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Inhalt:

v’ Vorbereitung: Ideen auRerhalb der Eigentiimerversammlung
v’ Finanzierung: WEG Darlehen

v’ Bei Gewerbe: Optierung zur Umsatzsteuer

v’ Forderungen: iSFP

v Durchfuihrung: Fachleute, Rechtsanwalte, §15 WEG
v’ Beschliisse: damit die Sanierung weiterlauft
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Ideen auBerhalb der Eigentumerversammlung

Miinchen Aubing:
Sanierung der AulRenanlage gemeinsam mit der Miinchner Gesellschaft fir
Stadterneuerung mbH (MGS)
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Ideen auBerhalb der Eigentumerversammlung, Sommerfest

Miinchen Aubing:

Sanierung der AulRenanlage gemeinsam mit der Miinchner Gesellschaft fir
Stadterneuerung mbH (MGS)

- Sommerfest fir alle Bewohner

- Zusammentreffen bei Kaffee und
Kuchen

- Verkaufserlos Spenden fur die
Kirchengemeinde

- Visualisierung der einzelnen
Bausteine

- Abfrage der unterschiedlichen
Moglichkeiten (Banke,
Spielgerate, Fahrradhauser
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Ideen auBerhalb der Eigentumerversammlung, Info-Messe, Workshop

Wohn- und Gewerbeanlage in Schwabing
Sanierungsstau — Dach, Balkone/Terrassen, Fassade, Fenster, TG Decke, Tiefgarage,
Abwasserleitungen
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Finanzierung — WEG Darlehen - Praxisbeispiel

Wohnhaus mit Gewerbeeinheiten nahe Theresienwiese
179 Wohnungen, 6 Gewerbeeinheiten (ca. 20% der Gesamtflache) 280 TG Stelllplatze




Wir (WEG Verwalter) konnen auch Gro3sanierungen

Finanzierung — WEG Darlehen - Praxisbeispiel

Wohnhaus mit Gewerbeeinheiten nahe Theresienwiese

179 Wohnungen, 6 Gewerbeeinheiten (ca

. 20% der Gesamtflache) 280 TG Stellplatze

SiGeKo, Baugenehm. Usw.

28.497,83 €

E-Mobilitat, Grundausstattung

40.000,00 €

Abwasserleitungssanierung, Sprihkopf und Tausch

2.304.876,09 €

Frischwasser Korrosionsschutz Aqua Royal; Kalk Biocat

157.672,22 €

Betonsanierung TGund Keller

5.459.535,87 €

Parker Ausbau und Einlagerung

657.009,88 €

Elektro Installation KG/ TG

553.449,80 €

Brandschutz

130.093,03 €

Kellerabteile Ausbau und Neuerstellung +TG Trenwande

87.619,70 €

Liftung Keller u TG

535.611,90 €

Durchfahrt Sanierung inkl. Elektro+Container

1.387.593,53 €

Dachsanierung Energetisch mit Zuschiissen + PV Anlage

1.286.435,30 €

Baubegleitung Verwaltung

190.622,17 €

Projeksteuerung Ingenieurbiro

100.400,30 €

Unvorhergesehenes

1.000.000,00 €

Aktuelle Summe Sanierung

13.919.417,62 €

Geldmittelbedarf

13.916.417,62 €

Zufiihrung aus Riicklage 2022

916.417,62 €

Sonderumlage einzelner Eigentiimer

2.204.800,00 €

KXY Darlehen iiber Hausbank

10.795.200,00 €

;
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Finanzierung — WEG Darlehen

Wohnhaus mit Gewerbeeinheiten nahe Theresienwiese
179 Wohnungen, 6 Gewerbeeinheiten (ca. 20% der Gesamtflache) 280 TG Stellplatze

WEG-Kredit: ein flexibler Baustein zur Realisierung von
WEG-Mallnahme, 3 Bausteine:

- Entnahme aus Rucklage
- Sonderumlagen Zahlung einzelner Eigentumer
- Rest Finanzierungsbedarf durch WEG-Darlehen
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Banken, die WEG Darlehen anbieten

TEN 37" Haus 1 1BfW

Bank fur Wohnungswirtschaft AG

DKB 4> Bayernlabo

Das kann Bank

» Nicht alle Banken bieten Zwischenfinanzierungsmoglichkeiten fir
Forder - Gelder

» Jede Bank hat unterschiedliche Voraussetzungen, z. B.
v’ erforderliches Eigenkapital
v’ Einschrankung bei Gewerbeeinheiten im Objekt
v' Hohe des Darlehensbetrags je Einheit
v’ Laufzeit des Darlehens

;
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Finanzierung — WEG Darlehen - Rechtsgrundlage

Wohnhaus mit Gewerbeeinheiten nahe Theresienwiese
179 Wohnungen, 6 Gewerbeeinheiten (ca. 20% der Gesamtflache) 280 TG Stellplatze

Rechtsprechung zum WEG — Kredit:

Der BGH hat mit Urteil vom 25.09.2015, Aktenzeichen V ZR 244/14 einer
Darlehensaufnahme durch eine WEG positiv entschieden.

In diesem Urteil wurde jedoch gegenliber vorherigen BGH-Urteilen
klargestellt, dass wichtige Punkte den Eigentimern erklart werden und auch
im Protokoll der Eigentimerversammlung aufgenommen werden missen:

» OrdnungsmaRigkeit eines Darlehensvorschlages
» Laufzeit, Rickfihrung eines WEG-Darlehens i.d.R. max. 10 Jahre
» Detaillierte Aufklarung der Eigentiimer liber das WEG-Darlehen
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Finanzierung — WEG Darlehen - Rechtsgrundlage

Wohnhaus mit Gewerbeeinheiten nahe Theresienwiese
179 Wohnungen, 6 Gewerbeeinheiten (ca. 20% der Gesamtflache) 280 TG Stellplatze

Kreditaufnahme muss ordnungsgemafler Verwaltung entsprechen,
Folgende Sachverhalte miissen geklart sein:

» Die MaRnahme ist dringend

» Rucklagen stehen nicht in ausreichender Menge zur Verfligung

» Nicht alle Eigentiimer konnen die notwendige Sonderumlage entrichten

Dies wiirde fiir die Gemeinschaft bedeuten:
» Verschleppung der MaBnahme, dadurch evtl. Verteuerung
» Eventuell steigt das Schadensbild

