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Wie grun ist Ihr Bestand?

Weniger Energie verbrauchen, besser dastehen -
Tipps fur Ihre Warmewende.

Energie Heizungen Daten
einkaufen sanieren auswerten
Von Angebots- Die Wdrmewende Vom Energie-

einholung bis rechtssicher verbrauch zum

Vertragsmanagement einleiten Sanierungsbedarf
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Sanierungsfinanzierung

Wie Eigentiimergemeinschaften an erforderliche Mittel kommen.

n unserer Bundesrepublik mussen nicht nur

Schulen, Bruicken und das Schienennetz drin-

gend saniert werden, sondern auch wesentliche

Teile des Gebdudebestands. Laut einer aktuellen
Auswertung des Immobilienbewerters Sprengnetter ent-
sprechen 42 Prozent aller Wohngebdude hierzulande der
Energieeffizienzklasse E bis H. Dem Umweltbundesamt
zufolge verursacht der Immobiliensektor ca. 30 bis 38
Prozent des gesamten CO,-Ausstofes in Deutschland.
Gesamtgesellschaftlich betrachtet besteht also dringender
Handlungsbedarf.

Immobilienverwaltungen

kommt in der Bewdltigung
dieser Generationenauf-
gabe eine Schlusselrolle
zu. Sie sind gehalten,
unter Berticksichtigung
der Besonderheiten der
jeweiligen Wohnungs-
eigentlimergemeinschaft
(WEG) die bestmagliche
Kombination aus frih-
zeitig angehobenen
Hausgeldzahlungen zur
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gen Fordermitteln und langfristigem WEC-Kredit zu
finden - eine Aufgabe, die durch unterschiedliche
Interessenlagen, heterogene Vermogensverhaltnisse
und damit verbundene emotionalisierte Eigentimerver-
sammlungen besonders herausfordernd wird. Herzlichen
Glackwunsch!

Wenn die Gemeinschaft Geld leiht

Mit der Reform des Wohnungseigentumsgesetzes und
dem richtungsweisenden Urteil des Bundesgerichtshofes
aus dem Jahr 2015 sind Eigentimergemeinschaften als
Rechtspersonlichkeiten anerkannt und eigenstdndig
kreditfahig. Seither erfreut sich der WEG-Kredit als
Finanzierungsbestandteil wachsender Beliebtheit.

Dazu wird vorbereitend in der Eigentimerversammlung
mit einfacher Mehrheit der Beschluss zur Aufnahme eines
Darlehens gefasst. Kreditnehmer wird die Cemeinschaft
der Eigentimer, vertreten durch ihre Verwaltung.

Das Darlehen ist in der Regel tber eine Laufzeit von zehn
Jahren vollstandig zu tilgen. Die Annuitdt als Summe aus
Zins und Tilgung ist von der Verwaltung im Wirtschaftsplan
zu berticksichtigen. Diese Zusatzbelastung findet sich den
Miteigentumsanteilen entsprechend in der monatlichen
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Aufstockung der Ruck-
lagen, kurzfristigen Son-
derumlagen, gunstig-

Hausgeldzahlung der Eigentimer wieder, die nach voll-
standiger Darlehensriickfihrung von der Verwaltung wieder
abgesenkt werden kann.
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Sinnvolle Uberlegungen im Vorfeld

Im Vorfeld einer kostspieligen MaRnahme sollte die
Verwaltung idealerweise in enger Abstimmung mit den
Beirdten die Maglichkeiten der Finanzierung detailliert
darlegen. Wesentlich ist es, herauszuarbeiten, was sich
die Gemeinschaft leisten kann, und wie mit etwaigen
Mehrkosten umgegangen werden soll. Uber die Einbindung
eines kompetenten Architekten und Energieberaters sollten
zusatzlich Fordermaoglichkeiten eruiert werden.

Es empfiehlt sich, frihzeitig den personlichen Kontakt zu
einer Bank zu suchen, die auf WEG-Kredite spezialisiert
ist. Bei entsprechender Kompetenz wird schnell deutlich,
welche Finanzierungsmaglichkeiten die Gemeinschaft hat.
Manche Banken bieten Aufklarungsgesprache mit Beiraten
und die Teilnahme an Eigentimerversammlungen an. Mit
guter Vorbereitung und professioneller Begleitung kann
die Verwaltung viel Zeit sparen.

