BAU
Vorstellung

NEUBAU

HAUSVERWALTUNG

e
&

e e

WEG-VERWALT

Sabine Angerer-Gayer

Leitung
WEG -Verwaltung

T 089.27274-407

F 089.27274 84-407

M 0176.127 27440
angerer-gayer@suedhausbau.de

Stidhausbau Verwaltung
GmbH & Co.KG
Hohenzollernstr. 150
80796 Miinchen
Vertrauen erleben www.suedhausbau.de




Finanzierungsmoglichkeiten einer WEG

BAU
Agenda

Mein Vortrag kommt aus der Praxis, fur die Praxis

» Arten der Finanzierung in der WEG
(Wohnungseigentiimergemeinschaft)

> Offentliche Zuschiisse anhand von
Praxisbeispielen, kleiner Exkurs in den ISFP

» Sonderumlage anhand von einem Praxisbeispiel,
rechtliche Grundlagen, Beschlussbeispiel

» Darlehen anhand von einem Praxisbeispiel,
rechtliche Grundlagen, Beschlussbeispiele
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Finanzierungsmoglichkeiten einer WEG

Agenda - Abklrzungen

Haufige Abkiirzungen, kurzer Uberblick

- SU = Sonderumlage

- WEG = Wohnungseigentimergemeinschaft

- GdWE = Gemeinschaft der Wohnungseigentumer,
neuer Begriff seit der Gesetzesreform

- ETV=Eigentumerversammlung

- ET = Eigentimer

- MEA = Miteigentumsanteile

- ISFP = individueller Sanierungsfahrplan

BAU




Finanzierungsmoglichkeiten einer WEG

Arten der Finanzierung - Eigenfinanzierung

Moglichkeit

Entnahme aus der
Instandhaltungs-
ruckstellung

Sonderumlage

Keine zusatzliche
finanzielle Belastung

Rucklagen bleiben
bestehen

Keine Reserven fur
andere Dinge oder
Notfalle

e zusatzliche
finanzielle Belastung
e konnen einzelne
ihren Anteil nicht
zahlen, mussen die
restlichen
Eigentumer
ubernehmen

g B A U

Die Rucklage nur
Nutzen, wenn keine
weiteren Maf3nahmen
anstehen und diese
zeitnah wieder
aufgefullt werden
kann

|st absehbar, dass
einzelne Eigentumer
die Sonderumlage
nicht zahlen konnen,
muss ein
entsprechender
Ausfall-Zuschlag
einkalkuliert werden.



Finanzierungsmoglichkeiten einer WEG

Arten der Finanzierung

Moglichkeit

Gemischt
Sonderumlage (SU])
und Entnahme aus
Erhaltungsruck-
stellung

Sonderumlage (SUJ in
Raten

Entspricht einem
Ansparplan

“—

* Rucklage wird
nicht zu sehr in
Anspruch
genommen

« Belastungder ET
durch geringer SU
geringer

e Rucklagen bleiben
unangetastet

e komplette Summe
der Sonderumlage
nicht auf einmal,
sondern in Raten
fallig

e zusatzliche
finanzielle Belastung
e kann sehr
langwierig sein

e Preisentwicklung
berucksichtigen

BAU

Achtung, der
Umlageschlussel der
SU muss dem
Umlageschlussel der
Ricklagenbildung
entsprechen

Ist nicht bel
dringender
Instandsetzung
moglich, diese darf
nicht wegen fehlender
Mittel aufgeschoben
werden



Finanzierungsmoglichkeiten einer WEG

Arten der Finanzierung - Fremdfinanzierung

Moglichkeit

Privatkredit einzelner Summe nicht auf .
Eigentumer einmal fallig .
Verbraucherkredit .

Summe nicht auf -
einmal fallig .

Privatkredit einzelner
Eigentumer
Darlehen

sehr hohe Zinsen
Schufaeintrag
Monatliche Raten
/Zusatzliche finanzielle
Belastung

Schufaeintrag
Grundschulden
Eintrag in Grundbuch
Haufig ist der SU
Betrag zu gering, dann
nur Verbraucherkredit
zusatzliche finanzielle
Belastung

BAU

* Anfrage bei
mehreren Banken

* Meist keine
schnelle Zusage

Sinnvoll, wenn freie
Grundschulden zur
Verfuigung stehen, da
dann
Grundschuldein-
tragungskosten
entfallen