» Ausfall einzelner Eigentiimer bei zu hoher Sonderumlage fiir den
Einzelnen
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Finanzierung — WEG Darlehen - Grundlage

Wohnhaus mit Gewerbeeinheiten nahe Theresienwiese
179 Wohnungen, 6 Gewerbeeinheiten (ca. 20% der Gesamtflache) 280 TG Stellplatze

A\ YV V VYV VY

YV V VYV VY

>

GdWE ist Kreditnehmer gegentiber der Bank
Einzelne Eigentimer haben keine Rechtsbeziehung zur Bank
Die GAWE wird vertreten durch die Hausverwaltung

Befugnis des Verwalters im Aulenverhaltnis ist bei zwei MaBnahmen eingeschrankt und bedarf eines
Beschlusses: Darlehensvertrage und Grundstiickskaufvertrage

Das WEG-Darlehen darf ausschliel3lich zur Finanzierung von Modernisierungs-, Sanierungs- und
InstandhaltungsmalBnahmen jeglicher Art am Gemeinschaftseigentum dienen

Keine Schufa Auskunft einzelnen Eigentimer notig
Keine Eintragung von dinglichen Sicherheiten
Darlehenszinsen sind im Falle einer Vermietung steuerlich ansetzbar

Jeder Eigentimer kann seinen Anteil anstatt der Kreditaufnahme selbst erbringen — nicht alle missen
teilnehmen

Nur die am Kredit teilnehmenden Eigentiimer sind an der Rickzahlung beteiligt
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Finanzierung — WEG Darlehen - Praxisbeispiel

Wohnhaus mit Gewerbeeinheiten nahe Theresienwiese
179 Wohnungen, 6 Gewerbeeinheiten (ca. 20% der Gesamtflache) 280 TG Stellplatze

Eigenzahler Eigenzahler
.Sparbuch” | .eigener Kredit”

Eigenzahler 32 Eigentiimer
2.200.000 €

zu finanzieren Hausbank
13.000.000 € WEG - Kredit

10.800.000 €
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WEG Darlehen - Haufige Fragen der Eigentumer

- Es handelt sich um einen Kredit ohne Grundschuldeintragung

- haufig ist der Betrag fiir ein Darlehenskredit zu gering

- Zinsen eines Verbraucherkredites sind deutlich hoher

- Einige Eigentiimer bekommen keinen Kredit / weiteres Darlehen mehr

Das ist gar kein Problem, Sie zahlen einfach den Betrag als Sonderumlage,

- Das Haftungsrisiko bei einer Sonderumlagenzahlung ist gro8er

Studhausbau Verwaltung GmbH & Co.KG 17
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WEG Darlehen - Haufige Fragen der Eigentumer

» Dann haften wir ja alle gemeinsam!

MaRnahme 500.000 Euro
20 Eigentlimer / alle gleiche MEA
= Sonderumlage fir jeden 25.000 Euro

Zahlung Sonderumlage
- Ausfall 2 Eigentimer = 50.000 Euro
- Umlage auf verbleibende 18 Eigentiimer
= Zusatzliche Sonderumlage je ET 2.777 Euro
- Sonst kann die Sanierung nicht durchgefiihrt werden

Verkehrswert der Wohnung 400.000 Euro
- 5% vor allen anderen Glaubigern bei Versteigerung
= 20.000 Euro
Mit Rechtsanwalt und Gerichtskosten reicht dieser Betrag
nicht aus!

‘
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WEG Darlehen - Haufige Fragen der Eigentumer

» Dann haften wir ja alle gemeinsam!

MalBnahme 500.000 Euro

20 Eigentimer / alle gleiche MEA

Finanzierung 10 Jahr / 4,59% Zins / 7,80% Tilgung
= 5.204,17 € mtl. / 260,21 € pro Eigentimer

Zahlung Darlehen

- Ausfall 2 Eigentiimer = 520,42 Euro / Monat
- Mahnverfahren nach 3 Raten einleiten

- Schlimmstenfalls Zwangsversteigerung

Verkehrswert der Wohnung 400.000 Euro
- 5% vor allen anderen Glaubigern bei Versteigerung
= 20.000 Euro
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Forderungen: Information, Energieberater

» Ein Energie -Effizienz-Experte (EEE) muss fir die (meisten) Beantragung der
Forderung und Begleitung des Vorhabens eingebunden werden:
= Beantragung von Forderung (z.B. BAFA oder KFW)
= Begleitung des Vorhabens, Nachweise erstellen
= Bestatigt die angefallenen, forderfahigen Kosten

Beschlussvorschlag:

Die Hausverwaltung wird beauftragt und bevollmachtigt, mit einem Energieberaterbiro einen
Beratervertrag, Uber Begleitung und Beratung bei der gesamten anstehenden Sanierung mit
Kosten in HOhe von maximal Euro 1.000 /3.000 / 5.000 brutto abzuschlieBen. Die Bezahlung
erfolgt auf Stundenbasis, mit Kosten in Héhe von 95 Euro brutto. Die Auswahl des Energie-
Effizienzberaters obliegt der Verwaltung. Der Berater muss von der BAFA als
Energieeffizienzberater:in flir Wohngebaude zugelassen sein. Die Bezahlung soll aus der
Erhaltungsriicklage erfolgen.
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Forderungen: Individueller Sanierungsfahrpan iSFP

» Mit dem iSFP werden im Rahmen einer speziellen Energieberatung mogliche
energetische Sanierung des Hauses dargestellt.

» Der iSFP verpflichtet nicht, die darin beschriebenen MaRnahmen umzusetzen.

