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EDITORIAL

Liebe Mitglieder, liebe Leser,

die ersten 100 Tage der neuen Bundesregierung sind wie
im Flug vergangen. Verflogen ist auch etwas die Hoffnung
auf positive Veranderungen. ,Baubranche im freien Fall -
Insolvenzen héufen sich” war eine Schlagzeile im
September, die aufhorchen lieB. Dabei sind die Forder-
mafBnahmen fur Bauherren und Eigentliimer, die sanieren
wollen nach wie vor gegeben. Hier erweist sich die
Kontinuitdt der Politik fir Haus- und Wohnungs-
eigentlimer als verlassliches Fundament. Um die Zu-
schiisse und Kredite bei Bau- und SanierungsmaBnahmen
optimal nutzen zu kdnnen, muss man sich allerdings
auskennen. Beratung und Begleitung durch Experten und
Innungsbetriebe sind praktisch unerlasslich.

Lesen Sie dazu in dieser Ausgabe der Hausmitteilung das
grofBe Interview mit den Experten von ENUM Filstal in der
Rubrik ,Nachgemessen” sowie Informationen zum neuen
Angebot der Energieagentur des Landkreises flir WEG.
Nicht nur damit bietet Ihnen auch dieses Mal Ihr
Mitgliedermagazin von Haus und Grund im Filsland
wieder einen echten informationellen Mehrwert. Mit der
Beantwortung Ihrer Fragen als Mitglieder, meiner
Auswahl fur Sie als Eigentiimer interessanter Urteile sowie
den Themenberichten unseres Zentralverbandes haben
Sie wieder eine Fundgrube an Informationen und Tipps
rund umIhre Immobilie.

Wie eng unsere Zusammenarbeit mit dem HuG-
Zentralverband zur Vertretung gerade auch Ihrer
Interessen ist, wurde bei dessen Besuch im Landes-
verband Wirttemberg vor wenigen Wochen deutlich. Bei
einem Arbeitsessen im Waldhotel in Stuttgart-Degerloch
sprach ich in meiner Funktion als Aufsichtsratsmitglied
des Landesverbandes Wirttemberg mit den Vertretern

des Prasidiums insbesondere
Uber Anregungen fir die
Justizministerin im Hinblick auf
die Gesetzgebung. Meine
Aufsichtsratskollegen aus dem
Landesverband saBen dabei
ebenfalls mit am Tisch. Der
Aufsichtsrat berichtete dabei
aus der Praxis der einzelnen
Vereine in Wirttemberg und
die Themen und auch kon-
kreten Sorgen von lhnen,

insbesondere im Bereich der privaten Wohnraum-
vermietung. Dieser aktiven politischen Arbeit verleihen
Sie durch Ihre Mitgliedschaft bei Haus und Grund
GOppingen und Umgebung Gewicht.

Lassen Sie uns weiterhin gemeinsam fir eine gute und
gerechte Gesetzgebung eintreten und streiten und werben
Sie fiir eine Mitgliedschaft in unserer Eigentimerschutzge-
meinschaft. Jede Mitgliedschaft starkt unseren Einfluss.

Eine gewinnbringende Lektiire wiinschtIhnen

Ihr

£
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Volker Schwab, Vorsitzender Haus & Grund Gdppingen
und Umgebunge.V.



NACHGEMESSEN

NACHGEMESSEN

INTERVIEW MIT DEN GEBAUDETECHNIKINGENIEUREN TOBIAS ERWERLE UND LUKAS UBERLE

WICHTIGER DENN JE: HAUSEIGENTUMER BEIM
THEMA FORDERUNG AN DIE HAND ZU NEHMEN

In der Rubrik "HuG - nachgemessen" iiberpriifen wir
politische Entscheidungen auf ihre Praxistauglich-
keit, legen den MaBstab der Realitdt und Gerechtig-
keit an Gesetze und Forderungen an und haken
nach, was aus Zusagen und Vorhaben wurde oder
tiberpriifen, was Sache ist.

Wir sprachen mit den beiden Gebaudetechnikingenieu-
ren von ENUM (Energie- und Umweltzentrum) Filstal,
Tobias Erwerle und Lukas Uberle. Wir fragten die beiden
Gebaudeenergieberatern nach der aktuellen Fordersitua-
tion, etwaige Anderungen nach dem Regierungswechsel
im Bund sowie zu konkreten Praxisbeispielen.

Herr Erwerle, Herr Uberle, man verliert fast schon den
Uberblick, was nun wie geférdert wird bei Neubauten
und Sanierungen im Bestand. Der Regierungswechsel
in Berlin sorgte fiir zusatzliche Ungewissheit. Gibt es
denn noch Forderméglichkeiten?

Tobias Erwerle: Ja! Es gibt natirlich noch diverse Foérder-
maoglichkeiten. Wichtig ist, diese auf das jeweilige
Objekt und den individuellen Bedarf abzustimmen. Fir
Verunsicherung sorgten die plotzlichen Kirzungen
beim sogenannten Sanierungsfahrplan im Sommer
2024. Das damalige Bundeswirtschaftsministerium
senkte die Forderquote fir Energieberatungen zur
Erstellung eines individuellen Sanierungsfahrplans von
80 % auf 50 % des forderfahigen Honorars. Auch die
maximalen Zuschussbetrage wurden halbiert: von 1.300
Euro auf 650 Euro fiur Ein- und Zweifamilienhduser und

von 1.700 Euro auf 850 Euro fir Mehrfamilienhduser —
und das praktisch von heute auf morgen. Diese Ande-
rungen fihrten zu Unsicherheit, die durch Medienbe-
richte zusatzlich verstarkt wurde.

Und dann kam der Regierungswechsel und die
Diskussion liber das Gebaudeenergiegesetz (GEG).
Wieder war unklar, was passiert...

Tobias Erwerle: Auch hier andert sich vorerst nichts.
Stand war, ist und bleibt: Deutschland soll bis 2045
klimaneutral sein. Es ist nichts bekannt, was darauf
hindeuten wiirde, dass daran etwas geandert werden soll.
Anpassungen des GEG sind perspektivisch mdglich.

So weit so klar. Aber was heiBBt das fiir die damit
verbundene Férderung?

Tobias Erwerle: Die Gelder fir das nachste Jahr sind
derzeit zugesichert — zwar etwas reduziert, aber ausrei-
chend. Wiinschenswert ware eine Riickkehr zur Forde-
rung des KfW-55-Neubaustandards, der sich als sehr
erfolgreich und vielfach genutzt erwiesen hat. Die aktuelle
Neubauférderung fur klimafreundliches Bauen wird
hingegen bislang nur wenig in Anspruch genommen.

Warum ist das so?

Tobias Erwerle: Der 55er-Standard ist mit geringerem
baulichem Aufwand verbunden. Auch die Nutzung von
Biomasse war in der Vergangenheit mdglich, was beim
klimafreundlichen Neubau derzeit nicht vorgesehen ist —
zumindest nicht als zentrale Heizlsung.
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Fordertopfe gibt es also nach wie vor. Wie geht man
aber am besten vor, welche Bereiche sind besonders
lohnenswert?

Tobias Erwerle: In 80 % der Félle wird zunachst ein
individueller Sanierungsfahrplan erstellt — sinnvoll und
von entsprechend akkreditierten Energieberatern
forderfahig. Dabei wird der Ist-Zustand des Gebaudes
genau erfasst. AnschlieBend werden Wunsch und Realitat
gemeinsam mit dem Kunden in Einklang gebracht. Dank
unseres groBen Erfahrungsschatzes ist so vieles moglich,
etwa die Sanierung eines Bestandsgebdudes zu einem
Effizienzhaus — quasi auf Neubaustandard.

Das wire dann der ganz groBBe Wurf. Was heiB3t das
dann ganz grob in Zahlen ausgedriickt?

Tobias Erwerle: Die Kosten fiir eine Sanierung lassen sich
nur schwer pauschal beziffern, da jedes Gebaude indivi-
duelle Anforderungen und unterschiedliche bauliche
Aufgaben mit sich bringt. Grob geschatzt liegen die
Kosten fiir eine umfassende Sanierung eines Einfamilien-
hauses aus den 70er- oder 80er-Jahren etwa bei
225.000-350.000 Euro fir den KfW 70-Standard und bei
300.000-400.000 Euro fiir den KfW 55-Standard. Die ge-
nauen Kosten variieren je nach Haustyp (Fertighaus oder
Massivhaus) und individuellen Ausstattungswiinschen.

Man kann sicher aber auch kleiner anfangen?!

Tobias Erwerle: Natirlich — Schritt fur Schritt, je nach
Budget. Man kann zum Beispiel zunédchst nur das Dach
sanieren und die weiteren MalBnahmen spéter angehen.

Eine Forderung ist aber auch dafiir moglich, oder gibt
es die nurim Gesamtpaket?

Tobias Erwerle: Nein, es kdnnen auch einzelne Gewerke
oder MaBnahmen gefdrdert werden — in diesem Fall
spricht man von der Bundesférderung fir effiziente
Gebéaude als EinzelmaBnahme (BEG EM). Direkt gesagt:
Dem Fordergeber ist es egal, wie die Heizung beschaffen
ist, solange das Dach saniert wird. Lediglich die geférder-
te MaBnahme — in unserem Fall also das Dach — muss
einen bestimmten technischen Standard erflllen. Dafir
gibt es unsere Baubegleitung. In diesem Beispiel umfasst
die Baubegleitung: die Koordination mit dem ausfiihren-
den Fachhandwerker, die Priifung der Forderfahigkeit des
Angebots sowie die Abwicklung des Férderprozesses mit
dem Fordergeber — bis hin zur Bauabnahme vor Ort. Bei
EinzelmaBnahmen handelt es sich um Zuschussprogram-
me. Diese MaBnahmen kénnen zudem mit attraktiven
Kreditkonditionen umgesetzt werden.

Forderung Energieberatung
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Und wenn sich tatsachlich jemand an das erwdhnte
Effizienzhaus wagen mochte?

Tobias Erwerle: Das Effizienzhaus wird Uber eine
Kreditvariante finanziert. Beim KfW-Kredit wird dabei
nach dem Standard unterschieden — von KfW 85 bis KfW
40 (Neubauniveau). Bei einer Effizienzhaussanierung im
Bestand muss das Geb&dude innerhalb eines festgelegten
Zeitraums vollstandig energetisch saniert werden.

Sind Dachsanierungen das am héaufigsten nachge-
fragtes Projekt?