Finanzierungsmoglichkeiten einer WEG

BAU
Arten der Finanzierung - Fremdfinanzierung

Mdglichkeit Vorteile Nachteile

Kreditaufnahm ¢ Summe nicht auf < Langfristige * Notwendigkeit muss
e durch den einmal fallig Verpflichtung der dargelegt werden
Verband, * Rucklagen GdWE (Gemeinschaft  « Bestandskraftiger
WEG- bleiben besehen der Wohnungs- Beschluss muss gefasst
Darlehen” « Kombination mit eigentumer, fruher werden
SU moglich WEG), Ubertragung bei * Hohe,
o Ausfallrisiko Verkauf an den neuen Verwendungszweck,
einzelner EigentUmer Name des
EigentUmer e Aufwand, wenn ein Kreditgebers, Laufzeit,
geringer Eigentiimer (ET) in Hohe der Zinsen und
Zahlungsverzug gerat, der Raten mussen
erst durch Erstattung festgelegt und
verbleibender ET, dann ausdrucklich im
/wangsversteigerung Beschlusstext genannt
werden.
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Finanzierungsmoglichkeiten einer WEG

o
Offentliche Gelder, Stadt Miinchen / Regierung Oberbayern + SU

Abklaren ob es Zuschiusse aus:
» der Europaischen Union,

» der Regierung von Oberbayern
» der Stadt Munchen gibt

» BAFA, KFW usw.

Hierbei unterstutz zum Beispiel die MGS.

In weiteren Vortragen wird hierauf noch detailliert eingegangen,
darum verzichte ich auf nahere Erlauterungen.

Bei energetischen Sanierungen an den ISFP denken, der Zuschuss
erhoht sich dann um 5% (von 15 auf 20% bei Einzelmaf3inahmen)

R n




Finanzierungsmoglichkeiten einer WEG

BAU
Forderungen: Information, Energieberater, iISFP

Individueller Sanierungsfahrplan

» /Zu Beginn der Planungen ist die Beauftragung eines individuellen
Sanierungsfahrplans fast immer sinnvoll.

» Dieser sollte auch in einer der ersten Eigentumerversammlungen vor
Sanierungsuberlegungen beschlossen und beauftragt werden.

» Fordermoglichkeit: 50% der Nettokosten von max. 1.700 Euro /
Gebaude + 500 Euro Erlauterung, somit 850 Euro + 250 Euro = 1.100
Euro

» Die Eigentimern erhalten sehr viele Informationen, der
Energieberater informiert die Eigentimer, unabhangige
Fachkompetenz auf der Eigentimerversammlung




Finanzierungsmoglichkeiten einer WEG

BAU

Forderungen: Information, Energieberater, iSFP

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

» Informationen zur energetischen Gebaudesanierung werden
leicht verstandlich aufbereitet, zeitlich und finanziell.

» Kennwerte und eine Farbskala zeigen anschaulich, wie sich
mogliche energetische Sanierungen auswirken

» Der ISFP verpflichtet nicht, die darin beschriebenen Mal3nahmen
umzusetzen.

» Der Plan beschreibt nur, welche Schritte in welchem zeitlichen
Ablauf am sinnvollsten sind.




Finanzierungsmoglichkeiten einer WEG

BAU

Forderungen: Information, Energieberater, iSFP

» Fordersatz fur die jeweilige Maf3nahme wird um 5% erhoht
» max. 15 Jahre nach Erstellung ISFP
» Beim Austausch von Heizungen gibt es keinen iISFP-Bonus

Zuschuss in |iISFP-Bonus in
MalRnahmen Prozent Prozent

MalRnahmen an der Geb&udehiille (bspw. DAmmung

AulRenwéande, Dachflachen, Austausch von Turen und 15 +5
Fenstern)

Anlagentechnik (bspw. Einbau und Austausch oder

Optimierung raumlufttechnischer Anlagen, Einbau digitaler 15 + 5
Systeme zur Verbrauchsoptimierung)

MalRnahmen zur Heizungsoptimierung (bspw. hydraulischer 15 +5

Abgleich einschliel3lich Austausch von Heizungspumpen)




Finanzierungsmaoglichkeiten einer WEG

BAU

Forderungen: Information, Energieberater, iISFP

Projektbearbeitung

¢ Malknahmenbetrachtung zur Verbesserung/Sanierung des Hauses auf Effizienzhausstandard
¢ Variantenvergleich mit technischen und wirtschaftlichen Aspekten mit Empfehlung

Ihr Haus heute - energetischer Istzustand Ihr Haus In Zukunft - energetischer Zielzustand

Oberbiick sum enarpetischen Tietmrtand Bres Getiuces nach Sankening

Ubmertabich rures s pertise haen stzuiand send Sanimrngs bedard dines Hases

Sk v F e gmefiriena

P Y E R B
winde fach | Uueg

e A b




Finanzierungsmaoglichkeiten einer WEG

BAU
Forderungen: Information, Energieberater, iISFP

Mein
Sanierungs-
fahrplan

Energiekosten’
R 1.A55 €/a

Aguivalente
Mafinahmenpaket 4 CO,-Emission
o Boden/Kellerdecks 12 kg/(m*a)
® Heizung

o Heizungsoptimi £ Endenergieverbrauch

4.280 kWh/a

Primdrenergiebedart
40 kWh/(m*a)
Ihr Maus heuts

Crergiekosten’
5.800 €/a

Aquivalente
CO,-Emission
59 kg/(m*a)