» Vorteil fiir uns Verwalter: Wir konnen den Eigentiimern viele Informationen
liefern, der Energieberater kann die Eigentiimer informieren, Fachkompetenz
auf der Eigentumerversammlung

» Fordersatz fur die jeweilige MalRnahme wird um 5% erhéht

» max. 15 Jahre nach Erstellung ISFP

» Max. Forderung je EinzelmalRnahme von 30.000€ auf 60.000€ erhoht

» Forderung wird laufend Reduziert, aktuell noch max. 850 € fiir MFH + 250 € fir
die Vorstellung; Kosten liegen z. B. bei 2.900 €

» Unsicherer Bundeshaushalt, noch nicht geklart, wie es weiter geht
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Optierung zur Umsatzsteuer

Wohnhaus mit Gewerbeeinheiten nahe Theresienwiese
179 Wohnungen, 6 Gewerbeeinheiten (ca. 20% der Gesamtflache) 280 TG Stellplatze

Gesamtkosten 14.000.000,00 €
Anteil Gewerbe 20% 2.800.000,00 €
Umsatzsteuer hierauf 447.058,82 €

Ein absolut wichtiges Instrument, um Gewerbetreibende zu motivieren an einer
Sanierung mitzuwirken, da diese hier bares Geld sparen konnen!

» Die Leistungen der GAWE an die (Teil-)Eigentiimer bezliglich des
Gemeinschaftseigentums sind grundsatzlich nach§ 4 Nr. 13 UStG von der

Umsatzsteuer befreit.

» Allerdings kann die GAWE gemaR § 9 Abs. 1 UStG auf diese Steuerbefreiung
verzichten, sofern die Eigentimer Unternehmer sind.

;
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Optierung zur Umsatzsteuer

Wohnhaus mit Gewerbeeinheiten nahe Theresienwiese
179 Wohnungen, 6 Gewerbeeinheiten (ca. 20% der Gesamtflache) 280 TG Stellplatze

» Neuregelung des § 2 Abs. 1 UStG (Jahressteuergesetz 2022):
Bruchteilsgemeinschaften gelten nun als Unternehmer, wenn sie im
Wirtschaftsverkehr nach aulen auftreten.

» Rechtsgrundlagen:
§ 9 Abs. 1 UStG (Verzicht auf Steuerbefreiung)
§ 4 Nr. 13 UStG (Steuerbefreiung fiir GdWE-Leistungen)
Abschnitt 2.1 Abs. 2 UStAE (Unternehmereigenschaft)

» Die GAWE gilt als Unternehmer, wenn sie nach auRen auftritt (z.B. Vertrage
abschlielt, Leistungen abrechnet).

» Auch Leistungen an die eigenen Mitglieder (Eigentiimer) begriinden die
Unternehmereigenschaft.

S ——
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Optierung zur Umsatzsteuer

Wohnhaus mit Gewerbeeinheiten nahe Theresienwiese
179 Wohnungen, 6 Gewerbeeinheiten (ca. 20% der Gesamtflache) 280 TG Stellplatze

» Verwalter darf keine steuerlichen Dienstleistungen erbringen

» Ein Steuerberater muss beauftragt werden, z. B. WEG-Steuerberatung GmbH,
Markus Metz und Martin Wolf

» Wichtig: es sollte eine hierauf spezialisierte Steuerkanzlei sein

» Nur die optierenden Gewerbetreibenden zahlen samtliche Verwalter-
und Steuerberaterkosten, Verzicht auf Anspriiche gem. §9a Abs. 4 WEG

» Die Belege und Jahresabrechnung gehen zur Steuerkanzlei, diese erstellt eine
neue Abrechnung mit Umsatzsteuerausweis.

» Vorteil fir die restlichen Eigentiimer: ein unabhangiger Dritte ,, Gberprift” die
Abrechnung

S ——
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Optierung zur Umsatzsteuer

Wohnhaus mit Gewerbeeinheiten nahe Theresienwiese
179 Wohnungen, 6 Gewerbeeinheiten (ca. 20% der Gesamtflache) 280 TG Stellplatze

Folgende Beschliisse miissen gefasst werden:

» Beschluss gemal § 19 Abs. 1 WEG Uber die Option der WEG zur Umsatzsteuer
gemald § 9 UStG gegenuber den Eigentimern der gewerblichen Einheiten xy
(Gewerbeeinheiten)

(1) Soweit die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums und die Benutzung des gemeinschaftlichen Eigentums und des Sondereigentums nicht
durch Vereinbarung der Wohnungseigentimer geregelt sind, beschlielRen die Wohnungseigentimer eine ordnungsmaéfige Verwaltung und Benutzung.

» Beschluss gemal § 16 Abs. 2 Satz 2 WEG Uber die abweichende Verteilung der
Kosten der WEG zur Erflllung ihrer steuerrechtlichen Verpflichtungen
(insbesondere Abgabe von Umsatzsteuererklarungen), die nur von den
Eigentimern der gewerblichen Einheiten Nr. 222 bis Nr. 227 im Verhaltnis der
Nutzflachen ihrer Einheiten getragen werden sollen.

(2) Die Kosten der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer, insbesondere der Verwaltung und des gemeinschaftlichen Gebrauchs des gemeinschaftlichen
Eigentums, hat jeder Wohnungseigentimer nach dem Verhaltnis seines Anteils (Absatz 1 Satz 2) zu tragen. Die Wohnungseigentimer kénnen flr einzelne
Kosten oder bestimmte Arten von Kosten eine von Satz 1 oder von einer Vereinbarung abweichende Verteilung beschliel3en.

;
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Optierung zur Umsatzsteuer

Wohnhaus mit Gewerbeeinheiten nahe Theresienwiese
179 Wohnungen, 6 Gewerbeeinheiten (ca. 20% der Gesamtflache) 280 TG Stellplatze

» Beschluss Uiber die Beauftragung eines auf die steuerrechtlichen Fragen von
Wohnungseigentimergemeinschaften spezialisierten Steuerberaters durch die
WEG mit der Vorbereitung und Erfullung ihrer steuerrechtlichen
Verpflichtungen infolge der Option zur Umsatzsteuer

» Voraussetzung fiir die Beauftragung ist der Verzicht des Steuerbliiros auf seine
gesetzlichen Anspriche gemald § 9 a Abs. 4 WEG gegen die einzelnen
Wohnungs- und Teileigentimer mit Ausnahme der Eigentimer des
Teileigentums Nr. xy (Gewerbetreibende) verzichtet.

