstigen Zinssatze sieht weniger als 1 von 10 Befragten als
Motivation zum Sanieren an. Die WEG-Gebdudesanierung kann durch eine finanzielle Férde-
rung nur in geringem Mal3e ausgeldst werden. Der Bau- und Sanierungsboom im privaten
Immobilienbereich aufgrund historisch niedriger Zinsen geht an den WEGs vorbei. Wenn
aber groBere und kostenintensivere Mallnahmen ins Rollen kommen, werden Fordermittel
wichtig sein.

Vor dem gerade beschriebenen Hintergrund erachtet WiE die Initiativen der Forderbanken,
die WEGs mit Finanzmitteln zu versorgen, als vorbereitend wichtig. Dass diese Finanzmittel,
etwa WEG-Kredite, derzeit noch kaum abgerufen werden, erstaunt jedoch nicht. Die WEG-
Gebdudesanierung wird durch eine finanzielle Forderung unterstiitzt (wenn die WEG so-
weit ist!), aber wohl nur in geringem MaRe ausgelost. Dazu passt:
e Das Ausnutzen der (noch) enorm glinstigen Zinssatze sieht weniger als 1 von 10 Be-
fragten als Motivation zum Sanieren an (siehe Abschnitt D, Frage 11).
e Nicht einmal 2 von 100 WEGs wollen aktuell als Verband einen Kredit aufnehmen
(siehe Abschnitt D, Frage 17).
e FEtwa die Hélfte der WEGS, in denen Kosten bekannt sind, kann die aktuellen Baumaf3-
nahmen aus der Instandhaltungsriicklage finanzieren (siehe Abschnitt D, Frage 17).

Aus Frage 17: Gibt es bereits ein schliissiges Finanzierungskonzept?

A) Unsere Instandhaltungsriicklage
reicht aus.

B) Wir erheben eine/mehrere

(+)

28:2 Sonderumlage(n), die jeder selbstzahlt
oder per Kredit finanziert.
C) Die WEG wird nach reiflicher

Information und Diskussion einen
Verbandskredit aufnehmen.
L0 30,6% W D) So weit sind wir noch nicht / das
weild ich nicht.

Da in sehr vielen WEGs noch gar nicht oder nur im Bereich von EinzelmalRnahmen saniert
wird, stellt sich die Frage nach Geldproblemen bei den meisten Wohnungseigentiimern noch
nicht. Der Bau- und Sanierungsboom im privaten Immobilienbereich aufgrund historisch
niedriger Zinsen geht an den WEGs vorbei, denn: Es sind in der Mehrzahl der WEGS erst an-
dere Probleme zu I16sen, damit groBere und damit kostenintensivere MaBnahmen liber-
haupt ins Rollen kommen. Dann jedoch werden Férdermittel wichtig sein: Deutlich mehr
als ein Viertel aller WEGs vermisst Fordermittel — oder zumindest einen klaren Wegweiser
durch den Dschungel der Zuschisse und glinstigen Kredite, was auf Intransparenz und Unsi-
cherheiten bei diesem Thema hindeutet (siehe Abschnitt D, Frage 20).
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6. Unqualifizierte Verwaltungen gehen keine komplexen WEG-Sanierungen an

Zusammenfassung:

Fast 90 % aller WEGS setzen auf eine gewerbliche Verwaltung. Dass ihre Verwaltung ,sorgfal-
tig plant und die Faden in der Hand halt“, geben aber nur ein knappes Viertel der Umfrage-
Teilnehmer an. Vermutlicher Grund: Fast drei Vierteln der Verwaltungen fehlen das Riistzeug
und die notige Projektmanagement-Erfahrung fir den nachhaltigen Bestandserhalt der
WEG-Gebdude. Auch schon das normale ,Alltagsgeschaft” der Verwaltungen lauft in einem
Flinftel WEGS so schlecht, dass es dort als Sanierungsbarriere anzusehen ist. Wohnen im Ei-
gentum e.V. sieht eine Wurzel des Problems darin, dass es fir Wohnungseigentums-Verwal-
tungen — noch — keine Berufszulassungsregelung mit Sachkundenachweis gibt. Das hier auf-
gezeigte Defizit an Qualifikation ist ein wichtiges Argument fiir die Einfliihrung einer solchen
Berufszulassungsregelung fir gewerblich tatige WEG-Verwalter. Positiv sieht WiIE die An-
satze der Verwalterverbande, die ihre Mitglieder zu qualifizieren und fortzubilden.

Probleme auf Seiten der Wohnungseigentiimer wurden bereits ausgefiihrt. Jetzt muss ein
Blick auf jene Dienstleister der WEGs geworfen werden, die ihre Professionalitat einbringen
(sollten), damit der WEG-Sanierungsprozess gelingt: die Verwaltungen.

Fast 90 % aller WEGs setzen auf eine gewerbliche Verwaltung. Zudem spielt die Selbstver-
waltung Gberhaupt nur in kleinen WEGs mit 2 bis 10 Wohneinheiten eine nennenswerte
Rolle (26,7 %). Eine Verwaltung kann gemaR der ihr entsprechenden Rolle im Sanierungspro-
zess eine treibende Kraft sein, indem sie ein guter ,Sanierungs-Manager” ist. Dass ihre Ver-
waltung ,,sorgfaltig plant und die Faden in der Hand hilt”, geben aber nur ein knappes
Viertel der Umfrage-Teilnehmer an (siehe Abschnitt D, Frage 9).

Aus Frage 9:
Verwaltung: Sie plante alles sorgfaltig und hielt die Faden in der Hand"
Antworten fiir "Stimmt voll und ganz"
SEHR GRORE WEGS: MEHR ALS 100 WOHNEINHEITEN 24,4%
GRORE WEGS: 21 BIS 100 WOHNEINHEITEN 23,0%

MITTLERE WEGS: 11 BIS 20 WOHNEINHEITEN 26,5%

KLEINE WEGS: 2 BIS 10 WOHNEINHEITEN 20,1%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Warum sind die meisten Verwaltungen keine guten Sanierungs-Manager? Einigen Aufschluss
darlber geben die Antworten auf Frage 15 (siehe Abschnitt D): ,,In welchem Stil steuert lhrer
Meinung nach die Verwaltung Sanierungsvorhaben?“
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Hier sagen nur 4,5% der Umfrage-Teilnehmer, dass ihre Verwaltung das notige
»Ristzeug” fiir Sanierungsprojekte einbringt mit Bestandsaufnahmen, Bedarfser-
mittlungen, Alternativen, Kosten-Nutzen-Konzepten, Finanzierungsvarianten und
transparenten Infos fiir alle.

Doch bei fast drei Vierteln der Verwaltungen fehlt nétige Projektmanagement-Er-
fahrung fiir den nachhaltigen Bestandserhalt der WEG-Gebaude (73,4%): Sie wer-
den als ,,nur“ bemiiht, als planlos oder als , Alltagsgeschaftler” ohne besondere Sanie-
rungskompetenz beurteilt.

Aus Frage 15: In welchem Stil steuert Ilhrer Meinung nach die
Verwaltung Sanierungsvorhaben?

m M A) Sehr kompetent — mit Bestandsaufnahme,

Bedarfsermittlung, Alternativen, Kosten-Nutzen-Konzepten,
Finanzierungsvarianten und transparenten Infos fir alle.

B) Kompetent — sie greift Wiinsche auf und arbeitet sie planvoll
und transparent ab.

17,1%

M C) Wie Alltagsgeschaft — Kostenvoranschlage werden eingeholt,
die Ublichen Handwerker beauftragt.

B D) Bemiiht — sie hat wenig Erfahrung mit solchen Prozessen,
tastet sich heran.

M E) Planlos — sie wirkt tiberfordert, es gibt kaum Informationen,
ein roter Faden ist nicht sichtbar.

B F) Das kann oder will ich nicht beurteilen

Interessant zudem: Der Verwaltung werden gravierende Passivitat, z.B. die Nicht-Umsetzung
von Beschliissen, und gravierende Organisationsmangel bei den kaufmannischen Ablaufen
von 19,5% der Befragten bescheinigt (siehe Abschnitt D, Frage 19). Das heiRt: Auch schon
das normale , Alltagsgeschaft” der Verwaltungen lauft bei einem Fiinftel der WEGs so
schlecht, dass es dort als Sanierungsbarriere anzusehen ist.

Mit aufs Konto ungeniligend qualifizierter Verwaltungen werden weitere Zahlen aus der Um-
frage gehen (siehe Abschnitt D, Frage 10):

Deutlich mehr als ein Viertel der Umfrage-Teilnehmer sind mit der Ausfiihrung von
Baumalnahmen in ihrer WEG insgesamt unzufrieden (28,2%).

Dabei schneidet der Teilbereich Organisation und Planung durch die Verwaltung am
schlechtesten ab (41,1% Unzufriedenheit) und bekommt auch am haufigsten die
Note Mangelhaft (23,5%).

Dies wird die Motivation der Eigentiimer fiir weitere BaumaRBnahmen gewiss nicht erhdhen.
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Wohnen im Eigentum e.V. sieht eine Wurzel des Problems darin, dass es fiir Wohnungsei-
gentums-Verwaltungen — noch — keine Berufszulassungsregelung mit Sachkundenachweis
gibt — siehe Stellungnahme von WIE zum entsprechenden Gesetzentwurf°. Eine Wohnungs-
eigentumsanlage zu verwalten, erfordert nicht nur persoénliche und professionelle Zuverlas-
sigkeit im Umfang mit fremdem Vermaogen, sondern auch erhebliches spezielles Fachwissen
im Wohnungseigentumsrecht, Gebdudemanagement und Bauwesen. Es kann nicht allein
den Wohnungseigentiimern — Verbrauchern — liberlassen bleiben, gar nicht geeignete Ver-
waltungen zu identifizieren. Dies gilt umso starker, als die erste Verwaltung meist vom Bau-
trager eingesetzt wird und ihre Abberufung bei Unfahigkeit ein organisatorisch und rechtlich
schwieriges Unterfangen werden kann — vor allem auch in den Fallen, in denen altere Miets-
hauser in eine WEG umgewandelt worden sind.

Offenkundig ist: Ohne die Wohnungseigentiimergemeinschaften sind die Klimaschutzziele
nicht zu erreichen, denn von den schatzungsweise 10 Mio. Eigentumswohnungen befinden
sich ca. 75% in Wohngebauden, die alter sind als 25 Jahre.® Hier besteht Sanierungsbedarf.
Da WEG-Verwaltungen gut qualifiziert sein missen, um diese Aufgabe angemessen anzuge-
hen und fir die WEGs zufriedenstellend umzusetzen, ist das hier aufgezeigte Defizit an Qua-
lifikation ein wichtiges Argument fiir die Einfiihrung einer Berufszulassungsregelung fiir ge-
werblich tiatige WEG-Verwalter.

Positiv sieht WIE die Ansdtze der Verwalterverbande, die ihre Mitglieder zu qualifizieren und
fortzubilden.

7. Experten (Architekten, Energieberater) mit WEG-Erfahrung nicht einsparen

Zusammenfassung:

Deutlich mehr als ein Viertel der Umfrage-Teilnehmer sind mit der Ausfiihrung von Baumal3-
nahmen in ihrer WEG insgesamt unzufrieden. Allerdings gibt auch ein hoher Anteil von
43,2% an, dass Experten in ihren WEGs Gutachten und Sachverstand nicht eingebracht ha-
ben. In einem Viertel aller WEGs wird ohne Bauberatung saniert, also ohne (energetische)
Gutachten und auf Basis unklarer technischer Vorschlage. Ebenfalls bei einem Viertel der
WEGs fehlen ein Sanierungskonzept und planvolles Vorgehen. Hier wird anscheinend am fal-
schen Ende gespart. Wohnen im Eigentum e.V. empfiehlt, Experten gut auszuwahlen und
einzubeziehen, und stellt den WEG-Sanierungsfahrplan als Lésungsansatz fir die Aufgaben-
teilung vor. Experten sind gefordert, Strukturen und Verfahrensweisen von WEGSs zu kennen
und verstarkt Wirtschaftlichkeitsberechnungen aufzustellen. Férdermittel fir Beratungsan-
gebote sind transparenter zu kommunizieren. Sollen die Energiewende und der Klimaschutz
vorangetrieben werden, sind die Experten zudem gefragt, Vorteile der energetischen Sanie-
rung darzustellen und zu beziffern.

5 https://www.wohnen-im-eigentum.de/politik/verwalter-sachkundenachweis.html
6 Zensus 2011: https://ergebnisse.zensus2011.de/#StaticContent:00,GWZ 1 2 4,m,table
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Ein weiterer Grund dafiir, dass Komplett-Sanierungen und ZukunftsmaBnahmen zu selten
angegangen werden, kann — wie bereits angeschnitten — in schlechten Erfahrungen schon
mit EinzelmalBnahmen liegen. Fiihrt eine WEG einzelne BaumalRnahmen und Sanierungspro-
jekte aus, sollte ein gutes bis sehr gutes Gelingen die Norm sein. Doch deutlich mehr als ein
Viertel der Umfrage-Teilnehmer sind mit der Ausfithrung von BaumaBnahmen in ihrer
WEG insgesamt unzufrieden (siehe Abschnitt D, Frage 10).

Aus Frage 10: Wie beurteilen Sie im Nachhinein die Umsetzung?
(Hier: Schulnoten Mangelhaft und Ausreichend)

H) ZUFRIEDENHEIT INSGESAMT MIT DER/DEN ] .
MARNAHME(N) eI S
G) AUSFUHRUNG SACHGERECHT 11,1% 14,5%
F) ZEIT-EINHALTUNG WIE GEPLANT 18,7% 14,8%
E) KOSTEN-EINHALTUNG WIE GEPLANT 13,2% 12,3%
D) RECHTSSICHERHEIT, KLARE BESCHLUSSE 19,2% 12,6%
C) FINANZIERUNGSKONZEPT, DAS ALLEN | 55% 137
MITEIGENTUMERN GERECHT WURDE 0 bl/ze
B) ORGANISATION UND PLANUNG DURCH DIE d3.5% 17,68
VERWALTUNG b o
A) INFORMATION UND EINBEZIEHUNG DER 19.55% —y—
EIGENTUMER i e
0% 10% 20% 30% 40% 50%

Mangelhaft Ausreichend

Probleme werden mit einer schlechten Organisation durch Verwaltungen zusammenhangen
— siehe oben. Doch oft wird es auch am Fehlen von fachkundiger Beratung und Uberwa-
chung der Ausfiihrung durch Architekten, Bauingenieure oder Energieberater liegen, auch an
deren Zuarbeiten in schlechter Qualitat, denn: Die externen Experten sind weniger als einem
Flnftel der Umfrage-Teilnehmer besonders positiv aufgefallen. Ein hoher Anteil von 43,2%
gibt an, das Experten Gutachten und Sachverstand nicht einbrachten (also entweder
schlecht leisteten oder gar nicht am Prozess beteiligt waren.)

Aus Frage 9: Wie sehr trugen folgende Gruppen in lhrer WEG dazu bei,
den Entscheidungsprozess voranzubringen?

19,6%
EXPERTEN, Z.B. ENERGIEBERATER/ARCHITEKTEN

37,2%
BRACHTEN GUTACHTEN UND SACHVERSTAND EIN.

43,2%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50%

A) Trifft voll und ganz zu B) Stimmt etwas C) Trifft nicht zu
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Weiteren Umfrage-Ergebnisse unterstiitzen diese These (siehe Abschnitt D, Frage 19):

e Ein Viertel aller WEGs saniert ohne Bauberatung, also ohne (energetische) Gutach-
ten und auf Basis unklarer technischer Vorschlage. Ebenfalls in fast einem Viertel
der WEGSs verzogern sich Arbeiten, werden nicht Gberwacht und sind fehlerhaft
(siehe Abschnitt D, Frage 19).

e Dazu passt auch, dass bei einem Viertel aller WEGSs ein Sanierungskonzept und plan-
volles Vorgehen fehlen (26,2%, siehe Abschnitt D, Frage 18).

Wohnen im Eigentum e.V. sieht somit das Risiko, dass technische Vorschlage nicht von Ex-
perten, sondern von Verwaltungen kommen, deren bauliches/bautechnisches Wissen laien-
haft ist.

Verwaltungen sollten den WEGs empfehlen, Architekten/Bauingenieure oder Energieberater
einzubeziehen, und die Zusammenarbeit organisieren. Nach der Beratungserfahrung von
Wohnen im Eigentum e.V. ist vielen Wohnungseigentiimern die Arbeitsteilung zwischen Ver-
waltung und Architekten nicht bekannt oder diese wird als intransparent empfunden. Wer
wofir zustandig sein sollte, stellt der WEG-Sanierungsfahrplan’ als Lésungsansatz ausfiihr-
lich vor. Die Experten sind zudem gefordert, Strukturen und Verfahrensweisen von WEGs
zu kennen und in ihren Zuarbeiten darauf einzugehen, etwa durch das Liefern allgemeinver-
standlicher Entscheidungsvorlagen.

Wohnen im Eigentum e.V. weil}, dass das Engagieren von Fachleuten von vielen Wohnungs-
eigentiimern als zu teuer und auch als nicht zielfiihrend abgelehnt wird. Dem kann dadurch
begegnet werden, dass die Experten gut ausgewahlt werden. Sie sollten den Nutzen ihrer Ar-
beit kommunizieren kénnen und ihre Leistungen um fundierte Wirtschaftlichkeitsberech-
nungen erweitern. Denn die Wirtschaftlichkeit von SanierungsmalBnahmen ist in WEGSs ein
noch viel grolReres Thema als fiir Einzeleigentliimer, auch wegen Rechtsvorgaben: In vielen
Urteilen wird z.B. eine Amortisationszeit von 10 Jahren flir Baumalnahmen gefordert, um
diese als Modernisierungen einzustufen. Auch sollten Férdermittel fir Beratungsleistungen
bekannter gemacht werden.

Soll der Klimaschutz vorangetrieben werden, fallt Beratern und Fachleuten (auch kompe-
tenten Verwaltungen) zudem die Aufgabe zu, Sinn und Zweck etwa der AuBenwanddam-
mung oder der Modernisierung einer noch funktionierenden Heizungsanlage besser darzu-
stellen und zu beziffern. Denn ein hoher personlich-subjektiver , Leidensdruck” der Woh-
nungseigentiimer als Motivation zur energetischen Sanierung lasst sich aus den Zahlen der
Umfrage nicht ablesen (siehe Abschnitt D, Frage 7):

e Fast die Halfte der befragten Eigentiimer empfindet den eigenen Heizenergiever-

brauch als durchschnittlich, die Heizanlage und Dammung als noch angemessen.

e Ein gutes Drittel der Befragten sieht die eigenen Heizkosten gar bereits als niedrig an.

7 Bestandteil des Ratgebers ,,Der Modernisierungs-Knigge fiir Wohnungseigentiimer*, kostenfreier
Download unter https://www.wohnen-im-eigentum.de/modernisierungs-knigge
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8. WEGSs brauchen Motivationsanreize, Vorbilder und Sanierungsfahrpldne

Zusammenfassung:

in Eigentumswohnungsanlagen kann kein einzelner Eigentiimer, sondern nur die Gemein-
schaft Gber das Gebaude bestimmen. Der Willensbildungs- und Entscheidungsprozess ist
rechtlich, organisatorisch und zwischenmenschlich anspruchsvoll. Daher benétigen die Woh-
nungseigentiimer Unterstlitzung und Motivationsanreize. WiE betont: Wohnungseigentiimer
und die WEG sind Verbraucher — und als solche aufzuklaren, zu schiitzen und in die Lage zu
versetzen, bedarfs- und sachgerechte Entscheidungen zu treffen.