Lukas Uberle: Nein, das Top-Thema ist der Heizungs-
tausch — vom Einfamilienhaus bis zum groBen Mehrfami-
lienhaus oder einem Geb&dudenetz mit mehreren Gebau-
den, die an einer Heizungsanlage angeschlossen sind.
Dabei ist es wichtig, die Forderkonditionen genau zu
prifen. In den Medien und in der Werbung ist oft von
einer Forderung von bis zu 70 % die Rede. Das ist grund-
satzlich korrekt, stellt jedoch die Ausnahme dar — Ubli-
cherweise liegen die Férderquoten bei 50 bis 55 %.

Was muss man tun, um tatséchlich 70% zu bekommen?
Lukas Uberle: Die Grundférderung in Héhe von 30 %
erhalt jede Person —unabhangig davon, ob sie selbstnut-
zender Eigentiimer oder Vermieter ist. Selbstnutzende
Eigentiimer kdnnen zusatzlich einen Klimageschwindig-
keitsbonus von 20 % geltend machen, wenn die Gashei-
zungsanlage élter als 20 Jahre ist. Bei Ol- oder Nachtspei-
cherheizungen wird der Bonus in jedem Fall gewahrt.
Wird eine Warmepumpe mit natlrlichem Kaltemittel
eingesetzt, gibt es zusatzlich einen Effizienzbonus von 5
%. Der Einkommensbonus von 30 % wird nur Haushalten
gewahrt, deren zu versteuernden Einkommen in den
Jahren 2022 und 2023 durchschnittlich unter 40.000 Euro
proJahrlag. Die maximale Férderung betragt 70 %.
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Und hinsichtlich der Heizungsart? Auch dabei herrscht
eher Verwirrung, gerade bei den Warmepumpen

Lukas Uberle: Warmepumpen sind férderfahig, ebenso
Hybridheizungen, bei denen ein Ol- oder Gaskessel in
Kombination mit einer Warmepumpe eingesetzt wird.
Auch Solarthermieanlagen, Nahwédrmenetze sowie
Biomasseheizungen, wie Pellet- oder Scheitholzkessel,
sind forderfahig.

Und was ist aus Ihrer Sicht sinnvoll?

Lukas Uberle: Welche Lésung die richtige ist, hangt
immer vom Gebdude und den individuellen Anforderun-
gen ab. Warmepumpen sind derzeit die am haufigsten
gewahlte Lésung und eignen sich besonders gut fir
Neubauten oder teil-/saniertes Gebaude. Gas-
Hybridheizungen sind vor allem in Mehrfamilienhdusern
oder Gewerbeeinheiten beliebt, da sie flexibel auf hohe
Lastspitzen reagieren kdnnen. Auch Biomasseanlagen,
wie Pelletkessel, sind sinnvoll.
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Funktioniert eine Warmepumpe iliberhaupt, wenn
man Heizkorper und keine FuBbodenheizung hat?
Lukas Uberle: Ja, das ist méglich — aber nicht immer
optimal. Warmepumpen arbeiten am effizientesten mit
niedrigen Vorlauftemperaturen, wie sie zum Beispiel bei
FuBboden- oder Wandheizungen tblich sind. Bei &lteren
Heizkdrpern, die hohere Temperaturen bendtigen, kann
eine Warmepumpe dennoch funktionieren, wenn das
Gebaude gut gedammt ist oder die Heizflachen ausrei-
chend grof dimensioniert sind. Mit einem hydraulischen
Abgleich lasst sich eine mogliche Unterdeckung friihzei-
tig erkennen; bei Bedarf kdnnen groBere Niedertempera-
turheizkorperinstalliert werden. Eine individuelle Planung
ist entscheidend - pauschal ausschlieBen kann man
Warmepumpen bei Heizkdrpern heute nicht mehr.

Was bedeutet der ,,hydraulische Abgleich” konkret?
Lukas Uberle: Der hydraulische Abgleich sorgt dafiir, dass
alle Heizkorper im Haus genau die Warmemenge erhalten,
die sie bendtigen —weder zu viel noch zu wenig. Durch die
Einstellung der Heizkorperventile und das Justieren der Hei-
zungspumpen wird das Wasser im Heizsystem optimal ver-
teilt. Besonders bei Warmepumpen ist ein hydraulischer
Abgleich sinnvoll; bei allen forderfahigen Anlagen ist er sogar
Pflicht, da nur so das Gesamtsystem effizient arbeiten kann.

Stichwort , Top-Thema”: Ist es gerade besonders
sinnvoll hinsichtlich der Férderungen, das Thema
Heizung anzugehen?

Lukas Uberle: Wenn man (iberlegt, in naher Zukunft eine
neue Heizung anzuschaffen, ist es sinnvoll, den Antrag
zeitnah zu stellen. Nach der Bewilligung hat man drei
Jahre Zeit fiir die Umsetzung, und die Fordersatze sind
dann sicher zugesagt. Besonders interessant ist dies
derzeit fur Eigentimer, die den Einkommensbonus in
Anspruch nehmen kdénnen — denn mehr als 70 % Forde-
rung wird es wahrscheinlich nicht geben.

Und wie geht der Hausbesitzer dann am besten vor?
Lukas Uberle: Fachbetrieb und Fachplaner/Energieberater
einbinden. Esist ratsam, im Vorfeld die Planung einer neuen
Heizungsanlage durchzufiihren. Wir als Fachplaner
ermitteln den Warmebedarf des Gebaudes durch eine
Heizlastberechnung und berechnen im Vorfeld den
hydraulischen Abgleich. Auf Basis dieser Planung kann der
Fachbetrieb dann ein zugeschnittenes Angebot erstellen.
Fur die Antragstellung muss eine Beauftragung eines
Fachbetriebs vorliegen. Vom Energieberater oder Fach-
handwerker erhalten Sie die erforderliche Bestatigung, mit
der der Antrag bei der KfW gestellt und der Zuschuss
bewilligt werden kann. Nach der Antragstellung darf mit
der Umsetzung begonnenwerden.
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Vom Bausektor hort man derzeit viel, von vollen Auf-
tragsbiichern bis zu erheblichen Einbriichen. Es scheint
einiges in Bewegung zu sein. Ihre Auftragslage diirfte
ein guter Seismograph sein: Also, wie sieht es aus?
Lukas Uberle: Beim Thema Heizung héren auch wir von
einigen Heizungsbauern, dass die Nachfrage nach War-
mepumpen etwas zurlickgeht. Das ist ein normaler Effekt,
dennin den letzten ein bis zwei Jahren war die Nachfrage
extrem hoch und normalisiert sich nun. Es handelt sich
also nicht um einen Einbruch, sondern um ein Einpendeln
auf ein normales Niveau. Bei der Gebaudehiille stellen wir
eine relative Kontinuitat fest. Vor den Wahlen im Februar
war zu splren, dass viele Blrger zunachst abwarten, in
welche Richtung die Politik geht. Beim zuvor angespro-
chenen GEG handelt es sich um ein bereits verabschiede-
tes Gesetz, das unabhangig von einem Regierungswech-
sel seine Wirksamkeit behalt.

Wie darf man sich eine Beratung durch Sie oder Ihre
Kollegen und vorstellen?

Tobias Erwerle: Es geht darum, die Kunden abzuholen
und neutral zu beraten. Uns ist wichtig, die Kunden an die
Hand zu nehmen, denn die Férderlandschaft und die Be-
dingungen andern sich standig, sodass man im Detail ge-
nau hinschauen muss. RegelmaBig sind wir daher auch bei
WEG-Versammlungen dabei, um Wege und Méglichkeiten
aufzuzeigen, alle auf denselben Stand zu bringen und fiir
den Kunden die optimale Férderung herauszuholen.

ENUM

Das Energie- und Umweltzentrum Filstal entstand vor
rund 15 Jahren durch den Zusammenschluss von vier
Schornsteinfegermeistern (Funk, Raschke, Erwerle,
Eisele). Ziel war es, Synergien zu nutzen und
auszubauen. 2022 entwickelte sich aus diesem
Zusammenschluss ein Zentrum, das nun von Tobias
Erwerle und Lukas Uberle in Vollzeit gefiihrt wird.

Das Angebot umfasst die Bestandsaufnahme von
Gebauden, die Erstellung von Energieausweisen sowie
die Beratung zu Sanierungsmadglichkeiten und
Férderprogrammen — sowohl fiir Neubauten als auch
fur Bestandsgebdude im Wohn- und Gewerbebereich.
Ein besonderer Schwerpunkt liegt auf der
fachgerechten Planung neuer Heizungsanlagen und
derBaubegleitung rund um die Gebaudehdiille.

Flhlen Se sich .
]
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DIE ENERGIEAGENTUR DES LANDKREISES - PARTNER VON HUG

ENERGIEBERATUNG FUR

WOHNUNGSEIGENTUMERGEMEINSCHAFTEN

NEUTRAL, GEFORDERT, PRAXISNAH -
JETZT IM LANDKREIS GOPPINGEN VERFUGBAR

Wohnungseigentimergemeinschaften stehen heute vor
groBen Aufgaben: steigende Energiepreise, komplexe
gesetzliche Vorgaben und ein kaum zu durchdringender
Forderdschungel. Wer rechtzeitig Klarheit tUber den
energetischen Zustand seines Gebdudes hat, kann
Investitionen besser planen, Beschliisse einfacher herbei-
fihren und Fordergelder optimal ausschopfen. Genau
hier setzt ein neues Angebot der Energieagentur Land-
kreis Goppingen in Kooperation mit der Verbraucher-
zentrale Baden-Wirttemberg an.

INDIVIDUELLE, NEUTRALEIMPULSBERATUNG

Fur kleine und mittlere WEGs wird eine malRgeschneiderte
und anbieterneutrale Beratung angeboten. Im Mittelpunkt
steht die Frage: Wo lasst sich im konkreten Gebaude
sinnvoll Energie sparen, ohne unndtige Investitionen zu
riskieren? Erfahrende Energieberaterinnen und -berater
erlautern praxisnah, welche Modernisierungsoptionen bei
Gebaudehlille, PV-Anlagen oder Heizung sinnvoll sind und
wie Eigentimergemeinschaften dabei von Forderpro-
grammen profitieren konnen. Da die Kosten der Beratung
durch das Bundesministerium fur Wirtschaft und Energie
weitgehend getragen werden, féllt nur ein geringer
Eigenanteil in Hohe von 40 € an — bei maximaler Un-
abhangigkeit, denn Verkaufsinteressen spielen keine Rolle.