G Investibionskosten

@ davon Sowieso- Koste

e Foedavuny’

Endenergieverbrauch
55.418 kWh/a

Primarenergiebedard
265 kWh/(m*a)

o Houte 2023-06-16 2023 2024 2025 2025 O Ziel

Slidhausbau Verwaltung GmbH & Co.KG 13



Finanzierungsmoglichkeiten einer WEG

BAU
Offentliche Gelder, Stadt Minchen / Regierung Oberbayern + Sonderumlage

Minchen Aubing:
Sanierung der Auf3enanlage gemeinsam mit der Munchner Gesellschaft fur
Stadterneuerung mbH (MGS)]

s
fkosten
Gesam
1 400.000 EUFO .
ayer
yschuss Oberbay |
500.000 EUM®

al(tiv.gestalten

Radolfzeller Stralle 8 - 46 und 7 - 9a,
81243 Minchen - Neuaubing

Lander-Programm und 25
Mdinchen

n
mit Mitteln der Landeshauptstadt Miinchen.

Geférdert mit Mitteln der Stadtebauférderung Bundesministerium T
in einem Bund-Land ﬁl es Innern, fiir Bau i inisteri mi Landeshauptstadt
d Hei e}




Finanzierungsmoglichkeiten einer WEG

BAU
Offentliche Gelder, Stadt Miinchen / Regierung Oberbayern, Beispiel

Minchen Aubing:
Sanierung der Auflenanlage gemeinsam mit der Munchner Gesellschaft fur

Stadterneuerung mbH (MGS)

Forderprogramm ,aktiv.gestalten™:

Das kommunale Forderprogramm , aktiv.gestalten” der
Landeshauptstadt Munchen dient in einem Sanierungsgebiet der
Umsetzung wichtiger Zielsetzungen zur Steigerung der Lebensqualitat.

Das Programm ,aktiv.gestalten” dient zur Forderung der Stadtbaukultur
durch Stadtbildpflege an privaten Gebauden und Freiflachen.

Durch vielfaltig nutzbare Freiflachen mit gleichzeitig grof3erer
okologischer Vielfalt und Wertigkeit sowie Barrierefreiheit und Forderung
von nachbarschaftlichen Beziehungen soll der Beitrag zur nachhaltigen
Siedlungsentwicklung umgesetzt werden.




Finanzierungsmoglichkeiten einer WEG

BAU

Offentliche Gelder, Stadt Miinchen / Regierung Oberbayern, Beispiel

Muinchen Aubing:
Sanierung der Auf3enanlage gemeinsam mit der Munchner Gesellschaft fur
Stadterneuerung mbH (MGS)

Jalt ..‘};‘;
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Finanzierungsmoglichkeiten einer WEG

BAU
Offentliche Gelder, Stadt Miinchen / Regierung Oberbayern, Beispiel

Minchen Aubing:
Sanierung der AuBenanlage gemeinsam mit der Minchner Gesellschaft fur

Stadterneuerung mbH (MGS) 0 BT RTATIEN = B

KOMBINATION - 01 Spielgerdate + Sitzbanke + Milleimer

Spielgerdte + Sitzbdanke + Milleimer

KOMBINATION - 04

Spielgerate + Sitzbanke + Milleimer

KOMBINATION - 03

Spielgerate + Sitzbanke + Milleimer




Finanzierungsmoglichkeiten einer WEG

BAU
Offentliche Gelder, Stadt Miinchen / Regierung Oberbayern, Beispiel

Minchen Aubing:
Sanierung der AuBenanlage gemeinsam mit der Minchner Gesellschaft fur

Stadterneuerung mbH (MGS)

3 g “; S K

» Block 1-3 Variante neu

» Block 1 aktuell

“—




Finanzierungsmoglichkeiten einer WEG

BAU

Offentliche Gelder, Stadt Miinchen / Regierung Oberbayern, Beispiel

Minchen Aubing:
Sanierung der AuBBenanlage gemeinsam mit der Minchner Gesellschaft fur

Stadterneuerung mbH (MGS)

Fahrradhaus mit Dachbegrinung
Ve 31;‘ P

Holzpodest in Grinbereich




Finanzierungsmoglichkeiten einer WEG

BAU
Offentliche Gelder, Stadt Miinchen — Regierung Oberbayern + Sonderumlage

Die Kosten teilen sich in drei Hauptbereiche auf:

al Vor den Eingangen: Rampen, Fahrradabstellmdglichkeit, pflegeleichte Beete

b) Fahrradh&user fir 48 Rader

c) Spielplatze und AuBBenanlage

Daher bietet sich die folgende Kostenaufteilung an, Position a und b wird durch die jeweiligen
Blocke getragen, c) wird durch die gesamte Wohnanlage getragen. Dies entspricht auch den
Vorgaben der Teilungserklarung.