Die Umfrage-Teilnehmer haben eine klare Vorstellung davon, wie sie mit ihrer Verbraucher-
rolle als Wohnungseigentiimer und Verwaltungsbeiratsmitglieder besser klarkommen wiir-
den Sie wiinschen sich vor allem verstandliche ,Verbraucher-Infos Recht”, bewéahrte ,Sanie-
rungsfahrplane” und eine ,Hotline Recht & Technik”, um die Behauptungen von Verwaltun-
gen zu Uberprifen. Hilfestellung bietet hier z.B. der neue, kostenfreie PDF-Ratgeber ,,Der
Modernisierungs-Knigge fir Wohnungseigentliimer”, unter anderem auch mit dem , WEG-
Sanierungsfahrplan®. Zudem ist nach Ansicht von Wohnen im Eigentum e.V. ein reformier-
tes, verbraucherorientiertes WEGesetz wichtig.

Die politischen Klimaziele sind ohne eine WEG-Gebaudesanierung nicht zu erreichen. Wohn-
anlagen und Wohnungen sollen — soweit méglich — altersgerecht umgestaltet werden, um
moglichst lange ein unabhangiges wie selbstbestimmtes Wohnen zu erméglichen. Ob die
Fenster erneuert oder Eingange barrierefrei gestaltet werden sollen, ist in Wohnungseigen-
tumsanlagen aber erst einmal keine rein baulich-technische Frage, sondern eine rechtliche
und organisatorische. In Eigentumswohnungsanlagen kann kein einzelner Eigentiimer, son-
dern nur die Gemeinschaft liber das Gebdaude bestimmen. Der Willensbildungs- und Ent-
scheidungsprozess ist rechtlich, organisatorisch und zwischenmenschlich anspruchsvoll.
Bevor die Handwerker beauftragt werden, miissen die Wohnungseigentiimer in mehreren
Eigentiimerversammlungen ein Konzept entwickeln und lber alle Schritte, MaBnahmen und
Ausgaben, die das Gemeinschaftseigentum betreffen, diskutieren und entscheiden.

Die Umfrage hat es ergeben: Hierflir benotigen die Wohnungseigentiimer Unterstitzung
und Motivationsanreize. Und Wohnen im Eigentum e.V. betont: Wohnungseigentiimer und
die WEG sind Verbraucher — und als solche aufzuklaren, zu schiitzen und in die Lage zu ver-
setzen, bedarfs- und sachgerechte Entscheidungen zu treffen. Dazu sind allgemeinverstandli-
che Orientierungshilfen erforderlich und Werkzeuge (Verfahrensvorgaben fiir Sanierungen,
Kostencontrolling u.a.). Auf dieser Basis muss jede WEG dann ihren eigenen Fahrplan festle-
gen und Schritt fir Schritt umsetzen.

Wie kann das besser gelingen? Die Befragten haben eine klare Vorstellung davon, wie sie mit
ihrer Verbraucherrolle als Wohnungseigentiimer und Verwaltungsbeiratsmitglieder besser
klarkommen wirden (siehe Abschnitt D, Frage 21):
e 91% der Wohnungseigentlimer wiinschen sich ,,Verbraucher-Infos Recht: Verstandli-
che Materialien zu Rechtsfragen, notigen Mehrheiten und Anfechtungssicheren Be-
schliissen”.
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e 87% der Wohnungseigentiimer wollen ,Sanierungsfahrplane: Nachvollziehbare, be-
wahrte Muster fir eigene Aktivitaten”.

e 83% der Wohnungseigentlimer hatten gern eine ,Hotline Recht & Technik: Um Be-
hauptungen der Verwaltungen lberpriifen zu kénnen“.

Engagierte Miteigentiimer sowie der Beirat/Bauausschuss sollten zudem gestarkt werden,
damit sie ihre Miteigentlimer aktivieren und Sanierungen in ihrer WEG vorantreiben kdnnen.
Frage 22 (siehe Abschnitt D) zeigt Wege und Wiinsche auf:

e Knapp 90% der befragten Wohnungseigentliimer fanden Beispiele zu gelungenen
Vorgehensweisen aus anderen WEGS hilfreich, davon ein knappes Drittel sogar sehr
wichtig.

e Einen Erfahrungsaustausch wiinschen sich drei Viertel der Umfrage-Teilnehmer.

o Offentliche Motivations-Kampagnen werden von zwei Dritteln der Befragten als hilf-
reich oder wichtig erachtet.

Wer Sanierungen und Modernisierungen vorantreiben will, sollte diese — wohl aus echter
Not geborenen — Wiinsche der Wohnungseigentiimer ernst nehmen, férdern und unter-
stiitzen — mit Verbraucheraufklarung und Beratung, aber auch durch ein neues, verbrau-
cherorientiertes WEGesetz.

Fir die Arbeit von Wohnen im Eigentum e.V. als Verbraucherverband sind die genannten
Wiinsche und Bediirfnisse der Wohnungseigentiimer wesentliche Tatigkeitsschwerpunkte.
Ergebnisse der Umfrage sind bereits in Arbeitsmaterialien geflossen, die WiIE ebenfalls im
Rahmen des vom BMJV geférderten Projekts ,,Modernisierung in WEGs” erstellt hat und zum
kostenfreien Download anbietet — darunter vor allem:

Der Modernisierungs-Knigge fiir Wohnungseigentiimer. Spielregeln
fiir den Umgang mit Menschen und Paragrafen bei der Instandhal-
I tung, Modernisierung und Sanierung von Wohnungseigentumsanla-
MODERNISIERUNGS- gen” - ein umfassender Ratgeber in 2. aktualisierter und erweiterter
Auflage (PDF)

wohnen
im eigentum
e wohneigentimer e

Darin enthalten: Der ,,WEG-Sanierungsfahrplan” als Vorlage dafir,
wie eine WEG ihren eigenen Fahrplan entwickeln kann.

b e Modernisierung in WEGS - eine auf den Punkt gebrachte Prasentatio-
nen fir Eigentiimerversammlungen und andere Treffen, um lhre Mit-
eigentliimer fiirs Starten von Projekten in lhrer WEG zu gewinnen (PDF)

Mehr dazu auf der WiE-Website:
https://www.wohnen-im-eigentum.de/modernisierungs-knigge
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Auszug (Ubersicht) aus dem WEG-Sanierungsfahrplan von Wohnen im Eigentum e.V.

Ideenphase
< Initiative

- Bestandsaufnahme

\.

- Bedarfsermittlung
- Entwurf Sanierungsfahrplan

D.

8

—_—

Konzeptphase

E

- Beauftragung Planer/Energieberater

< Energie- und Fachgutachten
- Kosten-Nutzen-Analyse

- Entwurf Sanierungskonzept mit
Alternativen + Kostenplanung

< Planungsbeschluss aufsetzen

Ausfiihrungsplanung
-+ Ausfiihrungsplane erstellen

Vorbereitungsbeschluss

- Wahl Bauausschuss

\ /

Planungsbeschluss
soll

Ausflihrungsplanung

\ /

- Angebote einholen/Vertrage entwerfen

-+ Kostenverteilung/Finanzierung planen

< Sanierungsbeschluss aufsetzen

Ausfiihrungsphase
- Fordermittel beantragen
- Vertrage abschlieffen

-+ Infos fiir Eigentiimer/Vermieter

< Bauausfiihrung tiberwachen
- Abnahme
< Zahlungen/Abrechnung

Nachverfolgung

» ggf. Gewahrleistung einfordern

Sanierungsbeschluss

- Ergebnisbetrachtung
- Dank an Beteiligte

\/ \/

+ ,Ja“ zu Sanierungsplanung und Fahrplan

< Auftrag an Verwaltung, Sanierung anzugehen

- Entscheidung, was konkret geplant werden

- Auftrag an Verwaltung oder Planer fir

< Entscheidung Gber Manahmen,
Kostenverteilung und Finanzierung

Abschlussbesprechung + Feier
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D. Auswertung der Antworten zu den 5 Fragekomplexen

-» Ist-Situation in Wohnungseigentumsanlagen

1. GroRe der WEGS

Frage 1: Wie grof} ist Ihre Wohnungseigentiimergemeinschaft?

H A) 2 bis 10 Wohneinheiten: kleine WEGs

B) 11 bis 20 Wohneinheiten: mittlere WEGs

B C) 21 bis 100 Wohneinheiten: mittelgroRe WEGs

21,5%

B D) Mehr als 100 Wohneinheiten: grole WEGSs

In dieser Umfrage sind Teilnehmer aus mittelgroRe Wohnungseigentiimergemeinschaften
(WEGS) mit 21 bis zu 100 Wohneinheiten am starksten reprasentiert (37,9 %). Nimmt man
den Anteil der groBen WEGs mit 8,9 % hinzu, bezieht sich knapp die Halfte aller Antworten
auf mittelgrofle und groRe WEGs. Demzufolge betrifft die andere Halfte der Antworten
mittlere und kleine WEGSs, wobei kleine WEGs etwas starker vertreten sind.

Deutschlandweit gibt es WEGs sehr unterschiedlicher Gr6Ren — vom Doppelhaus bis zur
1.960-Parteien-WEG. Durch den Zensus 20112 wurde festgestellt, dass sich zum Zeitpunkt
der Erfassung rund 9 Mio. Eigentumswohnungen auf 1,8 Mio. Gebdude im Eigentum von
WEGs verteilten. Da WEGs aber oft mehrere bzw. viele Gebaude in ihrem Eigentum haben,
lasst sich nicht ablesen, wie viele WEGSs es deutschlandweit gibt. Folglich kann aus den Zen-
sus-Daten weder eine reale durchschnittliche WEG-GrofSe ermittelt werden noch die jewei-
lige Zahl der kleinen, mittleren, mittelgroRen und groRen WEGSs.

Warum ist es Wik dennoch wichtig, die Ergebnisse der Umfrage sowohl insgesamt als auch
getrennt nach WEG-Grol3e zu betrachten? Da jeweils genligend Stimmen aus kleinen, mittle-
ren, mittelgrolRen und groRen WEGSs vorliegen, kann gezeigt werden, ob und inwiefern
Chancen und Hiirden fiir Sanierungen von der WEG-GroRe abhangig sind.

8 Zensusdatenbank Zensus 2011 der Statistischen Amter des Bundes und der Lander; https://ergeb-
nisse.zensus2011.de/#StaticContent:00,GWZ 1 1 4,m,table
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2. Nutzung der Wohnungen
Frage 2: Nutzen Sie lhre Eigentumswohnung selbst?
mA)Ja

B) Nein, ich vermiete die Wohnung

H C) Anderes

Gefragt wurde, ob die Umfrage-Teilnehmer ihre Eigentumswohnung selbst bewohnen, ver-
mieten oder noch anders nutzen (hierunter fallen z.B. freiberufliche Nutzungen oder solche
als Zweit- bzw. Ferienwohnungen).

Bemerkenswert ist, dass der prozentuale Anteil der Selbstnutzer nicht nur im Durchschnitt
aller Antworten bei 78,4 % liegt, sondern es hierbei auch nur geringfligige Unterschiede je
nach GrofRe der WEG gibt (kleine: 79,8%, mittlere: 77,7%, mittelgrolRe: 77,7%, grolRe: 78,7%).
Das heil’t: Drei Viertel der Umfrage-Teilnehmer nutzen ihre Eigentumswohnung selbst. Ein
Flnftel entfallt auf die Vermieter.

Der Zensus 2011 besagt, dass 41,8% aller Eigentumswohnungen in Deutschland selbst ge-
nutzt und 54,1% zu Wohnzwecken vermietet werden.® Dass unter den Umfrage-Teilnehmern
mehr Selbstnutzer sind, kdnnte auch auf ein héheres Interesse der Selbstnutzer an dem ab-
gefragten Problemkreis Gebdaude-Modernisierung und Sanierung hinweisen.

9 Zensus 2011: https://ergebnisse.zensus2011.de/#dynTable:statUnit=WOHNUNG;absRel=AN-
ZAHL;ags=00;agsAxis=X;yAxis=NUTZUNG,EIGENTUM
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3. Art der Verwaltung

Frage 3: Von wem wird lhre WEG verwaltet?
m A) Wir haben eine/n gewerblich tatige/n Verwalter/in
bestellt.

B) Wir setzen auf Selbstverwaltung durch die
Miteigentiimer.

| C) Es gibt eine/n nicht gewerblich tatige/n Verwalter/in
(Miteigentimer/in, Verwandte/r 0.4.).

Die Wohnungseigentimergemeinschaft kann sich selbst verwalten oder eine (professionelle)
Verwaltung bestellen. Bei den Antworten gibt es ein deutliches Ergebnis: Fast 90 % aller
WEGSs setzen auf eine gewerbliche Verwaltung.

Zudem spielt die Selbstverwaltung liberhaupt nur in kleinen WEGs mit 2 bis 10 Wohnein-

heiten eine nennenswerte Rolle (26,7 %). In dieser Gruppe sind rund drei Viertel der WEGs
professionell verwaltet (73,4 %).

Art der Verwaltung bei kleinen WEGs mit 2 bis 10 Einheiten

m A) Gewerblich tatige/n Verwalter/in

13,8% B) Selbstverwaltung

m C) Nicht gewerblich tatige/r Verwalter/in

In groBeren WEGs wird hingegen zu mehr als 90 bis hin zu fast 100 % auf die professionelle
Verwaltung gesetzt: Eine/n gewerblich tatige/n Verwalter/in bestellt haben 92,6% der mitt-
leren WEGS, 98% der mittelgroRen und 99,4% der groRen WEGSs. Dies belegt schon an dieser
Stelle, dass die Rolle der WEG-Verwaltungen beim Gelingen oder Nicht-Gelingen von WEG-
Modernisierungs- und Sanierungsprozessen untersucht werden muss.
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4. Gebaudealter

Frage 4: In welchem Jahr wurde das Gebaude Ihrer WEG gebaut?

= A) Vor 1950

B) 1950 bis 1969
= C) 1970 bis 1989
m D) 1990 bis 2009

B E) Ab 2010

Das Alter der WEG-Gebaude lasst Riickschliisse auf ihren heutigen Zustand zu, zumal zwi-
schenzeitlich in den meisten Fallen hochsten punktuell saniert wurde (siehe hierzu auch Fra-
gen 6 und 8). Die Antworten ergeben: Ein gutes Drittel der WEG-Gebdude wurde in den Jah-
ren 1970 bis 1989 gebaut (36,3 %). Das ist in etwa vergleichbar mit dem bundesweiten
Durchschnitt, denn nach dem Zensus 2011 sind 27,2 % der WEG-Gebaude in diesen Jahren
entstanden.1©

Auffallig ist, dass diese Verteilung nach Baujahren in den Gruppen der kleinen, mittleren und
mittelgrofen WEGSs dhnlich aussieht. Von den GroBwohnanlagen stammen hingegen sogar
fast zwei Drittel aus den Jahren 1970 bis 1989 (59%).

Baujahre der groBen WEGs mit mehr als 100 Wohneinheiten:

H A) Vor 1950
B) 1950 bis 1969
H C) 1970 bis 1989

m D) 1990 bis 2009

B E) Ab 2010

Die folgende Auswertung der Fragen 5 bis 20 bezieht sich nur auf Wohnungseigentumsanla-
gen vor 2010, die nicht mehr als ,,Neubauten” betrachtet werden kénnen. Eventuelle Prob-
leme aus Gewahrleistungsfallen bei solchen Gebdauden wurden in dieser Umfrage somit nicht
thematisiert.

10 Zensus 2011: https://ergebnisse.zensus2011.de/#StaticContent:00,GWZ 1 2 4,m,table
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5. Zustand bei Aufteilung

Frage 5: Wurde das Gebdude als Mietshaus gebaut und spater in eine
Eigentumswohnungsanlage umgewandelt?

M A) Ja, die Wohnungen wurden unsaniert und ohne bzw.
mit niedriger Instandhaltungsriicklage verkauft.

B) Ja, die Wohnungen wurden saniert bzw. mit
vertraglich festgelegtem Sanierungsplan verkauft.

M C) Nein, das Gebdude war von Anfang an eine
Eigentumswohnungsanlage.

B D) Das weil} ich nicht.

Immerhin ein knappes Viertel der Eigentumswohnungen (23,2 %) wurde unsaniert und
ohne Instandhaltungsriicklage verkauft.

In GroBwohnanlagen gibt es sogar 31 % unsaniert und ohne Instandhaltungsriicklage ver-
kaufte Wohnungen, wihrend die anderen Gruppen nicht nennenswert vom Durchschnitt
abweichen.

Zustand bei Aufteilung in groBen WEGs
mit mehr als 100 Wohneinheiten:

m A) Ja, die Wohnungen wurden unsaniert und ohne bzw.
mit niedriger Instandhaltungsriicklage verkauft.

B) Ja, die Wohnungen wurden saniert bzw. mit vertraglich
festgelegtem Sanierungsplan verkauft.

M C) Nein, das Gebdude war von Anfang an eine
Eigentumswohnungsanlage.

M D) Das weil} ich nicht.

Anders als beim Kauf einer Neubauwohnung ist bei unsaniert verkauften Wohnungen der
Reparatur- und Modernisierungsbedarf bereits zum Zeitpunkt des Kaufs vorhanden. Vermu-
tet werden muss zudem, dass dieses Wohnungseigentum von eher nicht so zahlungskrafti-
gen Kaufern, oft den Mietern, Gbernommen wurde, denen auch der zeitnahe Aufbau der
notwendigen Instandhaltungsriicklage schwerer gefallen sein wird, wenn er tGberhaupt er-
folgt ist. Ist oder war (iber viele Jahre der teilende Eigentiimer noch Mehrheitseigentliimer,
gibt oder gab es haufig keine Mehrheit fiir eine dem Gebadudezustand angemessene Riickla-
genbildung.
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6. Baulicher Zustand heute

Frage 6: Wie beurteilen Sie den baulichen Zustand
des Gebdudes/des Gemeinschaftseigentums?

M A) Sehr gut — es ist wurde immer instandgehalten
bzw. bereits umfassend saniert.

B) Gut — es sind nur wenige
Instandsetzungen/Reparaturen notig.

B C) Befriedigend — etwas abgewohnt, Reparaturen
notig, Wohnkomfort fehlt.

H D) Ausreichend — mit Bauschaden (am Beton,
Feuchtigkeit, Schimmel etc.).

B E) Mangelhaft — Komplettsanierung ist notwendig
(Heizung, Fenster, Dach, Fassade etc.).

B F) Ich kann das nicht beurteilen.

Alles im Lot? Auf den ersten Blick fallt ins Auge, dass die Mehrheit der Wohnungseigentii-
mer mit dem Zustand des Gebaudes und Gemeinschaftseigentums mehr als zufrieden ist.
Abgefragt wurde eine subjektive Einschatzung des baulichen Zustands. Die positive Einschat-
zung kann auch dadurch beeinflusst sein, das Kosten verursachender Reparaturbedarf nicht
gesehen bzw. nicht zugegeben wird. Zudem werden Experten den baulichen Zustand fach-
kundiger betrachten kénnen als die Eigentiimer selbst.