(4) Jeder Wohnungseigentimer haftet einem Glaubiger nach dem Verhaltnis seines Miteigentumsanteils (§ 16 Absatz 1 Satz 2) flr Verbindlichkeiten der
Gemeinschaft der Wohnungseigentimer, die wahrend seiner Zugehdérigkeit entstanden oder wahrend dieses Zeitraums fallig geworden sind; fur die
Haftung nach Verauferung des Wohnungseigentums ist § 728b des Blrgerlichen Gesetzbuchs entsprechend anzuwenden. Er kann gegenlber einem
Glaubiger neben den in seiner Person begrindeten auch die der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer zustehenden Einwendungen und Einreden
geltend machen, nicht aber seine Einwendungen und Einreden gegeniber der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer. Fir die Einrede der
Anfechtbarkeit und Aufrechenbarkeit ist § 770 des Birgerlichen Gesetzbuchs entsprechend anzuwenden.

;
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Verzichtserklarung, Beispiel

”

= )

z.Hd.

Stidhausbau WEG-Verwaltung
Hohenzollernstr. 150

80796 Minchen

Minchen, 31.07.2024
Uerzlc!t au’ Epru'l che gem. § 9a Abas. 4 WEG

Sehr geehrte Frau Angerer-Gayer,

in Bezug auf die Eigentiimerversammlung vom 23.07.2024 darf ich Ihnen folgendes gemne schrift-
lich bestatigen:

Die WEG Steuerberatung GmbH verpflichtet sich, auf ihre gesetzlichen Anspriiche geman
§9a Abs. 4 WEG gegen die einzelnen Wohnungs- und Teileigentiimer mit Ausnahme der
Eigentlimer des Teileigentums Nr. 1, 3, 5, 7, 9, 11, 13, 14, 15, 17, 19, 21, 23, 25, 27, 29, 30, 31,
33, 34, 35, 37, 38, 39 und die Teileigentiimer der Tiefgaragenstellplitze Nr. 243-345 vorbe-
haltlos und vollumfénglich zu verzichten.

Dieser Verzicht gilt fir alle zum heutigen Tage bestehenden Steuerberatungsvertrige zwischen
der WEG Steuerberatung GmbH und der WEG Amalienpassage Minchen. Zukiinftige Steuerbera-
tungsvertrage sind von dieser Vereinbarung nicht umfasst, es sei denn dies wird ausdriicklich ver-
einbart.

Mit freundlichen Gruflen

WEG
Steuerberatung GmbH

= : —

Martin Wolf
Wirtschaftsprilfer, St
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Durchfuhrung: Versicherung wahrend Bauphase nicht vergessen

Informationspflicht ist vertragliche Obliegenheit
» An- und Umbaumalinahmen sind eine Gefahrerh6hung

MELDEPFLICHTIGE BAUMASSNAHMEN - MELDEPFLICHTIGE BAUMASSNAHMEN -

> WAS IST ZU BEACHTEN? 212 WAS IST ZU BEACHTEN?

An- ung Umbaumalnahmen werden als Gefahrernohung gewertet und die Anzeige bei den Versicharungs- Der Bedarf fir azlichen Versich chutz ist insb dere dann gegeben, wenn

geselischaften ist eine vertragliche Obliegenheit. Bitte informieren Sie Pantaenius noch in der Planungsphase « die m mehr .B y}m EUR bﬂ:ri‘t

wunmmm:p&mmhmhhdlmgmuwwmnmmdmw » die Y und es sich nicht

= e nlsﬂ!h&bdlu’nmmhuddt

Bei der Anzeige von Ar- und L 2 ridh P b fiir die Bauphaze der Bedarf fir den * Eingriffe in die Statik des Gebludes erfolgen

Abzchiuss zusiticher Versicherungen besteht und erstellt unaufgefordent die emsprachenden Angebote.
Bei wesentlichen Eingriffen in die Gebaudesub und Statik senden Sie uns bitte

Anzeij ige B Bnah liegen insb dere dann vor, wenn P, us-Risik gen fur Bauvorhaben

* das Geb o der nicht g ist * Leistungsverzeichnisse

(zB. g L i don.hﬁurm.nn und Fenstern) + Planungsunteriagen

* das 3 a der nicht istbzw. L besteht oE é

Eine Anzeige muss auch erfolgen, wenn Brandschutzeinrichtungen (Br Jage, Rauct ugsaniage, -

Sprir age) wahrend der B 2 oder s abgeschaltet werden. Um den Versicherungsschutz nicht zu gefahrden, missen auch behdrdiiche und gesetziiche Vorschriften
beachtet werden. Diese sind vielflitig regional unterschiediich und beciehen sich auf die unterschiedlichs-

Fur die Ermittlung des konkreten Versicherungsbedarfs Gtigen wir ten Bereiche wie = B. Bauvorschriften. Personenschutz und Umweltschutz. Sprechen Sie hierzu mit Threm

Architelzen, Ingenieur, Sichert ageen, Umweltschutbeaufiragten oder Berufzgenozsencchaften.

, [ Firma/Anzprechpartner: |

= = |

G
== Veen?elnSam mit p tae ’ :S'ehe Fof’mula
e YefSicherynggp oo fb:.:twh Ntscheiden, of

Zussinformationen
Formaung Seei
-——
Hamburg - Disseldorf - Minchen PANTA.E}NIUS
pantaenius.ewfimmoe  VERSJCHERUNGIMAKLER

T
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Durchfuhrung: Bauwesenversicherung, Bauherrenhaftpflicht

Warum gehort eine Bauwesenversicherung dazu?

v Absicherung unvorhergesehener Schaden wahrend der Bauzeit (z. B.
durch Sturm, Vandalismus, Konstruktionsfehler)

v Auch bei sorgféltiger Planung kbnnen unvorhersehbare Ereignisse (z. B.
Erdrutsch, Diebstahl von verbautem Material, Vandalismus,
Materialfehler) eintreten

v" Wird die Versicherung von der WEG abgeschlossen, kann sie sich im
Schadenfall direkt an den Versicherer wenden (keine Abhangigkeit vom
Bauunternehmer)

v’ Gleichzeitig hilft sie, Konflikte mit ausfiihrenden Firmen zu vermeiden —

denn oft ist unklar, wer schuld ist (Versicherung klart dann Deckung und
Regulierung)
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Durchfuhrung: Bauwesenversicherung, Bauherrenhaftpflicht

v Bauunternehmen kalkulieren solche Risiken tblicherweise in ihren
Preisen — Doppelversicherung vermeiden

v" Ublich ist daher: WEG schlieRt Versicherung ab, aber Umlage Uber
Bauunternehmen (weiterberechnet im Angebot)

v’ Haufig als pauschaler Prozentsatz in die Baukosten einkalkuliert

§ 7 Gefahr, Versicherung

7.1 Der AN ist verpflichtet, noch vor Baubeginn den Abschluss oder das Bestehen einer ausreichenden Bauleistungs-
und Betriebshaftpflicht-Versicherung auf eigene Rechnung nachzuweisen. Die Unterhaltung dieser Versicherungen
bis zum Abschluss des Bauvorhabensistdem AG auf Verlangen nachzuweisen. Die Versicherung muss fol-
gende Mindest-Deckungssummen je Schadensereignis aufweisen:

