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EDITORIAL

Liebe Mitglieder, liebe Leser!

Bewegte Zeiten liegen hinter uns, spannende Zeiten
liegen vor uns. Nach der Wahl vom 23. Februar besteht
die Hoffnung, dass einiges wieder vom Kopf auf die FliBe
gestellt wird. Heizungsgesetz, Mietpreisbremse aber zu
hoffen ist auch auf einen Stopp des wirtschaftlichen Nie-
dergangs, der sich letztendlich auch auf die Immobilien-
preise sowie die Wohnungswirtschaft niederschlagt. Still-
stand ist Rickschritt. Den gilt es gerade auch im Bereich
des Haus-, Wohnungs- und Grundeigentums zu Uber-
winden. Dazu tragt ebenfalls die Messe "Haus & Co. -
Bauen, Wohnen, Modernisieren" bei, auf der wir auch in
diesem Jahr wieder vertreten sind.

Wie neue Wege bei Sanierungen gegangen werden kon-
nen, zeigt der Innungsbericht dieser Ausgabe. Serielles
Sanieren schont die Nerven der Bauherren durch verkuirz-
te Prasenzzeiten auf der Baustelle, tragt aber auch dem
Fachkraftemangel Rechnung. Ein Paxisbeispiel eines In-
nungsbetriebs, exklusiv flr Sie als HuG-Mitglied.

Innovative Ideen waren auch beim Thema Grundsteuer
gefragt; stattdessen werden diejenigen zur Kasse gebeten,
welche die Struktur unseres Landes positiv pragen und das
Land tragen. Einfamilienhauser mit groBem Garten sind die
Verlierer der Grundsteuerreform. Betonbunker sind die
Gewinner. Das Aufstiegsversprechen, Anreize der Eigen-
tumsbildung hin zu Haus mit Garten werden mit dieser
Grundsteuer beerdigt. Dies wirkt Uber den fiskalischen
Effekt hinaus und pragt ein Land im schlechtesten Fall Gber
Generationen. Die gesellschaftliche Abwartsspirale ist in
Gang gesetzt.

Ob und wie Sie sich dagegen wehren konnen, erfahren Sie
in unserem “Nachgemessen”-Interview mit dem Archi-
tekten und Gutachter Frank Anders aus Schlat.

Uber die Entwicklungen zur Grundsteuer, den Fortgang
der Klagen von HuG sowie dem Landesverbands des
Bunds der Steuerzahler, kdnnen Sie sich stets auf unserer
Seite im weltweiten Netz (www.hug-gp.de) informieren.
Warum jeder Vermieter kiinftig eine E-Mail-Adresse
haben muss und welche weiteren Forderungen und
Bestimmungen der Gesetzgeber bereit halt, erfahren Sie
wie immer in unseren informativen Beitragen des
Zentralverbands.

Bitte lassen Sie unbedingt
auch uns Ihre E-Mail-Adresse
zukommen - sofern noch
nicht geschehen. Anhand
aktueller Urteile versuche ich
Ihnen Orientierung bei der
Rechtsprechung aus Sicht der
Eigentiimer zu geben. Bei den
Leserfragen sehen Sie nicht
nur, dass Sie mit Heraus-
forderungen nicht alleine
sind, sondern, dass auch
andere Eigentimer damit zu
kampfen haben - vor allem aber, dass Sie mit Haus &
Grund einen starken und kompetenten Partner an Ihrer
Seite haben.

Es griBt Sie herzlich
Thr

S O

Volker Schwab, Vorsitzender Haus & Grund Géppingen
und Umgebunge.V.
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MITGLIEDERVERSAMMLUNG

GRUNDSTEUERREFORM UND MIETSPIEGEL BEWEGEN DIE MITGLIEDER

Neben Neuwahlen standen bei der diesjahrigen Mitglie-
derversammlung der Eigentiimerschutzgemeinschaft
Haus und Grund Goppingen und Umgebung e.V. aktuelle
politische Themen im Zentrum der GruBworte und Ge-
sprache. Vor allem die Grundsteuerreform sowie der
Goppinger Mietspiegel bewegten die Mitglieder, so der
Goppinger HuG-Vorsitzende Volker Schwab. Mit 4.489
Mitgliedern konnte im abgelaufenen Geschéftsjahr ein
Mitgliederzuwachs im mittleren dreistelligen Bereich
verzeichnet werden.

Der seit 2018 im Amt des Vorsitzenden amtierende und in
seinem Amt bestatigte Goppinger Rechtsanwalt betonte,
dass bei der Neuerstellung eines qualifizierten Miet-
spiegels eine Anpassung an ortstibliche Mieten vorge-
nommen werden misse. Als zentrale Herausforderung
sieht Schwab derzeit, Arbeitseinkommen in Krisenzeiten
und bezahlbaren Wohnraum in Einklang zu bringen. ,Da
spielt der Mietspiegel eine wichtige Rolle”.

Auch Goppingens Oberblrgermeister Alex Maier ging in
seinem GruBwort auf das Thema ein: ,Gut, wenn man mit
dem Mietspiegel wieder Planungssicherheit hat. Wichtig
sei es, alle Perspektiven einzubringen, allen gerecht zu
werden. ,Es ist nicht schwarz oder weiB”, so Maier. Weit-
gehende Einigkeit herrschte beim Thema Grundsteuer.
,Es ist schwierig, wenn eine Ungerechtigkeit durch eine
andere ersetzt wird”, sagte OB Maier mit Blick auf das Urteil
des Bundesverfassungsgerichts und das daraus resultier-
ende Ergebnis. Goppingen werde ab 1.1.25 eine Telefon-
Hotline und einen E-Mail-Kontakt zur Information unter-
halten. Eine Uberarbeitung sei ,grundsétzlich richtig, aber
man hatte es handwerklich besser machen kdnnen”, findet
Maier. Er merkte auch an, dass der Einfluss der Kom-
munen fiir Korrekturen gering sei. Dies bestatigte auch
der erst seit wenigen Wochen amtierende, neu gewahlte

Landesvorsitzende von Haus und Grund Wirttemberg,
Sebastian Nothacker: ,Es wird schwer fur Kommunen,
eine gerechtere Form alleine mit den Hebesdtzen
hinzubekommen”; Landesvorsitzender Nothacker verwies
auf die noch laufenden Klagen des Steuerzahlerbundes
sowie von HuG gegen die baden-wirttembergische Aus-
gestaltung. Hier hofft er darauf, dass sie vom Bundesver-
fassungsgericht in letzter Instanz gekippt wird. Mieterbund
sowie Haus und Grund seien sich in der Ablehnung einig.
Unterschiedlicher fiel die Bewertung der ,Grundsteuer C”
aus, bei der es um hohere Satze fir unbebaute Innenstadt-
grundstlicke geht, wie sie beispielsweise Tlbingen
eingefuhrt hat. Hier setzt Goppingens OB Maier auf den
.Steuernden Effekt”, der Nachverdichtung und Schaffung
von Wohnraum bei gleichzeitiger Schonung ,der griinen
Wiese"” —was er aber genau im Auge behalten will und nicht
um jeden Preis neue Burokratie schaffen will. Wahrend
Nothacker furchtet, dass Eigentiimer dadurch zum Verkauf
gezwungen werden kdnnten und damit das Feld flr Spe-
kulanten bereitet wiirde. ,Eine immer weitere Erh6hung
der Steuerlast wird sicher nicht zu niedrigeren Wohn-
kosten flihren. Bezahlbaren Wohnraum schafft man mit
privaten Eigentiimern”.

Hoffnung setzen die Vertreter von Haus und Grund auf
einen im Raum stehenden Regierungswechsel im Bund.
Landesvorsitzender Nothacker erwartet, dass ,wieder
wirtschaftliche Vernunft einkehrt und die Mietpreis-
bremse abgeschafft wird". Sollte dies nicht der Fall sein,
werde Haus und Grund dagegen klagen. Auch ,Habecks
Heizungshammer” fand Erwahnung. Hoffnung, dass sich
eine neue Regierung mehr um Belange der Eigentliimer
kiimmert, hegt der Goppinger Vorsitzende Volker
Schwab: ,Schlimmer als bisher kann es ja nicht kommen”.

Lina Haag wurde fir ihre 25-
jahrige Beiratsmitgliedschaft
ausgezeichnet.
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Einig waren sich die Redner, dass es in Goppingen keine
besondere Bedrohungslage gebe, auch nicht nach inner-
halb kurzer Zeit vorgefallener Gewalttaten. Hatten diese
doch auch fir Unruhe in der Mitgliederschaft von Haus
und Grund gesorgt. ,Unsicherheitsgefiihl entsteht auch
durch Angstmache”, bedauerte OB Maier und kritisierte
dabei auch Entwicklungen in sozialen Medien scharf. Es
gelte im Gesprach zu bleiben, auch beziiglich vorhan-
dener Probleme.

Die Zahlen des Vereins sowie den Wirtschaftsplan flr das
kommende Jahr stellte der stellvertretende Vorsitzende
Johann Zetterer vor, der bei den Wahlen in seinem Amt
bestatigt wurde. Weitere Wahlen fanden fiir Beiratsposten
statt. Timm Engelhardt, Alexander Gonzalez, Hans-Joachim
Mund, Axel Raisch, Andrea Rapp, Sarah Schweizer, Mona
Wolf-Leischner wurden bestatigt. Neu gewahlt wurden
Frank Anders und Andreas Schmid. Als Kassenpriifer wur-
den Lina Haag und Jirgen Schmid im Amt bestatigt. Auf-
grund gestiegener Kosten und Abgaben beschloss die Mit-
gliederversammlung eine Beitragsanpassung um 10 Euro.

s-immo-gp.de

lhr Immobilien-Partner

im Landkreis Géppingen.

Ob Verkauf, Vermietung, Wertermittlung,
Meubau, Projektentwicklung oder Immobilien-
management - wir bieten das Komplettpaket fiir
thre immobilienpldne. Testen Sie uns!

Wir freuen uns auf Sie.

Telefon 07161 15843-00 oder E-Mail an
info@s-immo-gp.de.

III Vielen Dank fiir die tolle Arbeit, die Haus und
Grund macht. Bin froh, dass es Haus und Grund
gibt, dass es Beratung und Unterstiitzung bei
hochkomplexen Themen gibt. Wir brauchen mehr
Menschen im Eigentum.

