Welche Rolle hat die Hausverwaltung BB Bonner
im Entscheidungs- und Energie Agentur
Sanierungsprozess?

Orientierung vor Renovierung und energetischer Sanierung

ROLLE DER HAUSVERWALTUNG BEI ENERGETISCHEN SANIERUNGEN IN DER WEG

Der WEG-Verwaltung kommt eine zentrale Rolle bei einer energetischen Sanierung zu. Sie Ubernimmt sowohl bei
der Planung als auch der Umsetzung von SanierungsmaBnahmen wichtige Aufgaben. Insbesondere stellt sie den
Eigentimerinnen und Eigentimern notwendige Informationen zur Verfugung, bereitet Beschlisse fur die
Versammlung vor und begleitet die Umsetzung der SanierungsmaBnahme.

Hinweis: Der Prozess der Beschlussfassung ist oft der aufwandigste und zeitintensivste Teil des
Sanierungsprozesses in der WEG. Eine frihzeitige Zusammenarbeit zwischen Hausverwaltung,
Verwaltungsbeirat, Energieeffizienz-Expert*innen und Fachplanungsburos erleichtert die Planung, verbessert die
Forderfahigkeit und tragt zu einer reibungslosen Umsetzung energetischer SanierungsmaBnahmen bei.

Zu Beginn des Sanierungsprozesses sollte auch die Rollenverteilung besprochen werden:

o Welche Aufgaben ubernimmt die WEG-Verwaltung selbst und wo ist zusatzliche Unterstutzung sinnvoll?
o Was kann der Verwaltungsbeirat leisten?
o Sollweitere Expertise hinzugezogen werden?

Zur Begleitung von SanierungsmaBnahmen besteht auch die Mdglichkeit, einen Bauausschuss einzusetzen. Er
setzt sich, wie der Verwaltungsbeirat, aus gewahlten WEG-Mitgliedern zusammen. Die WEG-Mitglieder bringen
optimalerweise fur ihre Arbeit im Bauausschuss eine besondere Eignung mit. Der Bauausschuss besitzt
grundsatzlich keine eigenen Entscheidungsbefugnisse, sondern unterstitzt die WEG-Verwaltung und bereitet
Entscheidungen der Eigentiumerversammlung (ETV) vor.

Die ETV ist das oberste Beschlussorgan der WEG und findet in der Regel einmal jahrlich statt. Wenn umfangreiche
Entscheidungen und Planungen anstehen, ist oft mehr als eine Eigentiumerversammlung im Jahr und ein
mehrstufiges Verfahren mit verschiedenen Beschlissen notwendig. Das Verfahren kann sehr unterschiedlich
ablaufen und sich je nach Komplexitat und Umfang der MaBnahme unterscheiden. Es kann sich sogar tber
mehrere Jahre hinziehen.

Die Verwaltung kann das Verfahren zeitlich beschleunigen, indem sie den Zeitraum zwischen den
Eigentimerversammlungen verkirzt oder Umlaufbeschlisse nutzt.

Auch der Verwaltungsbeirat kann das Verfahren beschleunigen, in dem er die Eigentimer*innen bereits im Vorfeld
durch informelle Zusammenkunfte oder Rundschreiben tber die aktuelle Situation unterrichtet, sodass der
gesamte Informations- und Diskussionsbedarf nicht ausschlieBlich in der Eigentimerversammlung gedeckt
werden muss.

Hinweis: Der Verwaltervertrag bildet die rechtliche Grundlage fur die Vertragsbeziehung zwischen WEG-
Verwaltung und der WEG. Ebenso regelt der Vertrag die Verwaltervergutung. Energetische
SanierungsmaBnahmen verursachen haufig einen erhohten Verwaltungsaufwand, der je nach Verwaltervertrag
gesondert vergutet wird. Ob hierfur eine Sondervergiitung anfallt, richtet sich nach den Regelungen des
jeweiligen Verwaltervertrags oder einer entsprechenden Vereinbarung der Gemeinschaft.

Ein Sonderfall stellt die Selbstverwaltung dar. Kleinere WEGs Gibernehmen die Aufgaben der
gemeinschaftlichen Verwaltung oft selbst, um Kosten zu sparen, selbst zu bestimmen oder weil sie keine externe
WEG-Verwaltung finden, die eine WEG mit wenigen Einheiten verwaltet.