- Fiir Personenschaden: 3.000.000,00 Euro
- Fir Sachschaden: 3.000.000,00 Euro
- Fiir Vermogensschaden: 1.000.000,00 Euro
- Fur Bearbeitungsschaden: 200.000,00 Euro

Die Versicherungspolicen sind dem AG auf Verlangen vorzulegen.

7.2 Vom AG wird eine Bauwesenversicherung abgeschlossen, der AN beteiligt sich mit 0,2%)




Wir (WEG Verwalter) konnen auch Gro3sanierungen

Durchfuhrung: Fachleute, Projektsteuerung, Rechtsanwalt

» Einrichtung einer Cloud, in welche alle am Bau beteiligten Zugriff haben:
= Alle Plane werden dort eingestellt
= Alle Angebote, Auftrage, Ingenieur- und Werkvertrage
= Alle Protokolle, Begehungen usw.
Dadurch sind kurze Absprachen, Uberpriifungen, Kommunikationen
moglich

» Einrichtung einer eigenen E-Mail Adresse, welche den Eigentiimern
mitgeteilt wird. Auf diese Mail haben alle beteiligten Planer, Ingenieure und
die Verwaltung zugriff. Je nachdem, wer die Frage des mailenden
Eigentimers beantworten kann, antwortet. Dadurch erhalt der Eigentimer
schneller eine kompetente Antwort

» Wochentliche Jour Fixe Termine mit Handwerkern, Ingenieuren,
Projektsteurern, Hausverwaltung
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Durchfuhrung: Fachleute, Rechtsanwalt

[ Schaden werden festgestellt

Grobplanung A
Grobkostenberechnung
p Erstellung Beschluss ETV 1 o
Leistungsverzeichnisse /
Ausschreibung
4 )
\ Beschluss ETV 2 \ Ergebnisse Ausschreibung
Vergabeverhandlungen
vor nachsten ETV s y

Vergabe von Arbeiten
Finanzierungsbeschluss
Nachste ETV

A
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Wir (WEG Verwalter) konnen auch Grof3sanierungen

Durchfuhrung: Fachleute, Projektsteuerung, Rechtsanwalt

Zahlungsliste
Angebot/ Kostenschidtzung/ | Anrechbare Kosten S
Firmen Bereich Ausfiihrende Firmen | Beauftragtesumme/ | Handwerkervertrag SR oder letzte Rechnung Betrag Bis jetzt bezahlt | Skonto Frist Rechnungsnummer
Kostenschdtzung (netto) Rechnung (Netto)
Fazzsaden & Balkone ISP JEE2821 _ Pauszchalhonorar SR 3EEZ2.821 3BEZ.821 _ _ 072021 hitpedeloud, suedhaust
— 1 bz 70510111 0e2/2022 bttpsfeloud suedhaush
MSP LP 1-3 5-7 85,987 .95 915.543.64 934.228.20 =R 854553 | 89.086.101 Traanas : .
5 1 A=z 18.7e7.021 15202022 https¥eloud suedhaush,
RSP LP B8-3 B2.378.821 915.543.64 934.228.20 5 e 14090231 32.877.321 WEF R0 | Ainsdoloudsuedhash
1 A=z ErERcrL o] | 2022563 hitps #eloud suedhaush.
Durchfahrt Tetrasan 1083.436.33 1 - - 2 Az 27398791 79263331 ST itk
s B Al 3 bz 248.909.29 | 2023603 https #elond suedhansh
Oberbauer Az 2826061 2828.061 22233 httgsdeloud suedhausb
MEP [Hach und 1735441 Az 1735441 1735441 1582022 httpsdeloud suedhausb
1 A=z 7140001 020-23 httpsdeloud suedhausb
Anton Donhauser 21402151 == (RS 21116911 423 TR T—
R 1 4z 2E6.599.34 1 1002022 hittpsdcloud suedhaush
WIS LP -7 399,195,231 E39.616.60 1 2.440.000,00 | G 32064 5 368.664.29) WIEE |B-0oa00ea : .
RSP LP 8-9 256,087 511 1 Az 34.095.081 34.095.081 MSP 1-R-0352023  [hitpsdcloud suedhaush
Eingabeplannung 20,335,611 1 Az 20.822.92 20.822.92 1 1332022 hitps¥eloud. suedhaush,
Steinbacher- Consult- Ed
Sean TG E.806.801 s - SR E.806.801 G.806.801 225367 ey .
. Yorauszahlung 250,000,001 202367 hittpsfcloud suedhaust
Tet Blet : :
etrazan Betonzanierung 832543751 _ = 1hz I52 573061 702573861 2023615 bt fcloud suedhacst
Tetrazan Fuckbau
TG + Kell i
+ reller Bersumung inkl. TG Tare 229.018,391 s - 1 &z N0.837.791 0837791 2023670 .
feellerabteile 87.619.701
Fostenschatzung
e 86,992,571
Betonsanierung rSP Brandschutztiiren
Klauzrnultiparking Parker
AvusbadEinbau und B57.009.881 _ _ 187.027.901 187.027.501 1215757
Lagerung
httpsdeloud suedhaust
Kozen LLY
Zuzammenstellung mit 930.030,001 _ o
Zuschiiszen
; - Plarung fur Step 2 mit
£ tizche 5. 9 P
rErgel ISB :C : anierung Pschiissen LP -7 96.629.511 532.000.00 =
Flanung fiir Step 2 mit
S schiissen LP & 54.848,001 §32.000,00 _
Sojer-Energieberater 4843301 _ _
Sprinkler PLP BA1 WFB3I Lz 14073781 22640701 A bitpsdolod suedhaust
2 Az 9 560,92 | 230426 hitpedeloud suedhaush.
Sigeko |E Ruobert Fesl 19575501 1 bz 3916891 3916891 23035 bt deloud susdhagsh,
1 Az 36.807.77 1 1422022 bt ¥eloud susdhagsh,
Projektsteusrung ISP 100,400,301 _ _ 36807 771
Waoruntersuchung TG +
Kaller und Dach rASP 54203311 w SR 49.6EE.281 49,666,321 032022

httpedeloud suedhaushb

;
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Durchfuhrung: Fachleute, Projektsteuerung, Rechtsanwalt