@
55 Immobilien

GOppingen GmbH




INTERN - NEUE MITARBEITER STELLEN SICH VOR

NEUE ANSPRECHPARTNER FUR IHRE ANLIEGEN

DENISE HERBEL

Denise Herbel, 33 Jahre jung, 1 Kind,
gelernte technische Zeichnerin.

Zuvor arbeitete sie 10 Jahre als
Einkauferin in einem Maschinenbau-
unternehmen.

Im November 2024 wagte sie den Schritt als Quereinstei-
gerin in die Immobilienbranche. Bei der Haus & Grund
GOppingen Service GmbH ist sie nun fir die Bearbeitung
und Koordination von Versicherungsfallen bzw. Schaden
verantwortlich.

Die damit verbundene Korrespondenz mit Versicherungen,
Schadensmanagementfirmen und den betroffenen Eigent-
mern erfolgt durch Frau Herbel. Zusatzlich untersttzt sie bei
der Beauftragung und Uberwachung von Instandhaltungs-
und Instandsetzungsmafnahmen der verwalteten Objekte.

JENS AVE
Nachdem Jens Ave nach Abschluss der
Ausbildung zum Bankkaufmann - Fi-
nanzassistenten bei der KSK Esslingen-
Nirtingen dort noch ein paar Jahre
tatig war, widmete er sich ab 2017
dem Studium der Immobilienwirt-
schaft, welches er 2021 abschloss.

. " ‘ Wahrend des Studiums hat er Einblick
3 erhalten in das Facility-, Asset- und

Fonds-Management, ist dann aber seither in der Projekt-
entwicklung tatig gewesen. Die drei Buchstaben E, S, und G
hatten furr ihn wahrend des Verfassens seiner Thesis schon
groBBe Bedeutung, denn das Thema handelte vom Green
Deal der EU, dort stehen die Buchstaben fur "Environmen-
tal", "Social" und "Governance". Dem EU Green Deal stehe
er heute kritischer gegentiber, ganz im Gegensatz zu dem,
was die Buchstaben bei Haus und Grund bedeuten:
Eigentum. Schutz. Gemeinschaft. Er freut sich darauf, die
Verwaltung mit seiner Expertise effizient zu gestalten und
dieInteressen der Eigentiimer bestmoglich zu vertreten.

Wir rechnen abl

Bel stelgenden Energlekosten 15t eine schnelle, 2uverldssige und

Mobil
Mess .

glnstipe Helz- und
Muizen Sie daher als Havsbesitzer oder Hauvsverwalter unsere
Dienstieistungen und den direkten Kontakt zu uns fir:

+ Lieferung und Einbau von Messgerdten zur Abrechrnung
Won Heizung und Wasser ouf Kouf- oder Mietbosis

Ablesung der Messgerdte im Vor-Orl-$ervice oder per

wichfiger denn je.

Funkouslesung it Erstellung der unterjdhrigen

Gradlinig und smart.

Verbravchetinformation

»  Abrechnung der Hekz- und Behiebskosten lhrer Liegen-

MobillMess Scheerer GmbH
Brenndckersirasse 35
71540 Murtharci

T 071929343860
& 07192-734386-99
info@mobilmess.de
mokilmess.de

schaft it detoillisrter Aufstellung aller Kosten

»  hontage und jihriche Sicht- und Funkfionsprifung oder
Funkprifung von Ravchwommeldem nach DIN 14674

Geme Jbemehmen wir auch Liegenschaften die
zurzeit von anderen Abrachnungsfimmen abgerechnet werden.

Bei Fragen beralen wir Sie geme. Rufen Sie uns an.
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fur den Immobilienverkauf?

Dafiir haben
CWIF
jemanden!

* WEG- ‘Jerwaltung
* Betriebskostenabrechnungen

/\/\ Haus & Grund’

Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.
— =."' Goppingen und Region Service GmbH

Kirchstr. 22 - 73033 Goppingen - Tel. (07161) 6 3946-11

info@hug-gp-gmbh.de
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INTERVIEW MIT ARCHITEKT UND GUTACHTER FRANK ANDERS

GRAUSEN BEI DER GRUNDSTEUER:
WAS KANN ICH JETZT NOCH TUN?

Man hat es kommen sehen, und dennoch waren Schock
und Arger groB (iber die teils scheinbar an MaBlosigkeit
grenzenden Grundsteuerbescheide, die zu Beginn des
Jahres ins Haus flatterten. Lapidare Satze wie “Wer jetzt
hohe Steigerungen hat, hat bisher zu wenig bezahlt”,
gehen von einem Staats- und Steuerverstandnis aus, das
verantwortungsbewussten Birgern, Eigentimern und
Steuerzahlern fremd ist. Flir manche Eigentliimer stellt sich
schlicht die Frage nach der Bezahlbarkeit. Flir Geschichten,
Erinnerungen, Bedeutung von Haus und Grund als immate-
riellem Wert ist kein Platz wahrend kiihler Rechenbeispiele,
bei denen oft genug der Neid den spitzen Bleistift fihrt.
Was aber kann jetzt noch konkret im Einzelfall getan wer-
den, um die Steuerlast zu mindern und eine gerechtere
Bewertung mancher Grundstiicke zu erreichen. Wir spra-
chen mit HuG-Beiratsmitglied, Architekt Frank Anders,
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir
Immobilienbewertung aus Schlat.

Was miissen Eigentiimer beachten, die sich jetzt noch
gegen zu hoch und unverhiltnisméaBig erscheinende
Grundsteuerbescheide wehren méchten?

Frank Anders: Die meisten haben ihren Grundsteuerveran-
lagungsbescheid schon bekommen. Wer da deutlich mehr
bezahlen muss und es versdumt hat, gegen den Grundsteu-
erwertbescheid Einspruch einzulegen, wird sich tberlegen,
ob er sich heute noch gegen die Grundsteuererh6hung
wehren kann. Und tatsachlich Iasst es eine Sonderregelung
zu, einen Antrag auf Neufestsetzung des Grundsteuerwerts
01.01.2025 beim Finanzamt zu stellen. Wer so vorgehen

mochte, muss allerdings bis zum 30. Juni 2025 unbedingt
auch ein qualifiziertes Gutachten beauftragen.

Es muss also nicht bis Ende Juni beim Finanzamt
vorliegen, sondern nur beauftragt sein?

Frank Anders: So ist es, eine Einreichung ist auch spater
noch maoglich! Dann wird es riickwirkend bertcksichtigt —
wenn es inhaltlich begriindet und den Vorgaben entspre-
chend ist. Natirlich hdngen die Erfolgsaussichten vom Ein-
zelfall ab.

Und danach? Entweder jetzt einen Antrag beim
Finanzamt stellen oder fiirimmer schweigen?

Frank Anders: Nein, auch danach steht dieser Weg noch
offen. Nur, dann wird es eben nicht mehr riickwirkend zum
1.1.2025 angerechnet.

.Hangt vom Einzelfall ab”, haben Sie gesagt. Lasst sich
ganz grob und pauschal sagen, wer es in Erwdgung
ziehen sollte, ein Gutachten anzufragen, beziehungs-
weise fiir wen es aussichtslos ist?

Frank Anders: Es kann sinnvoll sein, wenn ein Grundsttick
im Vergleich zu anderen Grundstiicken derselben Boden-
richtwertzone nur eingeschrankt nutzbar ist. Meiner Er-
fahrung nach haben zum Beispiel diejenigen eine Chance,
die ein GibergroBes Grundstlick besitzen ab circa 750 Qua-
dratmetern auf dem eine definierbare Teilflache ab circa
250 Quadratmetern als Gartenflache ansetzbar ist, wenn
dort keine Bebauung zuldssig ist. Dann kann man diese
Flache als Gartenland ausweisen. Die Abweichung vom
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Grundsteuerwert muss allerdings mindestens 30 Prozent
betragen. Wer jedoch ein Grundstiick im Innenbereich be-
sitzt, das ortstiblich bebaut werden kann oder fir das nur
eine geringfligige Wertminderung besteht, der muss den
Bescheid wohl oder Uibel hinnehmen. Es ist zu beachten, dass
es unerheblich ist, wie das Grundstlick bebaut ist oder wie es
genutzt wird. Entscheidend ist in Baden-Wirttemberg die
Grundstuickqualitdt, wo eine Bebauung zuldssig oder nicht
zulassig ist oder nicht maglichiist.

Was tun, wenn man nicht ganzsicher ist,

was raten sie solchen Eigentiimern?

Frank Anders: Ein erster Schritt ware, sich das Grundsttick
im Lageplan seines Baugesuchs anzuschauen, ob nur ein
kleines Baufenster vorhanden ist und gréBere Gartenfla-
chen ausgewiesen sind. Bei einer telefonischen Kurzbera-
tung kann ich das Grundstiick im Internet anschauen und
sagen, ob es sich lohnt oder sinnvoll ist, ein Gutachten zu
beauftragen oder nicht. Aber manchmal ist der Sachver-
halt komplexer und ich kann vorher nicht sagen, ob die 30
Prozent Differenz rauskommen.

Mit welchen Kosten ist bei einer

Kurzberatung zu rechnen?

Frank Anders: Die telefonische Anfrage und Kurzbera-
tung kostet bei mir nichts.

Wie hoch sind die Kosten fiir ein
Grundsteuer-Gutachten?

Frank Anders: Die Abrechnung erfolgt nach Zeitaufwand
und liegt meist im dreistelligen Euro-Bereich. In komple-
xeren Fallen kann es vierstellig werden.

Wie ist die Erfolgsquote?

Frank Anders: Die ersten Riickmeldungen habe ich be-
reits bekommen, dass das Finanzamt den Einspruch auf-
grund des Gutachtens anerkannt hat. Aber ich bekomme
nicht jeden Einzelfall mitgeteilt.
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Weshalb wird so viel Arger verursacht, warum trifft die
Reform gerade den fiir unser Bundesland so charakter-
istischen Hauslesbesitzer, den klassischen Mittelstand?
Frank Anders: Der Sinn der Regelung besteht wohl darin,
dass diejenigen, die UbergroBe Grundstlicke haben oder
sie nicht wirtschaftlich nutzen, nun héhere Grundsteuern
bezahlen sollen. Eigentiimer von kleineren Grundstiicken
und Wohnungseigentiimerbeziehungsweise wirtschaft-
lich besser genutzten Flachen zahlen jetzt weniger.

