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Zusammenfassung

Nicht das fehlende Geld, sondern komplexe Probleme bremsen die
Sanierung von Wohnungseigentumsanlagen

» Wohnungseigentiimer wollen Werterhalt, doch Sanierungsstaus in den WEGs wachsen
» Ohne qualifizierte Verwaltungen geht es nicht

» Komplexe Probleme erfordern komplexe Losungsansatze

» BMIJV handelt und hat den ,,Werkzeugkasten Gebaudesanierung fiir WEGs" gefordert

Wenig ist Gber 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 Verbraucherschutz-
verband Wohnen im Eigentum e.V. (WIE) jetzt die erste bundesweite Befragung der WOH-
NUNGSEIGENTUMER durchgefiihrt: Was motiviert oder hilt Wohnungseigentiimer davon
ab, ihre Gebdude instand zu setzen, den Wohnkomfort zu erh6hen und energetisch zu sa-
nieren? Das Projekt wurde vom Bundesministerium der Justiz und fir Verbraucherschutz
(BMJV) gefordert.

Daten & Fakten kompakt:

¢ 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 WEGSs, 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 als Kurz- und als Langfassung finden alle Interessierten auf der
WiE-Website: https://www.wohnen-im-eigentum.de/umfrage-modernisierung-2016

Es folgen die wichtigsten Ergebnisse der Umfrage im Uberblick:
8 begriindete WIE-Thesen

1 Kleine WEG = bis 10 Wohneinheiten, mittlere WEG = 11 bis 20 Wohneinheiten, mittelgroBe WEG =
21 bis 100 Wohneinheiten, grole WEG = mehr als 100 Wohneinheiten.
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1. Sanierungsstaus in Wohnungseigentumsanlagen werden sich verdichten

Zwar schatzen insgesamt 60% aller Umfrage-Teilnehmer den Zustand ihrer Gebdude 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 weiter-
gehende Mallnahmen wegen Bauschaden oder gar Komplett-Sanierungen, werden als notig
erachtet. Dabei gilt: Etwas besser ist der bauliche Zustand in kleinen und mittleren WEGs, et-
was schlechter in mittelgrofRen und groRen WEGS, wie die folgende Aufschliisselung zeigt.

Beurteilung baulicher Zustand nach WEG-Gro6Re

GRORE WEGS |3,4% 9,8% 32,2%
MITTELGRORE WEGS | 4,0% 13,8% 23,7%
MITTLERE WEGS R,7% 12,1% 23,0%
KLEINE WEGS P,3% 10,2% 24,3%

0,0% 50% 10,0% 15,0% 20,0% 25,0% 30,0% 350% 40,0% 45,0% 50,0%

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

Etwas Abgewohnt, Reparaturen nétig, Wohnkomfort fehlt

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

» In42,7% der WEGSs der Befragten sind Baumalnahmen nicht geplant und nicht in
Ausfihrung,

» In den WEGs, in denen etwas getan wird, finden nach wie vor vorwiegend einzelne
SanierungsmaRnahmen statt, die wohl wegen Schaden (z.B. Betonsanierung, Fenster)
oder gesetzlicher Auflagen (z.B. Dachdammung) unumganglich sind (36,6%), gele-
gentlich auch einzelne Modernisierungen (13,4%).

» Keine nennenswerte Rolle spielen MaRnahmen fir mehr Wohnkomfort und Barriere-
freiheit, energetische Komplett-Sanierungen oder eine Umstellung auf Ener-
giecontracting.

Modernisierungen und Sanierungen durchzusetzen, ist aufgrund der Entscheidungsprozesse
in WEGS kein schnelles, leichtes Unterfangen. Zudem werden Gebdude und Eigentlimer al-
ter. Das heiRt nach Ansicht von Wohnen im Eigentum e.V.: Lésen 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

Von den aktiven Wohnungseigentiimern, denen die Umfrage-Teilnehmer zuzurechnen
sind, befiirworten 85,7% Sanierungsmaflnahmen zum Werterhalt der Wohnanlage.

» Gewilnscht werden nicht nur die Beseitigung von Bauschaden und Verschleil3, son-
dern auch mehr Wohnkomfort und energetische Sanierungen.

Aus welchen Griinden befiirworten Sie (weitere)
SanierungsmafBnahmen lhrer WEG?
(Mehrere Antworten waren maéglich.)
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 39,0%
D) HOHERE MIETE ERZIELEN* 36,1%
F) GUNSTIGE KREDIT-/BAUZINSEN NOCH AUSNUTZEN 9,7%

G) GAR NICHT — ICH WILL KEIN WEITERES GELD INS... 3,5%

H) GAR NICHT — DAS HAUS IST BESTENS IN SCHUSS. 4,4% | ‘

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

Das Ergebnis Uberrascht zunachst. Es deckt sich nicht mit dem, was in WEGSs tatsachlich ge-
tan wurde und wird. Doch an dieser Stelle geht es um Gewiinschtes und grundsatzliche Hal-
tungen — nicht um das, was von den Befragten in ihren WEGs auch tatsachlich durchgesetzt
werden konnte bzw. kann.