Werden die Antworten etwas anders zusammengefasst, lasst sich eine weitere Botschaft ab-
leiten: Etwas abgewohnt, Reparaturen nétig, Wohnkomfort fehlt — das geben immerhin ein
Viertel der Wohnungseigentiimer an (24,5%). 15% verteilen wegen Bauschdden oder gar ei-
ner notigen Komplett-Sanierung nur ein Ausreichend oder Mangelhaft. Also gilt: In 40 % der
WEGs werden Reparaturen und weitergehende MaBBnahmen als n6tig erachtet. Das ist kein
niedriger Wert, da WEGs zur Instandhaltung und (modernisierenden) Instandsetzung des Ge-
meinschaftseigentums verpflichtet sind, dies aber offenkundig zu einem beachtlichen Anteil
nicht erfolgt.

Zu erkennen ist zudem eine Tendenz: Etwas besser ist der bauliche Zustand in kleinen und
mittleren WEGS, etwas schlechter in mittelgrofRen und groRen WEGs, wie das folgende Dia-
gramm zeigt.
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Beurteilung baulicher Zustand nach WEG-GroRRe

GRORE WEGS .
MITTELGRORE WEGS 13,8% %
MITTLERE WEGS 12,1% S B%
KLEINE WEGS o2 L %

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50%

m A) Komplettsanierung ist notwendig (Heizung, Fenster, Dach, Fassade etc.)
B) Mit Bauschaden (am Beton, Feuchtigkeit, Schimmel etc.)

m C) Etwas Abgewohnt, Reparaturen notig, Wohnkomfort fehlt

7. Heizenergieverbrauch

Frage 7: Wie beurteilen Sie den Heizenergieverbrauch lhrer Wohnung?

M A) Niedrig — weil unser Gebaude eine moderne Heizung
hat.

B) Niedrig — weil meine Wohnung wenige AufRenwénde
hat bzw. nicht an Dach oder Keller grenzt.

B C) Niedrig — aber nur, weil ich sparsam heize.

M D) Durchschnittlich — Heizanlage und Dammung sind noch
angemessen.

M E) Hoch — die Heizanlage, Fenster und/oder Gebaudehiille
sind veraltet bzw. schlecht gedammt.

B F) Hoch — aber nur, weil ich es gern recht warm habe.

G) Ich kann das nicht beurteilen.

3,8%

Ein gutes Drittel der Befragten sieht die eigenen Heizkosten bereits als niedrig an. Dies
wird mehr auf eine moderne Heizung zuriickgefiihrt (18,3%) als auf eine glinstige Lage der
Wohnung im Haus (9,6%) oder eigene Sparsamkeit (6,8%). Hingegen betrachten nur 16,2%
ihre Heizkosten als hoch. Weitere 45,3%, also fast die Halfte der befragten Eigentiimer,
empfinden den eigenen Heizenergieverbrauch als durchschnittlich, die Heizanlage und
Dammung als noch angemessen.

Ein hoher personlicher , Leidensdruck” als Motivation zur energetischen Sanierung lasst sich
aus diesen Zahlen nicht ablesen. Betont werden muss aber auch hier, dass die subjektive Ein-
schatzung abgefragt wurde. Auch warme Winter und gesunkene Energiepreise kénnten die
Bewertungen beeinflusst haben. Fachleuten wird die Aufgabe zufallen, Vorteile aus der
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Dammung und der Modernisierung einer noch funktionierenden Heizungsanlage darzustel-
len und zu beziffern.

Auffallig ist wiederum, dass Ergebnisse in den Gruppen der kleinen, mittleren und mittelgro-
Ren WEGSs nur geringfligig vom Durchschnitt abweichen; in der Gruppe der GroBRwohnanla-
gen mit mehr als 100 Wohneinheiten schatzt aber ein hoherer Anteil der Umfrage-Teilneh-
mer die Heizung und Dammung als schlecht ein (20,7% statt der durchschnittlichen 15,5%).

-> Bereits durchgefiihrte Sanierungen

8. Art der MaRhahmen

Frage 8: Welche SanierungsmaBnahmen hat lhre WEG bereits
ausgefiihrt? (Mehrfachnennungen waren maglich)

A) KEINE, NUR LAUFENDE INSTANDSETZUNGEN 47,6%

B) BAULICHE VERANDERUNGEN FUR MEHR 7lasg
WOHNKOMPFORT, Z.B. ANBAU BALKONE 127
C) BARRIEREFREIER UMBAU, Z.B. RAMPEN STATT 275
TREPPEN, LIFT 217
D) EINZELNE KLEINERE/GRORERE MODERNISIERUNGEN,

12,8%
Z.B. BEWEGUNGSMELDER/BLOCKHEIZKRAFTWERK

E) EINZELNE SANIERUNGSMARNAHMEN, Z.B.
BETONSANIERUNG, NEUE FENSTER UND/ODER 44,0%
DACHDAMMUNG

F) ENERGETISCHE KOMPLETT-SANIERUNG (HEIZUNG +

0,
DAMMUNG + FENSTER) 6,3%

G) UMSTELLUNG AUF ENERGIECONTRACTING 1,0%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50%

Fast die Halfte der Umfrage-Teilnehmer gibt an, dass in ihrer WEG noch gar nicht moderni-
siert und saniert wurde (47,6%). Von der verbleibenden Halfte gibt ein sehr hoher Anteil
(44% aller Teilnehmer) Antwort E an. Das heiRt: In der Halfte der WEGS, in denen etwas ge-
tan wurde, investierten die Eigentiimer in einzelne SanierungsmalRnahmen, die wohl we-
gen Schaden (z.B. Betonsanierung, neue Fenster) oder gesetzlicher Auflagen (z.B. Dachdam-
mung) unumganglich waren. Mehrfachnennungen waren moglich: Einzelne Modernisierun-
gen kleinerer oder groRerer Natur'! wurden zudem von 12,6% aller WEGs ausgefiihrt.

11 Der verwendeten Begriff Modernisierung orientiert sich an der juristischen Definition. Deshalb
werden hier auch zwei unterschiedliche MaRnahmen als Beispiel angefihrt.
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MaBnahmen, die ,,nur“ dem Wohnkomfort, der Barrierefreiheit oder der energetischen
Komplett-Sanierung dienen, wurden bisher nicht einmal in 1 von 10 WEGs umgesetzt. Und
auch wenn Verbande und Dienstleister sich bemihen, Energiecontracting als Finanzierungs-
weg flr eine Heizungsmodernisierung zu etablieren, gibt nur 1 von 100 Umfrage-Teilneh-
mern an, dass seine WEG hierzu tberzeugt werden konnte.

Werden diese Zahlen nach WEG-GrofR3e aufgeschlisselt, andert sich bei kleinen und mittleren
WEGSs an der grundsatzlichen Aussage nichts: Investiert wurde zur Halfte noch gar nicht und
zur anderen Halfte ,,nur” in EinzelmalRnahmen.

Interessant ist jedoch, dass mit der Gr6Be der WEG der Anteil, der noch gar nicht moderni-
siert und saniert hat, abnimmt — bei den WEGs mit mehr als 100 Wohneinheiten auf ein
Drittel (31,4%). Entsprechend wurde in groBen und mittelgroRen WEGs auch mehr in ein-
zelne SanierungsmaRBnahmen investiert. Bauliche Veranderungen gab am meisten in kleinen
WEGs. Aber bei allen andern abgefragten MaRnahmen haben mittelgroRBe und vor allem
grofBe WEGSs ,, die Nase vorn“.

Bereits ausgefiihrte SanierungsmaBnahmen je nach WEG-Grof3e
(Mehrere Antworten waren maoglich)

e 31,0%

A) KEINE, NUR LAUFENDE INSTANDSETZUNGEN 43,3% sy
,27/0
54,7%
d 3 il 52%
B) BAULICHE VERANDERUNGEN FUR MEHR 6,1%
WOHNKOMFORT, Z.B. ANBAU BALKONE 7,1%
9,5%
m GroRe WEGs
I 9,9%
C) BARRIEREFREIER UMBAU, Z.B. RAMPEN STATT 4,1% MittelgroRe WEGS
TREPPEN, LIFT 0,8%
0,5% Mittlere WEGs
) [ 18,0% :
D) EINZELNE KLEINERE/GRORERE MODERNISIERUNGEN, 12,0% KleineRasts
Z.B. BEWEGUNGSMELDER/BLOCKHEIZKRAFTWERK 12,4%
12,5%

E) EINZELNE SANIERUNGSMARNAHMEN, z.3. (R 61,0%

BETONSANIERUNG, NEUE FENSTER UND/ODER T 49,8%
DACHDAMMUNG T
I 7,6%
F) ENERGETISCHE KOMPLETT-SANIERUNG (HEIZUNG + 6,8%
DAMMUNG + FENSTER) 5,8%
5,7%
M 35%
G) UMSTELLUNG AUF ENERGIECONTRACTING 01';3;"
'y 0
| |

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

© 2017 Wohnen im Eigentum e.V. Seite 33 von 72



wohnen
Im eigentum

die wohneigentiimer e.V.
9. Treibende Krafte

Frage 9: Wie sehr trugen folgende Gruppen in lhrer WEG dazu bei, den
Entscheidungsprozess voranzubringen?

0,
EIGENTUMER: VIELE ENGAGIERTEN SICH, BRACHTEN 2204 ey
SICH EIN UND DISKUTIERTEN MIT. e
31,4%
0
BEIRAT/BAUAUSSCHUSS: SIE TRIEBEN DEN PROZESS 3007 3918
RUHRIG VORAN. 7
30,3%
], 23,1%
VERWALTUNG: SIE PLANTE ALLES SORGFALTIG UND ol
HIELT DIE FADEN IN DER HAND. i
36,4%
0,
EXPERTEN, Z.B. ENERGIEBERATER/ARCHITEKTEN 19,6% Y.
BRACHTEN GUTACHTEN UND SACHVERSTAND EIN. =2 113 -
,£70
|

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50%

A) Trifft voll und ganz zu B) Stimmt etwas C) Trifft nicht zu

Am WEG-Entscheidungsprozess fiir BaumalRnahmen sind verschiedene Gruppen beteiligt.
Die wichtigsten sind die Eigentimer selbst, der Beirat/Bauausschuss aus ihrem Kreis, zudem
die Verwaltung und in vielen Fallen auch externe Experten. Jede Gruppe hat ihre Rolle, doch
wie engagiert wird diese ausgespielt?

In den meisten WEGS erledigte der Beirat/Bauausschuss seine Aufgaben am besten. 39,1%
der Umfrage-Teilnehmer geben ihm fiir sein Engagement in ihrer WEG die Bestnote (,, Trifft
voll und ganz zu“).12 Nur beim Beirat/Bauausschuss ist zudem volles Engagement hiufiger als
eingeschranktes Engagement (,,Stimmt etwas”) oder Passivitat (, Trifft nicht zu“) — im Dia-
gramm ist der griine Balken langer als der orange und der gelbe. Allerdings treibt der Bei-
rat/Bauausschuss in den WEGs von 30,3% der Befragten den Prozess nicht voran, bleibt also
passiv — oder ist gar nicht vorhanden.

Die beiden nachsten Gruppen liegen in etwa gleich auf: Volles Engagement bescheinigt den

Eigentiimern und den Verwaltungen nur ein knappes Viertel der Umfrage-Teilnehmer (Ver-
waltungen: 23,1%, Eigentlimer: 22%). In den WEGs von einem Drittel der Befragten (Verwal-
tungen: 36,4%, Eigentlimer: 31,4%) bringen sich diese Gruppe gar nicht ein.

Die externen Experten sind weniger als einem Fiinftel der Befragten besonders positiv aufge-
fallen. Ein hoher Anteil von 43,2% gibt an, das Experten gar nicht zum Zuge kamen (also
sich entweder nicht engagierten oder nicht am Prozess beteiligt waren.)

12 Es jst anzunehmen, dass viele Umfrage-Teilnehmer Beiratsmitglieder sind; zur Auswirkung siehe
Abschnitt C) Punkt 3.
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Andern sich diese Beobachtungen mit der GréRe der WEG? Um das zu untersuchen, sollen
zwei weitere Diagramme gezeigt werden. Das erste konzentriert sich auf die A-Note , Trifft
voll und ganz zu” und damit die Abhangigkeit des Engagements von der WEG-GroRe. Das

zweite zeigt anhand der C-Note , Trifft nicht zu“, wie WEG-Gro3e und Passivitat zusammen-
hangen.

Engagement der Prozessbeteiligten nach WEG-Grof3e:
A) Trifft voll und ganz zu

EIGENTUMER: VIELE ENGAGIERTEN SICH, BRACHTEN
SICH EIN UND DISKUTIERTEN MIT

BEIRAT/BAUAUSSCHUSS: SIE TRIEBEN DEN PROZESS
RUHRIG VORAN.

VERWALTUNG: SIE PLANTE ALLES SORGFALTIG UND
HIELT DIE FADEN IN DER HAND

EXPERTEN, Z.B. ENERGIEBERATER/ARCHITEKTEN
BRACHTEN GUTACHTEN UND SACHVERSTAND EIN

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50%

m Kleine WEGs ~ m Mittlere WEGs MittelgroRe WEGs = GroRe WEGS

Passivitat der Prozessbeteiligten nach WEG-GroRe:
C) Trifft nicht zu

EIGENTUMER: VIELE ENGAGIERTEN SICH, BRACHTEN
SICH EIN UND DISKUTIERTEN MIT

BEIRAT/BAUAUSSCHUSS: SIE TRIEBEN DEN PROZESS
RUHRIG VORAN.

VERWALTUNG: SIE PLANTE ALLES SORGFALTIG UND
HIELT DIE FADEN IN DER HAND

EXPERTEN, Z.B. ENERGIEBERATER/ARCHITEKTEN 45,7% i
BRACHTEN GUTACHTEN UND SACHVERSTAND EIN 3545;‘V§‘y '
» (]
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

m Kleine WEGs  m Mittlere WEGs MittelgroRe WEGs  m GrolRe WEGs

Sehr deutlich ist das erste Ergebnis: Die Gruppe der Eigentiimer verhalt sich umso engagier-
ter, je kleiner die WEG ist. Sie bringt sich voll ein in einem Drittel der kleinen WEGs (32,7%),
aber nurin 9,1% der Grolwohnanlagen. Passiv bleiben die Eigentimer in einem knappen
Viertel der kleinen WEGSs (22%) und knapp der Halfte der GroRwohnanlagen (43,8%).
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Der Beirat/Bauausschuss zeigt sich nur in einem Viertel der kleinen WEGSs bis 10 Einheiten
sehr engagiert (25,6%) — was daran liegen wird, dass kleine WEGs oft keinen Beirat haben
und auch nicht so sehr benétigen (siehe Frage 12). Rechnet man die kleinen WEGs heraus,
gilt: Der Beirat/Bauausschuss erfiillt in rund 40% der mittleren, mittelgroBen und groBen
WEGs seine Rolle sehr gut. Véllig passiv bleibt er in unter 30% dieser WEGs, wobei dieser
Wert mit steigender WEG-GroRe abnimmt auf 20,3% bei den GrofRwohnanlagen. Das unter-
streicht die oben herausgestellte positive Bewertung dieses Gremiums.

Gute Noten bekommen Verwaltungen in knapp einem Viertel der WEGs ohne gréRere Ab-
weichungen bei der groRenabhangigen Betrachtung. Es , trifft nicht zu“, dass die Verwaltun-
gen sorgfaltig planen und die Faden in der Hand halten, urteilen aber ein gutes Viertel der
Umfrage-Teilnehmer aus groRen WEGS (26,8%) und sogar ein Drittel der aus mittelgrof3en
(36,1%) und mittleren (33,1%) WEGs: Je kleiner die WEG ist, desto haufiger fehlt bei Ver-
waltungen Sorgfalt und Planungskompetenz. Bei den kleinen WEGs wird der Verwaltung so-
gar zu 45,1% Passivitat bescheinigt, was allerdings auch damit zusammenhangen kann, dass
nur in dieser Gruppe eine Selbst- bzw. ehrenamtliche Verwaltung zu einem nennenswerten
Anteil von 26,7% stattfindet (siehe Frage 3).

Je groBer die WEG ist, desto haufiger bringen Experten Gutachten und Sachverstand ein.
Voll erfillt sehen das namlich nur 12% der Teilnehmer aus kleinen WEGs, aber 28,3% der aus
GroBwohnanlagen. Gar nicht zum Zuge kamen Experten in mehr als der Halfte der kleinen
WEGSs (55,1%), immerhin aber auch in deutlich mehr als einem Drittel der groeren WEGs
(45,7%, 35,5% und 37,5%).

Keine Aussage kann an dieser Stelle dazu getroffen werden, ob in den WEGs immer mindes-
tens eine Gruppe vorhanden ist, die Prozesse vorantreibt, oder ob sich eine passive Haltung
—wenn vorhanden — durch alle Gruppen zieht. Jedenfalls aber gilt nach Erfahrungen von
WiE: Je komplizierter und umfangreicher sich Baumalnahmen gestalten, umso wichtiger
wird es, dass moglichst alle — Eigentiimer, Beirat/Bauausschuss, Verwaltung und Experten
— ihre jeweilige Rolle engagiert ausfiillen. Hier kann fiir alle Gruppen noch ,,Luft nach
oben“ festgestellt werden. Auf die Fahigkeiten und die Motivation hierzu wird spater noch
einzugehen sein.

10. Beurteilung der Umsetzung

Fiihrt eine WEG einzelne BaumaBnahmen und Sanierungsprojekte aus, sollte ein gutes bis
sehr gutes Gelingen die Norm sein. Dies sicherzustellen, ist Aufgabe einer ordnungsmaRigen
Verwaltung; ggf. werden auch bezahlte Fachleute hierfiir hinzugezogen. Es ist das Geld der
Eigentiimer, das flieRt, also sollten sie mit dem Erfolg auch mindestens zufrieden sein. Das ist
in allen abgefragten Bereichen der Umsetzung auch bei vielen WEGs der Fall.
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Aus der Norm féllt also eine Umsetzung, die nicht gut gelaufen ist. Die folgenden Dia-
gramme bilden ab, wie viel Prozent der Umfrage-Teilnehmer die Umsetzung der BaumaR-
nahmen in ihrer WEG nur mit Ausreichend oder gar mit Mangelhaft beurteilt haben. Darge-
stellt werden die Zahlen aufgeschliisselt nach den Bereichen, in denen es Arger gab.

Frage 10: Wie beurteilen Sie im Nachhinein die Umsetzung?
(Hier: Schulnoten Mangelhaft und Ausreichend)

H) ZUFRIEDENHEIT INSGESAMT MIT DER/DEN .
MARNAHME(N) b L2
G) AUSFUHRUNG SACHGERECHT 11,1% 14,5%
F) ZEIT-EINHALTUNG WIE GEPLANT 18,7% 14,8%
E) KOSTEN-EINHALTUNG WIE GEPLANT 13,2% 12,3%
D) RECHTSSICHERHEIT, KLARE BESCHLUSSE 19,2% 12,6%
C) FINANZIERUNGSKONZEPT, DAS ALLEN pp— m—
MITEIGENTUMERN GERECHT WURDE pEX alioe
B) ORGANISATION UND PLANUNG DURCH DIE J3 % h7.6%
VERWALTUNG b DX
A) INFORMATION UND EINBEZIEHUNG DER .
EIGENTUMER e o
0% 10% 20% 30% 40% 50%
Mangelhaft Ausreichend

Deutlich mehr als ein Viertel der Umfrage-Teilnehmer sind mit der Ausfiihrung der MaR-
nahmen in ihrer WEG insgesamt unzufrieden (Teilfrage H = 28,2%). Dabei schneidet der
Teilbereich Organisation und Planung durch die Verwaltung am schlechtesten ab (Teilfrage B
=41,1%) und bekommt auch am haufigsten die Note Mangelhaft (23,5%).