Gibt es ein besonderes Angebot fiir HuG-Mitglieder?
Frank Anders: Fir Mitglieder biete ich fir Immobilienbe-
wertungen, also Verkehrswertgutachten, pauschal einen
Nachlass in Hohe von 80 Euro an. Das entspricht dem Jah-
resmitgliedsbeitrag von Haus und Grund Géppingen. Die-
se Gutachten bewegen sich preislich ab etwa 2.000 Euro
und das Honorar richtet sich nach dem Wert derImmobilie.

Durch Ihre Tatigkeit miissen Sie auch die Entwicklung
des Immobilienmarkts ganz aktuell im Blick haben. Wie
stelltersich derzeitdar?

Frank Anders: Genau, dazu achte ich immer auf die
aktuellen Markt- und Quartalsberichte, um stichtagsge-
maB bewerten zu konnen. Die Preise auf dem Immobilien-
markt sind ab Frihjahr 2022 stark zurlickgegangen,
erholen sich derzeit wieder. Ebenso haben die Darlehens-
zinsen wieder nachgegeben, die Baukosten sind kalku-
lierbarer und die Anzahl der Kaufvertrdage und deren
Geldumsatze steigen derzeit.Zurlickgegangen ist die
Nachfrage nach renovierungsbediirftigen Hausern, die
friher mehr gekauft wurden, aber jetzt mit den gestiege-
nen Baukosten weniger beliebt sind. Einige, die sich
bisher ein freistehendes Einfamilienhaus kaufen wollten,
tendieren nun zum Reihenhaus. Flr energetisch gute
Hauser ab Baujahr 2000 steigt die Nachfrage.

KONTAKT: info@bueroanders.de

' Wieviel ist lhre
Immobilie wert?

Wir haben den Marktiiberblick.
Jetzt fachkundig beraten lassen!

Sylvia Roder
07161/ 15843-42

sylvia.roeder@s-immo-gp.de

& Immobilien

Géppingen GmbH




DIE KREISHANDWERKERSCHAFT - PARTNER VON HuG

MEHR TEMPO FUR KLIMANEUTRALE GEBAUDE

ENERGIESPRONG: DER SCHNELLE, BEQUEME UND NACHHALTIGE SPRUNG NACH VORNE

Deutschland steckt im Sanierungs-
stau: Rund drei Viertel der 21 Millio-
nen deutschen Gebdude sind ent-
weder gar nicht oder nur unzurei-
chend gedammt, werden mit Gas oder
Ol beheizt und verbrauchen bis zu
funfmal mehr Energie als heutzutage technisch moglich
ware. Um die Klimaziele bis 2045 zu erreichen, mussten rein
rechnerisch rund 2.000 Gebaude pro Tag energetisch mo-
dernisiert werden, rechnet Michael Géser vom gleichna-
migen Holzbaubetrieb in Rechberghausen vor. “Mit her-
kdmmlichen Verfahren ist diese Mammutaufgabe nicht zu
schaffen. Zumal die dafiir notwendigen Fachkrafte
fehlen.” Sanieren misse somit vollig neu gedacht und
komplett anders organisiert werden —digitaler, automati-
sierter, standardisierter. “Serielles Sanieren nach dem
Energiesprong-Prinzip ermdglicht es, mit weniger Fach-
kraften mehr Bestandsgebaude in klrzerer Zeit fit fir die
klimaneutrale Zukunft zu machen”, erklart der Diplom-
Ingenieur aus Rechberghausen.

SERIELLES SANIEREN NACH DEM
ENERGIESPRONG-PRINZIP: WAS IST DAS GENAU?
Energiesprong ist ein in den Nieder-
landen entwickeltes innovatives
Konzept zur seriellen Sanierung, das
digitale Planung mit industrieller
Prafabrikation und standardisierten
Prozessen kombiniert, erklart Michael
Goser. Wahrend bei der konven-

: tionellen Sanierung rund 90 Prozent
der Arbeiten manuell und kleinteilig auf der Baustelle
erfolgen, verlagert die serielle Sanierung einen GroBteil
der Arbeiten ins Werk. Die dort vorgefertigten Fassaden-,
Dach- und Technikmodule werden auf der Baustelle nur
noch montiert. Dadurch verkirzt sich die Bauzeit von
mehreren Monaten auf wenige Wochen.

WIE FUNKTIONIERT EINE
ENERGIESPRONG-SANIERUNG?

Die millimetergenaue Vermessung der zu sanierenden
Gebaude per 3D-Laserscan und Drohnentechnik bildet
den Startpunkt jedes Energiesprong-Projekts. Aus den
verdichteten Messdaten wird ein BIM-Modell generiert.
Dieser ,digitale Zwilling” ist die Planungsgrundlage fir
die Produktentwicklung und Vorfertigung der Dach-,
Fassaden- und Technikmodule. “Die Fassadenelemente
werden inklusive Dammung, Fenstern, Luftung, Leer-
rohren und gewiinschter Oberflache in unserer Werkstatt

passgenau in gleichbleibend hoher Qualitdt vorgefertigt”,
erklart Goser. Im Anschluss werden die maBgeschneiderten
Elemente per Tieflader zur Baustelle transportiert und am
Gebaude montiert. Ebenfalls vorgefertigt sind Haustechnik-
Module, die vor Ort nur noch angeschlossen werden. Auch in
die Fassadenelemente integrierte TGA-Losungen sind
moglich. Energiesprong-Sanierungen lassen sich in den
meisten Fallenin bewohntem Zustand durchfiihren.

I A0-Goam EhAD A M- Profeitisnmg Foilulass | ! Mumstage
| Pt i | fwhl'll-,q:mi

| =1 | Z !
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| Drecarprianas hrallas:
Haus

Ihn selbst habe das Verfahren liberzeugt als er durch die
Zusammenarbeit mit der Wohnbaugesellschaft Esslingen
damit in Kontakt gekommen sei, berichtet Michael Goser.
Seit mittlerweile drei Jahren stehe er dazu auch in Kontakt
mit der DENA, der Deutschen Energie-Agentur.

UND WIE SIEHT ESIN DER PRAXIS AUS?
.In Bad Boll sanieren wir derzeit einin den
& 60er Jahren erbautes Zweifamilienhaus
' - nach dem Energiesprong-Verfahren

y : komplett”, berichtet der Diplom-

_ Ingenieur. Ausschlaggebend fiir den

B Auftraggeber sei der Nachhaltigkeitsge-
danke gewesen. Es sollte keine Dam-

mung mit Styropor und Glaswolle

werden. ,Stattdessen haben wir das Gebaude komplett
vermessen und dreidimensional digital auf dem Rechner
sozusagen wieder aufgebaut. Anhand dieses digitalen
Zwillings erfolgte die Planung in unserem 3D-Programm
in enger Abstimmung mit dem Bauherrn.” Im Januar
wurde das Material bestellt, im Februar wurde mit dem
Aufbau in der Goser-Firmenhalle in Rechberghausen
begonnen. Die Fertigstellung ist noch im ersten Halbjahr
2025 vorgesehen. Auch die Bauzeit vor Ort sei ein
Argument flir den Bauherrn gewesen, weiB Goser. Auf der
Baustelle verkirzt sich diese um rund die Halfte. Je nach
Planung kann sie bis auf ein Drittel zurlickgehen.
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Aus Griinden der Bauqualitit und aus 6kologischen Uber-
legungen wird derzeit in Rechberghausen ein Dreifa-
milienhaus ebenfalls mittels serieller Sanierung auf-
gestockt. Da das Dach ohnehin reparaturbedirftig war,
fiel die Entscheidung eine weitere vollwertige Wohnung
im obersten Stock zu schaffen. Auch die finanzielle For-
derung spielte eine Rolle. Denn, diese sei nicht uner-
heblich, da ,es vom Gesetzgeber so gewlinscht ist, bei
Bestandsgebduden weitere Wohneinheiten aufzusatteln
anstatt weitere Flachen zu versiegeln”, so Goser.

Farderiing
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WIE SIEHT ES MIT DER

FINANZIELLEN FORDERUNG AUS?

Bei der seriellen Sanierung nach dem Energiesprong-
Prinzip werden die Sanierungsinvestitionen gréfBtenteils
Uber eingesparte Energie- und Instandhaltungskosten
refinanziert. Eine zentrale Rolle spielt dabei der NetZero-
Standard. Nach der Sanierung erzeugen die Gebaude
(durch Photovoltaik auf dem Dach und gegebenenfalls
Teilen der Fassade) im Jahresdurchschnitt so viel erneu-
erbare Energie, wie die Bewohnerinnen und Bewohner fiir
Heizung, Warmwasser und Haushaltsstrom bendtigen.
.Im Idealfall wird die Modernisierungsumlage durch hohe
Energieeinsparungen von bis zu 90 Prozent und
dauerhaft glinstigem, selbst erzeugtem Mieterstrom
kompensiert”, erklart der Holzbauunternehmer aus dem
Schurwald. Damit er6ffnen sich neue Perspektiven fiir die
klima- und sozialvertragliche Bestandssanierung. Hinzu
kommen weitere kostensenkende Faktoren, wie eine
schnellere Umsetzung, Planungssicherheit, hdhere Quali-
tat und eingesparte CO2-Kosten. Perspektivisch werden
die Kosten fiir serielle Sanierungslésungen durch Digitali-
sierung, Prozessoptimierung, Automatisierung und
Skaleneffekte weiter sinken.

Wie bei allen Innovationen sind die Kosten serieller
Sanierungsldsungen im Vergleich zu herkémmlichen
Verfahren derzeit noch hoher. Diese Wirtschaftlichkeits-
licke wird durch den 15-prozentigen Bonus im Rahmen

der Bundesforderung effiziente Gebaude (BEG)
geschlossen. Damit sind serielle Sanierungslésungen bei
deutlich schnellerer Umsetzung bereits heute auf dem
Kostenniveau konventioneller energetischer Moderni-
sierungen. Die Forderung besteht aus zinsvergiinstigten
Krediten von bis zu 150.000 Euro pro Wohneinheit, die ein
bis zwei Prozentpunkte unter den marktiblichen Zins-
konditionen liegen. Hinzu kommen Tilgungszuschisse,
die sich im ginstigsten Fall auf 45 Prozent summieren
konnen, was einer Forderung von 67.000 Euro pro
Wohneinheit entspricht. Damit hat das Bundesminis-
terium fur Wirtschaft und Klimaschutz (BMWK) die Wei-
chen fir eine breite serielle Sanierungswelle gestellt.

