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WEG Wohneigentimergemeinschaften — eine besondere
Anforderung:

1. Eigentimer und Mieter

2.
3.
4.
.

-> Energiekonzept und Mediation

jung & alt
reich und arm
Verwalterqualitat extrem unterschiedlich

sehr unterschiedliche Interessen und Kenntnisstande
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1 Beratung / 2 Fordermittel 3 KiW-
Berechnung - beantragen - Baubegleitung
Die Beratung kann nur KiW-konforme Berechnung, | Vorgaben fir Ange-

mundlich sein oder auch gafs. mit Anderungen zur botseinholung, Kontrolle,
aus einer umfangreichen Beratung, Warmebriicken- | bauphysikalische Pri-
Analyse mit Beratungsbe- vorberechnung; Antrags- fungen und Konzepter-
richt bestehen. Fir letzteres | Formulare; Kostenschat- stellung, Detailplanun-
bietet sich die vom BATA ge- | zung; Vorbereitung Doku- gen, Kostenprifung,
forderte Vor-Ort-Beratung | mentation fur Ausfihrung KiW-Abnahme und an-

an. und Abnahme dere Verwendungs-
nachweise:
Kurzberatung KfW-Beratung ,echte® L

und Energie

Energieberatung

-
freie ISFP

Beratung ( Mein
ohne Sanierungs-

Forderung fahrplan
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Beratungsférderung Stadt M + BEG

Beratung und Berechnung

1 |(LPH 1-4 HOAI Thermische Bauphysik) 19.867 €
ggf. mitVarianten.-"Kosten-Nuizen-Rechnung-und Bericht
zzgl. 19% MWSt und 4 % Nebenkosten 4.720 €
Gesamt-Summe Stufen 1-3 brutto am 24,587 €
abziglich Zuschuss BAFA-Beratung, max.: -2.200 €
abzuglich Zuschuss Sanierungsberatung Stadt Minchen FKG: -6.700 £
abzlglich ZuschussSolarberatung Stadt M FKG max 60%; 9.000 € -8.000 €
Eigenanteil Stufe 1 - Energieberatung 7.687 €

Grobkostenschatzungen und Kosten-Nutzen-Analysen
Beriicksichtigung der BEG / KfW Férderung des Bundes sowie der
FKG-Forderung der Stadt Miinchen
eine Abschétzung des Solarertrages durch PV (Photovoltaik)
eine Abschéatzung der Eigenstromnutzung und Autarkie des PV-
Stromes mit a) Umwandlung in Warme, b) Mieterstromkonzept c)
Elektromobilitat

¢ eine Abschatzung zur Notwendigkeit eines Lastmanagements fur die
Elektromobilitat
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% Bundesamt
fiir Wirtschaft und
Ausfuhrkontrolle

Bundesamt Energie Auflenwirtschaft Liefe:

Energie

Energieberatung & Energieaudit

Bundesférderung fiir Energieberatung fiir Wohngebaude

https://www.bafa.de/DE/Energie/Energieberatung/Energieberatung Wohngebaeude/energieberatung wohngebaeude node.html
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Das offizielie Stadiportal
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@® Unterstiitzung fur Gefliichtete aus der Ukraine - www.muenchen.de/ukraine

@ > Rathaus > Stadverwaltung > Leitlinien > Okologie und Nachhe > F Gebaude

Das neue Forderprogramm
Klimaneutrale Gebaude

https://stadt. muenchen.de/infos/foerderprogramm-klimaneutrale-gebaeude.html
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Heizungstausch

Unterhalt
Dach + Wand?

Gesamtkonzept



Probleme... alte Heizung Wie bringe ich meine WEG in die Zukunft

alter ineffizienter
Olkessel
-> Austauschpflicht
Ende 2021

bei Wechsel von Ol auf
Gas+Solar oder Pellets
2021 50-55 %
FOrderung
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Probleme...Fassade —> Putzrisse + Feuchte
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Probleme... | & »_ Warmebriicken

ungedammter Sockel thermisch nicht getrennte Balkonplatte
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Probleme... Dach?! — Abdichtung noch OKI
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Wo kommen die hohen Energiekosten her?