Die Ausgestaltung der
Darlehensaufnahme

Bei gut gefuhrten Gemeinschaften
mit solventen Eigentimern sind
bis 25.000 Euro Darlehenssumme
pro Miteigentiimer markttblich.
Banken mit kompetenten
Ansprechpartnern kénnen Ver-
waltungen bei Anfragen mit
daruber hinausgehendem
Finanzierungswunsch im person-
lichen Gesprach schnell ein Gefuhl
daftr vermitteln, ob auch hohere
Summen darstellbar sind.

Im Regelfall ist ein WEG-Kredit

darauf angelegt, binnen zehn Jahren vollstandig getilgt
zu werden. Kirzere Laufzeiten erhohen die Belastung
der Eigentimer erheblich, werden aber von den meisten
Banken angeboten. Laufzeiten bis 15 Jahre sind individuell
zu vereinbaren, dartiber hinausgehende Laufzeiten werden
in der Regel nicht angeboten.

Fir manche Cemeinschaften kann die Option attraktiv
sein, einzelne Miteigentimer vom WEC-Kredit zu ent-
haften. Das heift, dass zahlungskraftige Eigentlimer den
auf sie entfallenden Anteil der Kosten per Sonderumlage
begleichen. Das Hausgeld verandert sich fur diese
Selbstzahler nicht. Fir die Gbrigen Eigentimer kann
die Gemeinschaft einen WEG-Kredit aufnehmen, der
analog den obenstehenden Ausfiihrungen von diesen
Miteigentimern ratierlich Uber das nur fir sie erhéhte
Hausgeld zurtickzuftihren ist.

Neben den Kredit-
konditionen ist auch das
personliche Verhaltnis
zum Bankberater fur
die erfolgreiche Umset-
zung von Mafsnahmen
entscheidend.

Diese Ausgestaltung zerschldgt nicht selten den gordischen
Knoten, der in mancher Eigentimerversammlung bei der
Diskussion um umzusetzende Maftnahmen, Kosten und Finan-
zierung entsteht. Einziger Haken: Nur wenige Banken bieten
diese spezielle Form des WEG-Kredits an. Die Méglichkeit
zur Enthaftung einzelner Eigentimer ist juristisch nicht trivial,
sodass zu empfehlen ist, sich die Details der Solidarhaftung
vom Bankpartner genau erldutern zu lassen.

Risiken und Haftung

Fur Verwaltungen ist es unerlasslich, gut tber die fur einen
WEC-Kredit geltenden Regelungen und mégliche Risiken
fur die Miteigenttimer informiert zu sein. Nur so sind sie
in der Lage, die Eigentimer hinreichend und umfassend
aufzuklaren, was tbrigens unbedingt zu dokumentieren
ist. Auch wenn Banken keine juristische Beratung durch-
fUhren, sollten Verwalter deren Praxiserfahrung nutzen, um
Haftungsrisiken zu umgehen.

Das gilt auch und gerade
fur manchmal fehlerhafte
Beschlussfassungen. Hier ist
penibel darauf zu achten, dass
der Beschlusstext ausreichend
konkret und spezifisch formuliert
ist, das Protokoll zudem formal
korrekt unterzeichnet wird.
Ausgewdhlte Banken stellen
praxiserprobte Beschlussvor-
lagen zur Verfiigung und geben
eine bankfachliche Einschatzung
zur formalen Korrektheit der Be-
schlussfassung zur Aufnahme
eines WEC-Kredits ab.

Vor einer solchen Beschlussfassung sollten Verwalter
mehrere Finanzierungsangebote einholen, wobei zu be-
denken ist, dass ein partnerschaftliches Miteinander in
der Dreiecksbeziehung von WEG, Verwaltung und Bank
wichtiger sein kann als die Zinskonditionen. Letztlich gilt es,
einen Finanzierungspartner zu finden, der die Bedrfnisse
der Gemeinschaft versteht und bei der Umsetzung der
Mafnahme mit der Verwaltung persénlich harmoniert.

Verknupft die Verwaltung die verschiedenen Finanzierungs-
instrumente intelligent, kann sie damit nicht nur einen
wesentlichen Beitrag zur Zukunftsfahigkeit einzelner
Eigentimergemeinschaften leisten, sondern wird auch
zum Architekten der proklamierten ,griinen Wende" im
Immobiliensektor. Verstanden und gut eingebettet, ist
der WEG-Kredit dabei ein wirkmachtiger Schlissel am
Schltsselbund der Verwaltung.
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