Hinweise zum Ablauf und zur erfolgreichen Umsetzung von energetischen SanierungsmaBnahmen mit
Selbstverwaltung finden Sie hier.
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https://www.gebaeudeforum.de/fileadmin/gebaeudeforum/Downloads/WEG-Praxisguide/Factsheet_Energetisch-sanieren_Gebaeudeforum.pdf
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AUFGABEN DER HAUSVERWALTUNG IM SANIERUNGSPROZESS:

L]

Beschlussfassung:

1. Vorbereitung der ersten ETV

o Ermittlung des Instandhaltungs- und Sanierungsbedarfs

o Beschaffung von notwendigen Unterlagen (technische Daten, Baubeschreibungen, Teilungserklarung, etc.)
o Evtl. Einholung von Angeboten von Energieeffizienz-Experten (EEE) und Fachplanerinnen

Hinweis: Zum Planungsstart und Vorbereitung der ersten ETV bietet sich als erster Schritt eine kostenfreie und
neutrale Orientierungsberatung an, zum Beispiel bei der Bonner Energie Agentur. Gerne begleiten wir auch die
ETV als neutrale Berater*innen.

2. Dieerste ETV
Information der Wohnungseigentimerinnen und Wohnungseigentiimer Uber den Sanierungsbedarf
o = Vorbereitungsbeschluss: Beschlussfassung Uber die Beauftragung einer Fachplanerin oder EEE -
idealerweise zur Erstellung eines individuellen Sanierungsfahrplans (iSFP)

w

Beauftragung einer Fachplanerin oder eines EEE mit der Erstellung eines iSFPs

Vorbereitung der zweiten ETV

Konkretisierung der MaBnahmen zur energetischen Sanierung mit dem EEE

Einholen von Informationen und gegebenenfalls ersten Angeboten zu anstehenden MaBnahmen
Prifung von Finanzierungs- und Férdermaoglichkeiten

oo o »

Die zweite ETV

Vorstellung der Ergebnisse des iSFPs - idealerweise durch den EEE

Vorstellung der eingeholten Angebote und Informationen

Vorstellung von Finanzierungs- und Fordermaoglichkeiten

Moderation der Diskussion uber die Festlegung von MaBnahmen

2 Planungsbeschluss: Beschlussfassung uber die auszufihrenden MaBnahmen.

00000 W

6. Einholen von Vergleichsangeboten von Handwerksunternehmen fiir die jeweiligen
SanierungsmaBnahmen

7. Auswertung der Angebote und Vergabeempfehlung
8. Finanzierung planen und Férdermittel beantragen
9. Diedritte ETV
2> Ausflihrungsbeschluss: Beschlussfassung Uber die Beauftragung von Handwerksunternehmen zur

Umsetzung der SanierungsmafBnahmen
o Beschlussfassung Uber die Finanzierung der MaBnahmen
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Hinweis: Fur Modernisierungsbeschliisse muss die sogenannte inhaltliche Bestimmtheit gewahrt sein, d.h.
Beschlisse mussen klar, eindeutig und prazise gefasst sein. Gewahrleistet wird dies z.B. durch die

5 W-Fragen:

Was genau wird durchgefiihrt? (z.B. MaBnahme gem. Angebot vom ... der Firma ...)

Woher stammen die finanziellen Mittel?

Wer fuhrt die MaBnahme aus?

Wann beginnt die Umsetzung?

Wie erfolgt die Abnahme? (Verwaltungsbeirat/ Sachverstandige/ WEG)

Vorbereitung der Ausfiihrung:

L]

o Fachunternehmen beauftragen

o Bereitstellung von erforderlichen Unterlagen fur die ausfiihrenden Unternehmen
o Vorbereitung der Finanzierung (z. B. Sonderumlage einziehen)

o AnklUndigung der MaBnahme bei Bewohner*innen und Eigentiimer*innen

Hinweis: Werden Wohnungen vermietet, missen die jeweiligen Vermieter*innen gegenuber ihren Mieterinnen
und Mietern die ModernisierungsmaBnahme nach den Vorgaben des Burgerlichen Gesetzbuchs (BGB) rechtzeitig
ankundigen (drei Monate vor Beginn der Arbeiten). Die WEG-Verwaltung sollte die erforderlichen Informationen
hierfur frihzeitig bereitstellen.

Ausfiuhrungsphase:

Koordination der beteiligten Planer, Handwerksunternehmen und Sachverstandigen
Begleitung der Bauausfuhrung und Terminuberwachung

Prifung und Freigabe der Rechnungen sowie Veranlassung der Zahlung

Information der Eigentumer uber den Projektfortschritt

O O O O

Projektabschluss:

Abnahme der BaumaBnahme (nach Moéglichkeit mit der Fachplanerin und dem EEE)

Einreichung der Verwendungsnachweise und Abwicklung der Férdermittel

Interne und externe Abrechnung der MaBnahme

Dokumentation der SanierungsmaBnahme und Archivierung aller Unterlagen fir spatere Nachweise und
Gewahrleistungsanspruche

Anpassung des Erhaltungsplans und der Erhaltungsricklage

o Einweisungin technische Anlagen und das modernisierte Gebaude

O O O O

O
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