» Rechnungslauf

S0o | Freigabe Rechnungen iiber € 25.000,00
BAU "I"

\on, | ETVTOR Ne. / Antrag N

1. Rechnung vom Handwerker an IB T E= e

2. IB pruft technisch und kaufmannisch — mm _____ =

3. vom IB freigegebene Rechnung geht an den Techniker = i

der Hausverwaltung - ressoer

-> Abgleich mit Angebot und Auftrag, Berechnung Einbehalte v i

Hoaten Iaut Vertrag £ |11.9323z€

Objekt: , g [= ]

Mafinahme: i Sanierung Grundstuckentwasserungsanlage

Gesamtkosten brutto: pauschal Festpreis mit 19% MWST - — =

- - Skonto aus i
Gesamt: Rechnung Datum Betrag netto Nachlass nach MwSt Brutts Dicharhate: Summe Uhseo

Nachlass Betrag (2] Einbehalt abzal. SE weisung

Abschlag Brutto Restsumme 0% 19% 10% 2,00%

= Biirgschaft liegt vor Restsumme auszuzahlen GG Alle geforderten Unterisgen

Erhalten Betrag f—
am: ausgezahlt: =G Unterschrift Buohhalter

5%

™

Biirgschaft Betrag

4. Freigabe durch Projektsteuerung, Rechnung geht in den internen Zahlungslauf

5. Rechnung zur finanzierenden Bank flir Auszahlung Darlehensbetrag

S ——
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§15 Abs. 1 und 2 - seit WEMoG muss beachtet werden!

1. Erhaltungsmalnahmen (§ 15 Nr. 1 WEG):
- z. B. Instandsetzung, Austausch defekter Teile.
- Anklindigung rechtzeitig, keine feste Form vorgeschrieben.

2. Bauliche Veranderungen (§ 15 Nr. 2 WEG):
- 2. B. Modernisierungen, Fassadendammung
- Textform, 3-Monatsfrist, Pflichtinhalte und Hinweis auf Harteeinwand.

Gesetz uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz -
WEG)
§ 15 Pflichten Dritter

Wer Wohnungseigentum gebraucht, ohne Wohnungseigentimer zu sein, hat gegentber der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer und anderen
Wohnungseigentimern zu dulden:

1. die Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums und des Sondereigentums, die ihm rechtzeitig angekindigt wurde; § 555a Absatz 2 des
Burgerlichen Gesetzbuchs gilt entsprechend;

2, Malnahmen, die Uber die Erhaltung hinausgehen, die spatestens drei Monate vor inrem Beginn in Textform angekindigt wurden; § 555c Absatz
1 Satz 2 Nummer 1 und 2, Absatz 2 bis 4 und § 555d Absatz 2 bis 5 des Burgerlichen Gesetzbuchs gelten entsprechend.

S ——




Wir (WEG Verwalter) konnen auch Gro3sanierungen

§15 Abs. 1 und 2 — seit WEMoG muss beachtet werden!

v

DN NI NI N

ENEANERN

§ 15 WEG schafft erstmals klare Duldungspflichten von Bewohnern bei
baulichen Malinahmen.

Unterscheidung: Erhaltungsmalinahmen vs. bauliche Veranderungen.

Ohne korrekte Ankiindigung keine Duldungspflicht — Fristen beachten!

Der Verwalter hat eine Schlisselrolle bei Ankiindigung und Umsetzung.
Fehler fihren zu Baustopp, Haftung — oder Gerichtsverfahren.

Der Nutzer muss Eingriffe in seinen Besitz dulden, wenn diese
ordnungsgemal angeklindigt wurden.

Dazu gehoren z. B.: Bauarbeiten, Larm, Staub, Geruste, Zutritt zur Wohnung.
Verweigert er die Duldung unbegrtindet, kann das zu Schadensersatz fihren.
§ 15 WEG verschiebt die Verantwortung der Informationspflicht — und wir
mussen sie verstehen, denn § 15 WEG gibt uns ein Werkzeug — aber nur,
wenn wir es korrekt anwenden.




Wir (WEG Verwalter) kdonnen auch Grof3sanierungen

§15 Abs. 1 und 2 — Rolle der Verwaltung

v' Wir koordinieren nicht nur — wir tragen die rechtliche Verantwortung.
-> Und somit sind wir Verwalter naturlich auch in der Haftung!

v" Ankindigung, Dokumentation, Riickmeldung
-> alles muss sauber laufen.

v" Keine MaRhahmen ohne klares Protokoll, Bilder, Nachweise

v" Fotos Uber den Einwurf im Briefkasten zusatzlich vom Aushang,
Bestatigung Hausmeister

-> Dokumentation ist wichtig!

v Bei baulicher Verdnderung Fristen beachten
-> eventuell in Beschluss zur ETV eine Anweisung (nach Hinweis)
aufnehmen

‘




Wir (WEG Verwalter) kdonnen auch Grof3sanierungen

§15 Abs. 1 und 2 - seit WEMoG muss beachtet werden!

m §15 Nr. 1 WEG (Erhaltung) | §15 Nr. 2 WEG (baull.
Veranderung)

Rechtsgrundlage §555a BGB §§555¢, 555d BGB

Form der Anklindigung Keine vorgeschriebene Form Zwingend Textform (§126b
(auch miindlich moéglich) BGB)

,Rechtzeitig”, abhangig vom  Mindestens 3 Monate vor
Einzelfall Beginn

Inhalt der Ankiindigung Art, Dauer, Zeitpunkt, Art, Dauer, Zeitpunkt,
Einwirkungen Einwirkungen, Harteeinwand

Nicht vorgesehen Zulassig nach §555d BGB

e N -

e




Wir (WEG Verwalter) konnen auch GroBBsanierungen

Notwendige Beschlusse, Aufklarungen - WEG — Darlehen — Beispiel

Finanzierung der SanierungsmaRnahmen

In der ersten aullerordentlichen Eigentimerversammlung 2022 wurde ausfuhrlich Gber die
anstehenden SanierungsmalRnahmen sowie die Beauftragung der Ingenieurleistungen beraten und
beschlossen. Dort wurde ebenfalls bereits im Detail Gber die Finanzierungsmoglichkeiten berichtet.
Die Hausverwaltung hat den Eigentimern die Moglichkeit eines Darlehens, welches die
Eigentimergemeinschaft aufnimmt, erklart. Die entsprechenden Power-Point-Folien hierzu finden
Sie im Kundenportal.