Gibt es Unterschiede je nach WEG-GroRe?

Zufriedenheit Insgesamt mit der/den MaRnahmen
(hier: Schulnoten Mangelhaft und Ausreichend)

KLEINE WEGS MIT 2 BIS 10 EINHEITEN - 11,1% 13,1%
MITTLERE WEGS MIT 11 BIS 20 EINHEITEN . 11,3% 18,3%
MITTELGRORE WEGS MIT 21 BIS 100 EINHEITEN . 15,5% 13,7%
GRORE WEGS MIT MEHR ALS 100 EINHEITEN . 14,6% 17,4% !
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%
Mangelhaft Ausreichend
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Mit der GroRe der WEG steigt die Unzufriedenheit mit der Durchfiihrung von BaumafB3nah-
men. Sind in kleinen WEGSs die Eigentlimer zu 24,2% unzufrieden, belauft sich dieser Wert in
groflen WEGSs auf 32%. Das kann damit zu tun haben, dass die Projekte mit der WEG-GroRe
auch an Umfang gewinnen und somit organisatorisch schwieriger zu bewaltigen sind. Auch
die geringeren Einfluss- und Beteiligungsmoglichkeiten am Entscheidungsprozess konnen die
Bewertung der Umsetzung beeinflusst haben.

-> Aktuelle Projekte und Plane

11. Motivation der Eigentiimer

Frage 11: Aus welchen Griinden befiirworten Sie (weitere)
SanierungsmafRnahmen lhrer WEG?
(Mehrere Antworten waren maéglich.)

A) BAUSCHADEN UND VERSCHLEIR BESEITIGEN 47,9%
B) ENERGIE- UND WASSERKOSTEN SENKEN 43,6%
C) WOHNKOMFORT VERBESSERN 39,0%

D) HOHERE MIETE ERZIELEN

E) WERT DER WOHNANLAGE DAUERHAFT ERHALTEN

F) GUNSTIGE KREDIT-/BAUZINSEN NOCH AUSNUTZEN

G) GAR NICHT — ICH WILL KEIN WEITERES GELD INS
GEMEINSCHAFTSEIGENTUM STECKEN.

H) GAR NICHT — DAS HAUS IST BESTENS IN SCHUSS.

0%

7,2%

85,7%

9,7%

3,5%

4,4% ‘

10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

Abgefragt werden hier Wiinsche, nicht konkrete Absichten: Nur ein verschwindend geringer
Anteil der Befragten will gar nicht, dass die WEG das Gebaude saniert: 4,4%, weil sie ihr Haus
bestens in Schuss sehen, und 3,5%, weil sie kein Geld ins Gemeinschaftseigentum stecken
wollen. Hingegen ist deutlich zu erkennen: 85,7 % der Wohnungseigentiimer wollen Sanie-
rungsmaBnahmen, die den Wert der Wohnanlage dauerhaft erhalten.

Wichtig sind fir knapp die Halfte der Umfrage-Teilnehmer die Beseitigung von Bauschaden
(z.B. Feuchtigkeitsschdaden, Schimmelpilzbefall) und Verschleil’ (47,9%) sowie Malknahmen

zur Senkung der Energie- und Wasserkosten (43,6 %). Den Wohnkomfort mochten 39% ver-
bessert sehen. Das Erzielen einer hoheren Miete wird eher nur die Vermieter interessieren.
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In dieser Umfrage sind sie zu rund 20 % vertreten (siehe Frage 2). Insofern verfalscht das Dia-
gramm die Aussage: Rein rechnerisch gilt: 36,1 % der befragten Vermieter wiirden MaRnah-
men befiirworten, um eine hohere Miete zu erzielen. Das Ausnutzen giinstiger Zinssatze ist
flr weniger als 1 von 10 Befragten wichtig. Dieses Argument wird also eher nicht fruchten,
wenn es gilt, die Miteigentliimer ,ins Boot zu holen” und fiir BaumalRnahmen zu gewinnen.

Diese Aussagen andern sich bei einer Auswertung nach WEG-GroRe grundsatzlich nicht.
Zum Beispiel findet sich das Motiv, in den Werterhalt der Wohnanlage zu investieren, in den
vier betrachteten Gruppen in nahezu gleicher Auspragung: kleine WEGSs 83,2%, mittlere
WEGSs 84,9 %, mittelgroRe WEGs 87,9%, grole WEGs 87,3 %.

12. Art der MaRnahmen

Frage 12: Welche SanierungsmaRnahmen — aufer laufende
Instandsetzung — werden in lhrer WEG aktuell geplant oder gerade
ausgefiihrt? (Mehrere Antworten waren moglich.)

A) BAULICHE VERANDERUNGEN FUR MEHR 4.7%
WOHNKOMFORT, Z.B. ANBAU BALKONE e
B) BARRIEREFREIER UMBAU, Z.B. RAMPEN STATT TREPPEN,
3,2%

LIFT
C) EINZELNE KLEINERE/GRORERE MODERNISIERUNGEN,

13,4%
Z.B. BEWEGUNGSMELDER/BLOCKHEIZKRAFTWERK

D) EINZELNE SANIERUNGSMARNAHMEN, Z.B.
BETONSANIERUNG, NEUE FENSTER UND/ODER 36,6%
DACHDAMMUNG

E) ENERGETISCHE KOMPLETT-SANIERUNG (HEIZUNG +

0,
DAMMUNG + FENSTER) 3,7%

F) UMSTELLUNG AUF ENERGIECONTRACTING 1,1%

G) ES IST GAR NICHT GEPLANT ODER IN AUSFUHRUNG 42,7%

H) ICH WEIR ES NICHT 5,3% ‘
I

0% 10% 20% 30% 40% 50%

Es zeigt sich ein dhnliches Bild wie bei Frage 8 (Welche Sanierungsmafnahmen hat Ihre WEG
bereits ausgefiihrt? 47,6%: Keine!): Mehr als 40% der Umfrage-Teilnehmer geben an, dass
in ihrer WEG auch nichts geplant oder in Ausfiihrung ist (42,7%).

Von den anderen Befragten wahlt wiederum ein hoher Anteil (36,6% aller Teilnehmer) Ant-
wort D. Das heiBt: In der Halfte der WEGS, in der etwas getan wird, finden liberwiegend
einzelne SanierungsmaBnahmen statt, die wohl wegen Schédden (z.B. Betonsanierung, neue
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Fenster) oder gesetzlichen Auflagen (z.B. Dachddmmung) unumganglich sind. Mehrfachnen-
nungen waren moglich: Einzelne Modernisierungen kleinerer oder grofRerer Natur werden
zudem von 13,4% aller WEGSs ausgefihrt.

Nur unter 5% der WEGs der Befragten flihren bauliche MaBnahmen fiir mehr Wohnkomfort
und Barrierefreiheit aus. Auch keine nennenswerte Rolle spielen MaBnahmen fiir energeti-
sche Komplett-Sanierungen oder die Umstellung auf Energiecontracting.

Aufgeschlisselt nach WEG-GrolRe ergibt sich ein differenzierteres Bild, wie das folgende Dia-
gramm zeigt.

Aktuell geplante oder gerade ausgefiihrte SanierungsmaBnahmen —
auller laufende Instandsetzung — nach WEG-GréRe
(Mehrere Antworten waren maoglich)

9 .
A) BAULICHE VERANDERUNGEN FUR MEHR _335}3" m Kleine WEGS
6,0%
WOHNKOMFORT, Z.B. ANBAU BALKONE 2,55°% Mitlora o
9 .
B) BARRIEREFREIER UMBAU, Z.B. RAMPEN STATT = 15?8/8/, MittelgroRe WEGS
3,7%
TREPPEN, LIFT e shremy
C) EINZELNE KLEINERE/GRORERE MODERNISIERUNGEN, [ 12’?‘.’%
Z.B. BEWEGUNGSMELDER/BLOCKHEIZKRAFTWERK 1&%‘{}
,&/0
D) EINZELNE SANIERUNGSMARNAHMEN, Z.B. |  29,3%
0,
BETONSANIERUNG, NEUE FENSTER UND/ODER 35:53/5 o
DACHDAMMUNG ! 53,1%
0,
E) ENERGETISCHE KOMPLETT-SANIERUNG (HEIZUNG + - f{ff
DAMMUNG + FENSTER) 4,5%
8,6%
0,5%
0,8%
F) UMSTELLUNG AUF ENERGIECONTRACTING | 982
"3,7%
e 50,0%
G) ES IST GAR NICHT GEPLANT ODER IN AUSFUHRUNG o 45,9%
24,1% "
-3 &/9%
,070
H) ICH WEIR ES NICHT B 4%
4% ||

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Mit der GroRRe der WEG steigt der Anteil, der BaumaRBnahmen plant oder ausfiihrt. Untatig
sind bei den kleinen WEGs die Halfte (50%), bei den GroRRanlagen nur ein Viertel (24,1%). In
einzelne Sanierungsmalnahmen investiert mehr als die Halfte der GroRanlagen (53,1%),
aber weniger als ein Drittel der kleinen WEGSs (29,3%). Energetische Komplett-Sanierungen
werden zwar selten, aber in groBen (8,6%) und mittelgrolen WEGS (4,5%) deutlich haufiger
als in mittleren (1,8%) und kleinen WEGSs (2,8%) angegangen. Auch beim Energiecontracting
sind GrofSanlagen aktiver.
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13. Rolle der Verwaltungsbeirite/Bauausschiisse

Frage 13: Welche Rolle spielt Ihrer Meinung nach der Verwaltungsbeirat
oder Bauausschuss aktuell?

m A) Regisseur

B) Kimmerer

m C) Kontrolleur
M D) Handlanger
B E) Keine Rolle
H F) Nicht vorhanden

G) Das kann oder will
ich nicht beurteilen.

Bei den Antwort-Madglichkeiten waren die Rollen naher beschrieben:

e ,Regisseur”: Er ist Initiator und leitet Projekte, weil die Verwaltung das nicht macht
oder kann

e Kiimmerer”: Er ist Bindeglied zur Verwaltung, treibt die Dinge voran, kontrolliert
und informiert

e ,Kontrolleur”: Er bleibt im Hintergrund, aber behalt im Auge, was die Verwaltung tut.

e ,Handlanger”: Er steht eher auf Seiten der Verwaltung, die auch eigene Interessen
verfolgt.

Ein knappes Drittel der Befragten sieht ihren Verwaltungsbeirat oder Bauausschuss als
LKiimmerer” (31,6%). Ein Flinftel betrachtet ihn als ,Kontrolleur” (20,4%). Die anderen Rol-
len werden eher selten eingenommen: Noch 14,5 % sehen das Gremium als ,,Handlanger”
und 6,3% als ,,Regisseur”.

Zu erkennen ist zudem: In 9% der WEGSs der Befragten spielt der Beirat keine Rolle; er nimmt
keinen Einfluss bzw. der Antwortende weill nicht, ob er aktiv ist und was er macht. 3,9% kon-
nen oder wollen das nicht beurteilen. Gar nicht vorhanden ist das Gremium in 14,3% der
WEGS der Befragten.

Sieht das nach WEG-Gré6e aufgeschliisselt anders aus? Zunachst gilt: Nur von den kleinen
WEGSs agiert ein groRerer Anteil ganz ohne Beirat/Bauausschuss, namlich 39,9%. Je groRer
die WEG ist, umso weniger fehlt dieses Gremium (mittlere WEGs 8,2%, grolie WEGs 3,8%,
sehr groRe WEGSs 1,5%). Die verschiedenen Rollen betrachtet das nachste Diagramm:
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Rollen des Beirats/Bauausschusses nach WEG-GroRe

30,1%
y 37,3%
B) KUMMERER 34,7%
21,5%
22,8%
19,5%
C) KONTROLLEUR 25,.3%
16,8%
22,8%
18,6%
D) HANDLANGER 12.7%
5,9%
9,6%
5,7%
A) REGISSEUR 6.9%
5,3%
0,0% 5,0% 10,0% 15,0% 20,0% 25,0% 30,0% 35,0% 40,0%

B GroRe WEGs  m MittelgroRe WEGS Mittlere WEGs  m Kleine WEGs

In jeder WEG-GroRe ist die Rolle des ,Kiimmerers” am verbreitetsten. ,Kontrolleure” fin-
den sich am meisten in mittleren WEGs, ,,Handlanger” in sehr groBen WEGs. ,,Regisseure”
gibt es generell deutlich seltener, wohl da das Gremium auch von der gesetzlichen Grund-
lage her gar nicht darauf ausgerichtet ist, Projekte zu leiten; dies ist und sollte Aufgabe der
Verwaltung sein.

14. Rolle der Wohnungseigentiimer

Frage 14: Wie beteiligen sich Ihrer Meinung
nach die Miteigentiimer an den Planungen?

M A) Sehr aktiv — viele Miteigentiimer bringen sich
ein.

B) Aktiv — wird zu Gesprachsrunden eingeladen,
kommen viele Miteigentiimer.

H C) MaRig — die meisten verlassen sich auf den
Verwaltungsbeirat/Bauausschuss oder die

Verwaltung.
M D) Gering — die meisten Miteigentimer bleiben

sogar den Eigentiimerversammlungen fern.

M E) Dagegen — es gibt viel Streit, einige
Miteigentiimer boykottieren das Vorhaben.

M F) Das kann oder will ich nicht beurteilen
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Ins Auge fallt sofort: Mehr als die Halfte der Befragten geben an, dass sich die meisten Mitei-
gentlimer in ihrer WEG nur maRig an Planungen beteiligen, sich stattdessen auf den Verwal-
tungsbeirat/Bauausschuss oder die Verwaltung verlassen. Werden die WEGs hinzugerech-
net, in denen sich die Miteigentliimer nicht einmal maRig, sondern nur noch gering engagie-
ren, heilt das: In fast drei Viertel der WEGS verhalten sich die meisten Eigentiimer eher
passiv, wenn es um die Planung von BaumaBBnahmen geht (73,1%).

In weiteren 11,7% der WEGs der Befragten gibt es viel Streit um BaumaRnahmen, Vorhaben
werden boykottiert. So sind es nur 14 von 100 WEGS, in denen die Eigentiimer an einem
Strang ziehen und sich aktiv bzw. sehr aktiv in die Planungen einbringen (13,8%).

Aufgeschlisselt nach WEG-GrofRRen ergibt sich wiederum ein differenzierteres Bild: In immer-
hin 10,1 % der keinen WEGSs bis 10 Wohneinheiten beteiligen sich die Miteigentiimer sehr
aktiv an den Planungen; grofRere WEGs kommen hier nur auf Werte von 1,6 bis 0%. Aller-
dings liegen die kleinen WEGSs auch in Sachen Streit und Boykotthaltung an der Spitze
(19,3%).

Werden die Antworten ,,Sehr aktiv” und , Aktiv“ zusammengefasst, heiRt das: Nur bei den
kleinen WEGSs tritt geeintes Engagement der Eigentiimer haufiger als im Durchschnitt auf
(28,8 statt 13,8 %). Mittlere WEGs erreichen den durchschnittlichen Wert, groRe und sehr
grofle WEGSs schneiden mit 6,8% und 2,9% weit unterdurchschnittlich ab. Passivitat der Ei-
gentlimer ist aber Uber alle Gruppen hinweg in mindestens der Halfte der WEGSs zu beobach-
ten.

WEG-Grof3e und Beteiligung der Miteigentiimer an den Planungen

o 10,1%

A) SEHR AKTIV — VIELE MITEIGENTUMER BRINGEN SICH 1,6%
EIN. 1,3%
0,0%

B) AKTIV — WIRD ZU GESPRACHSRUNDEN EINGELADEN, 12,1%
KOMMEN VIELE MITEIGENTUMER. 5,5%

C) MARIG — DIE MEISTEN VERLASSEN SICH AUF DEN [ 40,1%
VERWALTUNGSBEIRAT/BAUAUSSCHUSS ODER DIE
VERWALTUNG. 51,4%

61,1%
61,3%

D) GERING — DIE MEISTEN MITEIGENTUMER BLEIBEN 13.4%
SOGAR DEN EIGENTUMERVERSAMMLUNGEN FERN. 24,0%

E) DAGEGEN — ES GIBT VIEL STREIT, EINIGE 11,3%
MITEIGENTUMER BOYKOTTIEREN DAS VORHABEN. 6,7%

F) DAS KANN ODER WILL ICH NICHT BEURTEILEN

0,0% _ |
0,0% 10,0% 20,0% 30,0% 40,0% 50,0% 60,0% 70,0%

m Kleine WEGS Mittlere WEGs MittelgrolRe WEGs Grolle WEGs

© 2017 Wohnen im Eigentum e.V. Seite 43 von 72



wohnen
Im eigentum

die wohneigentiimer e.V.

15. Rolle der Verwaltungen

Frage 15: In welchem Stil steuert Ilhrer Meinung nach die Verwaltung
Sanierungsvorhaben?

m A) Sehr kompetent — mit Bestandsaufnahme,

Bedarfsermittlung, Alternativen, Kosten-Nutzen-Konzepten,
Finanzierungsvarianten und transparenten Infos fir alle.

B) Kompetent — sie greift Wiinsche auf und arbeitet sie planvoll
und transparent ab.

m C) Wie Alltagsgeschéaft — Kostenvoranschlage werden eingeholt,
die Ublichen Handwerker beauftragt.

B D) Bemiiht — sie hat wenig Erfahrung mit solchen Prozessen,
tastet sich heran.

M E) Planlos — sie wirkt tiberfordert, es gibt kaum Informationen,
ein roter Faden ist nicht sichtbar.

B F) Das kann oder will ich nicht beurteilen

Verwaltungen steuern Sanierungsvorhaben in einem guten Fiinftel der WEGs der Befrag-
ten kompetent oder sehr kompetent (21,6%). Allerdings kann dies auch anders herum gese-
hen werden: Ein hoher Prozentsatz der Verwaltungen erfiillt bei Sanierungen die Aufgaben
nicht kompetent genug — agiert bestenfalls bemiht (6,2%), oft planlos (20%) und in den
meisten WEGSs nur so wie beim Alltagsgeschaft (47,2 %). Das kann bedeuten: Einfache Repa-
raturen werden diese Dienstleister wohl meist noch bewaltigen. Bei fast drei Vierteln der
Verwaltungen fehlt jedoch die nétige Projektmanagement-Qualifikation und -Erfahrung
fiir den nachhaltigen Bestandserhalt der WEG-Gebaude (73,4%).

Mit der Gro3e der WEG sinkt die Beurteilung der Verwaltung als sehr kompetent und kom-
petent etwas ab. Dies konnte damit in Zusammenhang stehen, dass die Prozesse in groRe-
ren WEGs komplizierter sind und eine héhere Verwaltungskompetenz verlangen. In mittle-
ren WEGs entfallen auf diese Beurteilungen A) und B) 24%, in mittelgroRen WEGs noch
20,2% und in den Grof3anlagen ab 100 Wohneinheiten nur noch 18 %.