MEHR SICHERHEIT FUR HAUSVERWALTUNGEN

Fir Hausverwaltungen bedeutet das Beratungsangebot
eine splrbare Entlastung: Sie kénnen die Beratung
stellvertretend fur ihre WEG beauftragen, erhalten eine
neutrale Grundlage fir Entscheidungsprozesse und
starken damit das Vertrauen der Eigentimer. Auch
Mieterinnen und Mieter profitieren, denn sie konnen sich
kostenfrei zu Einsparmdglichkeiten im eigenen Wohn-
umfeld beraten lassen.

SANIERUNGEN ZAHLEN SICH AUS

Energetische Modernisierungen senken nicht nur den
Verbrauch, sie erhéhen auch den Wohnkomfort und
sichern den langfristigen Wert des Gebaudes. Selbst
einzelne MaBnahmen erzielen bereits spirbare Effekte —
eine Dachdammung beispielsweise spart 10 bis 20
Prozent Energie, moderne Warmeschutzverglasung
weitere 10 bis 20 Prozent. Die Beratung hilft, solche
Potenziale realistisch einzuordnen und die wirtschaftlich
sinnvollsten Schritte zu planen.

SOLIDE BASIS FUR TRAGFAHIGE BESCHLUSSE

Haus & Grund Goppingen begriiBt das neue Angebot.
Gerade in Eigentimerversammlungen, in denen unter-
schiedliche Interessen aufeinandertreffen, schaffen ob-
jektive Daten und neutrale Empfehlungen eine fundierte
Grundlage fur kluge Entscheidungen. Statt auf Bauch-
gefiihl oder Werbeversprechen zu setzen, erhalten Eigen-
timerinnen und Eigenttimer eine klare Orientierung, wie
sich Sanierungsschritte sinnvoll und finanziell tragfahig
gestalten lassen. Informationen und Terminvereinbarung
bei der Energieagentur Landkreis GOppingen unter
07161-6516500.
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Besser miteinander.

Sonderaktion bis 31.12.2025 verldngert

@ Verzicht auf Wartezeit bei
Leistungsbausteinen

@ Pramienabsenkung Uber 30% fur
vermietete Gewerbeobjekte

Was erwarten Sie von lhrer Rechtsschutz-
Versicherung? Die beste Problemldsung in Ihren
rechtlichen Angelegenheiten!

Mit unseren Rechtsschutzlésungen fur
Eigentimer und Vermieter sichern wir lhre
Interessen im Streitfall ab.

Fiir Haus & Grund-

Unser Team steht lhnen gerne zur Verfiigung: LIS SA TS

besonders giinstige
Konditionen!

ROLAND Rechtschutz-Versicherungs-AG
Haus & Grund-Team

Telefon 02218277-2333
www.roland-rechtsschutz.de/hausundgrund




DIE ENERGIEAGENTUR DES LANDKREISES - PARTNER VON HUG

ABLAUF DER WEG-BERATUNG

» Telefonat oder Video-Vorgesprach mit
Beirat/Hausverwaltung zur Klarung der
Gegebenheiten

» Vor-Ort-Termin mit Beratungsgesprach und
anschlieBendem Beratungsbericht zu den
nachfolgenden Themen:

- Gebaudehille

- Heizungstausch und Heizungsoptimierung

- Solarwarme

- Photovoltaik

- Individuelle Fragen

- Video-Nachbesprechung

- Ergebnisvortrag (Online oder Prasenz) in der
Eigentiimerversammlung

EINSPARPOTENZIALE IN MEHRFAMILIENHAUSERN

10-20% & 2 39- 30 %

| . Imasertinmg
el

(Quelle: Energieagentur Landkreis Goppingen)

o

FLORIAN SPIEGELHALDER
STEUERBERATER

DER
STEUERBERATER
IM ZENTRUM VON

EISLINGEM

In Blrogemeinschaft mit

S5ILVIiA NEVES DE OLIVEIRA

Rechisanwaltskanzie

FLORIAN SMEGELHALDER STEUERBERATER
Schlossplatz 3 - 73054 Eslingen - Tel. o71461/3 04 78-0
infoj@stb-spiegelhal der.de - v sth-spiegelhaldar.de

wolksbank-goeppingen.de//immabilien

Wir realisieren

(t)

ImmobilienService.

Unser Immobilienverkauf ist exzellant!

Die Weiterempfehlungsquote unserer Immobilenverkiule:
spricht fur uns! Bhar 500 EII.:I"'.'IETLI' ner haban uns baweartat

und sind vor unseram Service bergeugl.

Exzellent Im
(4.9/5) Scout24
Markctstrale 24 7055 Gappingen volksbank

Tal, I71E£] B30- 303
E-Mail imma@veikshank-goeppingande

GOpPINGEN = =




DER ZENTRALVERBAND - AKTIV FUR UNSERE INTERESSEN

SECHS MONATE PLUS FUR VERMIETER

SCHADEN AUS KAUTION FLEXIBEL BEZAHLEN

’T.{P}

Die Mietkaution dient auch vermietenden Eigentiimern als
Sicherheit fir mdgliche Schaden an ihrer Wohnung. Das
hinterlegte Geld diirfen Vermieter nach Auszug des Mieters
einbehalten. Beispielsweise wenn Zahlungen offen sind
oder Reparaturen anstehen. Haufig ist dies Anlass fiir Streit.
Vom Gesetz her besteht keine Pflicht, eine Kaution zu
verlangen. Vermieter werden aber kaum darauf verzichten.
Zu groB ist das Risiko, am Ende auf Schaden sitzen zu
bleiben. Die Sicherheitsleistung ist grundsatzlich zweck-
gebunden. Sie kann nur fiir Anspriiche verwendet werden,
die im Mietvertrag geregelt sind. Nach Rickgabe der
Wohnung haben Vermieter grundsatzlich ein halbes Jahr
Zeit, Reparatur der Schaden oder Schadenersatz zu fordern,

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 immobilienpldane. Testen Sie uns!

Wir freuen uns auf Sie.

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

falls ihre Ex-Mieter etwas kaputt gemacht haben. Die Frist
steht im Burgerlichen Gesetzbuch (BGB, § 548 Absatz 1).
Danach verjdhrt der Anspruch von Vermietern. Die Befris-
tung ist jedoch keine starre Regelung. Ausnahmen sind
maoglich. Das hat der Bundesgerichtshof am 10. Juli 2024
entschieden (VIII ZR 184/23). Das Urteil gibt vermietenden
Wohnungseigentiimern mehr Flexibilitat. Sie kdnnen
Schaden auch nach Ablauf der Verjahrung noch mit der Kau-
tion aufrechnen. Sie missen diese also nicht sofort zurlick-
zahlen. Das Kautionsguthaben diene der Sicherung aller
Schadenersatzanspriiche des Vermieters. Ob er innerhalb
der Sechs-Monatsfrist sein Wahlrecht zwischen Reparatur
oder Geldersatz nutzt, spiele keine Rolle, heiBt es im BGH-
Urteil. Faktisch mussen Vermieter kiinftig ehemalige Mieter
nicht mehr zur Zahlung von Reparaturkosten auffordern.
Stattdessen konnen sie sich um die Beseitigung der
Schaden kiimmern und die Ausgaben von der Kaution
abziehen — auch wenn der Mieter ldnger als sechs Monate
ausgezogen ist. Wichtig ist nach Ansicht des BGH, dass Ver-
mieter die Schaden beweisen kdnnen. Bei der Wohnungs-

k-]
55 Immobilien

GOéppingen GmbH
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DER ZENTRALVERBAND - AKTIV FUR UNSERE INTERESSEN

abnahme sollten sie deshalb alle sichtbaren Macken
dokumentieren. Aus Beweisgriinden nicht nur schriftlich,
sondern auch im Bild. Sehr sinnvoll ist ein Ubergabepro-
tokoll. Vermieter und Mieter fertigen es im Zuge einer ge-
meinsamen Begehung kurz vor Auszug an. Mit ihrer Unter-
schrift bestatigen beide den Inhalt. AnschlieBend unter-
schreiben die Mietvertragsparteien die Unterlage, damit
giltihr Inhalt als akzeptiert und bindend. Sind vermietende
Wohnungseigentimer und ihr Mieter bezlglich eines
Schadens uneins, kommt das ins Protokoll. Ebenso Ab-
sprachen zu eventuellen Reparaturen und natirlich die
Ubergabe einer tadellosen Wohnung. Im Protokoll wird der
Zustand der einzelnen Raume festgehalten. Schaden und
eventuelle Schonheitsreparaturen werden genauso erfasst
wie der Zahlerstand von Wasseruhr und Heizung und
Uberlassenes Inventar, zum Beispiel die Einbauktche. Auf
dem Weg kdnnen beide Mietparteien Streit um die Riick-
zahlung der Kaution vorbeugen. Gleiches gilt flr die Ab-
rechnung der Nebenkosten. Sie wird regelmaBig erst im
Jahr nach dem Auszug erstellt. Flr offene Forderungen da-
raus dlrfen Vermieter ja ebenfalls einen angemessenen An-
teil an der Kaution zuriickbehalten. Kleiner Haken am Uber-
gabeprotokoll: Tauchen nachtraglich Probleme auf, gestal-
ten sich Beschwerden und Forderungen schwierig. Das gilt

varher

Hinterschwel
Fassaden

www.hi

ger FAplus
anstrich Komplettpaket

sowohl flr Mieter wie Vermieter. Sie sollten vorsorglich
auch mit neuen Mietern ein Ubergabeprotokoll machen.
Dem Kautionsurteil des BGH lag ein Fall aus Erlangen
zugrunde. Die Mieterin hatte gekiindigt, den Schlissel in
den Briefkasten geworfen und gebeten, ihr 780 Euro Miet-
sicherheit zu erstatten. Ihr Ex-Vermieter meldete sich erst
nach sieben Monaten mit der Forderung, wegen nicht be-
hobener Mangel mehrals 1.000 Euro an ihn zahlen. Die Frau
argumentierte, die Schaden héatten schon bei Einzug
bestanden und die Sechs-Monats-Frist zur Anmeldung von
Ansprichen sei verstrichen. In erster Instanz bekam die
Mieterin recht, vor dem BGH nicht. Ob die Schaden tatséch-
lich bestanden und die Mieterin aufkommen muss, muss
noch geklart werden.

TIPP

Der BGH hat offengelassen, wie lange Vermieter die
Sechs-Monats-Frist Uiberziehen diirfen. Ratsam ist jedoch,
Schaden nach Auszug der Mieter zligig abzurechnen.
Damit tun Vermieter sich und ihren ehemaligen Mietern
einen Gefallen. So haben beide Seiten Sicherheit. Sie er-
sparensich langwierige Auseinandersetzungen, die nurun-
notige Nerven kosten — und Geld, wenn Anwaélte und
Gerichte bemiiht werden.