» Zuvermuten ist, dass die Umfrage-Teilnehmer eher zu den aktiven Wohnungseigen-
timern gehoren; schon ihre Bereitschaft, an einer ausfiihrlichen Umfrage zur Moder-
nisierung in WEGS teilzunehmen, zeugt hiervon.

» Inihren WEGSs stehen sie allerdings haufig einer passiven, bremsenden Mehrheit
und/oder unqualifizierten bzw. desinteressierten Verwaltung gegeniiber, wie die fol-
genden Umfrage-Ergebnisse untermauern.
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3. Ohne ,, Kiimmerer” unter den Wohnungseigentiimern geht es nicht

In fast drei Viertel der WEGSs der Befragten verhalten sich die meisten Eigentiimer passiv,
wenn es um BaumaBnahmen geht. Es sind nur 14 von 100 WEGs, in denen die Eigentiimer
an einem Strang ziehen und sich aktiv bzw. sehr aktiv in die Planungen einbringen. So kom-
men die nétigen Mehrheiten fir verniinftige Modernisierungen und (energetische) Sanierun-
gen nicht zustande.

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
Miteigentumer.

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

M D) Gering — die meisten Miteigentiimer bleiben sogar den
Eigentiimerversammlungen fern.

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

B F) Das kann oder will ich nicht beurteilen

Nach Meinung von Wohnen im Eigentum e.V. sind die ,Kimmerer” unter den Eigentiimern
zu starken — vor allem in den groReren WEGs. Sie bilden den Motor, um Modernisierungen
und Sanierungen in Fahrt zu bringen.

» Dem entspricht, dass von allen am Sanierungsprozess beteiligten Gruppen der Ver-
waltungsbeirat oder Bauausschuss bereits am haufigsten als treibende Kraft gesehen
wird.

» Der Gesetzgeber ist gefragt, die Wichtigkeit des Verwaltungsbeirats im Wohnungsei-
gentumsgesetz zu verankern, dessen Kompetenzen und Aufgaben zu definieren so-
wie offene Haftungsfragen zu klaren.

» Darilber hinaus wichtig sind die Einfiihrung standardisierter Sanierungsverfahren, z.B.
auf Basis des WEG-Sanierungsfahrplans von Wohnen im Eigentum e.V., sowie Con-
trollingverfahren.
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4. Es fehlt nicht primar an Geld und Finanzierungskonzepten

Wer vermutet hat, dass fehlendes Geld und fehlende Finanzierungskonzepte eine Haupt-
hirde fur schleppendes Sanieren sind, wird von den Umfrage-Ergebnissen (iberrascht sein:

» Bei einem Drittel der WEGs der Befragten kommen auf jeden Eigentiimer aktuell
,nur” bis 2.000 €, bei einem weiteren Drittel bis 5.000 € zu.

» Nurin knapp 6% dieser WEGs wird derzeit Gber MaBnahmen mit Kosten von mehr als
25.000 € pro Eigentlimer geredet.

» Ein Drittel der Befragten kann die Dimension der Sanierungskosten, die zu finanzie-
ren sein werden, noch gar nicht einschatzen. Das heif3t, die Planungen sind noch gar
nicht so weit gediehen — oder bereits ins Stocken geraten, bevor es ums Geld geht.

Sanierungskosten werden (nach gm oder MEA) auf die Eigentiimer
umgelegt: Wie hoch wird Ihr 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.

Fehlendes Geld der Miteigentiimer wird unter allen abgefragten Problemen folgerichtig am
seltensten als Sanierungshiirde empfunden.

Aus Frage 20: Geld fehlt — viele Miteigentiimer haben nicht mal Mittel,
um Kredite zu bedienen?

M A) Trifft voll und ganz zu

B) Stimmt etwas

M C) Trifft nicht zu/mir nicht bekannt

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 grofSere und kostenintensivere
Malnahmen tberhaupt ins Rollen kommen.
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5. Die WEG-Gebdudesanierung wird durch Fordermittel unterstiitzt, nicht ausgeldst

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.

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:
» Nicht einmal 2 von 100 WEGs wollen aktuell als Verband einen Kredit aufnehmen.
» Etwa die Halfte der WEGS, in denen Kosten bekannt sind, kann die aktuellen BaumaR-
nahmen aus der Instandhaltungsriicklage finanzieren.
» Ein knappes Drittel der Befragten sagen: ,So weit sind wir noch nicht/das weiR ich
nicht”.

Gibt es bereits ein schliissiges Finanzierungskonzept?