Warmwasser <

Sonne

103 %

interne
Gewinne

+ Erzeugungsverluste <

Abgasverluste Kessel <

Luftungsverluste <€

Bauteile

Heizkessel

29.000
Liter Ol

Fenster

71,2 %

Keller

Verluste gesamt: 541.242 kWh Gewinne gesamt: 541.242 kwWh
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Endenergiekennzahl

Klima- IST
schutz Plan 216 kWh/(m?a)

vV Vv . A
i .

0 50 100 1

. ).

B or Mehrfamilien-
-> 20 bis 40% Férderung wonnhauser im

Durchschnitt
+ Stadt Minchen

auf Wohnflache bezogen; mit Warmwasser
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Zwischenfazit:

Heizung = MUSS
Bauunterhalt hoch (Schimmel, Frostschaden)

Energiekosten uberproportional hoch

A: Minimal nur Heizung und notwenige Reparaturen, Sanierung
auf die Jahre vertellt

B: Komplettsanierung mit Kfw, BAFA, Stadt M:
-> kommt insgesamt glunstiger!
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Entscheidungsgrundlage erfordert Vorplanung:

G E BA U D E S C H N I TT a)Aussenwande dammen d) Treppenhausfenster

b) Dach mit EPS-Schiittung €) alte Fenster neu 3-fach

c) Kellerdecken 18-040 f) Treppenhaus EG Eingang
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Entscheidungsgrundlage erfordert Vorplanung:

N

—

a)Aussenwande dammen
b) Dach mit EPS-Schiittung
c) Kellerdecken 18-040

d) Treppenhausfenster

) alte Fenster neu 3-fach

f) Treppenhaus EG Eingang

8 cm-032

| - Eld - A K ~ s
&1 E’”J

18 cm-035
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Entscheidungsgrundlage erfordert Vorplanung:

Prozentuale Energieeinsparung

Ist-Zustand l

a) Aussenwinde dammen b -. bringt am melsten-
. . GEEEEEEEE e [ --------------

b) Dach mit EPS-Schittung > Kosten- Nutzen
c) KellerdECken 18-040 ' :.lllll.ll I1l.'lﬂs.elt‘lrl|gllllllt
—ﬂ" l llllllllllllllllllllllllll

d) Treppenhausfenster : bringen nicht ganz:
. so viel, da}
e) alte Fenster neu 3-fach -~ ! Treppenhaus nur;
f) Treppenhaus EG Eingang » : te“b9h9|2t

Gas-Heizung + Solar21m?

Pelletheizung

o : ohne Solar weniger Einsparung§

alles dammen /1

... plus Gas+Solar (KfW115)

.. plus Pellets (KfW70)
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Entscheidungsgrundlage erfordert Vorplanung:

a) AuRenwande dammen 197.000 €

verputzt, wie
vorher
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Entscheidungsgrundlage erfordert Vorplanung:

b) Dach dammen 41.000 €

7.3.1 Bitumenbahn (9mm)

Fichte (20mm)

Fichte (120x80mm?)

HinterlOftung (AuBeniuft) (120mm)

isofloc pearl (150mm)

7 Fichte (30x80mm?)
NN NN NN A NN AN B A Zementestrich (30mm)
10001 % 1 00000000080000000000080080888! %( Yy Fichte (50x80mm?)
) U"-; |\|\7| LU 1‘.} 908! l_.bl 98 l.lkl 988008 |7|‘|  -. _\n\a»._r‘»- 5 9 Expandierter Kork (ICB 050) (50mm)
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— . . Beton armiert (1%) (160mm)



Energieberatung —BSP 1 Wie bringe ich meine WEG in die Zukunft

Entscheidungsgrundlage erfordert Vorplanung:

c) Kellerdecken 18 cm WLG 040 30.000 €

d + e) alte Fenster neu (3-fach) + Eingangsbereich + Treppenh

24.000 € 12.000 € 42.000 €
-12.000 €
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Entscheidungsgrundlage erfordert Vorplanung:

Gesamtsanierung als KfW - 70 Haus lohnt sich das fir die Bewohner?