Alle Fachleute haben in dieser Versammlung dargelegt, dass die meisten MaBnahmen dringend
erforderlich sind. Die Kosten, wenn die Mallnahmen nicht kurzfristig ausgefihrt werden sollten,
wirden unkalkulierbar steigen. Sowohl bei den Betonschaden, wie auch bei den Abwasserschaden
steigen die Schadigungen der Substanz unproportional stark an. Hinzu kommen die standig
steigenden Baupreise. Die Schadigungen lassen teilweise auch keine langere Ansparzeit mehr zu.
Hinzu kommt, dass die Eigentimer auch in einer Ansparzeit sehr hohe monatliche Belastungen
aufbringen miussten, die Schadigungen aber weiter voranschreiten, der Sanierungsumfang stetig
grolRer werden wirde und die Bau- und Materialkosten dauerhaft steigen.
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Notwendige Beschlusse, Aufklarungen - WEG — Darlehen — Beispiel

Aufklarung der WEG i. S. d. Verbraucherschutzes — Vorlage Hausbank Miinchem

Folgende Belehrung der Wohnungseigentiimer hat der Verwalter zwingend vor Beschlussfassung liber eine Kreditaufnahme in der
Eigentimerversammlung zu erteilen: Grundsatzlich finanziert sich die Wohnungseigentiimergemeinschaft aus eigenen Mitteln. Wird ein
groBeres Sanierungsvorhaben notwendig und erweist sich die Instandhaltungsriicklage als nicht ausreichend fiir die Finanzierung, so steht
der Wohnungseigentiimergemeinschaft grundsatzlich die Beschlussfassung tber die Erhebung einer Sonderumlage zur Verfiigung. Sind
nunmehr einzelne Eigentimer nicht in der Lage, ihre anteilige Sonderumlage, sei es aus eigenen Mitteln, sei es aus Bankkredit zu erbringen,
droht die Verschleppung der MaRBnahme, die aber dringend notwendig ist. Damit erhoht sich die Moglichkeit, dass weiterer Schaden am
gemeinschaftlichen Eigentum oder aber am Sondereigentum entsteht. Entscheidet sich die Gemeinschaft angesichts vorstehend erlauterter
Liquiditatsprobleme, die Malinahme in mehreren Abschnitten auszufiihren, kdnnte es zu einer deutlichen Verteuerung der Gesamtkosten
kommen. Ein Konflikt im Rahmen der Wohnungseigentiimergemeinschaft ware damit wohl nicht mehr zu verhindern. Diese materiellen
Voraussetzungen einer Kreditaufnahme werden in der Eigentiimerversammlung ausfiihrlich erortert und erlautert. Fiir den Fall einer
Finanzierung durch Sonderumlage ist nicht auszuschlieRen, dass sich diese bei einzelnen Eigentlimern als uneinbringlich erweist. Diesen
Ausfall durch uneinbringlichen Sonderumlagenanteil missten die Gbrigen Wohnungseigentimer wiederum auffangen, um die Finanzierung
der notwendigen Sanierungsmalinahme zu sichern. Der drohende Ausfall ware also durch die tGbrigen Wohnungseigentimer wiederum im
Verhaltnis ihrer Miteigentumsanteile durch eine weitere Sonderumlage zu decken. Unter Bertlicksichtigung dieses Risikos erértern wir auf
der Versammlung, ob die Aufnahme eines Darlehens sinnvoll ist. Hier belehrt der Verwalter Gber das besondere Haftungsrisiko der
Wohnungseigentimer fir die eingegangene Darlehensverbindlichkeit der WEG gegeniiber dem Kreditinstitut. Kbnnen einzelne
Wohnungseigentimer in der Zukunft ihre Beitrage nicht ordnungsgemald entrichten und kommt es dadurch zu einem Zahlungsverzug
gegenlber dem Kreditinstitut, missen die aus der Nichtzahlung resultierenden Fehlbetrage durch entsprechend héhere Beitrage der
Ubrigen Eigentimer ausgeglichen werden. Hierzu tragt der Verwalter allerdings vor, dass die Eigentiimergemeinschaft bei Zahlungsausfall 5%
des Verkehrswertes vor jedem anderen Glaubiger, auch ohne einen eingetragenen Schuldtitel erhalt. Die Eigentiimer erdrtern insoweit die
Dringlichkeit der zu finanzierenden MaRnahme. Eine besondere Dringlichkeit wird hier anzunehmen sein. Das Darlehen wird tber die
Aufnahme der Annuitaten in den Wirtschaftsplan und damit in die Beitragsvorschiisse der Wohnungseigentliimer bedient.

Dieser Text kommt bei uns sowohl in die Einladung wie auch in das Protokoll ﬂ

e ——
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Beschlusse zur Sanierung, Beispiele

|. Beauftragung Ingenieur
Die Hausverwaltung wird beauftragt und bevollmachtigt, einen Ingenieurvertrag mit dem Ingenieurbiro XY zur

Dachsanierung laut Angebot A 020/2024 und A021/2024 vom 08.02.2024 Uber die Leistungsphase 8 und 9,
Honorarzone gemafl §35 HOAI: Ill, Mittelsatz bei anrechenbaren Kosten in Hohe von xy Euro mit Kosten in
Gesamthdhe von 21.512 Euro brutto; Maximalbetrag 25.000 Euro brutto abzuschliel3en.

ll. Beauftragung Durchfihrung Arbeiten
Die Hausverwaltung wird beauftragt und bevollmachtigt, einen Werkvertrag als Einheitspreisvertrag mit Fa. Xy,

MusterstraBe in Musterstadt zur Dachsanierung laut Angebot Nr. 2401003 vom 06.02.2024 vom
und Vergabeverhandlungen vom tber 330.162,80 Euro brutto, bis maximale Kosten in Héhe von

360.000 Euro brutto abzuschliefSen und die Arbeiten zu beauftragen.

lll. Bei- Mehrarbeiten
Fir erforderliche Bei- oder Mehrarbeiten welche im Zuge der o.g. MaBnahme notwendig sind, werden bis max.