Ervarginaring
Muatkigntwickhangutasir

WIE STEHT ES UM DIE PLANUNGSSICHERHEIT?

Doch steht diese Férderung auch nach einem Regierungs-
wechsel im Bund auf stabilen Beinen? Dieses Programm
wurde schon unter der letzten CDU-geflihrten Bundes-
regierung ins Leben gerufen. Daher ist es unwahrscheinlich,
dass nach dem absehbaren Regierungswechsel eine
Abschaffung zur Debatte stehen kdnnte, sagt Michael
Goser und ergdnzt: ,Zudem haben wir einen guten Draht
zur KfW — beste Voraussetzungen also fir eine Energie-
sprong-Sanierung mit Hand, FuB und Férderung.”

Bei der BaumaBnahme Dreifamilienhaus in Rechberg-
hausen sei sogar 20% mehr Forderung fiir das Gesamt-
projekt gewahrt worden als urspriinglich eingeplant, so
dass es alles in allem deutlich glinstiger werde als mit einer
herkdmmlichen Sanierung — ,und das mit einem besseren
Produkt”, betont Goser. Die rund 450.000 Euro teure MaB-
nahme werde zu rund 45 Prozent gefoérdert. Diesen
Beispielen kdnnten weitere Bauherrenim Kreis folgen.

KONTAKT: michael.goeser@holzbau-goeser.de
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ZETTERERS CETERUM CENSEO - IM UBRIGEN MEINE ICH

EIN ,, WORDING"
UBER APFEL UND BIRNEN!

Was bitte schon versteht man denn unter Wording? Dieser
Begriff lief mir bewusst vor einigen Wochen zum ersten Mal
Uber den Weg bzw. fand genau genommen Uber den
Monitor den Weg in meine Gehirnzellen. Es ging um einen
Artikel, welcher sich mit dem Vorschlag des Wirtschafts-
ministers Habeck zur Einbeziehung von Kapitaleinklinften
in die Krankenversicherung befasste. Dort konnte man sich
das ,Offizielle Wording” der Parteifiihrung der Griinen an
die Parteibasis zu diesem Themenkomplex herunterladen,
natirlich ganz modern in Form eines ,FAQ.” Mein anschlie-
Bendes Brainstorming (neudeutsch fir ,intensives Nach-
denken Uber Ideen” durch eine oder mehrere Personen)
brachte mich zu folgender Erkenntnis: Also so geht Politik
heutzutage: Die oben geben vor, die unten plappern
einfach nach. Ja, das ist zumindest rationell und erspart
nebenbei auch das eigene Nachdenken.

Nun ist das sicher keine Erfindung der Griinen, sondern
wohl gelebter Alltag in allen Parteien. Mir ist jedoch gleich
ein weiteres Beispiel flr ein (leider) sehr erfolgreiches
Wording" eines Ministerprasidenten eingefallen, der die
Ungereimtheiten des neuen Grundsteuerrechts in seinem
Bundesland zu rechtfertigen suchte. Sinngemal brachte er
in einer im SWR wiedergegeben Pressekonferenz zum
Ausdruck, dass er die Aufgeregtheiten um die neue Grund-
steuer nicht verstiinde. Denn diejenigen Eigentlimer, die
jetztim neuen Recht mehr zahlen missen, hatten im alten
Recht einfach zu wenig bezahlt. Es sei daher nur gerecht,
wenn die, die bisher zu viel bezahlt haben, jetzt eben
entlastet werden.

Einmal in der Welt, hort und liest man dieses ,Wording”
nun landauf und landab. Von Politikern und Journalisten.
Aber stimmt es Uberhaupt? Wobei wir jetzt zu den oben
genannten Obstsorten kommen. Jeder kennt die Redens-
art mit den Apfeln und den Birnen. Wobei jetzt die Apfel
fur das alte Grundsteuersystem stehen, basierend auf den
Einheitswerten, und die Birnen das neue Grundsteuerrecht
symbolisieren, basierend nur auf dem Wert fir den Grund
und Boden. Das BVerfG hatte ja vor einigen Jahren —wenig
Uberraschend — festgestellt, dass die alte Einheitsbewer-
tung auch flr die Zwecke der Grundsteuererhebung gegen
die Verfassung verstoBe. Zuvor hatte es die Anwendung der
Einheitswerte schon fiir die Zwecke der Vermdgensteuer
und der Erbschaftsteuer als verfassungswidrig erkannt. Bei
der alten Einheitsbewertung umfasste jeder Grundsttcks-
wert den Bodenwert, den Wert der Gebdude und den der
AuBenanlagen (§ 78, § 83 BewG). Die Wertermittlung be-
ruhte auf den Wertverhaltnissen des Hauptfeststellungs-

stichtags 01.01.1964. Alle bebauten Grundstlicke waren
nach differenzierten, aber letztlich einheitlichen Regeln
zu bewerten. Produziert wurden somit immer Apfel. Zwar
unterschiedlich groB und schon, aber immerhin in Form
und Inhalt vergleichbar. Nach dem neuen Grundsteuer-
recht — und zwar so nur in Baden-Wirttemberg — spielt
die Art der Bebauung sowie die Bebaubarkeit des Grund-
stlicks Uberhaupt keine Rolle (mehr). Man hat eine ganz
neue Bewertungsmethodik und damit - bildlich gesehen -
eine neue Obstsorte geschaffen, ndmlich ....... Birnen.

Und wie jeder weiB, sollte man Apfel und Birnen nicht
vergleichen! Zumindest sollte man das ,Wording” nicht
einfach nachplappern!

Es grtBtSie
IhrJohann Zetterer

Tel. 0176-20088634
Ihr lokaler Immobilienmakler
E-Mail: info@mwimmaobilien-gmbh.de
Web: www.mwimmobilien-gmbh.de MW Immobilien
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DER ZENTRALVERBAND - AKTIV FUR UNSERE INTERESSEN

EINFACHER ZUM SONNENSTROM VOM BALKON

STECKERSOLARGERATE SIND PRIVILEGIERTE MABNAHMEN

Die Montage von Balkonkraftwerken gehort seit Kurzem
zu den privilegierten MaBnahmen. Wohnungseigen-
timer kénnen so einfacher selbst Strom aus Sonne
produzieren. Diese Tipps helfen bei der Umsetzung.

Bei der Energiewende setzt Deutschland auf Wind und
Sonne. Wohnungseigentimer, die auf ihrem Balkon ein
eigenes kleines Sonnenkraftwerk installieren wollen,
profitieren von einer Ergdnzung im Wohnungseigen-
tumsgesetz. Sie raumt Eigentiimern einen rechtlichen
Anspruch auf Steckersolargerate ein. Dazu wurde in § 20
Absatz 2 der Katalog der privilegierten baulichen MaB3-
nahmen erweitert. Formal brauchen Eigentimer zwar
weiterhin einen Zustimmungsbeschluss der Gemein-
schaft der Wohnungseigentiimer (GdWE), weil Balkone
zum Gemeinschaftseigentum gehoéren. Die GAWE kann
aber, anders als vorher, ihre Erlaubnis nur aus triftigem
Grund verweigern.

Wenn es um das Wie der Montage geht, bleibt der GAWE
ein Mitspracherecht. Sie kann unter anderem Auflagen zu
Farbe, Form und GroBe der Solarmodule, zu Technik,
Sicherheit und Versicherung sowie Art der Installation
festlegen. Diese Vorgaben missen Eigentimer beim
Anbringen ihres Minikraftwerks einhalten. Andernfalls
kann die GAWE den Riickbau verlangen.

GUT VORBEREITETER BESCHLUSSANTRAG

HILFT BEIZUSTIMMUNG

Am besten bereiten potenzielle Sonnenstrom-
produzenten ihren Beschlussantrag fir die GdWE-
Versammlung systematisch vor. Das macht Arbeit. Aber je
konkreter die Beschreibung der geplanten MaBnahme,
desto besser. Das Vorhaben wird fir die anderen
Eigentimer nachvollziehbar und verstandlich und
erleichtertihnen das Go. Das sollte der Antrag enthalten:

Auf jeden Fall GroBe und Zahl der Module. Eine bei-
gefligte Bauskizze veranschaulicht, wie die Anlage am
Balkon aussehen wird. Darliber hinaus sind Informationen
zur Leistungsfahigkeit — zulassig sind maximal 800 kWpeak
(Watt) — und den Anschlissen ins Hausnetz hilfreich. Denn
Uber diesen Punkt diskutieren GdWEs haufig. Manche
beflrchten Kurzschlisse. Geeignete Stecker wirken
Bedenken und Stromausfall entgegen. Zum einem gibt es
den sogenannten Wieland-Stecker. Zum anderen sind
jetzt auch Schuko-Stecker im AuBenbereich zulassig. Der
VDE hat die entsprechende neue Norm erarbeitet (DIN
VDE V 0126-95). Wohnungseigentiimer erhalten die
technischen Details fiir ihren Antrag von Fachfirmen.
Ratsam ist, die Informationen bei dem Betrieb einzu-
holen, der das Steckersolargerét fachgerecht anbringt.

HAFTPFLICHT GEHORT DAZU

Der Nachweis, dass die private Haftpflichtversicherung
fur mogliche, von der Anlage verursachte Schaden an
Mensch und Gebdude aufkommt, rundet die Unterlagen
fur die Eigentimerversammlung ab. Ist alles bedacht,
sollten die wesentlichen Argumente gegen Mini-
Kraftwerke entkraftet sein. Vor dem entscheidenden
GdWE-Treffen stimmen sich Wohnungseigentimer mit
der Verwaltung ab. Sie unterstltzt nicht nur bei der
Formulierung des Beschlussantrags, sondern wei
wahrscheinlich auch, ob noch mehr Eigentimer
Balkonkraftwerke haben wollen. Dann bietet es sich an,
Uber eine gemeinschaftliche Losung nachzudenken.
Bleibt es bei der Solo-Ldsung, tragt der antragstellende
Wohnungseigentiimer die Kosten fur sein Balkon-
kraftwerk allein.