+  zzgl. Warmebrickenoptimierung, Dadmmung Treppenhauskopf

«  zzgl. Neueinstellung Heizsystem, neue Thermastatventile Dynamische Amortisationszeit in Jahren, verbrauchsangepasst

Ist-Zustand
Kosten: . 3) Aussenwisnde dammen
614.000 € Baukosten b) Dach mit E°S-Schiktung

<) Kellerdecken 18-040

362.000 € Forderung - 59 %! mit Pelletheizung
252.000 € Eigenanteil

d) Treppenhausfenster

¢) alte Fenster neu 3-fach

f) Treppenhaus EG Eingang

sowieso anfallende Kosten die nachsten Jahre:
237.000 € Pelletheizung

alles dammen

Gas-Heizung + Solar 21m?

. plus Gas+Solar (KFW115,
« plus Pellets (KFwW70)

eingesparte Energiekosten in 10 Jahren:

< 10 Jahre Finanzierungszeitraum KW
170.000 € (+ 50.000 € CO2-Steuer) T i E—

| | |
10,0 125 150 175 200 225 250

lohnt sich das fir Mieter + Vermieter? bei 5% Umlage ja!

Jéhrliche Gesamtkosten in EUR (dynamische Berechnung),
verbrauchsangepasst

Ist-Zustand

a)Aussenwande dsmmen

b) Dach mit EPS-Schiittung
¢) Kellerdecken 18-040
d) Treppenhausfenster

&) alte Fenster neu 3-fach

f) Treppenhaus EG Eingang
Gas-Heizung + Solar21m2

Pelletheizung

alles dammen

... Dlus Gas+Solar (KfW115))
... plus Pellets (KFW70)

]

Il ovestitionskosten [ Energiekostsn [l s8hriiche zusatziiche Kosten _
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» S Gemeinsam Wohnraum
' | SIChem und gestalten

85%

» /insgunstiger
Verbandskredit

WEG-Modernisierungsprogramm: o

. . . * Ohne dingliche
Energetische und nichtenergetische Sicherung
Sanierungen fur L

Bonitatsprifung?

Wohnungseigentumergemeinschaften. . Mit Tilgungszuschuss?
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Entscheidungsgrundlage erfordert Vorplanung:

T1 neue Olheizung 0% BAFA 60.000 €
+ 50.000 € CO2-Steuer in 10 Jahren
110.000 €
12 Gasheizung plus Solarthermie 20 m? 127.000 €
40% BAFA -48.000 €
FES Stadt Miinchen - 6.000 €
73.000 €
+ 30.000 € CO2-Steuer in 10 Jahren
103.000 €
T3 Pelletheizung 45 KW + 120.000 €
erhdhte Unterhaltskosten in 10 Jahren + 12.000 €
45% BAFA - 53.000 €
79.000 €
far -> KfW 70 notwendig 79.000 €
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Entscheidungsgrundlage erfordert Vorplanung:

Ay S A '
fadoas 7, = (" dtns

R

Y coss3iis
Pellet -LKW mit -

Schlauch - - e beld
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Wie geht es weiter:

Auftrag zur Detailplanung

Rickfragen
Zwischentermin fur Schlichtung

2. Sitzung - Preisspiegel + Kosten im Lebenszyklus
(Wiederholung, Extras und Verstandnis)

3. Sitzung — weiteres Vorgehen + Auftrag Architekt
4. Sitzung Ergebnis Kosten Architekt
5. Sitzung Musterschau

6. Sitzung Auftrag Sanierung



fir die Mieter: iSFP Wie bringe ich meine WEG in die Zukunft

IHR HAUS IN
DER ZUKUNFT
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Energieberatung — BSP 1

Mein
Sanierungs-
fahrplan

MaRnahmenpaket 1

o Einbau einer neuen
Gas-Hybridheizung

o Dammung der
Ihr Haus heute

Kellerdecke
e Heizungsoptimierun
Energiekosten? Esop &
24.872 €fa

Aquivalente
COy-Emission

56 kg/(m*a)