Die kleinen WEGs bis 10 Wohneinheiten werden beim obigen Vergleich bewusst aulRen vor-
gelassen, weil in dieser Gruppe haufiger Selbstverwaltung und ehrenamtliche Verwaltung
vorkommt. Das schldgt sich eventuell auch nieder auf den relativ hohen Prozentsatz derjeni-
gen, die ihre Verwaltung nicht beurteilen kénnen oder wollen (8%), evtl. auch deshalb, weil
sie an einer Selbstverwaltung beteiligt sind. Im Ubrigen gibt es auch in dieser Gruppe 68,4%
Verwaltungen, die Sanierungen wie Alltagsgeschaft, ,nur” bemiiht oder planlos angehen.
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WEG-GrofB3e und Beteiligung der Verwaltungen an den Planungen

A) SEHR KOMPETENT — MIT BESTANDSAUFNAHME,
BEDARFSERMITTLUNG, ALTERNATIVEN, KOSTEN-
NUTZEN-KONZEPTEN, FINANZIERUNGSVARIANTEN UND
TRANSPARENTEN INFOS FUR ALLE.

B) KOMPETENT — SIE GREIFT WUNSCHE AUF UND
ARBEITET SIE PLANVOLL UND TRANSPARENT AB.

C) WIE ALLTAGSGESCHAFT — KOSTENVORANSCHLAGE
WERDEN EINGEHOLT, DIE UBLICHEN HANDWERKER
BEAUFTRAGT.

47,6%
51,2%
49,6%

D) BEMUHT - SIE HAT WENIG ERFAHRUNG MIT
SOLCHEN PROZESSEN, TASTET SICH HERAN.

E) PLANLOS — SIE WIRKT UBERFORDERT, ES GIBT KAUM
INFORMATIONEN, EIN ROTER FADEN IST NICHT
SICHTBAR.

,0%
2,4%
4,09
5,8%

F) DAS KANN ODER WILL ICH NICHT BEURTEILEN

0,0% 10,0% 20,0% 30,0% 40,0% 50,0% 60,0%

m Kleine WEGs  m Mittlere WEGSs MittelgroRe WEGs  m GroRRe WEGs

16. Voraussichtliche Sanierungskosten

Frage 16: Sanierungskosten werden (nach gm oder MEA) auf die
Eigentiimer umgelegt: Wie hoch wird lhr Kostenanteil sein?

A) WENIGER ALS B) 2.000 BIS C) 5.000 BIS D) 10.000 BIS E) MEHR ALS F) DAS WEIR ICH
2.000 € 5.000 € 10.000 € 25.000 € 25.000 € (NOCH) NICHT.

© 2017 Wohnen im Eigentum e.V. Seite 45 von 72



wohnen
Im eigentum

die wohneigentiimer e.V.

Ein Drittel der Befragten kann die Dimension der Sanierungskosten, die zu finanzieren sind,
nicht einschatzen (32,1%). Das ist umso erstaunlicher, als es in diesem Fragenkomplex um
MaBnahmen geht, die bereits in Planung sind oder ausgefiihrt werden. Vielleicht sind die
Zahlen noch nicht bekannt. Vielleicht ist der Grund auch ganz einfach der, dass die Befragten
sie gerade nicht zur Hand hatten. Wird dieser Punkt nach WEG-Gr6Re betrachtet, ist die
Nichtkenntnis dessen, was auf sie zukommt, in den mittelgroRen (33,8%) und groRen WEGs
(34,1%) noch etwas ausgepragter als in den kleinen und mittleren WEGs (beide 30,3%).

Die weitere Auswertung bezieht sich auf die tibrigen zwei Dritteln der Befragten, die die Kos-
ten beziffert kdnnen:

Frage 16: Sanierungskosten werden (nach qm oder MEA) auf die
Eigentiimer umgelegt: Wie hoch wird Ihr Kostenanteil sein?

31,3% 33,8%
— 17,4%
11,8% 5,8%
A) WENIGER ALS B) 2.000 BIS C) 5.000 BIS D) 10.000 BIS E) MEHR ALS
2.000 € 5.000 € 10.000 € 25.000 € 25.000 €

Die aktuellen und geplanten SanierungsmaRnahmen werden in etwa einem Drittel der WEGs
jeden Eigentimer weniger als 2.000 € kosten. In einem weiteren Drittel der WEGs werden es
2.000 bis 5.000 € pro Eigentiimer sein. Ob diese Betrage fir den gewlinschten Werterhalt
der Wohnungseigentumsanlage ausreichen (siehe Hauptmotiv der Eigentiimer, Frage 11),
darf bezweifelt werden. Nur in knapp 6% der WEGs wird derzeit iiber MaBnahmen mit Kos-
ten von mehr als 25.000 € pro Eigentiimer geredet.

Wie sieht dies aufgeschliisselt nach WEG-Grof3en aus?
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Eigentiimer-Anteil an den Sanierungskosten nach WEG-GrofR3e

32,3%
32,6%
A) WENIGER ALS 2.000 € 31,0%
28,1%
19,2%
37,5%
B) 2.000 BIS 5.000 € 34,5%
33,0%
18,2%
14,1%
C) 5.000 BIS 10.000 € 19,0%
19,5%
22,2%
10,9%
D) 10.000 BIS 25.000 € 10,7%
13,1%
|
8,1%
4,9%
E) MEHR ALS 25.000 € 4.8%
6,3%

0,0% 5,0% 10,0% 15,0% 20,0% 25,0% 30,0% 35,0% 40,0%

®m GrolRe WEGs  m Mittelgrofle WEGs Mittlere WEGs ~ m Kleine WEGSs

Im Vergleich zu den anderen WEG-Gruppen miissen Eigentliimer in Gro8anlagen haufiger
hoéhere Gelder fiir Sanierung aufbringen: Fast doppelt so viele grole WEGs stecken zwi-
schen 10.000 und 25.000 € pro Eigentiimer in Sanierungsmafnahmen (22,2% statt 10,9%,
10,7% und 13,1%). Auch in der Kategorie ,,Mehr als 25.000 €“ haben die groen WEGs ,,die
Nase vorn®.

Dies muss aber nicht darauf hindeuten, dass in grofen WEGs mehr fiir eine nachhaltige, um-
fassende Sanierung getan wird. Es kdnnte auch damit zu tun haben, dass gerade in den
GroRanlagen aus den 70er Jahren aktuell relativ haufig teure Betonsanierungen anstehen —
neben den ,Ublichen” Reparaturen an Dachern, Fassaden, Fenstern, Kellern und Heizungsan-
lagen, wie sie bei allen in die Jahre gekommenen Hausern fallig sind.
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17. Finanzierungskonzepte

Frage 17: Gibt es bereits ein schliissiges Finanzierungskonzept?

M A) Unsere Instandhaltungsrticklage
reicht aus.

B) Wir erheben eine/mehrere
Sonderumlage(n), die jeder selbstzahlt
oder per Kredit finanziert.

H C) Die WEG wird nach reiflicher
Information und Diskussion einen
Verbandskredit aufnehmen.

- . ) .
30,6% D) So weit sind wir noch nicht / das

weiB ich nicht.

Wer die Kosten nicht kennt, wird auch zum Finanzierungsweg der WEG nichts zu sagen ha-
ben: Analog zur letzten Frage 16 betrifft das ein Drittel der Umfrage-Teilnehmer (31,5%).

Daruber hinaus gilt: Von den WEGS, in denen die Kosten bekannt sind, kann etwa die Halfte
die aktuellen BaumaBnahmen aus der Instandhaltungsriicklage finanzieren. Die andere
Halfte wird Sonderumlagen erheben, die von den einzelnen Eigentiimern dann aus vorhan-
denem Kapital oder per Individualkredit zu finanzieren sind.

Nicht einmal 2 von 100 WEGs wollen als Verband einen Kredit aufnehmen. Obwohl immer
mehr Forderbanken Anreize hierfir schaffen, bleiben die WEGs also zuriickhaltend, was die-
sen Finanzierungsweg betrifft.

Eine Aufschlisselung der Ergebnisse nach WEG-Grole bringt keine anderen Erkenntnisse. Es
sind lediglich zwei kleine Tendenzen auszumachen:

o Je groRer die WEG ist, desto 6fter reicht die Instandhaltungsriicklage zur Begleichung
der aktuellen Sanierungskosten aus. Das ist der Fall in 32,8% der kleinen WEGs,
34,3% der mittleren WEGs. Dass die mittelgroBen WEGs hier mit 40% auffallen, wah-
rend es bei den grolRen nur 35,6% sind, kann darauf zurlickzuflihren sein, dass bei
den grolRen WEGs hohere Kosten zu decken sind — siehe Frage 16.

e Das Interesse fiir einen Verbandskredit steigt mit der GroRe der WEG: Aufnehmen
wollen ihn durchschnittlich 1,3% der kleinen und 0,4% der mittleren WEGs bis 20 Ein-
heiten, 2,2% der mittelgroBen WEGs und 3% der groRen WEGs mit mehr als 100
Wohneinheiten.
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-» Hiirden fiir Sanierungsvorhaben

In diesem Fragekomplex geht es vor allem um Kontrollfragen. Die subjektive Einschatzung
der Befragten sollte das bisher aus ihren Antworten Analysierte bestatigen. Zudem sollen
konkrete Sanierungshirden in den Bereichen Miteigentiimer, Verwaltungen/Berater sowie
Kosten/Finanzierung — wenn feststellbar — noch weiter ausdifferenziert werden.

Es gibt zu den folgenden Fragen drei mogliche Antworten: , Trifft voll und ganz zu“, ,Stimmt
etwas” und ,, Trifft nicht zu/mir nicht bekannt”. Da nach Hurden gefragt wird, beziehen sich
die Auswertungen stets auf den Anteil der Stimmen, die mit , Trifft voll und ganz zu” geant-
wortet haben.

18. Einstellung der Eigentiimer

Frage 18: Was denken Sie:
Was behindert Sanierungsbeschliisse auf Seiten der Eigentiimer?

PASSIVE EIGENTUMER — ZU VIELE HALTEN SICH RAUS 31
UND STIMMEN NICHT MIT AB. =0
ALTERSSTRUKTUR DER WEG — ZU VIELE ALTERE WOLLEN o
KEINE SANIERUNG. e
STREIT — ZU UNTERSCHIEDLICHE CHARAKTERE KONNEN -
SICH NICHT EINIGEN. i
ZWEIFEL — AN DER WIRTSCHAFTLICHKEIT/DEM SINN DER

0,
MARNAHME(N). 21,35

KUMMERER FEHLEN — WEDER BEIRAT/BAUAUSCHUSS
NOCH EINZELNE EIGENTUMER SIND AUSREICHEND 24,6%
AKTIV.

DOMINANZ EINER PARTEI — EIN/E
MEHRHEITSEIGENTUMER/IN HAT ZU STARKEN EINFLUSS.

22,0% ‘
|
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%

Trifft voll und ganz zu

In einem knappen Drittel aller WEGs werden passive Eigentiimer als Sanierungshiirde iden-
tifiziert (31,3%). Das deckt sich mit dem Ergebnis aus Frage 9 nach den treibenden Kraften
im WEG-Sanierungsprozess: Dort wird geantwortet, dass sich in den WEGs von einem Drittel
der Befragten (31,4%) die meisten Eigentlimer nicht einbringen. Stimmig ist dies auch mit
den Antworten auf Frage 14 zur Rolle der Eigentiimer: Dort geben 54,3% der Befragten an,
dass sich die meisten Miteigentlimer in ihrer WEG nur maRig an Planungen beteiligen, und
18,8 % sagen, dass in ihren WEGS viele Eigentliimer sogar den Versammlungen fernbleiben.
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Welche Probleme gibt es auf Eigentlimerseite zudem? Alle abgefragten Bereiche kdnnen als
relevante Hiirden angesehen werden, da sie in mehr als einem Finftel aller WEGs nach Aus-
kunft der Befragten bestehen. Insbesondere empfinden 30,2% der Umfrage-Teilnehmer die
Altersstruktur ihrer WEG als hinderlich, ein Viertel der Befragten (25,9%) sieht innerhalb ih-
rer WEG die Einigungen am Streit zwischen zu unterschiedlichen Charakteren scheitern.

Ein Blick auf die Aufschliisselung nach WEG-GroRRen liefert noch erganzende Erkenntnisse:

Sanierungshiirden auf Seiten der Eigentiimer nach WEG-GrofR3e

| 23,3%

PASSIVE EIGENTUMER — ZU VIELE HALTEN SICH RAUS 34,5%
UND STIMMEN NICHT MIT AB. 25,4%
25,4%
) e 43,2%
ALTERSSTRUKTUR DER WEG — ZU VIELE ALTERE 36,0%
WOLLEN KEINE SANIERUNG. 29,7%
14,9%
} e 23,4%
STREIT — ZU UNTERSCHIEDLICHE CHARAKTERE KONNEN 19.6%
SICH NICHT EINIGEN. 24,0%
37,1%
I— 19,6%
ZWEIFEL — AN DER WIRTSCHAFTLICHKEIT/DEM SINN 24,4%
DER MARNAHME(N). 21,9%
19,1%
KUMMERER FEHLEN — WEDER BEIRAT/BAUAUSCHUSS [ 24,3%
NOCH EINZELNE EIGENTUMER SIND AUSREICHEND 242%,”’
,2%
AKTIV. 2 5%
DOMINANZ EINER PARTEI — EIN/E | 1 1 1 25,0%
MEHRHEITSEIGENTUMER/IN HAT ZU STARKEN I " i}/'%
,4%
EINFLUSS. o D% ‘

0,0% 5,0% 10,0%15,0%20,0%25,0%30,0%35,0%40,0%45,0%50,0%

m GrolRe WEGS MittelgroRe WEGSs Mittlere WEGs Kleine WEGs

Passive Eigentiimer und die Altersstruktur der WEG werden in fast der Halfte der Grof3-
wohnanlagen als Hiirden gesehen. So urteilen namlich 43,3 bzw. 43,2% der Befragten aus
dieser Gruppe. Die anderen Eigentliimer-Probleme gibt es dort auch, aber sie sind ,,nur”in
19,6 bis 25% der groflen WEGS gravierend. In mittelgroRen WEGs mit 21 bis 100 Wohnein-
heiten ist das nicht ganz so deutlich, aber es fallt dhnlich aus.

Bei den mittleren WEGs mit 11 bis 20 Wohneinheiten wird die Altersstruktur als groBtes
Problem empfunden — das geben namlich fast 30% der Befragten dieser Gruppe an. Auch
die anderen eigentlimerbezogenen Hiirden sind in einem Flinftel bis Viertel der mittleren

WEGSs erheblich.

Bei den kleinen WEGs mit bis zu 10 Wohneinheiten wird Streit unter zu unterschiedlichen
Charakteren am haufigsten als Hiirde angesehen — das ist in 37,1% dieser WEGs der Fall. Die
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weiteren Hirden bestehen ebenfalls in einem Flinftel bis Viertel der kleinen WEGs — mit ei-
ner Ausnahme: In dieser Gruppe wird die Altersstruktur auffallend seltener als problema-
tisch empfunden, namlich nur von 14,9%.

19. Leistungen von Verwaltungen/Beratern

Es fallt schwerer, die Ursachen fur Defizite/Fehler der WEG-Auftragnehmer zu erkennen, als
sie bei sich bzw. in den Reihen der Miteigentiimer wahrzunehmen. Dies mag erklaren, wa-
rum bei Frage 19 (anders als bei Frage 18) in allen Einzelfeldern am haufigsten , Trifft nicht
zu/ist mir nicht bekannt” angekreuzt wurde — mit einer Ausnahme: Ausfiihrungsfehler be-
treffen die Eigentiimer in ihrer Wohnsituation unmittelbar, und hier bekam denn auch die
Antwort ,Stimmt etwas” die meisten Stimmen.

Daruber hinaus ergibt auch die Auswertung von Frage 19 eine signifikante Anzahl von WEGs,
in denen die abgefragten Sanierungshiirden ,voll und ganz” auftreten.

Frage 19: Was denken Sie:
Machen die Verwaltung und die Berater Fehler?

KEIN KONZEPT — EIN PLANVOLLES VORGEHEN IST NICHT

0,
ERSICHTLICH, INFORMATIONEN FEHLEN. 26,28

FEHLENDE BAUBERATUNG — ES GIBT KEINE
(ENERGETISCHEN) GUTACHTEN, TECHNISCHE VORSCHLAGE 26,0%
SIND UNKLAR.

WEG-ERFAHRUNG FEHLT — FACHLEUTE (ARCHITEKTEN, 15.7%
ENERGIEBERATER) KENNEN DIE WEG-PROZESSE NICHT. i
PASSIVE VERWALTUNG — BESCHLUSSE WERDEN WEDER 19.5%
VORBEREITET NOCH UMGESETZT. s
ORGANISATIONSMANGEL — DIE VERWALTUNG HAT DIE 16.4%
KAUFMANNISCHEN ABLAUFE NICHT IM GRIFF. 2l
RECHTSFRAGEN UNGELOST — NOTIGE BESCHLUSSE UND 19.9%
MEHRHEITEN BLEIBEN UNKLAR, ANFECHTUNGEN DROHEN. "
AUSFUHRUNGSPROBLEME — DIE ARBEITEN VERZOGERN

1 23,1%
SICH, WERDEN NICHT UBERWACHT, SIND FEHLERHAFT.

0% 10% 20% 30%

Trifft voll und ganz zu

Bei einem Viertel aller WEGS fehlt ein Sanierungskonzept und somit planvolles Vorgehen
(26,2%). Dies sicherzustellen, ware Aufgabe der Verwaltungen. Die Feststellung entspricht
den Antworten auf Frage 15, in denen die Befragten 20% der Verwaltungen als planlos
(Gberfordert, kaum Informationen, kein roter Faden) einschatzen und weitere 6,8% als ,,nur”
bemiiht (wenig Erfahrung mit Prozessen, tasten sich heran). Bei Frage 9 zu den Erfahrungen
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mit BaumaRnahmen urteilen sogar 36,4% der Umfrage-Teilnehmer negativ und sagen: Es
trifft nicht zu, dass Verwaltungen sorgfaltig planen und die Faden in der Hand halten.

Ebenfalls ein Viertel aller WEGs sanieren ohne Bauberatung, also ohne (energetische) Gut-
achten und auf Basis unklarer technischer Vorschldge (26%). Dieser Bereich gehort nicht zu
den originaren Verwaltungsaufgaben. Die Verwaltung sollte die Wohnungseigentiimer je-
doch von der Notwendigkeit von Gutachten lGberzeugen und entsprechende Beschliisse fas-
sen lassen. Gefragt sind hierflir externe Experten wie Architekten, Bauingenieure oder Ener-
gieberater. In Frage 9 stimmten bezogen auf vergangene Baumalnahmen der Aussage ,,Ex-
perten brachten Gutachten und Sachverstand ein“ 43,2% der Befragten gar nicht zu, weitere
37,2% antworteten nur mit ,Stimmt etwas”. Dass das Fehlen solcher Unterstiitzung zur Sa-
nierungshiirde wird, ist somit stimmig. Zu erwarten gewesen ware, dass mehr als ein Viertel
der Befragten hier mit ,stimmt voll und ganz” geantwortet hatten. Die Diskrepanz kénnte so
zu erklaren sein, dass in vielen WEGSs die beauftragten Handwerker und Baufirmen die tech-
nische Beratung mitiibernehmen.