7 _ FRANK ANDERS

‘( "p' Digl-Ing. - Frsser fachilekl - Sachverstndiger

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur Bewertung bebauter und unbebauter Grundsticke

Birkenweg 13 Tel. OT161/811677
73114 Schlat b. Géppingen Fax 07161 /811695
info@bueroanders.de www.BuercAnders.de
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DER ZENTRALVERBAND - AKTIV FUR UNSERE INTERESSEN

NEUERUNGEN 2025

TIPPS FUR WOHNUNGSEIGENTUMER

UNTERSTUTZUNG FUR SELBSTNUTZER:

ES GIBT MEHR LASTENZUSCHUSS

Die Ausgaben fiir das Wohnen in den eigenen vier Wan-
den bringen einige Eigentiimer an den Rand des finanziell
Verkraftbaren. Sie haben Anspruch auf Hilfe. Neben
Mietern steht auch selbst nutzenden Wohnungs-
eigentlimern Wohngeld zu. Es heif3t nur anders: Lasten-
zuschuss. Er wurde zum 1. Januar 2025 um 15 Prozent
erhoht. Mit der deutlichen Anpassung nach oben will der
Staat helfen, die gestiegenen Kosten fiir Energie und
Lebenshaltung aufzufangen. Fiir Wohnungseigentiimer
spieltauch die zunehmende Zinsbelastung eine Rolle.

Lastenzuschuss wird bei der Wohngeldstelle von Kom-
munen oder Kreisen beantragt. Die Sozialleistung wird
monatlich gezahlt und fir jeweils héchstens ein Jahr
gewahrt. Nach Ablauf eines Jahres kann ein Weiterbe-
willigungsantrag gestellt werden, wenn die Voraussetz-
ungen weiterhin erfillt sind. Die Zuschusshéhe ist von Ort
zu Ort unterschiedlich. Ausschlaggebend fiir die Berech-
nung sind das Gesamteinkommen des Haushalts, Zahl der
im Haushalt lebenden Familienmitglieder sowie die mit
dem Wohneigentum verbundenen monatlichen Kosten.
Dazu gehoren Kreditzinsen und Tilgung, Grundsteuer, Mill,
Abwasser und Wasser, teilweise Heizkosten, Instand-
haltungs- und Verwaltungsausgaben sowie Versicher-
ungen fir die selbst genutzte Eigentumswohnung.
Selbstnutzer, die Burgergeld, Sozialhilfe oder Grundsich-
erung bekommen, haben keinen zusatzlichen Anspruch
auf Lastenzuschuss, weil der Doppelbezug von Sozial-
leistungen ausgeschlosseniist.

AUFBEWAHRUNGSFRISTEN:

BELEGE KONNEN FRUHER VERNICHTET WERDEN

Der Jahreswechsel ist eine gute Gelegenheit zum
Ausmisten. Das gilt auch flr Belege, die Wohnungseigen-

15

timer Uber die Zeit ansammeln. Von 2025 an verkiirzen
sich Fristen. Papier, Ordner, Dateien. Wohnungseigen-
tlimer kommen um ein gewisses MaB an Burokratie nicht
herum. Die Unterlagen fressen Platz. Egal, ob in der
Wohnung oder im Computer. Und die Pflicht, Buchungs-
belege —Rechnungen, Kostennachweise, Kontoausziige -
Uber Jahre aufzubewahren, ist da wenig hilfreich. Zum
Stichtag 1. Januar 2025 schafft das sogenannte
Burokratieentlastungsgesetz IV Abhilfe: Es sieht die
Verkirzung der Aufbewahrungspflicht von zehn auf acht
Jahre vor. Nach Ende dieser Frist kénnen die Belege
vernichtet werden. Die neue Regel ist auf all die Unter-
lagen anzuwenden, deren Aufbewahrungszeit am 31.
Dezember 2024 noch lief. Buchungsbelege, die digital
abgelegt sind, kdnnen ebenfalls entsprechend frither
geldscht werden.

Trotz dieser Erleichterung ist Zurlickhaltung geboten.
Wer noch mit dem Finanzamt um Steuerfragen ringt,
sollte die Belege erst in den Aktenvernichter stecken oder
die Loschtaste dricken, wenn die Dinge mit der
Finanzverwaltung abschlieBend geklart sind.

KURZ NOTIERT

Die Aufbewahrungspflicht beginnt mit Schluss des
Kalenderjahres, in dem der Beleg verbucht wurde. 2024
gilt noch die alte, zehnjahrige Aufbewahrungsfrist.
Haben Wohnungseigentliimer also 2013er-Rechnungen
erst 2014 verbucht, lief die Aufbewahrungsfrist Ende des
Jahres aus. Damit kdnnen seit dem 1. Januar 2025 die
Buchungsbelege fiir das Jahr 2014 vernichtet werden.

Jutrt intormi
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_Sick

Zerstorungsfreie Sanierung
von maroden Trinkwasserleitungen
- ohne Epoxydharz

R, 07181 941564 | & sickgmbh.de

volksbank-goeppingen.de/immokilien
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ImmobilienService.

Unser Immobilienverkauf ist exzellent!

e Weiterempfehlungsguote unserer Immaobilienverkaufer
spricht fir uns! Uber 500 Eigentimer haben uns bewertet
und sind won unserem Service Ubarzeugt

Exzellent [mm

Scout24

Marktsiralle 26 - 73022 Gdppingen
Tal, 07161 §20- 203
E=Mail immo@valksbank
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Kaufen, mieten, verkaufen oder vermieten:

Wir bringen Menschen
und Objekte zusammen!

Ganz gleich ob Sie Anbieter oder Interessent sind — unsere kompetente Beratung sorgt
daflr, dass sich lhre Vorstellungen erflillen. VeHassen Sie sich einfach auf uns.

Beim Verkauf steht nicht nur der bestmigliche Preis
im Yordergrund. Wir finden flir Ihre Immobilie den
richtigen Kéufer und stellen dabei unsere gesamte  [haArAbAci AL ETTE TG [
Servicepalette von der Wertermittlung Gber die Ver-
marktung bis zur notariellen Beurkundung des Kauts in lhren Dienst — zu fairen, stets
nachvollzishbaren Konditionen.

Viele mufriedene Verkdufer hestitigea: Optimale Ergebnisse entstehen dort, wo Erfah-
rung und persdnliches Engagement Hand in Hand gehen. Sprechen Sie deshalb mit uns,
wenn Sie eine Inmobilie verduBerm méchten.

Familiengefiihrt. Zuverlassig. Transparent: Als Traditionsunternehmen setzen wir vom
ersten Tag an auf griindliches Arbeiten, kompetenten Service und ein faires Miteinander.
Wir halten, was wir versprechen — dafiir stehen unsere engagiartan Mitarbaiter mit
ihrem gesammelten Know-how.

Besuchen Sie uns im Web unter:

Die Unternehmensgruppe Edelmann ist heute eine der renommiertesten Adressen in der
gesamten Region rund um Gdppingen und ein verldsslicher und kompetenter Ansprech-
partner in allen Immobilienfragen. Vertrauen auch Sie auf unsere langjahrige Erfahrung.

L Immnhilnenpru;ektenhmckrunﬂ
- E almann + Dannenmann Exacthau GmaH Immabilienverweltung
Bemhard Edelmann Edalmann GmbH

Alles fiir Ihr Bauvorhahen — Kauten, mieten, verkaufen Ihr Eigentum in besten Handen —
won der BaulanderschlieBung ader vermieten = wir bringen WEG-Verwaltung und
bis zum realisierten Projekt Menschen und Objekte zusammen? Mietverwaltung fiir lhre Imgjf!_f_e

Unternehmensgruppe Edelmann Tel: 07161/6001-0 Mail: info@edelmann-gp.de
Hauptstralie 48 - 73033 Gippingen Fax: 07161 /6001-43 Web: www.edelmann-gp.de




DER ZENTRALVERBAND - AKTIV FUR UNSERE INTERESSEN

ELEKTRONISCHE BELEGE FUR DIE MIETER
UND WIDERSPRUCH PER E-MAIL

VERMIETENDE EIGENTUMER UND IHRE MIETER
MUSSEN SICH 2025 AUF ZWEI WICHTIGE ANDERUN-
GEN EINSTELLEN. SIE BETREFFEN DIE BELEGEINSICHT
UND KUNDIGUNGEN.

In der ersten Anderung geht es um die Belegeinsicht. Die
gute Nachricht auch fir vermietende Wohnungseigen-
timer: Sie sind kiinftig berechtigt, Belege zur Betriebskos-
tenabrechnung ausschlieBlich elektronisch zur Einsicht be-
reitzustellen. Zum Beispiel Uber eine Plattform. Das ist neu
in § 556 Absatz 4 BGB verankert. Die digitale Bereitstellung
erfullt bereits das Einsichtsrecht der Mieter. Diese haben
keinen Anspruch mehr, Unterlagen im Original in Papier-
form vorgelegt oder als E-Mail zugeschickt zu bekommen
und auch keine Chance, analoge Einsichtnahme erfolgreich
einzuklagen. Vermietende Wohnungseigentiimer profi-
tieren von der Neuregelung. Sie missen weder aufwandig
Termine mit Einsicht begehrenden Mietern vereinbaren
noch Dokumente, die sie selbst online erhalten, zum Bei-
spiel Uber das Eigentiimerportal der Hausverwaltung, aus-
zudrucken, um sie auf Papier vorzulegen. Beides spart Zeit
und Kosten. Die digitale Bereitstellung ist kein Muss.
Vermietende Eigentiimer haben die Wahl, ob sie auf die
digitale Mdglichkeit umsteigen oder lieber, wie gewohnt,
die Unterlagen analog zur Verfligung stellen. Im Umgang
mit alten, wenig technikaffinen Mietern ist das hoflicher.