A) Unsere Instandhaltungsriicklage
reicht aus.

B) Wir erheben eine/mehrere
(+)
36,3% Sonderumlage(n), die jeder selbstzahlt
oder per Kredit finanziert.
M C) Die WEG wird nach reiflicher

Information und Diskussion einen
m/ Verbandskredit aufnehmen.
30,6% H D) So weit sind wir noch nicht / das

weiB ich nicht.

Entsprechend sieht das Ausnutzen der (noch) enorm giinstigen Zinssatze weniger als 1 von
10 Befragten als Motivation zum Sanieren an. Der Bau- und Sanierungsboom im privaten Im-
mobilienbereich aufgrund historisch niedriger Zinsen geht an den WEGSs vorbei, denn: Es
sind in der Mehrzahl der WEGS erst andere Probleme zu I6sen, damit groRere und damit
kostenintensivere MaBnahmen iliberhaupt ins Rollen kommen.

Dann jedoch werden Férdermittel wichtig sein: Deutlich mehr als ein Viertel aller WEGs ver-
misst Fordermittel — oder zumindest einen klaren Wegweiser durch den Dschungel der Zu-
schiisse und glinstigen Kredite, was auf Intransparenz und Unsicherheiten bei diesem Thema
hindeutet
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6. Unqualifizierte Verwaltungen gehen keine komplexen WEG-Sanierungen an

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. 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 Riist-
zeug und die notige Projektmanagement-Erfahrung fiir den nachhaltigen Bestandserhalt
der WEG-Gebaude.

In welchem Stil steuert lhrer 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.

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

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

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

B F) Das kann oder will ich nicht beurteilen

Auch schon das normale ,Alltagsgeschaft” der Verwaltungen lauft in einem Flinftel WEGs so
schlecht, dass es dort als Sanierungsbarriere anzusehen ist. Wohnen im Eigentum e.V. sieht
eine Wurzel des Problems darin, dass es fiir Wohnungseigentums-Verwaltungen — noch -
keine Berufszulassungsregelung mit Sachkundenachweis gibt.

» Eine Wohnungseigentumsanlage zu verwalten, erfordert nicht nur persénliche und
professionelle Zuverlassigkeit im Umfang mit fremdem Vermdogen, sondern auch er-
hebliches spezielles Fachwissen im Wohnungseigentumsrecht, Gebaudemanagement
und Bauwesen.

» Es kann nicht allein den Wohnungseigentiimern — Verbrauchern — Gberlassen blei-
ben, gar nicht geeignete Verwaltungen zu identifizieren.

» Das hier aufgezeigte Defizit an Qualifikation ist ein wichtiges Argument fir die Einfiih-
rung einer solchen Berufszulassungsregelung fiir gewerblich tdtige WEG-Verwalter.

Positiv sieht WIE die Ansatze der Verwalterverbande, die ihre Mitglieder zu qualifizieren und
fortzubilden.
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7. Experten (Architekten, Energieberater) mit WEG-Erfahrung nicht einsparen

Deutlich mehr als ein Viertel der Umfrage-Teilnehmer sind mit der Ausfiihrung von Baumal3-
nahmen in ihrer WEG insgesamt unzufrieden.

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

ZUFRIEDENHEIT INSGESAMT MIT DER/DEN | 5
MARNAHME(N) L2 14,9%
AUSFUHRUNG SACHGERECHT 11,1% 14,5%

ZEIT-EINHALTUNG WIE GEPLANT 18,7% 14,8%
KOSTEN-EINHALTUNG WIE GEPLANT 13,2% 12,3%

RECHTSSICHERHEIT, KLARE BESCHLUSSE 19,2% 12,6%
FINANZIERUNGSKONZEPT, DAS ALLEN | 1339 13 75
MITEIGENTUMERN GERECHT WURDE X D

ORGANISATION UND PLANUNG DURCH DIE 43.5% 17 .6%

VERWALTUNG z e
INFORMATION UND EINBEZIEHUNG DER 19.3% o
EIGENTUMER Uil Ot
0% 10% 20% 30% 40% 50%

Mangelhaft Ausreichend

Probleme werden mit einer schlechten Organisation durch Verwaltungen zusammenhangen
— siehe oben. Allerdings gibt auch ein hoher Anteil von 43,2% an, dass Experten in ihren
WEGs Gutachten und Sachverstand nicht eingebracht haben.

» In einem Viertel aller WEGs wird ohne Bauberatung saniert, also ohne (energetische)
Gutachten und auf Basis unklarer technischer Vorschlage.

» Ebenfalls bei einem Viertel der WEGSs fehlen ein Sanierungskonzept und planvolles
Vorgehen.