Wird planlos ohne Konzept und ohne technische Bauberatung vorgegangen, erscheint es fol-
gerichtig, dass die dritte auffallige Sanierungshtirde in der Ausfiihrung liegt. In fast einem
Viertel der WEGs verzogern sich Arbeiten, werden nicht iiberwacht und sind fehlerhaft
(23,1%). Zum Abgleich der Stimmigkeit dienen hier die Antworten auf Frage 10, wonach
mebhr als ein Viertel der Umfrage-Teilnehmer (28,2%) mit der Ausfiihrung der MaBnahmen in
ihrer WEG insgesamt unzufrieden sind.

Fehlende WEG-Erfahrung der Experten wird in ,,nur” 15,7 % der WEGs als Hlirde gesehen —
viel mehr kann es auch nicht sein, da diese Experten ja kaum einbezogen werden. Ungeldste
Rechtsfragen schlagen in immerhin einem Fiinftel der WEGSs negativ zu Buche (19,9%).

Der Verwaltung werden gravierende Passivitat, z.B. die Nicht-Umsetzung von Beschliissen,
sowie gravierende Organisationsmangel bei den kaufmannischen Ablaufen ,,nur” von jeweils
rund 16% der Befragten bescheinigt. Das verwundert auf den ersten Blick, da Frage 15 nach
der Rolle der Verwaltung ergeben hat, dass bei fast drei Vierteln der Verwaltungen das no-
tige Projektmanagement fir den nachhaltigen Bestandserhalt der WEG-Gebadude fehlt. Aller-
dings zielt Frage 19 eher auf das normale , Alltagsgeschaft” der Verwaltungen; dieses er-
folgt bei ,,nur” 16 von 100 WEGS so schlecht, dass es dort als Sanierungshiirde anzusehen
ist.
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Ergeben sich wesentlich andere Aussage bei der Auswertung nach WEG-GroRe? Das ist nicht
der Fall. Das Diagramm kann jedoch der vertieften Betrachtung dienen.

Fehler bei Verwaltung und die Beratern nach WEG-GroRe

KEIN KONZEPT — EIN PLANVOLLES VORGEHEN IST NICHT
ERSICHTLICH, INFORMATIONEN FEHLEN.

FEHLENDE BAUBERATUNG — ES GIBT KEINE
(ENERGETISCHEN) GUTACHTEN, TECHNISCHE VORSCHLAGE
SIND UNKLAR.

WEG-ERFAHRUNG FEHLT — FACHLEUTE (ARCHITEKTEN,
ENERGIEBERATER) KENNEN DIE WEG-PROZESSE NICHT.

PASSIVE VERWALTUNG — BESCHLUSSE WERDEN WEDER
VORBEREITET NOCH UMGESETZT.

ORGANISATIONSMANGEL — DIE VERWALTUNG HAT DIE
KAUFMANNISCHEN ABLAUFE NICHT IM GRIFF.

RECHTSFRAGEN UNGELOST — NOTIGE BESCHLUSSE UND
MEHRHEITEN BLEIBEN UNKLAR, ANFECHTUNGEN DROHEN.

AUSFUHRUNGSPROBLEME — DIE ARBEITEN VERZOGERN
SICH, WERDEN NICHT UBERWACHT, SIND FEHLERHAFT.

B GroRe WEGs  m MittelgroRe WEGs

20. Hohe der Kosten/Finanzierung

10%

Mittlere WEGs

28,9%
26,4%
21,1%
28,6%
26,1%
25,3%
23,0%
29,5%
18,1%
13,8%
13,5%
19,3%
20,7%
18,1%
18,5%
21,8%
18,8%
17,3%
15,3%
14,9%
20,7%
20,3%
18,0%
| 20,5%
20,3%
24,2%
20,0%
25,0%
20% 30% 40%
» Kleine WEGSs

Auch hier antworten bei allen sechs abgefragten Bereichen mehr als die Hélfte der Befragten
mit ,, Trifft nicht zu/ist mir nicht bekannt”. Die Vermutung, dass hierbei der Schwerpunkt auf
,ist mir nicht bekannt” liegt, wird unterstitzt durch die Antworten auf die Fragen 16 und 17:
Ein Drittel der Befragten kann weder die Dimension der Sanierungskosten einschatzen
noch ist ihm der Finanzierungsweg bekannt. Wiirde Kenntnis bestehen, konnte sich bei der
folgenden Einschatzung ein anderes Bild ergeben. Dennoch sind auch so Erkenntnisse zu

gewinnen.
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Frage 20: Was denken Sie:
Sind Kosten und Finanzierung der MalRnahme(n) ein Problem?

UNKLARE KOSTEN — ES DROHT EIN "FASS OHNE BODEN". 14,6%
ZU HOHE ZUSATZKOSTEN — EXTRA-HONORARE FUR o
VERWALTUNG UND GUTACHTER SIND ZU HOCH. (e
UNKLARE FINANZIERUNG — ES FEHLT EIN e
MEHRHEITSFAHIGER VORSCHLAG. it
GELD FEHLT — VIELE MITEIGENTUMER HABEN NICHT MAL 136
MITTEL, UM KREDITE ZU BEDIENEN. U=Xg
FORDERMITTEL FEHLEN — NIEMAND KENNT SICH MIT ol
GUNSTIGEN KREDITEN ODER ZUSCHUSSEN AUS. L0
|
0% 10% 20% 30% 40%

Trifft voll und ganz zu

Deutlich mehr als ein Viertel aller WEGs vermisst Fordermittel — oder zumindest einen kla-
ren Wegweiser durch den Dschungel der Zuschiisse und giinstigen Kredite. Im Bereich Kos-
ten/Finanzierung wird diese Sanierungshirde mit Abstand am haufigsten genannt. Verant-
wortlich fiir die Férdermittelrecherche sind zum einen die Verwaltungen im Rahmen des
Projektmanagements; Frage 15 bescheinigt drei Vierteln der Verwaltungen Defizite darin,
was mit diesen Antworten hier zusammenpasst. Energieberater konnten die Liicke fillen,
werden jedoch vom weit Gberwiegenden Teil der WEGs nicht einbezogen, siehe Frage 9.

Am seltensten angegeben wird: , Geld fehlt — viele Miteigentiimer haben nicht mal Mittel,
um Kredite zu bedienen®”. Auch wenn vielen Befragten Sanierungskosten und Finanzierungs-
wege nicht bekannt sind, werden sie ein gewisses Bild von der Finanzkraft Ihrer Miteigent-
mer haben, die oft Nachbarn sind; deren Einstellung zum Geld ausgeben fiirs Gebdaude und
Gemeinschaftseigentum dirfte ihnen in vielen Fallen bekannt sein. Insofern kénnte folgende
Aussage haltbar sein: Fehlendes Geld der Miteigentiimer wird unter allen in den Fragen 18
bis 20 genannten Problemen am seltensten als Sanierungshiirde empfunden. Gestlitzt wird
dies auch durch die Antworten auf Frage 11, nach denen 85,7 % der Befragten Sanierungs-
malknahmen wollen, die den Wert der Wohnanlage dauerhaft erhalten; kénnte eine Mehr-
heit der Miteigentimer sie nicht bezahlen, wiirde diese Zahl vermutlich geringer ausfallen.

Die Differenzierung der Antworten nach WEG-Grof3e zeigt: Gerade in groBen WEGSs wird am
haufigsten eine Intransparenz der Kosten festgestellt und ein ,,Fass ohne Boden“ befiirch-
tet (20,7%). Auch das Problem zu hoher Extra-Kosten fiir Verwaltung und Gutachter besteht
hier am haufigsten. Ansonsten ergebend sich keine anderen Aussagen als bei der Betrach-
tung der Durchschnittszahlen tber alle WEGs.
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Probleme aus Kosten und Finanzierung nach WEG-GroR3e

UNKLARE KOSTEN — ES DROHT EIN "FASS OHNE BODEN".

ZU HOHE ZUSATZKOSTEN — EXTRA-HONORARE FUR
VERWALTUNG UND GUTACHTER SIND ZU HOCH.

UNKLARE FINANZIERUNG — ES FEHLT EIN
MEHRHEITSFAHIGER VORSCHLAG.

GELD FEHLT — VIELE MITEIGENTUMER HABEN NICHT MAL
MITTEL, UM KREDITE ZU BEDIENEN.

FORDERMITTEL FEHLEN — NIEMAND KENNT SICH MIT
GUNSTIGEN KREDITEN ODER ZUSCHUSSEN AUS.

0% 10% 20%
® GrolRe WEGs  m Mittelgrolle WEGs Mittlere WEGs = Kleine WEGSs

31,6%
29,6%
31,4%
26,8%

30% 40%
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-» Zum Abschluss: Unterstiitzungswiinsche und Meinungen

21. Unterstiitzungsangebote

Frage 21: lhre Wiinsche in Bezug auf unabhangige konkrete
Unterstiitzungsangebote?

FORTBILDUNGSKURSE: FUR BEIRAT UND BAUAUSSCHUSSE

WEG-RECHTSBERATUNG: ALS BEGLEITUNG DURCH DEN
SANIERUNGSPROZESS

HOTLINE RECHT & TECHNIK: UM BEHAUPTUNGEN DER
VERWALTUNG UBERPRUFEN ZU KONNEN

FORDERPROGRAMMIE, DIE
MODERATION/RECHTSBERATUNG ETC. UNTERSTUTZEN

VERBRAUCHER-INFOS RECHT: VERSTANDLICHE
MATERIALIEN ZU RECHTSFRAGEN, NOTIGEN MEHRHEITEN
UND ANFECHTUNGSSICHEREN BESCHLUSSEN

VERBRAUCHER-INFOS FINANZEN: VERSTANDLICHE
MATERIALIEN ZU FINANZIERUNGSFRAGEN UND
KREDITRISIKEN

SANIERUNGSFAHRPLANE: NACHVOLLZIEHBARE,
BEWAHRTE MUSTER FUR EIGENE AKTIVITATEN

m Weil ich nicht Nicht notwendig  m Hilfreich  m Sehr wichtig

Alle vorgeschlagenen Unterstiitzungsangebote werden von einer breiten Mehrheit der Be-
fragten als hilfreich oder sehr wichtig fiir den WEG-Sanierungsprozess betrachtet. In einer
Prioritatenliste stehen 3 Unterstiitzungsleistungen an erster Stelle:

1) 91% der Wohnungseigentiimer wiinschen sich ,Verbraucher-Infos Recht: Verstind-
liche Materialien zu Rechtsfragen, notigen Mehrheiten und anfechtungssicheren
Beschliissen”.

2) 87% der Wohnungseigentiimer wollen ,Sanierungsfahrplane: Nachvollziehbare, be-
wahrte Muster fur eigene Aktivitaten”.

3) 83% der Wohnungseigentiimer hatten gern eine ,,Hotline Recht & Technik: Um Be-
hauptungen der Verwaltungen lberprifen zu kdnnen”.

Wohnen im Eigentum e.V. hat auf diese Wiinsche im Rahmen des vom BMJV geférderten
Projekts, dessen erster Teil die hier ausgewertete Umfrage war, bereits reagiert und den
kostenfreien PDF-Ratgeber ,Der Modernisierungs-Knigge fiir Wohnungseigentiimer” neu
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und erweitert herausgegeben, der einen ausfiihrlichen WEG-Sanierungsfahrplan enthalt
(weitere Informationen hierzu siehe Teil D, Punkt 7). Fiir Vereinsmitglieder bietet WiE zudem
die gewiinschte Hotline Recht & Technik an; dies auf alle Wohnungseigentiimer auszuwei-
ten, ware somit ein Ansatz, der geférdert werden kdnnte, um die Sanierung von Wohnungs-
eigentumsanlagen mit tatsachlich gewiinschten Hilfestellungen voranzutreiben.

22. Zu Sanierungen motivieren

Frage 22: Ihre Wiinsche, damit Sie und lhre Miteigentiimer fiir
Sanierungsvorhaben motiviert werden?

BEISPIELE: GELUNGENE VORGEHENSWEISEN AUS

0,
ANDEREN WEGS 8,6% 57,0%

ERFAHRUNGSAUSTAUSCH: WOHNUNGSEIGENTUMER AUS

0,
ANDEREN WEGS TREFFEN 16,2% )

AKTIONEN: OFFENTLICHE KAMPAGNEN, UM
WOHNUNGSEIGENTUMER/INNEN FUR SANIERUNGEN ZU 26,7% 44,4{%
MOTIVIEREN |

WeiR ich nicht Nicht notwendig Hilfreich  ® Sehr wichtig

Knapp 90% der befragten Wohnungseigentiimer fanden Beispiele zu gelungenen Vorge-
hensweisen aus anderen WEGs hilfreich, davon ein knappes Drittel sogar sehr wichtig. Einen
Erfahrungsaustausch wiinschen sich drei Viertel der Umfrage-Teilnehmer. Offentliche Moti-
vations-Kampagnen werden von zwei Dritteln der Befragten als hilfreich oder sehr wichtig
erachtet — was dazu dienen konnte, die unter anderen aus den Antworten auf Frage 14 ana-
lysierte Passivitat eines GroRteils der Wohnungseigentiimer aufzubrechen.

23. Anregungen/Sonstiges

Den Abschluss der Umfrage bildete eine offene Frage: Was méchten Sie uns noch zum
Thema WEG-Sanierung sagen? Sehen Sie weitere Hiirden, haben Sie weitere Wiinsche? Die
Antworten in den eigenen Worten der Befragten zeichnen ein Wohnungseigentiimer-Stim-
mungsbild, das die Umfrageergebnisse gut untersetzt. Die Sammlung der Zitate ist im An-
hang 1 zu finden.
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E. Anhang

1. Zitate von befragten Wohnungseigentiimern / Antworten auf Frage 23

Frage 23 lautete:
Was mochten Sie uns noch zum Thema WEG-Sanierung sagen? Sehen Sie weitere Hiirden,
haben Sie weitere Wiinsche?

(Zitate sortiert nach Themenkreisen)

-> Themenkreis Gesetzliche Vorgaben/Rahmenbedingungen

Ich hiitte gerne ein iiberarbeitetes WEG-Gesetz, das alle Eigentiimer einer WEG verpflichtet,
an Eigentiimerversammlungen teilzunehmen bzw. das Stimmrecht auszuiiben, und auch eine
Verpflichtung aller Eigentiimer beinhaltet, das Gemeinschaftseigentum instand zu halten und
entsprechende MafSnahmen aktiv zu begleiten. Es darf in meinen Augen nicht sein, dass Ei-
gentiimer sich nicht um das Gemeinschaftseigentum kiimmern und die damit verbundenen
Aufgaben auf Hausverwaltung und Verwaltungsbeirat abwdlzen.

Genaue Abgrenzungen: Wer was zahlen muss — Sondereigentum, Gemeinschaftseigentum,
Mietausfille.

Wichtig ist eine hohe Instandhaltungsriicklage. Lieber ein etwas héheres monatliches Haus-
geld als eine plétzliche Sonderumlage, die manche Eigentiimer (iberfordert. Wohnungseigen-
tum kann auch als Schuldenfalle bezeichnet werden, wenn ohne ausreichende rechtzeitige
und regelmdpfige Bildung der Riicklage nach dreifSig/vierzig Jahren erhebliche Instandsetzun-
gen wie Flachdach, Fassaden, Balkone, Heizanlage, Aufzugsanlagen u.a. notwendig sind. Das
WEG schreibt keine Héhe einer Riicklage vor.

Kenntnisse bez. Erstellung und Auswertung von Ausschreibungen; Vergaberecht und -praxis;
Méglichkeiten der Einflussnahme, wenn Bauausfiihrung nicht ordnungsgemdpf erfolgt.

Dauerproblem: Denkmalschutz!! Kostentreiber und Zeitfresser.

Die unsinnige Forderung der KfW nach dem "Hydraulischen Abgleich" der Heizanlage in gro-
en Wohngemeinschaften als Voraussetzung der Férderung fiir z.B. WédrmeddmmmafSnah-
men sollte abgeschafft werden.

Was kann man tun, wenn ein unféhiger Verwalter alles blockiert oder nicht umsetzt? Die
rechtliche Méglichkeit nach dem WEG bevorzugt unfihige Verwalter und benachteiligt Woh-
nungseigentiimer und entmachtet den Beirat.

Bei der energetischen Sanierung muss auch die Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften
iiberpriift und gegebenenfalls die Nichteinhaltung geahndet werden - typisches Beispiel
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Dachbodenddmmung. Dies wiirde Verwaltungsbeirdite bei ihren Konzepten unterstiitzen ge-
gen die "ewigen Bremser" in der Wohnungseigentiimergemeinschaft.

Fiir Klimaschutz- und EffizienzmafSnahmen sollte die einfache WEG-Mehrheit geniigen. Dar-
Uber hinaus wdre es gut, wenn in Deutschland ékologische Mietpreisspiegel, welche sich am
Energiebedarf orientieren, Pflicht wéiiren. Wir brauchen auch eine Mietrechts- und Heizkos-
tenabrechnungsreform, damit Vermieter mehr Motivation fiir energetische Sanierungen be-
kommen.

Rechtliche Verantwortung des Beirats/der Eigentiimer, die fiir SanierungsmafsSnahmen ehren-
amtlich téitig werden und Verantwortung libernehmen wollen? Kénnen sie bei Fehlern zur
Verantwortung gezogen werden?

Staatliche bzw. sonstige finanzielle Férderungen fiir WEGs noch unklar.

Die z.T. gesetzlich vorgeschriebenen Sanierungsmafinahmen zur Energieeffizienz sind intrans-
parent und eigentlich hauptsdchlich ein Subventionsprogramm fiir Bauwirtschaft und Hand-
werk sowie meist véllig unrentabel. Ein Ergebnis von aggressiver Lobbyarbeit.

Staatliche Eingriffe und zunehmende rechtliche Komplexitdt verdrdngen private Vermieter.
Mietrecht ist zunehmend einseitig zugunsten des Mieters. Eigentum wird dadurch infrage ge-
stellt, schleichende Enteignung. Mietpreisbremse macht Sanierungen unattraktiv.

Mehr Transparenz bei staatlichen Zuschiissen und Férderungen.

Solange im Wohnungseigentumsgesetz die Verwaltungsbeirdte nur "Beiwerk" sind und die
Hausverwaltungen nach eigenen, wirtschaftlichen Interessen schalten und walten kénnen ist
die durchgefiihrte Sanierung immer ein Zufallsprodukt. D.h.: Haben die Eigentiimer Gliick, so
stimmen Kosten und Sanierungsergebnis liberein; im anderen Fall steht ein Rechtsstreit in
Aussicht. Dabei bleiben - liberwiegend - die Hausverwalter "geschont". Novelle des Woh-
nungseigentumsgesetzes ist unbedingt zum "Verbraucherschutz" erforderlich.

Es ist eine Gesetzesdnderung notwendig, damit nicht ein Eigentiimer dringend notwendige
und von den Ubrigen verlangte Sanierungen blockieren kann.

Die Instandhaltungsriicklage sollte jdhrlich lberpriift werden.

Eine Ubersicht mit praktischen Beispielen, welche Sanierungsmafinahmen in welche Katego-
rien eingeordnet werden kénnen (Instandhaltung, Modernisierende Instandsetzung, Moder-
nisierung, etc.) wdre hilfreich, damit die Mehrheitserfordernisse bei den Beschliissen klarer
sind.
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-> Themenkreis Bauliche Fragen/Ablauf der Sanierung/Kosten-Nutzen
Wunsch: Ubersicht iiber allgemeine Zeitfenster fiir die Werterhaltung von Gebdudeteilen

Wie wiirde eine fachgerechte Strangsanierung in Bezug auf die zu erwartende Staubbelas-
tung und der gleichzeitigen weiteren Wohnnutzung ablaufen?