Dadurch wiirde sich folgende Berechnung ergeben (wobei eine Kostenmehrung in Hohe von
30 % eingerechnet wurde):

Hauseingdnge 30% diverses + Entnahme

/Rampen  Fahrradhduser Gesamtkosten ~ Mehrung  -500.000,00 € Rest zu zahlen ausRiicklage Sonderumlage pro MEA
Block 1 37.63200€ 58.52600€  96.158,00€  125.00540€ - 44.57360€  80.431,
Block 2 56.87700€  58.52600€ 115.403,00€  150.02390€ - 53.49453€ 96.529,37 €
Block 3 65.32400€ 58.52600€ 123.850,00€  161.00500€ - 57.410,10€ 103.594,90 €
Block 4 74,02900€  58.52600€ 132.55500€  172.32150€ - 61.44526€ 110.876,24€
Block 5 87.25000€  58.52600€ 145776,00€  189.50880€ - 67.573,79€ 121.93501¢€

Spielplatze,

Garten

AuRen 464.901,00 € 604.371,30€ -215.502,72 € 388.868,58 €
Gesamtsumme 1.402.235,90 € -500.000,00€ 902.235,90 €

“—




Finanzierungsmoglichkeiten einer WEG

BAU
Sonderumlage - Beschlussmaglichkeit

lll.  Finanzierung der MaBnahme
Die Kosten der Mafinahme Ausbau barrierefreier Zugang zur xy Strafle (Block 1),
Neugestaltung Hauseingange, Neuschaffung Fahrradhauser, laut Beschlussteil | und
|l des Beschlussantrags xy sollen aus der Erhaltungsruckstellung beglichen werden,

die Erstattung der Stadt Minchen soll der Erhaltungsrickstellung zugefuhrt werden.

Zur Auffullung dieser Erhaltungsrickstellung dienen 3 Sonderumlagen, welche
Jeweils der Erhaltungsruckstellung zugefuhrt werden sollen.

Die Hohe der gesamten Sonderumlage betragt xy Euro. Die Umlage erfolgt nach
Miteigentumsanteilen, wobei die Kosten je Miteigentumsanteil 479,14 Euro gesamt
betragen. Somit ergibt sich folgender Zahlbetrag je Wohnung und Rate:

MEA 1,193 1,217 1,725 1,727

Block 1 571,61 585,11€ 826,51 B2747E
30.07.23 150,54 154 37 € 275,50 27582 €
30.07.24 150,54 1584, 37 € 275,50 27582 €
30.07.25 150,54 1594, 37 € 275,50 27582 €

R




Finanzierungsmoglichkeiten einer WEG

Sonderumlage - Grundlagen

Die Erhebung einer Sonderumlage kommt vor allem in Betracht

» zur Finanzierung grof3erer Malinahmen, die nicht oder nur
teilweise Uber die Instandhaltungsrucklage finanziert werden

» zur Finanzierung grof3erer Anschaffungen, z.b.
Grundstuckskauf fur Stellplatze

» bei mangelnder Liquiditat, weil der Wirtschaftsplan zu knapp
kalkuliert wurde

» bei Liquiditatsengpassen durch Hausgeldausfalle




Finanzierungsmoglichkeiten einer WEG

Sonderumlage - Grundlagen

Fiar die Erhebung einer Sonderumlage ist grundsatzlich ein
Beschluss naotig:

» |Im Rahmen einer ordentlichen Eigentumerversammlung

» |Im Rahmen einen aul3erordentlichen
Eigentumerversammlung, bei Eilbedurftigkeit auch mit
verkurzter Ladungsfrist

» |Im Rahmen eines schriftlichen Umlaufbeschlusses mit
einfacher Mehrheit nach § 23 Abs. 3 Satz 2, wenn z. B. bei
der Beschlussfassung die genauen Einzelheiten oder
Betrage noch nicht feststehen.