FAplus® Fassadenanstrich

HINTE

e ]
e Favmimiinind mie TEEF

hterschweiger.de
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MIT TECHNIK GEGEN WASSER, WIND UND WARME

Trotz immer praziserer Vorhersagen, Prognose- und Warn-
Apps werden Immobilieneigentiimer von Naturgewalten
oft kalt erwischt. Technische Losungen helfen GdWEs,
jedem Wohnungseigentimer und der Verwaltung, die
Wohnanlage besser zu praparieren. Bereits kleine MaBnah-
men helfen, Schaden zu verringern — und sie kosten nicht
einmal Geld. Beispiel Markise: Ist kraftiger Wind angesagt,
wird sie eingeholt. Sonnenschutz mit wind- und regensen-
siblen Sensoren fahren automatisch ein. Lose Gegenstande
auf Balkon und Terrasse befestigen oder wegraumen.
Wirkungsvoll sind geschlossene Tiiren und Fenster.

Also: Bei Windboen, Sturm und kraftigem Regen Uberall
Fenster zu, Turen zu. Das beugt gefdhrlichem Glasbruch
vor und schitzt vor eindringender Nasse, die zu Schimmel
im Gemeinschafts- und Sondereigentum fiihren kann.
Rickstauklappen gehoren zum effektivsten Schutz gegen
eindringendes Wasser. Sie verhindern, dass bei Stark-
regen dreckiges Wasser Uber die Kanalisation ins Haus
oder in Sanitaranlagen gepresst wird — und da aus
Toiletten und Duschen sprudelt.

FurSchaden durch Grundhochwasser kommt die GAWE in
der Regel selbst auf. Wohngebaudeversicherungen
haften nicht. Wohl aber grundsatzlich die Elementarscha-

MDD IR L =

Kirchstrasse 11/2 73108 Gammelshausen
Weidenweg 16 73087 Bad Boll

Tel.: D716 inf

Hiro-maoeine de
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denversicherung, sofern diese abgeschlossen wurde. Be-
standsgebaude koénnen oft nachtrdaglich mit Klappen
ausgestattet werden. Technische Machbarkeit und
Kosten sollte der Verwalter mit Fachfirmen klaren. Die
MaBnahme selbst muss die Eigentiimergemeinschaft
beschlieBen. Riickstauanlagen sind regelmaBig zu warten.
Im Schadenfall ist das nachzuweisen, bevor Versicherungen
leisten. GAWEs mit Olheizung sollten die Tanks gegen
Wassereintritt und Aufschwimmen sichern, sofern ihr
Gebaude keine Rickstauanlage hat. Kellerlichtschachte
konnen ummauert, Kellerfenster wasserdicht mit
Druckverschluss versehen sowie ebenerdige Haustlren
gegen Wasserdruck und Tiefgarageneinfahrten mit
Schwellen gesichert werden. Ob das mit Nutzung und
Barrierefreiheit vereinbar ist, ist Abwagungssache.

Auskiinfte Uber Bedrohungen durch Hoch- und/oder
Grundhochwasser bekommen Eigentlimer und Verwalter
bei der Kommune. Einige publizieren Karten und ermdég-
lichen eine adressgenaue Onlinesuche. Versicherungen
arbeiten mit der Zirs-Liste, die ebenfalls Giber ein Online-
Recherche-Tool verfligt sowie mit einem Extra-Tool fir
Eigentliimer namens Hochwasser-Check.

Herumfliegende Aste kénnen groBen Schaden anrichten,
wenn sie auf Gebaude, Autos oder Menschen stilirzen.
GdWEs sollten das gemeinschaftliche Grin auf Stand-
festigkeit prifen und morsches Geéast entfernen lassen.
Das dient sowohl der Pravention von Unwetterschaden
als auch der Verkehrssicherungspflicht. Gleiches gilt fir
das Dach. Bislang weniger beachtet wird das Hitzerisiko.
Hier konnen GdWEs bei der energetischen Sanierung mit
Verwalter und Energieberater Uberlegen, ob und was
gegen allzu viel Warme zu tun ware. Begriinte Fassaden,
das Aufbrechen zubetonierter Flachen zugunsten von
Rasen oder Rasengittersteinen sind zwei Losungen.
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Beides zahlt sich finanziell aus. Denn viele Kommunen Ich vermiete lhre Immobilie.
berechnen die Abwassergeblhren auch nach dem Ver- a ="
siegelungsgrad. Je mehr Flache durchlassig ist, desto . . : Mit dem Komplettservice von

niedriger die Gebuhr. Das Anbringen von Sonnenschutz
vor den Fenstern kommt ebenfalls infrage.

: Daniela Mesarod

TIPP j F ; n?l_ﬁl 1 15843-43 :

Zum Schutz vor Wasserschaden sollten Wertgegen- e
stande, wichtige Dokumente und teure Elektrogerdte
nicht direktin Bodenndhe aufbewahrt werden, sondern - -
erhoht. Der Keller ist auch keine gute Wahl. Am besten S Immobilien
sind sie auf dem Dachboden aufgehoben. Wepmngen GelH

; P 0?%
Wohnungseigentiimergemeinschaften W5 e
SIE DENKEN UBER SOLAR, HEIZUNG ODER |
SANIERUNG NACH? Unsere individuelle und neutrale Analyse und
- Energieberatung beinhaltet:

= Viorgesprach mit Beirat und Hausvenwaliung
= Yor-Ort-Termin zu ausgewdhlien Themen:
Gebdudehille, Helzungstausch und -optimigrung,
Sotanwarme, Photovoltalk, Individuelle Fragen
= Schriitlicher Bericht mit Handlungsempfehlungen
: und Machbesprechung
Wir liefern Ihrer WEG eine solide = Ergebnisvorstellung in der Eigentlimerversammiung

Entscheidungsgrundlage.

It Exgenaral

Wir beraten Sie unabhingig = individuell = umfassend. Energleagentur Landirels Gippingen pembH
Vereinbaren Sie sinfach einen Termin: 07161 65165-00. 73033 Gfppingsn  Kimaschutz goeppingen.de

‘D euealifiziarie WEG-Beraiung hat elsen Wert von bis mu 1.000 Eura. Dank der Fordsnng dea Bundessninbsieriur Tir firischait und Enengls hairfiol by
Exgpmanisl] mur 40 Furo, Bines Koogaantion nilit der Vesbesohsrenimle Baden-filltismbang.

13



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 Ihre Vorstellungen erflillen. Veassen Sie sich einfach auf uns.

Beim Verkauf steht nicht nur der bestmiigliche Preis
im Vordergrund. Wir finden flir Ihre Immobilie den
richtigen Kéufer und stellen dabei unsere gesamte  [NaAMALZCL AL ELTEG TG [
Servicepalette von der Wertermittlung iiber die Ver-
marktung bis zur notariellen Beurkundung des Kaufs in lhren Dienst — zu fairen, stets
nachvollziehbaren Konditionen.

Viele mufriedone Verkiufer hestitigea: Optimale Ergebnisse entstehen dort, wo Erfah-
rung und persdnliches Engagement Hand in Hand gehen. Sprechen Sie deshalb mit uns,
wenn Sie eine Immobilie verauBem mdchten.

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 engagierten Mitarbeitar 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 Goppingen und ein verldsslicher und kompetenter Ansprech-
partner in allen Immobilienfragen. Vertrauen auch Sie auf unsere langjahrige Erfahrung.

| Immah:llanpmjektantwmkrunﬂ
-' E almann + Dannenmann Exacthau GmbH Immabilienverweltng
Bermhard Edelmann Edalmann GmbH

Alles fiir lhr Bauverhaben — Kaufen, mieten, verkaufen lhr Eigentum in besten Handen —
von der BaulandersehlieBung oder vermieten — wir bringen WEG-Verwaltung und
his zum realisierten Projekt Menschen und Objekte zusammen! Mietverwaltung fir lhre Imug@lu

Unternehmensgruppe Edelmann Tel: 07161/6001-0 Mail: info@edelmann-gp.de
HauptstraBBe 48 - 73033 Gdppingen Fax: D7161/6001-43  Web: www.edelmann-gp.de




6@ HANDWERK-GFDE

Wir sind Handwerker.

Wir kbnnen das.

Vertrauen Sie auf das Know-how unserer
Innungsbetriebe. Hier in der Region.

Kompetenz mit Erfahrung und personlicher Beratung.

=
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INMUNG DES
KRAFE

FAHRZEUGGEWERBES

IMMUNG
SAMITAR HEZUMG
KLEMPMNEREI

Telefon: 07161-73041
info@kh-goeppingen.de
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WOHNUNGSBESICHTIGUNG
WORAUF ES ANKOMMT

VERMIETER BEREITEN SICH UND IHR EIGENTUM VOR

Die Auswahl der richtigen Mieter ist entscheidend fiir ein
gutes Miteinander. Die Wohnungsbesichtigung ver-
mittelt vermietenden Wohnungseigentiimern als auch
Interessenten einen ersten personlichen Eindruck. Das
Inserat ist drauBen, die ersten Rickmeldungen sind da.
Jetzt ist es Zeit, die Besichtigung zu organisieren. Beson-
ders in Ballungsgebieten und beliebten Regionen sind
Wohnungen stark nachgefragt. Entsprechend groB ist die
Zahl der Bewerber. Die Sortierungen der Riickmeldungen
ist ratsam. Dabei hilft im ersten Schritt zum Beispiel ein
eigener Mailordner fiir die eingegangenen Anfragen. Im
zweiten Schritt packen vermietende Eigentimer Namen
und Kontaktdaten der Interessenten in eine Ubersicht-
liche Excel-Liste. Es ist sinnvoll, sie entweder im Laptop
oder ausgedruckt zur Besichtigung mitzunehmen, um die
Angaben griffbereit zu haben. Am besten angeordnet in
der Reihenfolge, wie die Treffen telefonisch oder digital
vereinbart wurden. Das erspart Nachfragen, und es bleibt
zudem Platz fiir Notizen.

Die Terminabsprache héngt davon ab, ob die Wohnung
leer ist, oder ob die bisherigen Mieter noch dort leben. In
dem Fall missen Datum und Uhrzeit mit ihnen
abgestimmt werden. Sie haben das Recht, bei der
Besichtigung dabei zu sein — schlieBlich stehen ihre
Sachen in der Wohnung. Firchten Vermieter Ein-
mischung, kdnnen sie ihre Mieter bitten, auf Kommentare
und Auskilnfte zu verzichten. Womaoglich werden sich
dann aber Bewerber ihre Gedanken zum Mieter-
Vermieter-Verhaltnis machen. Unabhangig davon sind
fir die meisten Menschen Wochenenden und abends
ideal. Je spater am Tag, desto ungtinstiger kénnen jedoch
die Lichtverhédltnisse sein. Sollen die Raume den
Interessenten im Wortsinn im besten Licht erscheinen,
sind Termine tagsiiber erste Wahl. Daflir kommen am
ehesten Wochenenden infrage.