Wann sind (iblicherweise Sanierungen einzuplanen von Fenstern, (Flach)Dach, Styropor ge-
ddmmter /Anstrich Fassade, Treppenhdusern, Rohrleitungen, Aufziigen (dltere Aufziige sollen
ldinger Leben als nach 2000 eingebaute)?

Heizungserneuerung/Ol oder Gas?
Unklare Abgrenzung zwischen baulichen Verénderungen, Modernisierungen etc.

Ich sehe in unserer WEG die gréfSten praktischen Probleme bei der technischen Vorbereitung
und Begleitung von Mafsnahmen. Was geht? Was ist sinnvoll? Was ist notwendig? Was ist zu
beachten? Hier liegen uns héufig mehrere schwer versténdliche und kaum vergleichbare An-
gebote vor, die viele Fragen aufwerfen. Derartige Schwierigkeiten treten nicht nur bei grofien
Mafinahmen auf, sondern auch bei kleineren, z. B. zurzeit bei Erneuerung der Auf3en-/Grund-
stiicksnummernbeleuchtung oder der Klingelanlage.

Es gibt zunehmend Kritik am "Ddmmwahn". Daher wiinschte ich mir eine differenziertere Be-
trachtungsweise evtl. mit Beispielen, wie bei massivem Ziegelmauerwerk (Baujahr 1913)
ohne Ddmmung vielleicht mit neuer Heizanlage die Werte der Energieeinsparverordnung ein-
gehalten werden. Wie man Ausnahmegenehmigungen (keine Pflicht zur Ddmmung) erstrei-
tet, wegen Unwirtschaftlichkeit (bin auch Vermieter). Das gleiche gilt fiir den Erhalt und die
Ertiichtigung von alten Kastenfenstern.

Wir haben unser Haus in Eigenregie renoviert, da wir nur Pech mit Verwaltern hatten. Grund-
sdtzlich wollen wir keine Sanierung der Aufienwdinde, da wir nicht daran glauben. Ein Haus
muss auch atmen. Wir haben deshalb das Haus nur streichen lassen. Unser Dach ist isoliert
und was immer wir sonst Sinnvolles tun kénnen, wird gemacht.

Schritt fiir Schritt Sanierungsplan -Vorausschau- zwingend notwendig

Vor umfangreichen WEG-Sanierungen unbedingt eine Gebdudestrukturanalyse durch einen
Architekten erstellen lassen. Neben einer ausfiihrlichen Gebdudebeschreibung werden hier
hilfreiche Hinweise und Empfehlungen zu bauaufsichtlichen Anforderungen, dem baulichen
Brandschutz, zum Mindestwédrmeschutz, Hinweise zur Bausubstanz und dem erforderlichen
Investitionsbedarf gegeben.

Bei uns geht es erst mal darum, die vorhandenen Basismdéingel abzuarbeiten. Das kostet ge-
nug Geld. Energetische Sanierung etc. ist Zukunftsmusik.
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Als die WEG gegriindet wurde (1995) ist durch die damalige Verwaltung (ein Ehepaar) gute
15 Jahre auf eine Instandsetzungsumlage verzichtet worden. Wir haben erst in den vergange-
nen vier Jahren (mit einer neuen Verwaltung und einem engagierten Beirat) damit begonnen
eine Umlage einzufiihren und langsam zu erh6hen sowie das Thema Sanierung / Erhaltung
etc. zu diskutieren. Es fehlt z.Zt. einfach an Geldmitteln. Ziel ist eine gréfSere Sanierung um
das Jahr 2020.

Kosten-Nutzenberechnungen sind sehr widerspriichlich, auch der Umweltnutzen ist bei der
massenhaften Verwendung von Ddmm-Kunststoffen nicht so gegeben, wie immer behauptet
wird. Die Herstellung ist nicht umweltfreundlich, ebenfalls eine zukiinftige Entsorgung dieser
Stoffe.

Sachverstand ist das Wichtigste fiir mich, damit mit Ausschreibung und mehreren Angeboten
die Eigentiimer informiert und (iberzeugt werden kénnen.

Eine Hiirde ist, wenn wéhrend einer Sanierungsphase ein Verwalterwechsel stattfindet und
der neue Verwalter bisher laufende Konzepte komplett umdndert oder bestehende Konzepte
nicht mehr zu Ende bringt.

Informationen bei Bauiiberwachung und Rechnungspriifung fiir kleinere Sanierungsvorha-
ben, weil Kosten externer Fachleute verhdltnismdfSig hoch sind. WE-Gemeinschaften sind
Melkkiihe fiir Handwerker!

Zu hohe Wérmeddmmanforderungen (wie z.B. 16 cm WDVS) verhindern bei unserer WEG
durch zu viel Nachteile wie Schief3scharteneffekt, Optik und Kosten die Sanierung.

Unsere Sanierung der Holzfenster ist in drei Abschnitte geteilt. Zuerst war eine Sondereinlage
nétig, um dringende Arbeiten auszufiihren. Jetzt ist die Instandhaltungsumlage erhéht wor-
den, um weitere Sanierungen durchzufiihren.

Ausschreibung vor Vergabe; Vergabe nur an Firmen, die eigene, sozialversicherungspflichtige
(kompetente) Mitarbeiter beschdiftigen.

Experten, wie z.B. Energieberatern, wird offenbar von Vielen misstraut und man wurstelt lie-
ber allein (mit Verwaltung und Handwerkern) vor sich hin. Hier ist m.E. dringend Aufkldrung
nétig.

In der Willensbildung nicht zu unterschdtzen sind all die vermieteten Eigentumswohnungen
mit ihren meist konservativ eingestellten Vermietern/Eigentiimern. Erfahrungsgemdyf will
diese Eigentiimergruppe nur so wenig wie nétig investieren, um ihre Einnahmen nicht zu ge-
féhrden.

Gerade die sogenannten energetischen Sanierungen sind eine Mogelpackung und nichts wei-
ter als Arbeitsbeschaffungsmafinahmen fiir die Handwerkerlobby. Als Dipl.-Ing. fiir Gebdude-
technik sage ich, dass die meisten MafSnahmen nicht den Kriterien einer objektiven Kosten-
Nutzenrechnung gerecht werden.
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Handwerker reagieren sehr ungern auf Anfragen von Beirdten, obwohl das Auftragsvolumen
z.Zt. bei ca. 40000 € liegt. Wir bekommen auch keine Beratung. Man will anscheinend nur mit
Architekten oder Verwaltern sprechen. Ferner steht eine Frage an, ob die WEG verpflichtet
ist, als erstes die glinstigere Alternative ins Auge zu fassen bevor massive Mehrkosten flir
eine modernisierende Instandsetzung beschlossen werden. Man bréuchte hier vor Ort einen
Sachversténdigen fiir die Beratung der ET.

-> Themenkreis Probleme mit anderen WEG-Mitgliedern bzw. der Verwaltung

Unser Hauptproblem ist das Desinteresse der Miteigentiimer. Sie verhalten sich wie Mieter
und halten die Verwaltung fiir den Vermieter. Das WEG wird nicht zur Kenntnis genommen
und Streit durch nicht genehmigte bauliche Verénderungen provoziert. Schuld sind natiirlich
die Beirdte, weil sie Probleme auf die Tagesordnung bringen. Gemeinsame Vorhaben sind
schwierig, weil kein Interesse da ist.

Der Verwalter miisste selbststéndig auf die bevorstehenden Mafsnahmen hinweisen, d.h. er
mtisste sich besser um die Substanz des Objektes kiimmern.

Der Verwalter vertritt vor allem seine persénlichen Interessen.

Altere Eigentiimmer haben oft Probleme mit der Finanzierung der hohen Sonderumlagen.
Hierzu miifste es Beratung geben.

Fenster von Gemeinschaftseigentum werden seit 12 Jahren nicht gewartet. Trotz Beschluss
wird nichts gemacht. Mehrheit der Wohnungen besitzt Verwalter, der sich um nichts kiim-
mert.

Eine aktive Verwaltung die auch Kompetenz fiir erkennbare Sanierung hat. Davon gibt es lei-
der nur wenige.

Die gréfste Hiirde ist die aktuelle Verwaltung.

Mir fehlt insgesamt eine strategische Ausrichtung auf die Langlebigkeit einer Immobilie.
Unsere WEG muss aktuell die Aufsenanlage (Miillumhausung, Hecke zum Nachbar) neu ge-
stalten und wir beschdftigen uns mit Fragen zum Nachbarschaftsrecht, Eigenleistung vs.
Handwerker.

Vielen Eigentiimern ist nicht klar, dass Ihre Verantwortung das Allgemein-Eigentum ein-

schliefst. Viele méchten an den Kosten nicht beteiligt werden, wenn Sie nicht unmittelbar be-
troffen sind.
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Nach meiner Erfahrung fehlt den Hausverwaltungen TECHNISCH gut ausgebildetes Personal,
damit:

a) ein Leistungskatalog (was konkret technisch zu machen ist) fiir geplante Sanierungen er-
stellt werden kann,

b) geeignete Firmen ausgewdhlt werden kénnen, die das technische Know-how besitzen, um
die SanierungsmafSinahmen ordnungsgemdf3 auszufiihren,

c) die eingereichten Angebote auf technische Stichhaltigkeit gepriift werden kénnen.

Unsere kleine WEG kann sich finanziell kein Ingenieurbliro leisten.

Verhdiltnis Eigennutzer - Investoren (30:70) behindert Investitionsfreudigkeit.

Dreh- und Angelpunkt fiir eine erfolgreiche Sanierung ist eine lingere Vorbereitungsphase, in
der alle WEG-Mitglieder in ausreichendem Umfang (iber Notwendigkeit und Details der Sa-
nierungsmafsnahme von der Hausverwaltung unterrichtet werden. Letztere sollte in enger Zu-
sammenarbeit mit dem Verwaltungsbeirat - insbesondere wéhrend der Sanierungsarbeiten -
eine offene Kommunikations- und Informationspolitik betreiben.

Wenn Eigentiimer in die Riicklage nicht oder kaum einzahlen wollen, aber bei Sanierungen
auch keine Sonderumlage zahlen kénnen/wollen wird das Haus langsam immer mehr "verfal-
len". Der Verwalter sucht sich den bequemsten Weg.

Aktuell (Haus Baujahr 2010) in absehbarer Zeit sicher keine Sanierung erforderlich. Trotzdem
sollten ausreichende Riicklagen gebildet werden, vor allem bei dem aktuell niedrigen Zinsni-
veau. Eigentiimer sind dafiir nur sehr schwer zu gewinnen. Bei uns aktuell: 1 €/m? und Jahr
und keine Zustimmung zur Erhéhung auf 1,50€ !!

Mehr Informationen zur Planung von SanierungsmafSnahmen durch den Verwalter bspw. in
Hinblick auf mégliche Modernisierungsmieterh6hungen. Dies lief8 sich in unserem Objekt
nicht realisieren, weil die Hausverwaltung Zeitdruck gemacht hat und viele WE schlecht infor-
miert, nicht betroffen oder desinteressiert waren.

Da wir drei verschiedene Eigentiimeranteile haben (Private Eigentiimer, Stadt Holzgerlingen
und Siedlungswerk), ist es schwierig, alles unter einen Hut zu bringen.

Riicklagen ansparen statt Sonderumlagen!

Eine selbst genutzte WEG wurde zur Investoren-WEG Auswidrtiger. Es zéhlt nur Billiger und
hohe Einnahmen. Diese WEG (Gemeinschaft!) wurde so zerstért.

Eigentiimer zu alt und ohne Einsicht in die Notwendigkeiten, kein Sinn fiir Verantwortung fiir
kommende Generationen (Klima), Verwaltungen scheuen eigene Initiativen.

Verwalter miisste Reklamationen - auch einzelner WE - nachgehen und nicht abschmettern
mit dem Hinweis, dass alle anderen die Arbeiten gut fdnden. Fehlende Kompetenz des Ver-
walters sehe ich als Hauptproblem.
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Seit 01.01.2016 haben wir eine neue Verwaltung, bisher Iéuft alles unproblematisch bei
Schwimmbadriickbau, Balkonsanierung und Dachsanierung.

Unser Verwalter ist nicht kompetent genug, um eigensténdig gréfSere MafSnahmen durchzu-
flihren. Dadurch ist unserer WEG schon ein erheblicher Schaden entstanden. Mehr Fortbil-
dung fiir Verwalter wdre wiinschenswert.

Es fehlt ein gemeinsames, nachhaltiges, zukunftsweisendes Verantwortungsgefiihl der Eigen-
tiimer. Momentane, durchaus wechselnde Eigeninteressen stehen im Vordergrund und eine
schwache Hausverwaltung ist damit ihr bester Supporter, wenn es um Sanierungsbeschliisse
geht. Eine Hausverwaltung muss das Gesamtinteresse der WEG auf der Basis der TE immer
im Auge haben und dieses auch durchsetzen (ordnungsgemdfle Verwaltung, Instandhaltungs-
pflicht, hinreichende Riicklagen).

Durch schlechte friihere Verwalter unserer (als Ferienanlage erbauten, inzwischen gemischt
genutzten) Wohnanlage sowie bislang mangelnde Bereitschaft der Eigentiimer zur Bildung
ausreichender Riicklagen, miissen wir nach der Bestandsaufnahme der neuen Verwaltung zu-
ndchst einmal ansparen. Zu gréfSeren Sonderumlagen sind viele Eigentiimer nicht bereit oder
in der Lage.

Problem: unterschiedliche finanzielle Méglichkeiten, Sonderumlage nicht mehrheitsféhig.

Eine Rolle spielen auch die widerstreitenden Interessen zw. selbst nutzenden Eigentiimern,
die schéner wohnen méchten, und Kapitalanlegern, die an der Mehrung von Rendite interes-
siert sind.

Die meisten Eigentiimer sind relativ jung und sehen wenig Vorteile in Modernisierungsmayfs-
nahmen.

Ohne engagierte und kommunikationsstarke Hausverwaltung sind die meisten Sanierungs-
mafinahmen m.E. nur sehr schwer umzusetzen. Wenn eine Hausverwaltung fiir die Verwal-
tergeblihr nur das Notwendigste tut, kénnen die Miteigentiimer nicht motiviert und liber-
zeugt werden.

Wenn die WEG keine Gemeinschaft ist und der Verwalter nicht gut arbeitet, dann bedauert
man, dass man kein Mieter ist.

Die beschlossenen ModernisierungsmafSnahmen entstanden unter dem Eindruck, die Fassade
ansehnlicher zu gestalten, weil das Haus Bj 1972 nicht mehr schén genug aussah. Nun aber
kam die EnEV zum Zuge und hatte die Sanierungskosten auf 1,4 Mio geschraubt. In diesem
Zusammenhang war es nicht einfach, eine mehrheitsfdhige Beschlussfassung (lber die Quali-
tdt und Wirkungsweise zu erzielen. Da ich nicht in dem Haus wohne, sondern 350 km ent-
fernt, engagiere ich mich nicht voll. Fertigstellung wird Nov 2016 sein.

Verwaltung muss stéirker zu einem Instandhaltungsplan verpflichtet werden.
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Meine Problematik: Verwaltung und Beirat arbeiten bei uns zusammen, die Mehrheit der Ei-
gentiimer merkt nicht, wie wir (iber den Tisch gezogen werden. Abstimmungen sind eine
Farce, weil die Verwaltung durch Vollmachten stets die Mehrheit hat, Kostenvoranschldge
liegen zwar vor, werden aber nicht kontrolliert, bei Kontrolle stellte ich fest, wie eine vorgege-
bene Firma als letzte das preisgliinstigste Gebot abgab, keine unabhdngige Bauaufsicht, die
Bauabnahme erfolgte durch Laienbeirat-und Verwaltung.

Jeder will nur sein eigenes Interesse durchsetzen, Gemeinschaftssinn fehlt, der Verwaltung
wird zu kritiklos gefolgt!
Bin Eigentiimer-Neuling (1 Jahr): Gemeinschaft scheint nicht teamfdhig, es werden nur ei-
gene Interessen verfolgt.

Geld sparen ist ein Motiv, das ich auch vertrete. Deshalb ist eine ausreichende Instandhal-
tungsriicklage sehr gut und sinnvoll. Es sind auch Mafinahmen beauftragt worden, die ich
nicht unterstiitze, wie Kaltwasserkostenverteilung nach Zihler. Die gr6f3eren Wohnungen, die
von Leuten mit viel Geld bewohnt werden, diirften gerne fiir diejenigen mit Kindern mitbe-
zahlen. Aber das haben sie dann mit ihren Quadratmetern durchgesetzt. Ich halte nicht jede
"Sanierung" fiir sinnvoll.

Mebhr Einsicht der einzelnen Eigentiimer fiir Vorhaben.

Ohne kompetenten, aktiven Beirat wird eine Sanierung zu einem sehr teuren Vergntigen fiir
die WEG. Verwaltung und Ingenieure nebst Ausfiihrungsfirmen reiben sich die Hénde, nach-
dem vorher diese sich gegenseitig gewaschen haben.

Unsere WEG: 3 Wohnungen - zwei Eigentiimer. Der (sonst passive) Minderheitseigentiimer
bockt und beklagt den (aktiven) Mehrheitseigentiimer. Glaube, dass WEGs mit 1-3 Eigentii-
mern und Wohnungen ein Sonderfall sind, dessen Probleme gel6st gehéren.

Wenn die WEG zum liberwiegenden Teil aus Eigentiimern besteht, die vermieten, ist es sehr
schwierig fiir selbst nutzende Eigentiimer entsprechend nétige Sanierungsmafinahmen er-
folgreich durchzusetzen. Die vermietenden Eigentiimer haben wenig Interesse an einer Wert-
erhaltung des Objektes und haben nur ihre Rendite im Blick.

Das Hauptproblem zu dieser Thematik sehe ich in unserer WEG darin, dass ca. 2/3 der WE
von Kapitalanlegern gehalten werden, und somit Mietobjekte sind. Diese Konstellation ist als

dufSerst kontraproduktiv anzusehen.

Problematisch ist es auch zu sehen, wenn ein Verwalter sich als Buchhalter versteht, und
denkt, dass sein Job in erster Linie in der Erstellung einer Jahresabrechnung besteht.

Es miisste mehr Zusammenhalt geben.

Mieter wollen Sanierung, aber keine Erh6hung der schon sehr niedrigen Mieten.
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Der Verwaltungsbeirat (dem ich selber angehére) muss unbedingt, schon wegen der GréfSe
unserer WEG, aus seiner Rolle als Handlanger und Abnicker herausfinden. Das Vorgehen der
Verwaltung ist oft undurchsichtig und von eigenen Interessen geprdgt - besser gesagt fremd-
gesteuert. Die Verwaltung ist eine hundertprozentige Tochter eines der gréfsten Wohnungs-
unternehmen in Berlin und Brandenburg, welche in unserer WEG ein Drittel der Wohnungen
hdlt.

Wir hatten bei der Sanierung Fenster/Fassade einen Diplom-Ingenieur, der war sein Geld
nicht wert. Wir hatten Holzfenster doppelt verglast. Die Fensterbauer haben erkldirt, sie ha-
ben noch nie erlebt, véllig intakte Fenster durch Kunststofffenster zu ersetzen. Die Rahmen
der Kunststofffenster sind gréfSer, was sich bei der Belichtung der Rdume besonders im Erd-
geschoss bemerkbar macht.