» In kleinen Gemeinschaften im regularen Umlaufverfahren

e




Finanzierungsmoglichkeiten einer WEG

BAU
Sonderumlage - Grundlagen

Was muss im Beschluss stehen:

Anlass und Grund der Sonderumlage

Falligkeit ([mehrere Raten sind maglich])

Gesamthohe der Sonderumlage

Verteilerschlussel

Hohe des jeweiligen Miteigentumsanteils

Der sich aus dem Verteilungsschlussel ergebende Anteil der einzelnen
Eigentumer

Zufuhrung zur Erhaltungsruckstellung oder Bildung einer neuen, nur
fur diesen Zweck bestimmten Ruckstellung

Hinwels: Diese Informationen missen klar im Beschluss zu finden sein. Fehlt
eine der Informationen, ist der Beschluss zur Sonderumlage ungultig. Eine
Ausnahme stellt dabei die Information der Anteil der einzelnen Eigentimer dar.
Insofern sich aus dem Gesamtbetrag und dem Verteilungsschlussel problemlos

erkennen lasst, wie hoch der Anteil der einzelnen Eigentimer ist, durfte auf diese
Information im Einzelfall verzichtet werden.

R
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Finanzierungsmoglichkeiten einer WEG

BAU
Sonderumlage - Grundlagen

Welcher Verteilerschlissel ist anzuwenden:

> Der gesetzliche Verteilerschliissel (MEA)

» OQOder der vereinbarte Verteilerschlussel laut TE

» (Oder ein anderer vereinbarter Verteilerschlussel, wenn nach
§ 16 Abs 2, Satz 2 von dem vereinbarten oder gesetzlichen
Verteilerschlussel bei einer Mafinahme abgewichen wird.

Zahlung bei Verkauf:

Fur Sonderumlagen haften die zum Zeitpunkt der Falligkeit im

Grundbuch eingetragenen Eigentumer.

Der Erwerber von Wohnungs- oder Teileigentum haftet fur eine nach dem Eigentumswechsel
fallig werdende Sonderumlage, auch wenn deren Erhebung vor dem Eigentumswechsel
beschlossen wurde (Fortfiihrung von Senat, Beschluss vom 21. April 1988 - V ZB 10/87, BGHZ
104, 197).

BRI




Finanzierungsmoglichkeiten einer WEG

Finanzierungsmaglichkeiten — WEG Kredit

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

- Entnahme aus Rucklage

- Sonderumlagen Zahlung einzelner Eigentumer
- Rest Finanzierungsbedarf durch WEG-Darlehen

aff

BAU



Finanzierungsmaoglichkeiten einer WEG

BAU
WEG - Darlehen, Beispiele

Minchen Ebenauerstrafie - Dachsanierung - Energetisch
mit Zwischenfinanzierung KFW Gelder

Gesamtsumme: 1.500.000 Euro
- 500.000 Euro Entnahme aus Rucklage

- 8 Eigentumer haben ca. 300.000 Euro Sonderumlage
gezahlt

- 300.000 Euro variables Darlehen Zwischenfinanzierung
fur Forderung

- 400.000 Darlehen, 1,95% Zinsen / 5 Jahre Riickzahlung
-> monatliche Rate 7.033,33 Euro




Finanzierungsmoglichkeiten einer WEG

WEG - Darlehen, Beispiele

Minchen Schlei3heimerstrafie - Tiefgaragensanierung

Renovierung Tiefgarage, 42 Stellplatze

- Malnahme 1.200.000 €
- Zu Finanzieren 1.200.000 €,
- keine Rucklagenentnahme

- Eigenzahler 21 mit ca. 600.000 €

- Konditionen: 4,57 Nominalzins
- 10 Jahre Laufzeit und Ruckzahlung
- Monatliche Rate: 12.480 €

BAU



Finanzierungsmoglichkeiten einer WEG

BAU
WEG - Darlehen Beispiel

Minchen Aubing:
WEG mit 540 Wohnungen, 5 Blécke, davon 4 energetisch saniert,
Kleine PV Anlage fiir Eigenstrom, Fassade, Fenster, Kellerdeckendammung

- Uber einen Zeitraum von 6 Jahren 4
Blocke saniert

- 4 getrennte WEG Darlehen

I TR T Rt 9 - Jeweils mit Zwischenfinanzierung
RS g™ . lber die Hausbank fir KFW / BaFa

e

- Darlehen Uber die Hausbank

- Zuschusse der Regierung von
by ol ey = Oberbayern, der Stadt Minchen
e NAREo el ST patolzel oSt ~ Ol . und aus der EU




Finanzierungsmoglichkeiten einer WEG

BAU
WEG - Darlehen, Beispiel

Wohnhaus mit Gewerbeeinheiten ndhe Theresienwiese

179 Wohnungen, 6 Gewerbeeinheiten (ca. 20% der Gesamtflache) 280 TG Stellplatze
Tiefgaragensanierung, Fallleitungssanierung, Abwasserleitungssanierung,
Brandschutzmangelbeseitigung, Liftungssanierung, Elektrosanierung