EINZELN STATTIN GRUPPEN

Bei groBem Andrang tendieren Vermieter zu Massen-
besichtigungen. Das scheint effizienter, weil schneller mehr
Menschen durchgeschleust werden. Nachteilig ist jedoch,
dass keine Zeit fir Gesprache bleibt, um einen persdnlichen
Eindruck von den einzelnen Interessenten zu gewinnen.
Dieser ist jedoch ein wichtiges Auswahlkriterium fiir ein auf
Dauer angelegtes, mdglichst harmonischen Mietverhaltnis.
Unter dem Aspekt sind Einzeltermine zu bevorzugen. Wenn
dennoch mehrere Interessenten gleichzeitig durch die
Wohnung gefiihrt werden, sollten es je nach GroBe der
Raume maximal funf sein. Weil die meisten zu zweit kom-
men oder Familie mitbringen, werden sowieso mehr
Menschen da sein. Pro Einzelbesichtigung sind mindestens
15 Minuten einzukalkulieren. Plus mindestens weitere 15
Minuten, um Keller und Dachboden zu zeigen sowie
Gemeinschaftsflachen wie Griinanlage, Spielplatz, Fahrrad-
und PkW-Stellplatze, Platz der Millcontainer und falls
vorhanden, die E-Ladestation. Zwischen den Terminen
brauchen vermietende Wohnungseigentiimer ein paar Mi-
nuten zum Durchatmen. Zum einen kann die Zeit zum
Notizen machen genutzt werden. Diese Gedachtnisstiitze
ist wichtig fur die spatere Entscheidung, wer denn einziehen
darf. Zum anderen hilft die Pause, sich gedanklich auf den
nachsten Kandidaten einzustellen. Alles in allem sollte
ungefahr eine Stunde Abstand zwischen den Terminen ein-
geplant werden. Bei kleinen Wohnungen und Anlagen
reichen kurzere Abstande. In der Praxis hat es sich bewahrt,
Besichtigungstermine nicht alleine durchzuziehen, sondern
mit Unterstlitzung aus dem Familien- oder Freundeskreis.
Das hat Vorteile insbesondere bei Gruppenterminen:
Wahrend der eine Fragen beantwortet, begleitet der andere
weitere Bewerber durch die Raume oder zeigt ihnen das
Gemeinschaftseigentum. Spater hilft die zweite Meinung bei
der Einschatzung, ob man mit dem ersten Eindruck richtig
liegt. Nicht zuletzt geht es dabei haufig ums Bauchgefiihl.

HOLZBAU

NN o, 7100

DACH IN DIE JAHRE GEKOMMEN?

FORDERUNG BIS ZU 20%
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GUT FUR DEN EINDRUCK:

SAUBER UND OHNE SCHONHEITSFEHLER

Vor einer Neuvermietung missen Wohnungseigentiimer
entscheiden, ob sie nahtlos weitervermieten oder warten.
Zum Beispiel bis zum Auszug der Vormieter. Eine leere
Wohnung ist einfacher fir die Besichtigung vorzu-
bereiten als eine bewohnte. Termine mit Interessenten
sind ohne Rucksicht auf Befindlichkeiten der aktuellen
Bewohner vereinbar. Die Raume wirken groBer, weder
Mobel noch der Geschmack der Vormieter beeintrach-
tigen den Gesamteindruck. Mit wenig Aufwand Iasst sich
der Eindruck noch aufpolieren. Boden mussen beispiels-
weise sauber sein, Ecken und Wande frei von Staub und
Spinnweben. Durch die Fenster sollte man durchschauen
konnen, sie muissen auBerdem dicht schlieBen.
Einbaukiliche, Bad und Toilette bedugen Interessenten
besonders kritisch. Schranke, Schubladen und Kiichen-
gerate sollten einwandfrei sein. Saubere, kalkfreie Fliesen
und blinkende Badarmaturen heben den Eindruck,

DER EINFACHSTE WEG
ZUM NEUEN BAD

DIE BADAUSSTELLUNG IN IHRER MAHE.

WML ERSTR. 20 MARGARETE-STEIFF-STR. 14 CARI-PENSS-STR. 51
TH0E EISUNGER TEST ESMBEEN 12555 MELZGEN
T+48 7161 0aid4 0 T 449 7365 R2300 0 7440 7123 0341610

EfS) INGESPEL EMENTS- SHIBALDE  DSSING EMFELEMENTS-SHOWUIE MET2OMREMIDELEMENTS 53 KVE DE
# ELEMENTS-SHOWL.DE

wahrend schmuddelige Duschtiiren und Abdichtungen
oder gar Schimmel ihn ruinieren. Abgenutzte Toiletten-
brillen werden besser ersetzt, unansehnliche Klobursten
kommen in den Mill. Kleinere Mangel wie Kratzer in
FuBleisten und Tirrahmen oder beschadigte Steckdosen-
umrandungen werden behoben. Dass das Licht funk-
tioniert, versteht sich von selbst. Manchmal miffelt es. Oft
hilft es schon, kurz vor einer Besichtigung die Wasserhahne
laufen zu lassen und die WC-Spiilungen zu driicken. Um
durchzultften, werden die Fenster geoffnet. Das ist der
letzte Handgriff vor dem Eintreffen der ersten Wohnungs-
bewerber. In der kalten Jahreszeit wird die Heizung
eingeschaltet. So wirken die Raume nicht kiihl und unge-
muitlich, sondern angenehm. Die meisten vermietenden
Wohnungseigentiimer werden sich vor Kandidaten kaum
retten kdnnen. Trotzdem sollten sie etwas Aufwand inves-
tieren, um ihre Immobilie in gutem Zustand zu prasen-
tieren. Allein schon, um die Wertigkeit zu unterstreichen.
Auch das ist wichtig fir ein gutes Mietverhaltnis.

Tel. 0176-20088634
Ihr lokaler Immobilienmakler
E-Mail: info@mwimmobilien-gmbh.de
Web: www.mwimmaobilien-gmbh.de

MW Immoaobilien
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SONNENSTROM PRODUZIEREN

UND GEMEINSCHAFTLICH NUTZEN

NEUES MODELL REDUZIERT BUROKRATIE — VEREINFACHUNG FUR GDWE

Solarstrom ist ein wichtiges Element der Energiewende.
Das Modell der gemeinschaftlichen Gebaudeversorgung
will kleinere Wohnungseigentiimergemeinschaften zum
Umstieg auf Erneuerbare motivieren. Wer wollte, konnte
bisher schon Sonnenstrom auf dem gemeinschaftlichen
Dach produzieren und damit die Hausbewohner versorgen.
Das sogenannte Mieterstrom-Modell war aber kein Er-
folgsmodell. Zu viel Biirokratie, zu viele Haken und Osenin
der Umsetzung. Das schreckte besonders kleine Gemein-
schaften der Wohnungseigentiimer (GdWE) von der Mon-
tage einer Photovoltaikanlage ab. Damit blieben Chancen
einer klimaschonenden Energieversorgung ungenutzt. Die
neue Moglichkeit der gemeinschaftlichen Gebaude-
versorgung rdumt einen GroBteil der alten Hirden beiseite.
Selbstproduzierter Solarstrom kann jetzt unkomplizierter
an Wohnungseigentimer und Mieter weitergegeben
werden. Der wesentliche Unterschied zum Mieterstrom-
Modell: Die Gemeinschaftliche Gebaudeversorgung, kurz
GVV, reduziert fiir GdWEs den mit Errichtung und Betrieb
einer PV-Anlage verbundenen burokratischen Aufwand.
Das SolarpaketIhat den Weg dafir frei gemacht.

GUNSTIG UND KLIMAFREUNDLICH

Und so funktioniert die Gemeinschaftliche Gebaudever-
sorgung: Auf dem Dach der Wohnungseigentumsanlage
wird eine Photovoltaikanlage installiert. Mit Inbetrieb-
nahme wird der produzierte Strom direkt auf die Parteien
im Haus verteilt, die Interesse am Bezug des selbst er-
zeugten Sonnenstroms haben. Mitmachen ist freiwillig.
Weder Mieter noch Wohnungseigentiimer kdnnen zur
Abnahme des Solarstroms vom Dach verpflichtet werden.
Ein Argument pro GVV-Strom kann der Preis sein. Weil
Einspeisung und Durchleitung des selbst erzeugten
Stroms Uber ein offentliches Netz, wie sie das Mieter-
strom-Modell vorsah, entfallen, sparen Sonnenstrom-
Abnehmer Netzgebiihren und Stromsteuer. Das ist ein

geldwerter Vorteil. Die Verteilung innerhalb der Wohn-
anlage erfolgt nach einem zuvor von der GAWE fest-
gelegten Schlissel. Es gibt zwei Varianten. Bei der
statischen Aufteilung erhalt jeder Teilnehmer einen nach
festgelegten, konstanten Prozentsdtzen bestimmten
Anteil des Stroms — unabhdngig vom tatsachlichen
Verbrauch. Bei der dynamischen Aufteilung wird die
Energie nach Verbrauch zugewiesen. Beide Modelle
basieren auf einem Zeitintervall von 15 Minuten.

RAUS AUS DER VERSORGERPFLICHT

Fur den einzelnen Nutzer ersetzt der inhouse bezogene
Strom die Lieferung des herkdmmlichen Energieversorgers
entweder teilweise oder komplett. Von ihm beziehen die
Hausbewohner nur dann zusatzlich Strom, sollte die PV-
Anlage phasenweise nicht genug produzieren. Das heif3t,
jeder behalt gleichzeitig seinen Vertrag mit dem
.normalen” Lieferanten bei. So bleibt die Versorgung
gewabhrleistet, wenn mal keine Sonne scheint. Diese L6sung
entlasst PV-Anlagenbetreiber aus der im Mieterstrom-
Modell enthaltenen sogenannten Lieferanten- oder
Vollversorgerpflicht. Sie sieht vor, Strom aus dem Netz
zuzukaufen, wenn die PV-Anlage nicht ausreichend
liefert, um Mieter mit Reststrom versorgen zu kdnnen. Der
davon ausgehende groBe Aufwand, insbesondere in
Bezug auf Informations- und Transparenzpflichten sowie
Abrechnungskriterien, hielt bisher gerade kleine GdAWE
ab, in eine PV-Anlage zu investieren. Die GVV beseitigt
dieses Hemmnis.