WIDERSPRUCH GEGEN VERMIETERKUNDIGUNG

PER MAIL ERLAUBT

Bei der zweiten Anderung sollten Vermieter aufmerksam
sein. Denn Mieter mussen einer Kiindigung seit dem 1.
Januar 2025 an nicht mehr schriftlich widersprechen.
Stattdessen reicht die sogenannte Textform aus, wenn
Mieter die Fortsetzung des Mietverhaltnisses wegen eines
Hartefalls geltend machen. Bisher verlangte dieser
Widerspruch Schriftform, also einen mit der Hand unter-
schriebenen Brief. Kiinftig konnen gekiindigte Mieter ein-

fach E-Mails oder Messengernachrichten senden. Das mis-
sen vermietende Wohnungseigentimer im Blick haben,
sonstriskieren sie, dass ihre Kiindigung ins Leere [auft.

KURZ NOTIERT

Die beschriebene Einsicht-Neuregelung ist eine Folge
des Burokratieentlastungsgesetzes IV. Das sagt aber
nichts zum Belegeinsichtsrecht von Wohnungseigen-
timern gegentiber der Verwaltung. Bedeutet flr beide
Seiten: Das Recht der Eigentimer auf analoge Ein-
sichtnahme, beispielsweise im Bliro der Verwaltung,
beziehungsweise auf Kopien (gegen Bezahlung)
besteht unverdndert weiter.

ELEKTRONISCHE RECHNUNGEN

Die E-Rechnungs-Empfangspflicht kommt. Alle Unter-
nehmerim Sinne des § 2 des Umsatzsteuergesetzes —und
damit auch private Wohnraumvermieter — missen ab
2025 sogenannte E-Rechnungen empfangen kdnnen.
Diese Regelung soll auch dann gelten, wenn die ,Unter-
nehmer”, zu denen auch private Wohnungsvermieter
zéhlen, ausschlieBlich steuerfreie Umsatze des § 4 Um-
satzsteuergesetzes (UstG) tatigen und damit auch keine
Mdoglichkeit zu einer Option nach § 9 UStG haben.

E-MAIL-POSTFACH REICHT AUS

Der private Wohnungsvermieter muss somit ein Tool —zum
Beispiel eine spezielle Software — oder ein geeignetes E-
Mail-Postfach fiir den Empfang und die Verarbeitung von
E-Rechnungen vorhalten, obwohl er keinen Vorsteuerab-
zug tatigt und keine Umsatzsteuer abflihren muss. Nach
Aussage aus dem Bundesfinanzministerium reicht die Vor-
haltung eines E-Mail-Postfaches bereits aus, sofern nicht
andere elektronische Ubermittlungswege zwischen den be-
teiligten Unternehmern vereinbart worden sind. Sanktio-
nen flr Unternehmer, die ihrer Verpflichtung, seit dem 1.
Januar 2025 E-Rechnungen empfangen zu kénnen, nicht
nachkommen, sieht das Gesetz derzeit nicht vor (Quelle:
Antwort der Bundesregierung vom 16. August 2024 auf
die schriftliche Frage Nr. 135 der CDU/CSU-Fraktion im
Deutschen Bundestag fiir den Monat August 2024).

ZUMHINTERGRUND

Hintergrund der E-Rechnungs-Empfangspflicht sind Be-
strebungen auf EU-Ebene, den Umsatzsteuerbetrug in-
nerhalb der Europdischen Union einzuddmmen. Hierzu
wurde bereits vor einigen Jahren eine stufenweise Ein-
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fuhrung von E-Rechnungspflichten eingefiihrt, die es der
Finanzverwaltung ermdglichen soll, die umsatzsteuer-
liche Richtigkeit von Rechnungen weitgehend automa-
tisiert zu prifen. Bisher konnten bestimmte private Rech-
nungsempfanger der Ausstellung einer Rechnung als E-
Rechnung widersprechen. Diese Mdglichkeit wird seit
dem 1.Januar 2025 entfallen.

BITTE TEILEN SIE UNS IHRE E-MAIL ADRESSE MIT -
SOFERN NOCH NICHT GESCHEHEN.

Senden Sie uns dazu eine E-Mail und geben Sie in der
Betreffzeile bitte Inren Namen und Ihre Mitgliedsnum-
mer (finden Sie umseitig auf dem Adresskleber dieses
Heftes) an.

Ist lhre
l Immobilie
fit fiir die

-’

Mit nachhaltigen Warmekonzepten und
einer cleveren Badgestaltung sparen Sie
Energie und schonen die Umwelt.

Werden Sie mit uns
zum Klimahelden!

info@zendel-bad.de
www.zendel-bad.de

zendel

deign B kaFor o bad

=l IREE

https://www.hug-gp.de/informationsmaterial-zugang/

S
[
'Tlnf A Laivtanges Wisjbedichil [Uigiadaceesicn | Sarvics DHER W dbar s Rerlibl

Anmeldung

(Mitgliedsnummer )

(Passwort (lhre Postleitzahl) )

Unter dieser Adresse erhalten Sie als Mitglied Zugriff auf

exklusive Informationen, Mustervorlagen sowie die
veroffentlichten Ausgaben der Hausmitteilung

ng, zusitzlicher

i5zu 10 5t

BI‘:a;aniuf M1tg:¢_;i;t;r“
Haus & Grun ]
uu:ﬂd Wiirttemberg auf

el
viele Frivatﬁchuu-?rn duilkte!

Versicherungsschutz
- 50 individuell wie
das Leben.

Ich berate Sie game:
L

5 W Sparkassen

Versicherung

" (am Spitaiplatz)
T8 73033 Goppingen
Tel.: 07161 389994-0

E=Mail: marcelwilsdorf@
sparkassenwversicherung.de

sv.lebherz@sv.de
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LEXIKON

WEG | REFORMIERT VON A-Z

ERHALTUNGSRUCKLAGE

Je alter eine Immobilie ist, desto wahrscheinlicher ist es,
dass kurzfristig hoherer Reparaturbedarf entsteht. Damit
die Gemeinschaft dann auch Uber gentgend Mittel
verfligt, das Gemeinschaftseigentum zu erhalten, schreibt
§ 19 Absatz 2 Nummer 4 WEG fest, dass es zur ordnungs-
maBigen Verwaltung gehort, eine angemessene Erhal-
tungsriicklage anzusammeln. Die Eigenttiimer sollen also
rechtzeitig Mittel ansparen, damit sie durch spater
anfallende Reparaturen nicht Gberfordert werden.

Jeder Eigentlimer kann also verlangen, dass eine
Erhaltungsriicklage angesammelt wird. Wie hoch diese
sein sollund wie sie angesammelt werden soll, kdnnen die
Eigentimer jedoch frei entscheiden. Ublich sind
monatliche Raten als Teil des Hausgeldes oder auch
Sonderumlagen. Jeder Eigentimer muss sich an der
Bildung der Ricklage entsprechend dem gesetzlichen
oder vereinbarten Umlageschlissel beteiligen.

Eine feste Hohe fiir eine ,angemessene” Erhaltungs-
ricklage gibt es nicht. Die Eigentiimer kdnnen diese also
frei festlegen. Sie sollte sich allerdings an dem zu
erwartenden Erhaltungsbedarf orientieren. Dieser hdngt
stark von dem baulichen Zustand, dem Alter und der
GroBe des Gemeinschaftseigentums sowie den wirt-
schaftlichen Verhaltnissen der Eigentiimer ab.

Bei Neubauten wird als Faustregel ca. 1 Prozent des Kauf-
preises veranschlagt. Die Erhaltungsriicklage ist zweck-
gebunden. Wie ihr Name schon sagt, darf sie fir alle
Kosten rund um ErhaltungsmaBnahmen genutzt werden.
Fir andere Zwecke, wie beispielsweise andere bauliche
MaBnahmen oder die Deckung von laufenden Betriebs-
kosten, dirfen die Mittel nicht verwendet werden. Sie
konnen allerdings auch teilweise fur andere Zwecke
umgewidmet werden. In der Regel kann dies aber nur fir

Instandhaltungs-
rucklage

denTeil der Riicklage erfolgen, der die vorgesehene Héhe
Uberschreitet. Uber die Entnahme von Mitteln aus der
Erhaltungsricklage beschlieBen die Wohnungs-
eigentimer mehrheitlich. Die Hohe der Entnahme und
der Verwendungszweck mussen im Beschluss enthalten
sein. Ein einzelner Eigentiimer kann nicht verlangen, dass
die Erhaltungsricklage fir eine konkrete Reparatur
verwendet wird.

Es besteht auch kein Anspruch darauf, dass fiir Repa-
raturen immer zuerst auf die Ricklage zurlckgegriffen
wird und erst im Anschluss andere Finanzierungswege
ergriffen werden. Eine Riicklage dauerhaft unangetastet
zu lassen, entspricht aber nicht ordnungsmaBiger
Verwaltung.

Die Erhaltungsriicklage ist Teil des Gemeinschafts-
vermaogens. Es hat daher kein Eigentiimer einen Anspruch
darauf, dass er ,seinen Anteil” zuriickerhélt. Dies gilt auch
bei einem Verkauf des Wohnungseigentums.

Fuhlen Sie sich
(]

. in einer individuellen Mietwohnung oder reizvallen
Eigentumswohnung in bevorzugten und ruhigen Waohnanlagen
won uns|

Wir bieten weiter:
- Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
- Mermittlung Im Verkauf oder Neuvermietung von Wohnungen

Friedrichstrafe 36, 73033 Gappingen
07181 T1448 info@staufer-baubetreuung.de
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RECHTSPRECHUNG

WOHNUNGSEIGENTUM

VERWALTUNGSUNTERLAGEN PER E-MAIL SENDEN?

DER VORSITZENDE VON HAUS
UND GRUND GOPPINGEN UND
UMGEBUNG E.V., RECHTSANWALT
VOLKER SCHWAB INFORMIERT
UBER AKTUELLE URTEILE

Nach § 18 Absatz 4 des Wohnungseigentumsgesetzes
(WEG) haben die Wohnungseigentiimer lediglich einen
Anspruch auf Einsichtnahme in die Verwaltungsunterlagen,
das heiBit: auf Einsichtnahme am Ort der Liegenschaft.
Soweit die Verwaltung sich in der gleichen Gemeinde be-
findet, findet die Einsichtnahme im Biro des Verwalters
statt. Befindet sich das Biiro des Verwalters in einer anderen
Gemeinde, ist umstritten, ob der Verwalter verpflichtet ist,
mit den Unterlagen zur Liegenschaft zu kommen.