- Gesamtsanierung 13.900.000 €
- Entnahme aus RL 900.000 €

- 32 ET zahlen SU ca. 2.200.000 €
- Darlehen 10.800.000 €

- Ruckzahlung 20 Jahre

- Erstlaufzeit 10 Jahre

- 1,85% Zinsen

- Monatliche Rate 65.000 Euro

- Sanierungszeit 3 Jahre




Finanzierungsmoglichkeiten einer WEG

BAU
WEG - Darlehen, Beispiel

Wohnhaus mit Gewerbeeinheiten nahe Theresienwiese
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Finanzierungsmoglichkeiten einer WEG

BAU

Ideen aul3erhalb der Eigentiimerversammlung, Info-Messe, Workshop
Angste vor einem WEG Kredit nehmen




Finanzierungsmoglichkeiten einer WEG

Ideen aul3erhalb der Eigentimerversammlung, Sommerfest

Angste vor einem WEG Kredit nehmen

Begeisterung schaffen
Angste nehmen
Alle Eigentimer mit nehmen

Die schweigende Masse ist
haufig die Grof3ere

Die lautstarken Gegner sind
haufig in der Minderzahl

In einer
Eigentimerversammlung
kommen haufig nur die
lautstarken Gegner zu Wort

BAU



Finanzierungsmoglichkeiten einer WEG

BAU

Ideen aul3erhalb der Eigentimerversammlung
Angste vor einem WEG Kredit nehmen

Mitstreiter suchen:

- Die Erfahrung zeigt, ohne Beirat als
Beflrworter geht nichts

- Ein Gremium aus interessierten
Eigentimern bilden

Videokonferenz:

- Information zum WEG Kredit geben

- Vorstellung auf3erhalb der Versammlung

- Altere ET konnen Angehérige dabei
haben

- Zu Hause, ohne Druck fur die ET




Finanzierungsmoglichkeiten einer WEG

BAU

Ideen aul3erhalb der Eigentimerversammliung
Angste vor einem WEG Kredit nehmen

Inhalte einer Video Konferenz Vorstellung:

» Erstinformation uber ein mogliches Darlehen der WEG

» Eilgentumer, welche nicht Uber die mogliche Sonderumlage
verfugen mitnehmen

» Vorstellung wie ein WEG Darlehen funktioniert

» Vorteile gegenuber einer Sonderumlage darstellen

» Vorurteile ausraumen

» Eilgentumer die kein Darlehen zuruckzahlen mochten, uber die
Moglichkeit der Sonderumlagenzahlung informieren.




Finanzierungsmoglichkeiten einer WEG

BAU

Banken, die WEG Darlehen anbieten

TEN 370 Haus Z1 1BfW

Bank fur Wohnungswirtschaft AG

DKB ¢) BayernLabo

Das kann Bank

» Nicht alle Banken bieten
/wischenfinanzierungsmoglichkeiten fur 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

BRI




Finanzierungsmoglichkeiten einer WEG

BAU
Rechtsgrundlage

Rechtsprechung zum WEG - Kredit:

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

In diesem Urteil wurde jedoch gegenuber vorherigen BGH-Urteilen
klargestellt, dass wichtige Punkte den Eigentumern erklart werden
und auch im Protokoll der Eigentumerversammlung aufgenommen
werden mussen:

» Ordnungsmafigkeit eines Darlehensvorschlages

» Laufzeit, Ruckfuhrung eines WEG-Darlehens i.d.R. max. 10 Jahre
» Detaillierte Aufklarung der Eigentimer uber das WEG-Darlehen




Finanzierungsmoglichkeiten einer WEG

BAU
Rechtsgrundlage

Frage - was passiert, wenn folgende Sachverhalte eintreten:
AW Die MaBRnahme ist dringend
AW Rucklagen stehen zur Verwendung nicht an

AWM Nicht alle Eigentimer kénnen die Malltnahme (Uber Sonderumlage) tragen

Im Ergebnis bedeutet dies:
AWM Verschleppung der MalRlnahme, da nicht alle die Umlage erbringen kénnen
AW \sgliches Schaden- /Verlustpotential steigt weiter an
AWM |m besten Falle wird die MaRnahme tber Jahre hinweg gesttickelt erbracht —
dadurch aber deutlich teurer
AW Moglicherweise stehen Zwangsversteigerungen an — allerdings unter erheblichen
Spannungen innerhalb der WEG sowie ebenso verbunden mit einem erheblichen

Zeitverlust

e
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Rechtsgrundlage

» GAWE ist Kredithnehmer gegeniuber der Bank
» Einzelne Eigentumer haben keine Rechtsbeziehung zur Bank
» Die GAWE ist vertreten durch die Hausverwaltung

» Befugnis des Verwalters im Aufienverhaltnis ist bel zwel
Malinahmen eingeschrankt und bedarf eines Beschlusses:
Darlehensvertrage und Grundstlckskaufvertrage