SELBST MACHEN ODER ANDERE RANLASSEN

Wird mehr Solarstrom produziert als verbraucht, wird die
Uberschiissige Menge ins 6ffentliche Netz eingespeist.
Daflir gibt es eine Verglitung nach dem Erneuerbare-
Energien-Gesetz. Die Einnahme flieBt in die Kasse des PV-
Anlagenbetreibers. Diese Rolle kann die GAWE Uber-
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nehmen und daflr eventuell den Verwalter einspannen
wollen. Wenn berhaupt, Gbernimmt er die Aufgabe nur
gegen Zusatzhonorar. Das Solarpaket 1 ermdglicht es
jedoch, Dritte, zum Beispiel ein Unternehmen, als
Betreiber ins Boot zu holen. Das ist einfacher als selber
machen. Der Anbietermarkt entwickelt sich gerade. Einige
Firmen bieten auch die Umsetzung des gesamten Projekts
an. Es lohnt, Angebote zu sondieren und Konditionen zu
vergleichen, um die fiir die GAWE optimale Lésung, auch
hinsichtlich der Finanzen, zu finden.

BESCHLUSS ODER VERTRAG

Die GVV kann die GAWE auf zwei Wegen regeln. Erstens in
einem Beschluss und zweitens in einem Vertrag. Den
schlieBen der Anlagenbetreiber und die teilnehmenden
Wohnungseigentiimer miteinander. Dem Vertrag geht
aber ein Beschluss voraus, in dem die GAWE Uberhaupt erst
bestimmt, dass sie die GVV nutzen will. Auf dieser Basis wird
der Verwalter beauftragt, Machbarkeit, Modelle und
Umsetzung zu sondieren. Beirat und interessierte
Eigentimer werden eingeladen, sich zu beteiligen. Auf
Basis der Ergebnisse entscheidet die nachste Eigentiimer-
versammlung Uber das Wie: Dazu gehort neben der
Betreiberfrage die Anschaffung der PV-Anlage und deren
Installation auf dem Dach oder der Fassade. Viele
Eigentumsanlagen haben Flachdacher; sie bieten sich fir
die Montage an. Fassaden kommen ebenfalls infrage. Hier
wird die Installation aber regelmaBig aufwandiger sein, weil
ein Gerust gestellt werden muss. Ist eh eine energetische
Sanierung geplant, ist das der ideale Anlass, eine PV-Anlage
anzubringen. Darlber hinaus legt die GAWE fest, ob
Einzelheiten per Beschluss oder im Gebaudestrom-
nutzungsvertrag geklart werden. Inhaltlich regeln beide die
gleichen wichtigen Punkte: namlich die Aufteilung des
erzeugten Solarstroms und den Preis. Hier kann man sich
externen Rat holen. Eigentiimer, die nicht von Anfang an
dabei sind, haben bei einem Beschluss dem WEG zufolge
automatisch das Recht, spater in die GVV einzusteigen. Bei
einem Vertrag ist diese Moglichkeit fir Nachzlgler
Vereinbarungssache. Um Streit zu vermeiden, sollte der
Vertrag eine Regelung enthalten. Ist alles gut durchdacht,
sollte der Einstieg in die Solarstromproduktion gelingen.

TIPP

GdWEs haben die Maoglichkeit, selbst produzierten
Sonnenstrom flr das Gemeinschaftseigentum zu
nutzen. Zum Beispiel flr die Beleuchtung des Treppen-
hauses und der AuBenanlagen, den Aufzugsbetrieb
oder die Heizungspumpe. Das reduziert die Kosten fir
den Allgemeinstrom, schont die Gemeinschaftskasse
und darlber auch die Hausgeldbeitrage.
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DIE HUG-GESCHAFTSSTELLE — IHRE ANLAUFSTELLE BEI FRAGEN RUND UM DIE IMMOBILIE

DIANA WEIB

LANGJAHRIGE MITARBEITERIN
UND FELS IN DER BRANDUNG

Seit nun schon fast 10 Jahren
befindet sich ihr Arbeitsplatz auf
unserer Geschaftsstelle in der
Nordlichen RingstraBe. Nachdem
sie Ihre Ausbildung und spatere Ta-
tigkeit in der Immobilienabteilung
der Volksbank Géppingen beendet
hat und einige Jahre in der Ver-
sicherungsbranche tatig war, startete sie nach der Kinder-
pause in unserer Geschaftsstelle und verfligt somit tber
eine bedeutende Berufserfahrung, von der Sie als Mit-

glied in unserem Verein profitieren. Der Schwerpunkt
ihrer Tatigkeit liegt bei der Betreuung unserer Mitglieder
sowie bei der Koordinierung und Verwaltung samtlicher
anfallender Aufgaben im Verein.

Besonders der personliche Kontakt zu den Mitgliedern
gibt ihr die Moglichkeit, Ihnen unsere zahlreichen
Serviceleistungen nahe zu bringen. Sie erreichen sie und
unser gesamtes HuG-Team zu unseren Offnungszeiten
unter der Telefonnummer 071 61 /92 39 80 sowie Uber
die E-Mail-Adresse info@hug-gp.de.

&. Zaunteam

Zaune, Tore, Sichtschutz

Jetzt GRATIS-Beratung
vereinbaren

Zaunteam
Fenzhife Oberwilden
Tel, 07161922 736
fenzhoefe@zauntzam.de
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AKTUELLES: MIETPREISBREMSE

GUTACHTEN BEWEIST: MIETPREISBREMSE
IN BADEN-WURTTEMBERG IST UNWIRKSAM

Mietpreisbremse |y

HAUS & GRUND FORDERT SOFORTIGE ABSCHAFFUNG
UND KONSEQUENTE WOHNUNGSBAUPOLITIK

Die Verlangerung der Mietpreisbremse in Baden-
Wirttemberg ist rechtswidrig. Zu diesem Ergebnis
kommt ein Gutachten der renommierten Kanzlei
Oppenhoff & Partner, das im Auftrag der Arbeits-
gemeinschaft Haus & Grund Baden-Wirttemberg
erstellt wurde. Die Juristen sehen den Neuerlass der
Mietpreisbegrenzungsverordnung vom 24. Juni 2025 in
Baden-Wirttemberg als nichtig an, da es an aktuellen
Daten, einer nachvollziehbaren Begriindung sowie einer
ernsthaften Prifung von Alternativen fehlt. Denn
gesetzlich ist festgeschrieben, dass nur unter Beach-
tung der genannten Punkte in die Grundrechte von
Eigentimern von staatlicher Seite eigengegriffen
werden darf.

~Wer in Grundrechte eingreift, muss belegen - und
nicht behaupten. Die Landesregierung hat jedoch keine
aktuelle Tatsachengrundlage fiir diese erneute massive
Marktintervention vorgelegt”, sagen Sebastian
Nothacker, Vorstand von Haus & Grund Wirttemberg,
und Thomas Haller, Vorstand von Haus & Grund Baden.

DERHINTERGRUND

Die frihere Mietpreisbegrenzungsverordnung des
Landes ist am 30. Juni 2025 auBer Kraft getreten. Die
Landesregierung hat am 24. Juni 2025 eine Verlangerung
der Mietpreisbremse bis Ende 2025 beschlossen.

VERALTETE DATEN UND FEHLENDE BEGRUNDUNG
Die Landesregierung stitzt ihre Entscheidung auf eine
Begriindung aus dem Jahr 2020, die wiederum auf Zahlen
aus den Jahren 2011 bis 2019 basiert. Eine aktuelle
Analyse der angespannten Wohnungsmarkte liegt nicht
vor. Es wurde schlicht die alte, bisherige Gebietskulisse in
Bezug genommen - die sich aber inzwischen vielerorts
entscheidend verandert haben kann.
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.Baden-Wiirttemberg macht es sich damit zu einfach.
Weder wurden Alternativen wie Bauen, Beschleunigen
oder steuerliche Anreize ernsthaft gepriift, noch
wurden die Ergebnisse transparent gemacht. Damit
fehlt der aktuellen Verordnung die Rechtsgrundlage”,
so Haller und Nothacker.

Eine Mietpreisbremse darf nicht auf liberholten Daten
fuBen. Sie ist ein scharfes, zeitlich begrenztes Not-
instrument und darf nicht zum Dauerzustand werden.
Wer sie ohne frische Priifung immer wieder neu erlasst,
verlasst den zuldssigen rechtlichen Rahmen”, betonen
Haller und Nothacker.

UNSICHERHEIT FUR MIETER UND VERMIETER

Die Folge einer unwirksamen Verordnung ist Rechts-

unsicherheit auf beiden Seiten.

» Mieterkdnnen sich nicht auf die Wirksamkeit verlassen.

» Vermietern fehlt die Sicherheit flr Vertragsabschliisse
und Investitionen.

.So werden Konflikte in die Gerichte verlagert - zu-
lasten aller Beteiligten”, warnen Nothacker und Haller.

~Bezahlbarer Wohnraum entsteht nicht durch
Preisbremsen, sondern durch mehr Angebot. Wer
Investitionen erschwert, verschirft das Problem nur”,
so Nothacker und Haller. Sie erganzen: ,Baden-
Wiirttemberg braucht ein klares Bekenntnis zu
Eigentumsschutz und Investitionsfreundlichkeit. Nur
so gelingt eine nachhaltige Wohnraumoffensive und
faire Mieten ohne staatlichen Zwang.”

HAUS & GRUND FORDERT KONSEQUENZEN
Die Eigentimerverbdande fordern die Landesregierung
auf, dierichtigen Schliisse aus dem Gutachten zu ziehen.

1. Fehler eingestehen: Anerkennen, dass die Mietpreisbe-
grenzungsverordnung vom 24.Juni 2025 unwirksam ist.

2. Die Mietpreisbremse muss abgeschafft werden. Sie
schafft keine einzige neue Wohnung und hat schon in der
Vergangenheit nicht zu einer Entspannung auf dem
Wohnungsmarkt gefiihrt.

3. Wohnungsbau in den Mittelpunkt riicken. Angebot
starken: Dies soll durch schnellere Genehmigungen,
entrimpelte Standards, verlassliche steuerliche Rahmen-
bedingungen und zielgenaue Forderung erreicht werden.
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WEG-BESCHLUSSE KOMMEN INS GRUNDBUCH -
FRIST ENDET 2025!