Die Hausverwaltung agiert wie nach Gutsherrenart. Kleine Reparaturen werden gar nicht erst
angegangen, einzelne Beschliisse (seit 2008) werden nicht umgesetzt, es werden immer die-
selben Firmen bevorzugt (vermutlich Provisionszahlungen), sogar Preisunterschiede von ca.
10.000,- € werden nicht akzeptiert. Briefe, Verbesserungsvorschlédge nicht angenommen, erst
gar nicht bearbeitet. Leider entscheiden die Gerichte auch noch schlecht. Anwiilte fehlerhaft.

Kompetente Verwalter und sanierungswillige Eigentiimer und Kapitalanleger sind das A und
O fiir erfolgreiche Sanierungsmafinahmen!

Gebdudezustand steht und fillt mit dem Verantwortungsbewusstsein und der entsprechen-
den Haltung der Eigentiimer.

In unserer WEG ist der Altersdurchschnitt der Eigentiimer hoch. Mein Eindruck ist, dass auf
Grund der relativ geringen und erst langfristig wirksamen Rentabilitéit von Sanierungsmaf3-
nahmen keiner mehr investieren will.

Kein Beirat in unserer Wohnanlage. Wird nicht fiir notwendig gehalten!! Das Alter der Eigen-
tiimer liegt bei liber 50 Jahren und daher kein grofSes Interesse an der Anlage. Stimmrecht zur
ET-Versammlung wird abgegeben. Dadurch werden viele notwendige Sanierungen immer
wieder aufgeschoben und erst durchgefiihrt, wenn ein Schaden eingetreten ist.

Bisher hatten wir laut Teilungserkldrung nur "Bevollmdchtigte". Ich wiirde mir wiinschen,
dass unser neuer Verwaltungsbeirat nicht aus Prinzip gegen die Hausverwaltung stimmt, son-
dern die vorgegebene Mittlerfunktion zwischen Miteigentiimer und Hausverwaltung liber-
nimmt, keine Kompetenzen liberschreitet und die Versprechen einlést, mit denen er uns W¢éh-
ler/Miteigentiimer "gekddert" hat.

Alles eine Frage der Finanzen, auferdem wurden in der Vergangenheit héufig schddliche
Mafinahmen vorgenommen.

Generell besteht bei den WEG's das Problem, dass viele WE gar nicht an der Wohnlage inte-
ressiert sind. Die Hausverwaltungen handeln sehr oft "als Geschdftsfiihrer ohne Auftrag".
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GrofSe Instandsetzungsarbeiten etc. kbnnen nur ausgefiihrt werden, wenn Geld vorhanden
ist. Sehr oft ist der Kommentar zu héren, wenn ihr Geld habt, kénnt ihr machen was ihr wollt.

Unsere WEG hat liber viele Jahre eine sehr gut dotierte Riicklage geschaffen, sodass generell
keine finanziellen Probleme bei notwendigen Sanierungen bestehen. Diese werden nach sach-
licher Diskussion beschlossen und unter Begleitung sachverstindiger Personen (Bau-Ing.) aus-
geschrieben und im Konsens Beirat/Verwaltung durchgefiihrt.

Es werden oft von der Verwaltung und/oder "Perfektionisten" unter den Eigentiimern Sanie-
rungsvorschléige gemacht, deren Kosten niemals durch die zu erwartenden Einsparungen her-
ein gewirtschaftet werden kénnen. Das fiihrt zu Streit und zu Verzégerung verniinftiger Ma3-
nahmen. Ich wiinsche mir vor jeder MafSnahme eine klare Kosten-/Nutzen-Analyse. Diese un-
terbleibt meistens, weil sich niemand traut, zahlenmdflig einen Mindestnutzen zu garantie-
ren.

Eigentlimer, die ihre Wohnungen vermieten, behindern weitere Sanierungen und Modernisie-
rungen (z.B. steht eine Wohnung seit vier Jahren leer). Anbau von Balkonen wurde verhindert
und somit das Fassadenbild verschandelt. Der Verwalter zeigt sich "machtlos”. Mich bewegt
als Mitglied des Verwaltungsbeirates, welche rechtlichen Mdéglichkeiten es gibt, gegen sol-
ches Verhalten der Eigentlimer vorzugehen.

WEG (126 Parteien) mit sieben Blicken, die im Abstand von jeweils rund einem Jahr (1978 bis
1986) gebaut wurden. Gute Ausstattung (Balkone, Fahrstuhl, Schwimmbad) u. grofse Auf3en-
anlage mit privater Zuwegung/StrafSe. Laufende Unterhaltung insgesamt in Ordnung. Hei-
zung erneuert um 2009. Jetzt neue Fenster, Tausch Balkonverkleidung u. private Zuwegung
erneuern. Kein langfristiger Plan vorhanden, Riicklage erheblich zu niedrig.

Wenn der AnstofS zu gréfSeren Vorhaben nicht von der Verwaltung kommt, passiert in aller
Regel bei uns nicht viel. Bequemlichkeit der Eigentiimer als Haupthindernis.

Unsere kleine WEG hat zu wenig finanzielle Mittel, da vor 18 Jahren ein Schulgebdude zu Ei-
gentumswohnungen umgebaut wurde, ein Eigentiimer bereits nach 3 Jahren in die Privatin-
solvenz ging und die anderen alles mittragen mussten. Hétten wir das alles vorher gewusst,
hdtten wie niemals eine Wohnung gekauft. Nun sind wir Rentner und miissen sehen wie wir
klarkommen.

Wie iiberwindet man die Hiirden in einer 2er-WEG (MEA gleich). Es geht um die Umsetzung
beschlossener Instandhaltungsmafinahmen, die von einem Eigentiimer unverhdltnismdflig
verzdgert werden. Verwalter steht auf dem Standpunkt, Eigentiimer miissen sich einigen,
dann setzt er um. Er ergreift die Initiative nur, wenn Gefahr im Verzug (Sturmschaden etc.).

Oft wird nur das Allernétigste gemacht und das nur mit geringer Qualitéit.
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Sofern eine Gemeinschaft iliberwiegend aus nicht selbst nutzenden Investoren besteht, mag
das Investitionsverhalten zwecks Sanierung - insbesondere Modernisierung - eher zuriickhal-
tend ausfallen. Eine Lésung liber Stimmengewichtung z.G. der selbst oder durch Verwandt-
schaft nutzenden Eigentiimer diirfte allerdings illusorisch sein.

Eine sehr grofSe Hiirde in unserer Liegenschaft ist das hohe Alter der Eigentiimer. Beschliisse
werden nur abgenickt. Nachfragen sind selten.

Haupthiirde bei uns: Untdtige, planlose Verwaltung und desinteressierte/uninformierte Mit-
eigentiimer. Der Wertverfall in Hinblick auf Altersvorsorge scheint nicht zu interessieren.

Problematisch ist doch immer, dass es etliche Miteigentiimer gibt, die nicht bereit sind Geld
in die Hand zu nehmen, um das Objekt zu erhalten. Hier miisste es Zwangsmittel geben,
wenn z.B. die Fassade unansehnlich geworden ist, damit diejenigen, die "sparsam" sind, dies
nicht auf Kosten derer tun kénnen, die in die Zukunft blicken und wissen, dass Werterhalt
eben Geld kostet.

Die Wohnungseigentiimergemeinschaft ist keine homogene Gemeinschaft; Junge/Alte -
Selbstbewohner/Vermieter - Kapitalanleger/Selbstbewohner.

Die Verwaltung hat fast 50 % der Stimmen durch eigene Wohnungen. Keine Chance.
Gemeinschaftliches Eigentum ist fiir viele unbekannt!

Es sollte dort saniert werden, wo es notwendig ist und nicht dort, wo es in erster Linie teuer
ist. Unser Beirat kassiert meiner Meinung nach Schwarzgeld fiir die Auftragsvergabe.

In der Kostenrechnung werden Ausgaben und Einnahmen aufgefiihrt. Eingegange Verpflich-
tungen finden keinen Niederschlag, z.B. als Verpflichtungsermdchtigung. Der Verwalter
macht was er will. Sein Handeln hat willkiirliche Ziige.

Die Anlage war lange Zeit selbst verwaltet. Eine sehr dominante, sehr stark auf eigenen Vor-
teil bedachte Eigentiimerin mit wenig bauphysikalischen Wissen hat lange Zeit die Abrech-
nungen / Verwaltung geleitet. Ein Hausverwalter, dem sie niemals das Hauskonto (ibergeben
hat, wurde bereits verschlissen. Nach meinem Besehen auf eine Hausverwaltung Iéuft es mit
dem zweitem besser. Ich wiinsche mir Informationen/Ratschldge zum Umgang mit solchen
Eigentiimern und Aufkldrung lber eigene Rechte.

Mit einer Verwaltung, die nicht ordnungsgemdif3 arbeitet und einem Beiratsvorsitzenden, der
auch nur eigenniitzig handelt ohne die Eigentiimer zu informieren, hat man schlechte Karten.
Die Eigentiimer werden hintergangen.

Bei zerstrittenen ETW's wie unserer wdre es wichtig, eine gute Verwaltung zu haben; im Ein-
zelfall kénnten auch Mediatoren eingesetzt werden.
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Ein Hauptproblem ist der Verwalter: Er ist nicht in der Lage konzeptionell zu denken, durch-
dachte Vorschldge zu machen. Er ist zwar héufig laut, aber inkompetent, behauptet rechtli-
che Standpunkte, die nicht korrekt sind

Ausléndische und inldndische Kéufer behindern den Prozess der Sanierung. Ferienwohnungen
sind ein grofSes Problem fiir ein angenehmes Wohnumfeld und damit fiir eventuelle Sanierun-
gen oder Verbesserungen.

Aufgrund der schlechten Erfahrung mit der WEG-Verwaltung im Zusammenhang mit den Sa-
nierungsmafinahmen in den Jahren 2010/2012 haben wir nach einem weiteren Verwalter-
wechsel nun endlich einen qualifizierten Verwalter fiir zukiinftige MafSnahmen gefunden.

Verwalter ist Eigentiimer von 11 WE und 3 WE jeweils nur 1 Eigentiimer. Das ist sehr schlecht
bei Durchsetzung von EnergiesparmafSnahmen. Fenster werden seit 12 Jahren nicht gewar-
tet.

Oft wollen dltere Eigentiimer keine Sanierung, obwohl sie genligend Geld haben. Sie blockie-
ren und umgehen sogar Vorschriften der EnEV, indem sie trickreich andere Gutachten etc. er-
stellen lassen oder mit der Verwaltung gemeinsam "blockieren".

Bei uns besteht das Problem, dass die grofSte Gruppe der Eigentiimer Investoren sind, die le-
diglich die Rendite sehen und nicht am langfristigen, qualitativ guten Wohnkomfort der Mie-
ter interessiert sind. Sie wohnen auch nicht in diesem Haus. Die andere sehr kleine Gruppe
sind hier wohnende Eigentiimer, die allerdings iiber eigene Versorgungsleitungen, Heizung
etc. verfiigen und in einen modernen Aufbau auf dem Dach des Bestandshauses verfiigen.

Es ist schwierig einen Beschluss zu fassen, wenn Eigentiimer angeblich kein Geld haben.

Uberwindung der Passivitit der Mehrheit der Eigentiimer, Vermeidung von Beschliissen die
anfechtbar sind, mehr Kompetenz bei Verwaltern, Beirdten, und Beratern.

Altersstruktur der Eigentiimer: viel zu viele éltere Eigentiimer, die nichts mehr investieren
wollen.

Verwaltung hat zu wenig technische Kenntnisse.

Hiirden: Verhalten einzelner Eigentiimer im Hinblick auf die Instandsetzungsriicklage, wenn
diese niedrig ist und Sonderzahlungen vermieden werden sollen oder nicht geleistet werden
kénnen.

Mehr Unterstlitzung durch den Verwalter, fiir die Eigentiimer die fiir Transparenz von Sanie-
rungen sorgen (z.B. eine neue Heizung/Planungen laufen schon 9 Jahre). Der Verwalter bli-
gelt meine Vorschldge Jahr fiir Jahr ab. Folge ist, dass ich mich nicht mehr engagiere.

Méglichkeiten zum WEG Riicklagenkonto. Wie verhindert man den Zugriff der Verwaltung
ohne Sicherung durch den Beirat.
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Durch Patt-Situation beim Stimmrecht (Objekt-Prinzip) verhindert ein Eigentiimer mit seinen
3 von 6 Stimmen jegliche WEG-Sanierung.

Verwalter (Bauherr und Eigentiimer) arbeitet im Alleingang und gibt Riicklagengelder seit
Griindunag fiir alle méglichen, anfallenden Kosten aus.

Ein grofes Problem ist es, die Interessen von Eigentiimern, die in der Anlage wohnen, mit den
Eigentiimern, die teilweise ziemlich weit entfernt wohnen und nur ihr Geld zwecks Gewinn-
maximierung angelegt haben, in Ubereinstimmung zu bringen. Wenn sich dann unter den
Letztgenannten noch "GrofSgrundbesitzer" mit 20 und mehr Wohnungen befinden, haben die
Bewohner-Eigentiimer kaum Chancen eine Verénderung zu bewirken.

Ja, die Eigentiimer sind sehr egoistisch geworden, so dass es sehr schwer ist fiir notwendige
Instandhaltung/Sanierung eine Mehrheit zu bekommen. Sie kiimmern sich nur um ihr Son-
dereigentum, alles andere interessiert sie nicht.

Was tun, wenn der einzige Miteigentiimer JEDE Sanierung prinzipiell ablehnt???

-> Themenkreis ,,Sonstiges”

Das ist ein Hilferuf! Wir haben in unserer WEG aktuell riesige Probleme. Im September ist die
Beschlussfassung iliber eine notwendige Fassadensanierung gescheitert. Die Verwaltung
mdchte mit bestimmten Partnern eine Sanierungsvariante durchdriicken. Die Kosten drohen
aber total aus dem Ruder zu laufen. Viele Eigentiimer zweifeln die Wirtschaftlichkeit an und
bestehen auf Alternativen und einem geordneten Ausschreibungsverfahren.

Interessenunterschiede Selbstnutzer - Investoren / Vermieter

unzureichende Instandsetzungsplanung: Verwalter kann zu geringes Riicklagenpolster bedin-
gen ==> Sonderumlagenfinanzierung ==> nicht fiir alle WE finanziell zu stemmen ==> keine
Mehrheiten

Geiz ist NICHT geil!

Ich wiirde mich gerne in Einzelfragen an eine kompetente Adresse wenden kénnen, ohne
langjdhrige Mitgliedschaften abschliefSen zu miissen.

Liste der lokalen Fachleute erstellen

Aufzeigen von (sinnvollen) Sanierungsschwerpunkten, nach dem Motto "was ist wichtig, was
ist sinnvoll”, ... eventuell mit Bezug auf sich éndernde rechtliche Anforderungen.

Unser Objekt beruht auf Erbbaurecht. Dazu bekommt man kaum Informationen.
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Tipps fiir Auswahl / Auffinden von Fachfirmen (anstehende Dachsanierung / Wartung und
Betreuung der neu installierten Heizungsanlage) wdéren hilfreich!

Es gibt dazu nicht nur das auf "Sanierung" begrenzte Thema. Ich wiirde es begriifSen, wenn
im Verein ein Arbeitskreis sich mit der Thematik "zukiinftiges WEG" beschdiftigen wiirde, um
eine Vorlage fiir ein besseres WEG samt Voraussetzung und Qualitdtskontrolle der tatséch-
lich ausgelibten Verwaltung, einer Verpflichtung zur Verm.-Haftpflicht-Versicherung, Vorga-
ben zu einer aktualisierten TE und eines Verwaltervertrages zu erarbeiten. Viele Griifie

Pflichten der Verwaltung, Bewertung von Verwaltungen, Verzeichnis von Verwaltungen

Thema Contracting: Hinweise/Erfahrungen, wann fiir selbst nutzende Eigentiimer wirtschaft-
lich? Erklérung des Widerspruchs, wenn der Contracting-Mischpreis in die Heizkostenabrech-
nung durch den Leistungspreisanteil die Energiesparabsicht verzerrt!

lhre Arbeit ist sehr verdienstvoll; ich werde demndichst eine Einzelmitgliedschaft zeichnen.
Ganz wichtig ist, (iber bestehende / bevorstehende Sanierungspflichten umfassend informiert
zu werden.

BERUFSAUSUBUNG VON VERWALTERN OHNE QUALIFIKATION. Eine millionenschwere Anlage
darf nicht von Dilettanten verwaltet werden.

Es ist immer wieder erstaunlich, wie viele ungebildete Menschen sich eine Wohnung kaufen
kénnen. Viele lassen sich von der HV fiir dumm verkaufen, haben kein Interesse am Erhalt des
vermieteten Eigentums und machen sich selbst kein Bild. Aufklédrung tut Not.

In unserer WEG interessieren sich vermietende Eigentiimer nur dafiir, Einnahmen zu maxi-
mieren und Kosten zu minimieren. Selbstnutzende Eigentiimer verhalten sich wie Mieter in
Ihrer eigenen Wohnung, haben keinen Bezug/kein Interesse am Gemeinschaftseigentum.
Kostenpflichtige Beratungsangebote/Hotlines (ohne Mitglied in einem Verein werden zu miis-
sen) wdren sinnvoll/hilfreich.
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2. WiE-Ratgeber und Arbeitshilfen fiir Wohnungseigentiimer

Fiir Mitglieder von Wohnen im Eigentum e.V.

WiE-Leitfaden, Checklisten, Mustervertrage und andere Arbeitshilfen im
geschiitzten Bereich auf der WiE-Website

e wohnen-im-eigentum.de/mitgliederbereich

e wohnen-im-eigentum.de/weg-mitgliederbereich
(Erst einloggen, dann lesen!)

Fiir alle Wohnungseigentiimer und WEGs

Der Modernisierungs-Knigge fiir Wohnungseigentiimer. Spielregeln fiir den Umgang mit
Menschen und Paragraphen bei der Instandhaltung, Modernisierung und Sanierung
von Wohnungseigentumsanlagen, Bonn 2017 (kostenfrei als PDF-Download oder gedruckt)

Das Miteinander gebacken bekommen. Wie Sie als Wohnungseigentiimer/in die Teilungser-
klarung und Gemeinschaftsordnung sicher beurteilen, Bonn 2016 (kostenfrei als PDF-Down-
load oder gedruckt)

Endlich Durchblick! Die Priifung der Jahresabrechnung. Erster und einziger praxisnaher Leit-
faden flr Verwaltungsbeirdate und Wohnungseigentiimer, Bonn 2015

Hilfe, wir sind Verwaltungsbeirat! Praxisnaher Ratgeber mit Checklisten fir Beirate und
Wohnungseigentimer/innen. 128 Seiten, Bonn 2014

... und vieles mehr!

Infos und Bestellung: wohnen-im-eigentum.de - Shop
WiE-Geschaftsstelle: Tel. 0228 30412677
kundencenter@wohnen-im-eigentum.de

Zahlreiche Checklisten, Musterformulare, Studien etc. sind auch kostenlos von
der WIiE-Website herunterladen. Besuchen Sie uns unter wohnen-im-eigentum.de!
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