» Das WEG-Darlehen darf ausschlief3lich zur Finanzierung von
Modernisierungs-, Sondierungs- und
Instandhaltungsmalnahmen jeglicher Art am
Gemeinschaftseigentum dienen




Finanzierungsmoglichkeiten einer WEG

Rechtsgrundlage

» Keine Schufa Auskunft einzelnen Eigentiumer 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 mussen
teilnehmen

» Nur die am Kredit teilnehmenden Eigentumer sind an der
Ruckzahlung beteiligt

BAU
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Erfahrung mit WEG - Darlehen

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

Eigenzahler Eigenzahler
.Sparbuch” | .eigener Kredit”

Eigenzahler 32 Eigentumer
2.200.000 €

zu finanzieren Hausbanlk
13.000.000 & WEG - Kredit

10.800.000 €
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Erfahrung mit WEG - Darlehen

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

Laufzeit 10 Jahre
Zinssatz 1,75%
Rate monatlich 118.408,33 €

Rate Pro Miteigentumsanteil 11,84 €

Laufzeit 15 Jahre
Zinssatz 1,80%
Rate monatlich 82.658,33 €
Rate Pro Miteigentumsanteil 8,27 €

Zinssatz 1,85%
Rate monatlich 65.000 €

Rate Pro Miteigentumsanteil 6,50€
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Notwendige Beschllsse, Aufklarungen - WEG — Darlehen — Beispiel

Finanzierung der SanierungsmafBnahmen

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

Alle Fachleute haben in dieser Versammlung dargelegt, dass die meisten Mafinahmen
dringend erforderlich sind. Die Kosten, wenn die Malinahmen 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 EigentUmer auch in einer
Ansparzeit sehr hohe monatliche Belastungen aufbringen mussten, die Schadigungen aber
weiter voranschreiten, der Sanierungsumfang stetig grof3er werden wirde und die Bau-
und Materialkosten dauerhaft steigen.




Finanzierungsmoglichkeiten einer WEG

BAU

Notwendige Beschllsse, Aufklarungen - WEG — Darlehen — Beispiel

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

Folgende Belehrung der Wohnungseigentiumer hat der Verwalter zwingend vor Beschlussfassung uber eine Kreditaufnahme in
der Eigentimerversammlung zu erteilen: Grundsatzlich finanziert sich die Wohnungseigentimergemeinschaft aus eigenen
Mitteln. Wird ein grof3eres Sanierungsvorhaben notwendig und erweist sich die Instandhaltungsriicklage als nicht ausreichend
fur die Finanzierung, so steht der Wohnungseigentimergemeinschaft grundsatzlich die Beschlussfassung tber die Erhebung
einer Sonderumlage zur Verfigung. 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 Mafinahme, 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 Ma3nahme in mehreren
Abschnitten auszufiuhren, konnte es zu einer deutlichen Verteuerung der Gesamtkosten kommen. Ein Konflikt im Rahmen der
Wohnungseigentimergemeinschaft ware damit wohl nicht mehr zu verhindern. Diese materiellen Voraussetzungen einer
Kreditaufnahme werden in der Eigentimerversammlung ausfihrlich erortert und erldutert. Fir den Fall einer Finanzierung
durch Sonderumlage ist nicht auszuschlief3en, dass sich diese bei einzelnen Eigentimern als uneinbringlich erweist. Diesen
Ausfall durch uneinbringlichen Sonderumlagenanteil mussten die Ubrigen Wohnungseigentimer wiederum auffangen, um die
Finanzierung der notwendigen Sanierungsmafinahme zu sichern. Der drohende Ausfall ware also durch die Ubrigen
Wohnungseigentimer wiederum im Verhaltnis ihrer Miteigentumsanteile durch eine weitere Sonderumlage zu decken. Unter
Berucksichtigung dieses Risikos erortern wir auf der Versammlung, ob die Aufnahme eines Darlehens sinnvoll ist. Hier belehrt
der Verwalter Uber das besondere Haftungsrisiko der Wohnungseigentimer fur die eingegangene Darlehensverbindlichkeit der
WEG gegenlber dem Kreditinstitut. Konnen einzelne Wohnungseigentimer in der Zukunft ihre Beitrage nicht ordnungsgemaf
entrichten und kommt es dadurch zu einem Zahlungsverzug gegeniber dem Kreditinstitut, missen die aus der Nichtzahlung
resultierenden Fehlbetrage durch entsprechend hohere Beitrage der tGbrigen Eigentimer ausgeglichen werden. Hierzu tragt der
Verwalter allerdings vor, dass die Eigentimergemeinschaft bei Zahlungsausfall 5% des Verkehrswertes vor jedem anderen
Glaubiger, auch ohne einen eingetragenen Schuldtitel erhalt. Die Eigentimer erdrtern insoweit die Dringlichkeit der zu
finanzierenden Maflinahme. Eine besondere Dringlichkeit wird hier anzunehmen sein. Das Darlehen wird Uber die Aufnahme der
Annuitaten in den Wirtschaftsplan und damit in die Beitragsvorschisse der Wohnungseiaentimer bedient.