Hier wird anscheinend am falschen Ende gespart. Wohnen im Eigentum e.V. empfiehlt, Ex-
perten gut auszuwahlen und einzubeziehen, und stellt den WEG-Sanierungsfahrplan als Lo-
sungsansatz fir die Aufgabenteilung vor. Experten sind gefordert, Strukturen und Verfah-
rensweisen von WEGSs zu kennen und verstarkt Wirtschaftlichkeitsberechnungen aufzustel-
len. Fordermittel fir Beratungsangebote sind transparenter zu kommunizieren. Sollen die
Energiewende und der Klimaschutz vorangetrieben werden, sind die Experten zudem ge-
fragt, Vorteile der energetischen Sanierung darzustellen und zu beziffern.
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8. WEGSs brauchen Motivationsanreize, Vorbilder und Sanierungsfahrpldne

in Eigentumswohnungsanlagen kann kein einzelner Eigentiimer, sondern nur die Gemein-
schaft (iber das Gebaude bestimmen. Der Willensbildungs- und Entscheidungsprozess ist
rechtlich, organisatorisch und zwischenmenschlich anspruchsvoll. Daher benétigen die Woh-
nungseigentimer Unterstitzung und Motivationsanreize. WiE betont: Wohnungseigentimer
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 Wohnungseigentliimer und Verwaltungsbeiratsmitglieder besser klarkommen wiir-
den: 83 bis 91% die Umfrage-Teilnehmer wollen verstandliche ,Verbraucher-Infos Recht”,
bewahrte ,,Sanierungsfahrplane” und eine ,,Hotline Recht & Technik*.

lhre Wiinsche in Bezug auf unabhdngige konkrete
Unterstiitzungsangebote?

HOTLINE RECHT & TECHNIK: UM BEHAUPTUNGEN DER

0,
VERWALTUNG UBERPRUFEN ZU KONNEN L) 44,2%

VERBRAUCHER-INFOS RECHT: VERSTANDLICHE
MATERIALIEN ZU RECHTSFRAGEN, NOTIGEN MEHRHEITEN |6,5% 45,8%
UND ANFECHTUNGSSICHEREN BESCHLUSSEN

SANIERUNGSFAHRPLANE: NACHVOLLZIEHBARE, 8.9% 475
BEWAHRTE MUSTER FUR EIGENE AKTIVITATEN . !

| | |
WeiB ich nicht Nicht notwendig Hilfreich  m Sehr wichtig

Engagierte Miteigentiimer sowie der Beirat/Bauausschuss sollten zudem gestarkt werden,
damit sie ihre Miteigentiimer aktivieren und Sanierungen vorantreiben kénnen auf:

» Knapp 90% der befragten Wohnungseigentiimer finden Beispiele zu gelungenen
Vorgehensweisen aus anderen WEGSs hilfreich, davon ein knappes Drittel sogar sehr
wichtig.

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

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

Wer Sanierungen und Modernisierungen vorantreiben will, sollte diese Wiinsche der Woh-
nungseigentiimer ernst nehmen, férdern und unterstiitzen — mit Verbraucheraufkldrung
und Beratung, aber auch durch ein neues, verbraucherorientiertes WEGesetz.
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Werkzeugkasten Gebaudesanierung fiir WEGs

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 WiIiE ebenfalls im
Rahmen des vom BMJV geférderten Projekts ,,Modernisierung in WEGs” erstellt hat — darun-

ter vor allem:

o= MODERNISIERUNGS-
E

Pravanisten: Modsmsiznima in W3Sz
Wie Sie und Ihre WEG
e

~ ‘wohnen
im eigentum
i wonnegentime ..

Das BaumaRnahmen-ABC

fiar Wohnungseigentamer und WEGs
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.
p~ J“‘ .
I
[ <

y

S

»Der Modernisierungs-Knigge fiir Wohnungseigentiimer”. Spielre-
geln fir den Umgang mit Menschen und Paragrafen bei der Instand-
haltung, Modernisierung und Sanierung von Wohnungseigentumsan-
lagen” - ein umfassender Ratgeber in 2. aktualisierter und erweiterter
Auflage (PDF) von Rechtsanwalt Thomas Brandt und WiE-Geschafts-
flhrerin Gabriele Heinrich

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

»,Modernisierung in WEGs” - eine auf den Punkt gebrachte Prasentati-
onen fir Eigentimerversammlungen und andere Treffen, um lhre Mit-
eigentlimer fiirs Starten von Projekten in lhrer WEG zu gewinnen

»,Das BaumaBnahmen-ABC fiir Wohnungseigentiimer und WEGs"“ -
ein praktischer Wegweiser rund um die rechtliche Einordnung von
und die notigen Mehrheiten fir alle moglichen BaumalRnahmen
von Rechtsanwalt Thomas Brandt

Gefordert durch:

L

Bundesministerium
der Justiz und
fiir Verbraucherschutz

aufgrund eines Beschlusses
des Deutschen Bundestages

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