VERWALTER MUSSEN DOKUMENTE EINTRAGEN LASSEN

EIGENTUMER-

VERSAMMLUNG

Zu den gravierenden Anderungen der WEG-Reform
gehort, dass bestimmte Beschliisse im Grundbuch stehen
mussen. Die Eintragungsfrist fiir Altbeschlisse endet
2025. Fragen und Antworten zum Grundbucheintrag.

UM WELCHE BESCHLUSSE GEHT ES?

Grundsatzlich sind bestimmte Beschllisse der Gemein-
schaft der Wohnungseigentiimer (GdWE), durch die
Eigentumsverhaltnisse oder die Gemeinschaftsordnung
rechtlich gedndert werden, eintragungspflichtig, um
gegeniber Dritten wirksam zu sein. Eine sogenannte
Offnungsklausel, die meistens in der Gemeinschafts-
ordnung oder der Teilungserklarung steht, ermdglicht es
den Eigentimern jedoch, solche Beschliisse auch ohne
Grundbucheintragung zu treffen. Diese Klausel eroffnet
einer GAWE daher die Kompetenz, Regeln zu beschliefen,
die von den Vorgaben des Wohnungseigentumsgesetzes
abweichen. Zum Beispiel beim Kostenverteilungs-
schlissel, etwa fur BaumaBnahmen (8 16 Absatz 4 WEG)
oder bei Sondernutzungsrechten (§ 15 Absatz 2 WEG).

UND WARUM IST EINZUTRAGEN?

Nach altem WEG-Recht waren auch Rechtsnachfolger,
also neue Wohnungseigentiimer, an Beschliisse gebun-
den, die die GAWE mithilfe einer Offnungsklausel gefasst
hatte. Seit der Weg-Reform miissen jedoch bestimmte,
auf einer Offnungsklausel basierende Beschliisse ins
Grundbuch eingetragen werden, um gegeniber Erwer-
bern wirksam zu sein (§ 10 Absatz 3 WEG). Ein Beispiel sind
Beschlisse zu Sondernutzungsrechten. Ohne Verankerung
im Grundbuch geht die Bindungswirkung gegentber
neuen WEG-Mitgliedern verloren.

WELCHE KONSEQUENZEN HAT DAS?

Weil die Beschlisse gegeniiber neuen Sondereigen-
timern unwirksam sind, mussen sie sich nicht daran
halten. Eine praktische Folge, beispielsweise bei
abweichender Kostenteilung, ist, dass lediglich die
Eigentimer nach abweichendem Schlissel zahlen
missen, die bereits zur Zeit der Beschlussfassung
Eigentlimer sind, spater Hinzugekommene jedoch nicht.
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GILT DIE PFLICHT ZUR EINTRAGUNG FUR NEUE ODER
FURALTE BESCHLUSSE?

Sowohl fiir Beschlisse, die kiinftig auf der Grundlage
vertraglicher Offnungsklauseln gefasst werden, als auch
fur AltbeschlUsse (§ 48 Absatz 1 WEG). Fur sie gibt es eine
Ubergangsfrist. Demnach gelten sie ohne Eintragung ins
Grundbuch gegeniiber neuen Wohnungseigentiimern,
die bis zum 31. Dezember 2025 in die Gemeinschaft
eintreten, weiter. Danach greift die Unwirksamkeit
derartiger Beschllisse gegenliber neuen Rechtsnach-
folgern, sofern die Eintragung nicht bis Ende 2025 erfolgt.
Daraus resultiert die Notwendigkeit fir die GAWE und
ihre Verwaltung, insbesondere alte Beschllsse jetzt
eintragen zu lassen, damit die Beschlusslage im Fall von
Wohnungsverkdufen wirksam bleibt.

WER KUMMERT SICH UM DIE AUFGABE?

Als Manager der GAWE wird regelmaBig die Verwaltung
die Eintragung neugefasster eintragungspflichtiger Be-
schliisse Ubernehmen. Voraussetzung ist ein zustim-
mender Mehrheitsbeschluss der néachsten Eigentimer-
versammlung. Es obliegt Wohnungseigentiimern auch
selbst zu prifen, ob ihre Rechte eventuell einzutragen
sind. Insbesondere, wenn solche Rechte in alteren
Beschlissen stecken und wenn es Verwalterwechsel gab.

WIE GEHT DIE VERWALTUNG VOR?

Zunachst prift sie, ob Teilungserklarung und Gemein-
schaftsordnung eine Offnungsklausel enthalten. Wenn
nicht, hat sich das Thema Eintragung schon erledigt.
Wenn doch, durchforstet die Verwaltung die Beschluss-
sammlung bis weit in die Vergangenheit hinein auf
eintragungspflichtige Altbeschliisse —auch solche, die vor
ihrer Amtszeit getroffen wurden. Die Auflistung legt sie
der nachsten Eigentimerversammlung vor mit der Bitte
um Entscheidung, ob die Beschllsse bis zum 31. Dezember
2025 ins Grundbuch kommen sollen. Bei Zustimmung leitet
die Verwaltung die erforderlichen Schritte beim Grund-
buchamt ein. Dazu gehort die notarielle Beglaubigung der
Unterschriften des Versammlungsleiters, eines Wohnungs-
eigentiimers und eines Beiratsmitglieds unter das Protokoll
der Eigentiimerversammlung.

WAS PASSIERT MIT NEUEN BESCHLUSSEN?

Es ist empfehlenswert, bei der Beschlussfassung gleich
mitzuentscheiden, ob der jeweilige Beschluss in die Grund-
bicher ibernommen werden soll. Jede Eintragung kostet
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Geblhren. Um Ausgaben zu begrenzen, sollten GAWEs sich
auf wichtige Entscheidungen beschrénken, etwa solche zu
baulichen Veranderungen. Routine-Beschlisse wie die
Abrechnungsspitzen gehoren nicht dazu.

WELCHE KOSTEN ENTSTEHEN?

Fur Verwaltungen bedeuten Recherche von Altbeschliissen
und Eintragungen ins Grundbuch Mehrarbeit. Fir diesen
Aufwand werden sie hdchstwahrscheinlich ein Sonder-
honorar verlangen. Orientierung bietet der aktualisierte
Verwalter-Mustervertrag, den Haus & Grund zusammen mit
dem Verwalterverband VDIV erarbeitet hat. Zur Verwalter-
verglitung addieren sich Grundbuch- und Notargebihren.
Die ganzen Kosten muss die GAWE beschlieBen. Sie werden
Uber das Hausgeld auf alle Wohnungseigentiimer umgelegt.

NeckarFlls

SCHADENMANAGEMENT

Salacher Strafie 85
73054 Eislingen/Fils

@ 07181 6529300
8} schaden@neckarfils.de

@ www.neckarfils.de

KOSTENLOSE
BERATUNG

Ihr Vorteil:

Energieeffizienz
Experten

Sie wollen bauen und sanieren ?
Wir erstellen Thren individuellen

sanierungsfahrplan.
Forderung bis 20% midglich.

ebama

“N ERGIE & BAU
\ MANAGEMENT

Lindachstrate 9

73078 Rechibenghausen
Tel. 07 61 . 62714-00
inkdetamade
wiwwebamade

bl It

Unsere Leistungen in den Landkreisen Géppingen & Esslingen:
+ Professionelle Rohrbruchortung

SofortmalBnahmen & Schadenbegrenzung

Fachgerachte Trocknung und Sanierung

Schimmelbeseitigung

Unterstitzung bei Versicherungsabwicklung

Kurze Reaktionszeiten, erfahrene Mitarbeiter, alles aus einer Hand.

Im Schadenfall sind wir Ihr starker Partner - schnell, zuverlassig, regional!

23




RECHTSPRECHUNG

JAHRESABRECHNUNG WEG

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

Der Vermieter muss die Umsatzsteuer nicht aus den einzel-
nen Positionen in einer Jahresabrechnung der Gemeinschaft
der Wohnungseigentiimer herausrechnen, um diese von der
Umsatzsteuer bereinigten (Netto-) Betrage in die Betriebs-
kostenabrechnung zu Gibernehmen, wenn die Gemeinschaft
der Wohnungseigentiimer nicht auf die Steuerbefreiung
nach § 4 Nr. 13 UStG verzichtet hat. Das hat der BGH mit Urteil
vom 15.Januar 2025, XIIZR 29/24, entschieden.

Der Fall: Die klagende Gewerberaummieterin verlangt von
ihrer Vermieterin die Riickzahlung geleisteter Betriebskosten.
Die Klagerin mietete Gewerberdume zum Betrieb eines
Friseursalons in einem in Wohnungseigentum aufgeteilten
Gebaude. Im Mietvertrag war vereinbart, dass die Mieterin
neben der Grundmiete auch anteilig samtliche Betriebs-
kosten zu tragen hat sowie zu monatlichen Vorauszahlungen
verpflichtetist. Auf diese Leistungen war laut Vertrag auch die
jeweils glltige Mehrwertsteuer von derzeit 19 Prozent zu
entrichten. Die Vermieterin hatte auf die Steuerbefreiung
verzichtet. Die Mieterin war zum Vorsteuerabzug berechtigt.
In der Betriebskostenabrechnung fiir das Jahr 2018 legte die
Vermieterin die Jahresabrechnung der Wohnungseigen-
timergemeinschaft zugrunde. Diese hatte nicht zur Regel-
besteuerung optiert. In einigen Positionen der Jahresabrech-
nung — etwa Hausmeister/Reinigung —war die Umsatzsteuer
in den aufgefihrten Betrdgen enthalten. Bei den Positionen
Grundsteuer, Versicherung und Mull handelte es sich nicht
um umsatzsteuerpflichtige Positionen. Die Mieterin zahlte
zunachst den in der Betriebskostenabrechnung geforderten
Nachzahlungsbetrag nebst Umsatzsteuer. Mit anwaltlichem
Schreiben forderte sie zu viel gezahlte Nebenkostenbetrage
zurlick. Sie vertrat die Ansicht, dass die Vermieterin die der
Betriebskostenabrechnung zugrunde gelegte Jahresabrech-
nung der Wohnungseigentiimer zundchst von der Umsatz-
steuer bereinigen musse, bevor sie diese in die Betriebs-
kostenabrechnung Ubernehme und anschlieBend mit der
Umsatzsteuer versehe. Die Klage hatte keinen Erfolg.