Dieser Text kommt bei uns sowohl in die Einladung wie auch in das Protokoll E
RS
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Haufige Fragen der Eigentimer

» Die Zinsen bei meiner Bank sind aber niedriger

» |Ich will aber nicht am Darlehen teilnehmen, ich habe freie Grundschulden,
daher ist mein Darlehenszins giinstiger

> |Ich habe das Geld auf der Bank liegen

» Dann haften wir ja alle gemeinsam!
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Haufige Fragen der Eigentimer

» Dann haften wir ja alle gemeinsam!

Maf3nahme 500.000 Euro
20 Eigentiimer / alle gleiche MEA
= Sonderumlage fur jeden 25.000 Euro

Zahlung Sonderumlage
- Ausfall 2 Eigentumer = 50.000 Euro
- Umlage auf verbleibende 18 Eigentimer
= Zusatzliche Sonderumlage je ET 2.777 Euro
- Sonst kann die Sanierung nicht durchgefihrt 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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Haufige Fragen der Eigentimer

- Das Haftungsrisiko bei einer Sonderumlagenzahlung ist grofler

Mal3nahme 500.000 Euro

20 Eigentiimer / 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

Mit Rechtsanwalt und Gerichtskosten reicht dieser

Betrag auf alle Falle aus!

Slidhausbau Verwaltung GmbH & Co.KG 48
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Abwicklung — Praxistip - Beschluss

Ein Betrag in Hohe von maximal 1.200.000,00 € soll durch ein Bankdarlehen fremdfinanziert werden. Dieser Betrag soll
der Erhaltungsricklage buchhalterisch zugefihrt werden. Die mit diesem Umlageschlissel beschlossenen
Sanierungsmalinahme soll der Erhaltungsriicklage entnommen werden. Die Verwaltung hat im Vorfeld dieses
Beschlusses ausfuhrlich Uber die Risiken der Darlehensaufnahme durch den Verband der Wohnungseigentimer
aufgeklart. Die Eigentimer winschen trotzdem den folgenden Beschluss:

Der Verwalter wird beauftragt und ermachtigt, das Angebot der Hausbank Minchen eG vom 08.07.2024 uber ein
Darlehen in Héhe von maximal 1.200.000,00 €, Auszahlung 100% mit einem Nominalzins von 4,57 % (anfangl. effektiv
4,67 %) und einer Laufzeit von 10 Jahren namens und im Auftrag der WEG anzunehmen und den Darlehensvertrag
abzuschlieBen. Die Annuitatsraten (Zins und Tilgung i. H. v. monatlich insgesamt maximal 12.480,00 €, wobei sich das
Gesamtdarlehen entsprechend reduziert, nicht aber der Betrag pro MEA, wenn Eigentimer lhren Kostenanteil selbst
aus eigenen Mitteln erbringen, werden als Position im jahrlichen Wirtschaftsplan ausgewiesen und sind von den
Wohnungseigentimern, welche |hre Kosten nicht aus eigenen Mitteln erbracht haben, im Verhaltnis ihrer
Miteigentumsanteile zu zahlen.

Der Vertragsabschluss mit der Bank und die Auftragsvergaben an die Handwerkerfirmen dirfen erst erfolgen, wenn
dieser Beschluss bestandskraftig, bzw. eine gegen den Beschluss gerichtete Beschlussmangelklage rechtskraftig
abgewiesen ist.

Eigentimer, welche das Darlehen nicht in Anspruch nehmen mochten, missen dies der Hausverwaltung bis
spatestens 22.07.2024 schriftlich per Mail xy(dsuedhausbau.de oder per Post an die Bliroadresse Hohenzollernstraf3e
150, 80976 Miinchen mitteilen. Es zahlt der tatsachliche Eingang im Biiro Hohenzollernstrafle.

Diese mogliche Sonderumlage muss auf das Konto der WEG zum 08.08.2024 eingezahlt werden. Die Darlehenssumme
ist um diesen Betrag zu reduzieren.

Die Hausverwaltung weist ausdricklich darauf hin, dass Meldungen welche nach dem 22.07.2024 bei der Verwaltung
nicht mehr beriicksichtigt werden kénnen!

Die Hausverwaltung wird bevollmachtigt und ermachtigt, einen Darlehensvertrag in der verbleibenden Hohe
(Gesamtfinanzierungsbedarf abziiglich Sonderumlagenzahlung der nicht am Darlehen teilnehmenden Eigentiimer) mit
der Hausbank Minchen abzuschlief3en.

R
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