Ein Anspruch auf Versand von Verwaltungsunterlagen be-
steht nach dem Wortlaut des Gesetzes (,Einsichtnahme”)
aber in keinem der Félle. Das gilt nicht nur fir den pos-
talischen Versand, sondern auch fiir den digitalen Versand
per E-Mail.

Mit seinem Urteil vom 28.11.2024, Aktenzeichen 2-13 S
27/24, hat das Landgericht Frankfurt dies auch ausdriick-
lich entschieden. Der Wortlaut des Gesetzes ist eindeutig.
Die Entscheidung des Landgerichts Frankfurt bestatigt
die schon seit langem herrschende Meinung in der juris-
tischen Literatur. Nur in wenigen, sehr engen Ausnahme-
fallen ist es theoretisch denkbar, dass aufgrund von Treu
und Glauben etwas anderes gilt. Etwa, wenn es einem
Wohnungseigentiimer aus besonderen Griinden nicht
maoglich ist, personlich Einsicht zu nehmen.
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Dem Wohnungseigentliimer steht es aber frei, im Rahmen
der Einsichtnahme vor Ort Fotos oder Scans anzufertigen
und die Unterlagen auf diese Weise selbst zu digitalisieren.
InZeiten der Digitalisierung mag das Ergebnis verwundern.

Das Landgericht weist aber in seiner Entscheidung noch
einmal darauf hin, dass gerade auch beim offenen Ver-
senden von E-Mails erhebliche Sicherheitsbedenken
bestehen. Viele der von den Wohnungseigentimern be-
gehrten Unterlagen enthalten sensible Informationen.

Im streitgegenstandlichen Fall des Landgerichts Frankfurts
waren es Kontoauszlige. In der Praxis zeichnet sich derweil
eine andere Losung des Problems ab: Zunehmend mehr
Hausverwaltungen bieten Kundenportale an, Gber die Woh-
nungseigenttiimer die fir sie relevanten Verwaltungsunter-
lagen schlichtund einfach herunterladen kénnen.

Stahlbau

(=

agele
Schiosserei

Neubau
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Modemisierung:
Stahlbau Magele steht
thnen als kompetenter
urd zuverlassiger
Fartner z2ur Seite.
Unser
Verkaufsteam
freut sich auf

SIE!

IHR PARTNER FilR
HAUSPROJEKTE
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N
52 die 1 e

www.stahlbau-naegele.de



RECHTSPRECHUNG

VERMIETER SOLLTEN
SCHADEN ZUGIG ABRECHNEN

-

Vermieter und Mieter sollten bei der Wohnungstibergabe
Schaden an der Wohnung und unterlassene Schoénheits-
reparaturen dokumentieren. Auf dieser Basis sollte der
Vermieter zlgig Uber die Kaution abrechnen. Nicht
erforderlich ist dabei die Einhaltung der sechsmonatigen
Verjahrungsfrist. Dies gilt auch fiir das Wahlrecht des
Vermieters zur Schadensregulierung. Darliber informierte
der Eigentimerverband Haus & Grund Deutschland nach
dem heute verdffentlichten Urteil des Bundesgerichtshofs

vorher

#®”  Hinterschwelger
Fassadenans

FAplus
trich Komplettp
www.hinte

(BGH, Az. VII ZR 184/23). Der BGH habe gerade privaten
Vermietern fir diese Regulierung nunmehr eine praxis-
taugliche Flexibilitat eingerdumt. Haus & Grund rat, bei der
Wohnungsabnahme alle sichtbaren Schaden zu dokumen-
tieren. Nachdem Kostenvoranschlége fiir die Beseitigung der
Schéaden eingeholt wurden, sollte ziligig Uber die Kaution
abgerechnet werden. Bei unterlassenen Schdnheitsrepara-
turen musse der Vermieter dem Mieter eine angemessene
Frist setzen, um diese nachholen zu kénnen. Auch fur die
Abrechnung der Nebenkosten, die regelmaBig erst im Jahr
nach dem Auszug erfolgt, kdnne der Vermieter einen
angemessenen Anteil der Kaution zurlickbehalten.

Der Fall: Eine Mieterin klagte gegen ihren ehemaligen
Vermieter auf Herausgabe der von ihr geleisteten
Barkaution. Der Vermieter hatte diese wegen zwischen den
Parteien in Streit stehenden Mangeln an der Wohnung
einbehalten. Die Abrechnung lber die Kaution, mit der er
seine Forderungen aufrechnete, erfolgte aber erst nach
mehr als sechs Monaten nach Riickerhalt der Wohnung.

FAplus® Fassadenanstrich

aket
rschweiger.de



RECHTSPRECHUNG

BLICK IN DIE MIETVERTRAGE

NAMEN MUSSEN FUR DAS FINANZAMT LESBAR SEIN

\.../*’\ |
A\
{8

Mietvertrag

Darf das Finanzamt in Mietvertrage gucken? Ja, sagt der
Bundesfinanzhof. Auch fiir vermietende Wohnungs-
eigentimer bedeutet das: Sie missen den oder die
Mietvertrage ans Finanzamt schicken, wenn es die Steuer-
behorde verlangt. Die Einwilligung der Mieter zur Weiter-
gabe st nicht erforderlich.

Mit dem Urteil vom 13. August 2024 (IX R 6/23) zog ein
Vermieter aus Bayern den Kiirzeren, der mit dem Finanzamt
um seine Einkommensteuererkldrung stritt. Die Mietein-
kiinfte wies er anhand einer Aufstellung nach. Diese reichte
dem Finanzamt nicht. Es forderte zur Priifung der Angaben
zusatzlich unter anderem Kopien der Mietvertrdage an. Der
Vermieter schickte stattdessen eine Liste seiner Brutto- und
Nettoeinnahmen je Wohnung mit den geschwarzten
Namen der Mieter, nicht jedoch die verlangten Mietver-
trége. Fur deren Offenlegung brauche er seiner Meinung
nach entsprechend der Datenschutz-Grundverordnung
(DSGVO) die Erlaubnis der Mieter.

Energieeffizienz

Experten
Sie wollen bauen und sanieren 7
Wir erstellen thren individuellen
Sanierungsfahrplan.
Firderung bis 20% mdglich.
ebama
LindachstraBe 9
EN ERGIE & BAL mm'mmﬁ
K MANAGEMENT Tel. 07161 . 62714-00
N\ infodcbermade
h wWW.ebamade

Nach weiterem Hin und Her verklagte der Vermieter das
Finanzamt. Er verlor den Prozess in erster Instanz vor dem
Finanzgericht Nirnberg und schlieBlich auch vor dem
BFH als hochstem deutschen Finanzgericht. Die Argu-
mente der Gerichte lauten: Steuerpflichtige sind zur
Unterstilitzung der Finanzdmter verpflichtet; dazu gehort
auch, zu diesem Zweck notwendige Vertrdge weiter-
zugeben. Das verstofBe nicht gegen den Datenschutz. Den
mussten Finanzamter von Amts wegen einhalten.

AuBerdem seien Mietvertrage ,ein wirksames Mittel”, um
Zahlungsflisse nachzuvollziehen. Und die Mieternamen
seien erforderlich, um Zahlungen den jeweiligen Miet-
verhéltnissen zuzuordnen.

Fazit: Will das Finanzamt Mietvertrage einsehen, missen
vermietende Eigentliimer sie grundsatzlich offenlegen.

Ob sie ihre Mieter dartber informieren oder nicht, bleibt
ihnen tberlassen. Es gibt keine Verpflichtung dazu.

jf?asser. Warme:
| 3
Wissner.

‘.

&

 WISNER

BADFR WA EE  HRTECHY

|
-

Wi ComleH - s i - 7 e Lieeagon  Todifus OF M130 100
nEmEE TN AR Wt Pererma e
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RECHTSPRECHUNG

KEINE
TECHNISCHEN
VORGABEN

Beschliisse zur Einflhrung einer hybriden Eigentiimer-
versammlung mussen keine technischen Details enthalten.
Deren Festlegung ist dann Aufgabe des Einladenden. In der
Regel liegt beides in der Hand des Verwalters. Er beruft die
Versammlung ein und bereitet sie vor. Das umfasst auch die
Auswahl des zu benutzenden Software-Programms und
den Versand des Links, mit dem Online-Teilnehmer Zugang
bekommen. Das Landgericht Frankfurt/Main lieB eine
Eigentimerin abblitzen, die den Hybrid-Beschluss ihrer
GdWE kippen wollte. Dieser schien ihr aufgrund fehlender
technischer Regelungen zu unbestimmt. AuBerdem
machte sie geltend, sie konne nicht an virtuellen Ver-
sammlungen teilnehmen, da ihr die Gerate fehlten. Das
Gericht machte zum einen darauf aufmerksam, dass der
gerugte Beschluss ausdriicklich Prasenzteilnahme zulasse.
Zum anderen seien rein digitale Treffen zum Zeitpunkt der
Beschlussfassung unzuldssig gewesen (Urteil vom 10.
Oktober 2024, 2-13 S 33/23). Seit diesem Herbst sind
vollstandig virtuelle Eigentiimerversammlungen erlaubt (§
23 Absatz 1a WEG).

GDWE DARF RECHTLICHE
VERTRETUNG NICHT AN
EIGENTUMER DELEGIEREN

Der Entzug der Wohnung ist das letzte Mittel der Eigen-
timergemeinschaft zur Durchsetzung ihrer Rechte (§ 17
WEG). Zustandig sind nicht einzelne Eigentliimer, sondern
nur die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer (GdWE).
Stellvertretend mahnt Ublicherweise der Verwalter ab.
Dagegen konnen einzelne Eigentlimer und Beirats-
mitglieder weder wirksam abmahnen noch die GdWE
dabei vertreten. Das ergibt sich aus einem Urteil des
Landgerichts Frankfurt/Main vom 5. September 2024
(2-135612/23).