15.000 Euro nach Genehmigung durch die Ingenieure und die Projektsteuerung und bis 30.000 Euro mit einer
zusatzlichen Genehmigung von mind. 2 Beiraten genehmigt.

IV. Sicherheitskoordinator SIGKO
Die Hausverwaltung wird beauftragt und bevollmachtigt, den gesetzlich vorgeschriebene SIGEKO laut Angebot

vom____ mit Kosten in Hohe von ___Euro brutto, Herrn xy, Romerstralle 18, 89522 Heidenheim zu beauftragen.
-> falls weitere Sonderfachleute (Statik, Brandschutz, Elektro, Liftung, Grundleitungssanierung) bekannt sind,
sollten diese hier aufgefihrt werden. Moglichst alle Angebote im Vorweg einholen

;
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Beschlusse zur Sanierung, Beispiele

-> falls weitere Sonderfachleute (Statik, Brandschutz, Elektro, Liftung, Grundleitungssanierung) bekannt sind,
sollten diese hier aufgefihrt werden. Moglichst alle Angebote im Vorweg einholen

V. Die Hausverwaltung wird beauftragt und bevollmachtigt einen Energieeffizienzberater mit der Beratung,
Begleitung, Beantragung und Abnahme der moglichen Fordergelder zu beauftragen, die Gemeinschaft stellt
hierfiir maximal 5.000 Euro brutto zur Verfligung. (alternativ laut Angebot wenn vorhanden)

VI. Umlaufbeschluss
Notwendige Beschliisse, welche fur den Fortgang der Dachsanierung notwendig werden und Gber die lll.
gefassten Betrage hinausgehen, konnen im schriftlichen Umlaufverfahren nach §23 Abs. 3, Satz 2 WEG mit
einer Ladungsfrist von mindestens 10 Tagen gefasst werden.

VII. Verwaltung
Die Verwaltung erhalt die laut Verwaltervertrag §xy vereinbarte Gebihr in Hohe von Euro

VIII. Finanzierung der MalBnahme
-> Tabelle mit Firma, welche MaRnahme und Kosten ltd. Angebot /maximal einfligen
Die gesamte vorgenannte MalBnahme zu TOP xy — Dachsanierung soll aus der Instandhaltungsrtickstellung
finanziert werden.

-> natdirlich steht am Anfang der Tagesordnung und des Protokolls: Alle relevanten Dokumente, auf welche
Bezug genommen wird stehen in unserem Kundenportal zum kostenfreien Download bereit, zu unseren
Geschaftszeiten in unserem Bliro zur Einsicht zur Verfugung, oder kdnnen auf Anforderung auch per Post
ubersendet werden.

S ——
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Text ETV zur Umsatzsteueroptierung

Durch das Jahressteuergesetz 2022 wurde §2 Abs. 1 USTG dahingehend neu gefasst, dass nunmehr auch
Bruchteilsgemeinschaften die Unternehmereigenschaft erfillen, wenn diese im Wirtschaftsverkehr nach aul3en hin als
Unternehmer auftreten. Damit ist klargestellt, dass eine GdAWE Unternehmer sein kann und auch zur Umsatzsteuer nach §§ 4
Nr. 13, 9 Abs. 1 UStG optieren kann (siehe auch Abschnitt 2.1 Abs. 2 UStAE).

Im Zuge der jetzt beginnenden Sanierungsmalinahmen soll den Eigentliimern der gewerblich genutzten oder vermieteten
Einheiten, soweit sie dabei Unternehmer im Sinne des UStG sind, die Moglichkeit eines Vorsteuerabzugs er6ffnet werden.
Hierzu ist es erforderlich, dass die WEG ihnen gegenliber auf die ansonsten bestehende Umsatzsteuerbefreiung fiir die von ihr
den Wohnungs- und Teileigentlimern gegenuber erbrachten Leistungen, namentlich die Erhaltung des gemeinschaftlichen
Eigentums, verzichtet und insoweit zur Umsatzsteuer optiert. Die hierdurch der WEG zusatzlich entstehenden
Verwaltungskosten, insbesondere fiir die Beauftragung eines Steuerberaters —der Verwalter darf keine steuerlichen
Dienstleistungen erbringen-, sollen nur von den Eigentiimern dieser Einheiten getragen werden.

Das vorgeschlagene Steuerbiro ist auf Wohnungseigentiimergemeinschaften spezialisiert. Die GAWE hat durch diese sinnvolle
MalRknahme den Vorteil, dass die Rechnungen, bzw. die Abrechnung von einer neutralen Steuerkanzlei nochmals geprift
werden, ohne dass der GAWE hierflir Kosten entstehen.

In der Versammlung soll daher tGber folgende Antrage beraten und beschlossen werden:

- Beschluss gemal § 19 Abs. 1 WEG Uber die Option der WEG zur Umsatzsteuer gemalR § 9 UStG gegeniber den Eigentiimern
der gewerblichen Einheiten

- Beschluss gemal § 16 Abs. 2 Satz 2 WEG Uber die abweichende Verteilung der Kosten der WEG zur Erfullung ihrer
steuerrechtlichen Verpflichtungen (insbesondere Abgabe von Umsatzsteuererklarungen), die nur von den Eigentiimern der
gewerblichen Einheiten im Verhaltnis der Nutzflachen ihrer Einheiten getragen werden sollen.

- Beschluss Uber die Beauftragung eines auf die steuerrechtlichen Fragen von Wohnungseigentimergemeinschaften
spezialisierten Steuerberaters durch die WEG mit der Vorbereitung und Erfullung ihrer steuerrechtlichen Verpflichtungen
infolge der Option zur Umsatzsteuer

e —
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VIELEN DANK FUR IHRE AUFMERKSAMKEIT

Sidhausbau Verwaltung GmbH & Co.KG