Begriindung: Ein Anspruch auf Rickzahlung ergibt sich
weder aus § 812 Abs. 1 Satz 1 Alt. 1 BGB noch aus einem
anderen rechtlichen Grund, so die Richter. Zunachst seien

Wy - L mun
die vereinbarten Entgelte (Grundmiete und Betriebskosten)
Gegenleistungen fir die von der Vermieterin geschuldete
Gesamtleistung. Im Gewerberaummietrecht sei es den Par-
teien moglich, zu vereinbaren, dass der Mieter die
Umsatzsteuer auf Miete und Betriebskosten Ubernimmt,
soweit diese anfallt und der Vermieter selbst umsatzsteuer-
pflichtig ist. Zwar sei der Umsatz aus der Vermietung
grundsatzlich steuerfrei. Der Vermieter kdnne aber auf die
Steuerbefreiung verzichten, wenn der Mieter selbst
Unternehmer ist und die Mietrdume zu unternehmerischen
Zwecken nutzt. Diese Voraussetzungen seien alle gegeben,
insbesondere sei die Vereinbarung, wonach die Mieterin
zur Umsatzsteuerzahlung auf Miete und Betriebskosten
verpflichtet war, wirksam. Die Umsatzsteuer sei auch auf
den gesamten Umsatz zu entrichten, mithin auch in voller
Hohe (derzeit 19 Prozent) auf nicht steuerbelastete
Positionen (wie Grundsteuer) oder auf Positionen mit
ermaBigtem Steuersatzin Hohe von 7 Prozent (wie Wasser).
Die Vermieterin habe auch die mit der Umsatzsteuer
belasteten Positionen in die Betriebskostenabrechnung
einstellen dirfen. Zwar misse sie, wenn sie auf Regel-
besteuerung optiert hat, alle Kosten, auf die sie selbst Um-
satzsteuer entrichtet hat, von diesen Umsatzsteueranteilen
bereinigen. Denn sie kdnne die in den Rechnungen von
Handwerkern ausgewiesene Umsatzsteuer als Vorsteuer
gegeniber den Finanzbehdrden geltend machen.In diesen
Fallen musse sie nur den Nettobetrag bezahlen und kénne
dann auch nur diesen auf den Mieter umlegen. Dies sei im
Regelfall bei der Vermietung von Sondereigentum aller-
dings anders. Denn Rechnungsgrundlage sei die Jahres-
abrechnung der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer
(GAWE). Diese enthalte regelmaBig keine gesondert
ausgewiesene Umsatzsteuer, denn die Leistungen (Ver-
waltung, Instandhaltung etc.), die die GAWE gegenuber
ihren Mitgliedern erbringt, seien regelmafBig von der
Umsatzsteuer befreit. Eine gesonderte Ausweisung der
Umsatzsteuer sei nur dann mdoglich, wenn die Gemein-
schaft der Wohnungseigentiimer durch wirksamen Be-
schluss auf die Umsatzsteuerbefreiung verzichtet hat. Die in
der Jahresabrechnung enthaltenen Positionen mit Umsatz-
steueranteilen bilden somit den tatsachlich zu zahlenden
Aufwand des Vermieters ab, und er hat keine Mdglichkeit,
sich durch Vorsteuerabzug davon zu befreien.
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AUS DEM STEUERRECHT

GRUNDERWERBSTEUER-FALLEN BEIM BAUTRAGER-KAUF

A

STEUERBERATER JOHANN
ZETTERER, STELLVERTRETENDER
VORSITZENDER VON HUG GOP-
PINGEN UND UMGEBUNG E.V.

Worauf zahlt man Grunderwerbsteuer beim Kauf vom
Bautrager? Zu dieser umstrittenen Frage hat sich der Bun-
desfinanzhof geduBert und dabei einige Steuerfallen beim
Erwerb vom Bautrager offengelegt. Denn: Auch Zahlungen
fur nachtraglich vereinbarte Sonderwiinsche unterliegen
der Grunderwerbsteuer, wenn ein rechtlicher Zusammen-
hang mit dem Grundsttickskaufvertrag besteht.

Das Finanzamt muss dann neben dem urspriinglichen
Grunderwerbsteuerbescheid Uber die Besteuerung des
Kaufvertrags einen nachtraglichen gesonderten Steuer-
bescheid erlassen. Das entschied der Bundesfinanzhof
in einem am 06.03.2025 veroffentlichten Urteil vom
30.10.2024 -1IR 15/22.

Der Fall: Eheleute erwarben ein Grundstiick, auf dem
Eigentumswohnungen zu errichten waren. Die Verkauferin
des Grundsticks verpflichtete sich in den Kaufvertrdgen
auch zum Bau der noch nicht errichteten Immobilien. Nach
Beginn der Rohbauarbeiten an den jeweiligen Gebauden
duBerten die Klager Anderungswiinsche bei der
Bauausfliihrung gegentiiber der Verkauferin ("nachtragliche
Sonderwiinsche"). Fiir diesen Fall sahen die Kaufvertrage
vor, dass die Kaufer Mehrkosten fiir solche nachtragliche
Sonderwiinsche zu tragen hatten und nur die Verkduferin
diese umsetzen durfte.

Das Finanzamt hielt die Entgelte fir die nachtréglichen
Sonderwiinsche fiir grunderwerbsteuerpflichtig und
erlie entsprechende Steuerbescheide gegeniiber den
jeweiligenKlagern.

Nachtraglich vereinbarte Sonderwiinsche sind aber nur
dann steuerpflichtig, wenn sie in einem rechtlichen
Zusammenhang mit dem Grundstlickskaufvertrag ste-
hen. Diesen rechtlichen Zusammenhang sah der Bundes-
finanzhof darin, dass die Eheleute laut Vertrag verpflichtet
waren, die Mehrkosten fiir nachtragliche Sonderwiinsche
zu tragen und diese nach den vertraglichen Regelungen
nicht ohne weiteres selbst ausfiihren lassen durfte,
sondern die Ausfiihrung der Verkauferin oblag.

.E.‘-w_"-‘v

In einem am gleichen Tag entschiedenen weiteren ahn-
lichen Fall (Az.IIR 18/22) lag der rechtliche Zusammenhang
mit dem Grundstlickskaufvertrag fiir den BFH hinsichtlich
der zusatzlich gezahlten Entgelte fur die nachtraglichen
Sonderwiinsche "Innentiren, Rolllddenmotoren, Arbeiten
und Materialien fiir Bodenbelage" vor, weil der Kaufvertrag
schon selbst Abweichungen von der Bauausfiihrung nach
entsprechender Vereinbarung vorsah.

In den "Hausanschlusskosten" hingegen sah der BFH keine
nachtraglich vereinbarten Sonderwiinsche. Grund: Die
Ubernahme dieser Entgelte durch den K&ufer ergab sich
bereits aus dem Grundsttickskaufvertrag selbst.

_Sick

Zerstorungsfreie Sanierung
von maroden Trinkwasserleitungen
—ohne Epoxydharz
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LESER FRAGEN - EXPERTEN VON HAUS UND GRUND GOPPINGEN UND UMGEBUNG ANTWORTEN

RAUMPFLICHT

In dieser Ausgabe stellt sich Diana WeiB von der HuG-
Geschiftsstelle Goppingen Ihren Fragen.

Leser: Unsere Gemeinschaft hat ja als Anlieger die Pflicht,
die Geh- und Fahrradwege von Schnee und Eis zu rdumen.
Diese Aufgabe haben wir einem privaten Dienstleister
Ubertragen. Der ist seinem Job nicht nachgekommen, wo-
durch im Februar ein FuBganger stiirzte. Dieser nimmt die
Gemeinschaft nun auf Zahlung von Schmerzensgeld und
Schadenersatzin Anspruch. Zu Recht?

Diana WeiB: Zwar sind grundsatzlich auch Gemeinschaf-
ten der Wohnungseigentimer als Anlieger gesetzlich
verpflichtet, den Winterdienst fir die 6ffentlichen Geh-
und Radwege zu Ubernehmen. Wird diese Verkehrs-
sicherungspflicht verletzt, kann die Gemeinschaft in
Regress genommen werden. Dazu mdusste ihr aber ein
Verschulden nachgewiesen werden.

In Threm Fall hat die Gemeinschaft die Pflichten wirksam an
einen fachlich geeigneten Dritten, den Dienstleister,
delegiert. Die Verkehrssicherungspflicht der GAWE
beschrénkt sich daher auf eine Kontrolle und Uberwachung
dieses Dritten im Rahmen des Méglichen und Zumutbaren.

Der GAWE miisste also ein Verschulden nachgewiesen
werden, dass sie den Dienstleister falsch ausgewahlt oder
unzureichend lberwacht hat. Das ergibt sich aus § 823
BGB. Das scheidet bei Ihrer GAWE sicher aus. Eine bloBe
Zurechnung des Verschuldens des Dienstleisters auf die
WEG findet nicht statt.

Der selbstandige Dienstleister ist ein sogenannter nicht
weisungsgebundener Verrichtungsgehilfe. Folglich
scheidet ein Anspruch gegen die GAWE aus. Dennoch sollte
die GAWE hier die Eigentimerhaftpflichtversicherung
einschalten. Diese wird den Geschadigten dann wegen
seines Schadens an den Dienstleister verweisen.
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DIANA WEIB

EXPERTIN AUF DER
HUG-GESCHAFTSSTELLE
GOPPINGEN

E-BIKE AUFLADEN
IM GEMEINSCHAFTSKELLER

Leser: Darf ich meinen E-Bike-Akku im gemeinschaft-
lichen Fahrradkeller aufladen?

Diana WeiB: Das Aufladen von E-Bike-Akkus im gemein-
schaftlichen Fahrradkeller ist nur mit ausdriicklicher Zu-
stimmung der Wohnungseigentiimergemeinschaft erlaubt.
Diese Erlaubnis sollte insbesondere Regelungen hinsichtlich
der Stromkostenverteilung, Haftung bei Schadensfallen und
der Brandsicherheit enthalten. Es ist ratsam, dass Sie einen
Beschluss in der Eigentlimerversammlung herbeifiihren, der
klare Regelungen fiir das Laden von E-Bike-Akkus im
Gemeinschaftseigentum festlegt, wenn es so einen Beschluss
noch nichtgibt. Falls doch, sind Sie daran gebunden.
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Meine Immobil

Dafiir hab ich
jemanden!

Unsere Kompetenz:
Individuelle Service-

und Beratungsleistungen
fiir Vermieter,
Hauseigentumer,
Wohnungseigentiumer,
Kauf- und Bauwillige.
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Recht & Steuern | Vermieten & Verwalten | Bauen & Renovieren | Technik & Energie

:

Haus & Grund®

Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Goppingen

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

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




Einen kompetenten Partner
fur den Immobilienverkauf?
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* WEG- Verwaltung
* 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