Ausgangspunkt war ein Streit um offene Zahlungen. Die
verwalterlose Gemeinschaft hatte per Beschluss ein
Beiratsmitglied ermachtigt, die Rickstande gerichtlich
hereinzuholen und die sdaumige Eigentimerin zum
Verkauf ihrer Wohnung zu verpflichten. Die focht den
Beschluss an. Erfolgreich. Das Gericht sprach der GAWE
die Beschlusskompetenz ab und erklarte die Entschei-
dung fir nichtig. Das Urteil stltzten die Richter unter
anderem auf § 9 b WEG.

3
F\. i
1 I |1 Markus Hiibl
Garten, Haus & Sonstiges
Frommannstrabe 16
73033 Goppingen

Mobil: 0160 / 96239537
info@huebl-haus-garten.de
www.huebl-haus-gartende

kKehrarbeiten

Gartenpflege

HAUPTMANN-UHL
UND KOLLEGEMN

KLALS LUHL

Reehtsamwalt

Fachanwalt fiir Arbeitsrechi
RARTING, HALFTRANM-LIHL
Rechtsrmaitin

Fachanwhlzin fir Familianracht
Fachanwilitin flr Erbrecht
JULIAN LIHL

Rechtzamsalt

REGIME BEPKY
Rechtsarmwaltin

Fachaswdlzin Tur Familenrecht
Fachanwiltin filr Steusrrecht

BARBARA SCHLENCHER
Rechtzarwaltin
Fachanwiltin fir Familanrecht

FLORIAMN SCHLEIFER
Risehtaarmiait

Fachanwalt fir Meet- und
Wohnungseigentwnsmedhi
Berater fir Haus & Grund
im &ffentlichen Recht

Winterdienst

Grabpflege

Verkauf von;

Pflanzen, Dunger, Erde

und Rindenmulch in
Gartnergualitat sowie Streusalz

Ziggelsrrale 43 | D-TI033 Goppingen
Willi-Blglcher-Hamus

L. +a% 7147 §7874-0 | T.-27
kanrtmi@hauptmann-uhl. de
www, hauptmann-uhl.de

S4LVLA MEVES DE OLIVEIRA
Rechtuamwiltin

MARIE GROGER-KOSTARIS
Rechtzarwaltin

JOMNAS EMMERICH
Rechtsanwalt Of Coungal
IMES LAMDGRAF
Steuerberaterin

24




LESER FRAGEN - EXPERTEN VON HAUS UND GRUND GOPPINGEN UND UMGEBUNG ANTWORTEN

JENS AVE,
HAUS & GRUND SERVICE
GMBH GOPPINGEN

UMLAUFABSCHLUSS

Leser: Bei uns steht die Eigentimerversammlung an. Ist
nun jede Versammlung — ohne Riicksicht auf die Zahl der
anwesenden Eigentiimer—beschlussfahig?

Jens Ave: Ja. Nach dem neuen WEG, das seit Dezember
2020 gilt, ist grundsatzlich jede Eigentiimerversammlung,
bei der mindestens ein Eigentimer anwesend ist, unab-
hangig von der Zahl der anwesenden Stimmberechtigten
beschlussfahig. Es sei denn, eine Regelung in der Tei-
lungserklarung knipft besondere Voraussetzungen an
die Beschlussfahigkeit.

Nach dem alten Recht musste der Versammlungsleiter zu
Beginn und auch wahrend der Versammlung fiir jeden ein-
zelnen Tagesordnungspunkt Gberpriifen, ob die notwen-
dige Beschlussfahigkeit bestand. Diese war in der Regel
nur gegeben, wenn die anwesenden oder vertretenen
stimmberechtigten Wohnungseigentimer mehr als die
Halfte der Miteigentumsanteile reprasentierten.

In der Praxis kam es haufig vor, dass Treffen mangels Be-
schlussfahigkeit nicht stattfinden konnten und zu einer
Wiederholungsversammlung eingeladen werden musste.

Die neue Regelung vermeidet das.

PROTOKOLLBEREITSTELLUNG

Leser: Die Eigentiimerversammlung hat eine Sanierungs-
maBnahme beschlossen, mit der wir nicht einverstanden
sind. Wir mochten den Beschluss anfechten, haben aber
nur einen Monat Zeit. Vom Verwalter haben wir auch nach
zwei Wochen das Protokoll noch nicht bekommen. Ist der

Verwalter nicht verpflichtet, das Protokoll umgehend zur
Verfligung zu stellen?

Jens Ave: Nach § 24 Absatz 6 WEG hat der Verwalter un-
verziglich eine Niederschrift aufzunehmen. Dies ist nicht
gleichbedeutend mit einer Zusendung des Protokolls an
die Eigentiimer. Eine Ubersendung schuldet der Verwalter
nur, wenn dies im Verwaltervertrag vereinbart oder in der
Teilungserklarung vorgesehen ist. Eine Pflicht zur Ubersen-
dung vor Ablauf der Anfechtungsfrist besteht aber auch
dann nicht. Die Eigentimer haben jedoch das Recht, jeder-
zeit Einsichtins Protokoll zu nehmen.

Vestevisa..
BASSLER

FENETERESONNENSCHUTE

BEERATUNG. PLAMUNG, WARTUNG
UNSERE SERVICELEISTUNGEN
UMFASSEN REPARATUREN
FUR ROLLLADEN UND
SONNENSCHUTZPRODUKTE,
SOWIE DEN KUNDENDIENST
FUR FENSTER & TUREN.

BASSLER HOLT: UMD FEMSTERBAU GMBH
STEIMETR, 25, 73037 GOPPINGEMN

T+42 [0} 7181 B506-0 INFORBAESSLER-FENSTERBAL.DE
WwWW. BAESSLER-FENSTERBAU.DE

25



LESER FRAGEN - EXPERTEN VON HAUS UND GRUND GOPPINGEN UND UMGEBUNG ANTWORTEN

DENISE HERBEL,
HAUS & GRUND SERVICE
GMBH GOPPINGEN
o
SRR
SANIERUNGSDULDUNG

Leser: Wegen der Sanierung tragender Balken muss in
meiner Wohnung die Wand aufgerissen und der Boden ent-
ferntwerden. Muss ich dies dulden oder gar selbst aktiv wer-
den? Und wer muss den Schaden wieder beseitigen?

Denise Herbel: Die Arbeiten an Ihrem Sondereigentum,
um das Gemeinschaftseigentum instand zu setzen, haben
Sie nurzu dulden (§ 14 Absatz T Nummer 2 WEG). Sie ms-
sen nicht aktiv werden. Haben Sie einen Schaden erlitten,
weil durch die Arbeiten Ihr Eigentum beschadigt wurde,
steht Ihnen ein Ausgleichsanspruch gemaB § 14 Absatz 3
WEG gegeniiber der Gemeinschaft zu. Der Anspruch um-
fasst primar Substanzschaden an denim Sondereigentum
stehenden Gebaudeteilen inklusive einer Verschlechte-
rung des Zustands des Sondereigentums. Sekundar zah-
len dazu aber auch samtliche Schaden, die erfahrungsge-
méaB und gewdhnlichem Lauf der Dinge im Zusammen-
hang mit der MaBnahme stehen. Zu erstatten sind daher
zum Beispiel auch Umzugs-, Transport- und Lagerkosten.
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‘ NEUE PRESSEGESELLSCHAFT
m anstaltungen

SAMSTAG: 10.00 - 17.00 UHR
SONNTAG: 11.00 - 17.00 UHR

REPARATURAUFTRAG

Leser: Unser Verwalter hat die Reparatur einer Regenrin-
ne fur etwa 6.000 Euro beauftragt ohne vorherige Befas-
sung der Gemeinschaft oder Beschluss. Ist der Verwalter
nicht verpflichtet, bei erforderlichen MaBnahmen eine
Versammlung einzuberufen und einen Beschluss zu er-
wirken, oder darf er einfach Reparaturen beauftragen?

Denise Herbel: Grundsatzlichist der Verwalter an die Ver-
einbarungen und Beschlisse der Gemeinschaft gebun-
den. Er hat also keine Befugnis, selbst zu entscheiden.
Nach § 27 Absatz 1 WEG kann er jedoch ohne Beschluss
MaBnahmen ergreifen, die von untergeordneter Bedeu-
tung sind oder eine Notgeschaftsfiihrung erfordern. Die
Notgeschaftsfiihrung ist auch bei dringenden Erhal-
tungsmaBnahmen gegeben. Dazu zéhlen eher seltene Fal-
le wie ein Gasleck, Leitungsbruch, Ausfall der Heizung im
Winter oder Explosionen, die Schaden verursachen, de-
nen man sofort entgegentreten muss. Gedeckt sind zu-
dem MaBnahmen, die eine Gefahrenlage fiir das gemein-
schaftliche Eigentum beseitigen, nicht aber solche, die der
dauerhaften Behebung der Schadensursache dienen, mit-
hin SicherungsmaBnahmen.

Hat der Verwalter seine Pflicht verletzt und wie vorliegend
Reparaturen ohne Beschluss auf Kosten der Gemeinschaft
beauftragt, haftet er auf Schadenersatz. Ein solcher kdnn-
te etwa darin liegen, dass die Gemeinschaft bei vorheriger
Befassung Vergleichsangebote eingeholt hatte und da-
mit geringere Reparaturkosten entstanden waren.

DIE GROSSE REGIONALE BAU- UND IMMOBILIENMESSE
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Heizung

Sanitar Service
Liiftung 07161.97500

Klima

Zeller GmbH | Am Autohof 4 | 73037 Goppingen
info@haustechnik-zeller.de www.haustechnik-zeller.de
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i €. Zaunteam

[V, | Zaune, Tore, Sichtschutz

—

Fenzhofe Oberwilden
Tel. 0761922 736
fenzrhoefedzaunteam.de
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Meine Immobilie?

Dafur hab ich
jemanden!

Unsere Kompetenz:
Individuelle Service-

und Beratungsleistungen
fiir Vermieter,
Hauseigentiimer,
Wohnungseigentumer,
Kauf- und Bauwillige.
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Recht & Steuern | Vermieten & Verwalten | Bauen & Renovieren | Technik & Energie
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Haus & Grund®

Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Goppingen

Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimer-
verein Goppingen und Umgebung e.V.

Nordliche Ringstr. 98 - 73033 Goppingen
Tel. (07161) 923980
info@hug-gp.de - www.hug-gp.de