Endenergieverbrauch
292.274 kWh/a 157.000 €

62.000 €
Primérenergiebedarf

204 kWh/(m?a) 74.000 €

Vorraussichtlich 2021-2025

0 Heute 2021-03-01

Wie bringe ich meine WEG in die Zukunft

KFW EH 100

MaBnahmenpaket 2

o Dammung der
Dachflachen

e Dammung der
Aulienwande

e Einbau neuer Fenster
e Heizungsoptimierung

@ 445.000 €

170.000 €

@ 164.000 €

Vorraussichtlich 2025-2030

MaBnahmenpaket 3

* Einbau einer neuen
Pelletheizung

e Heizungsoptimierung

Wenn die Heizung erneuert

werden muss

Ihr Haus In Zukunft

Energiekosten®

W EH 70 7.470 €/a
Aquivalente
MafRnahmenpaket 4 CO,-Emission
o Dammungder 5 kg/(ma)

Dachflachen
Endenergieverbrauch
96.758 kWh/a

Primdrenergiebedarf
17 kWh/(m?a)

@ Investitionskosten’

Qg davon Sowieso-Kosten

Forderung?

@ 150.000 €
@ 30.000 €
@ 60.000 €

Wenn das Dach erneuert @ Ziel
werden muss
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Schnitt:
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Fazit:
« anspruchsvollste Beratungsform
« manchmal z&h, aber Erfahrungen, die du noch nie in deinem Leben gemacht hast

* nicht aufgeben - wir brauchen die WEGs flr die Energiewende! (22%)

« auch sehr schéne Erfahrungen!
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Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit!




> Wie bringe ich meine WEG in die Zukunft

Ingenieurbiro

Dipl.-Ing. Arne Kruft

Staatl. anerkannter Energieberater

www.ekg-kruft.de / info@ekg-kruft.de

Willy-Brandt-Allee 10 bauzentrum.rgu@muenchen.de

/ \ Bauzentrum 81829 Minchen www.muenchen.de/bauzentrum
n" Telefon: (089) 54 63 66 - 0 gedffnet: Mo - Sa, 9- 19 Uhr

L J Munchen Telefax: (089) 54 63 66 - 20 U-Bahn: U2 bis Messestadt West
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Wie bringe ich meine WEG in die Zukunft

KfW-Forderung fur

WEG

ENERGETISCHE SANIERUNGEN BEI WOHNUNGSEIGENTUMERGEMEINSCHAFTEN sind oft
vor allem mit logistischen, rechtlichen und psychologischen Herausforderungen verbunden.
Daftir gibt es mehrere Griinde: Bei Sanierungsvorhaben in WEG mussen die unterschiedlichen
Interessen der Eigentiimer und gleichzeitig das WEG-Recht beachtet werden. Auflerdem ist die
Forderung solcher MaBBnahmen (iber die KfW komplex.  Arme Kruft

Wihrend bei anderen Bauvorhaben zur energetschen

Sanierung vor allem technische Probleme zu bewiltigen
sind, stellt die Sanierung bei Wohnungseigentiimergemein-
schaften (WEG) m vielen Fillen vor allem ein logistsches,
rechtliches und psychologisches Problem dar:

* Bei Sanierungsvorhaben in WEG miissen die unterschied-
lichsten Interessen einer Vielzahl von Eigentiimern unter
einen Hut gebracht werden.

* Das WEG-Recht ist zu beachten. Dabel muss zwischen
Malnahmen im Privar- und Gemeinschaftseigentum unter-
schieden werden.

* Die Forderung der Malinahmen tiber die KfW ist komplex.

Im Folgenden soll vor allem auf den letzren Punkr eingegangen

werden, vorab aber eine kurze Zusammenfassung aller drei ge-

nannten Schwierigkeiren:

Unterschiedliche Interessen der Eigentiimer
Mehr als die Hilfte (54 %) der Eigentiimer in WEG sind Ver-

mieter, ca. 42 % sind Selbstnutzer. Oft 15t die Bereitschaft, in die

Immobilie zu investieren sehr gering. Das Aufzeigen eines lang-
fristigen Santerungsplanes und der daverhaft geringeren Ener-
gie- und Gesamtkosten durch eine gesamtheitliche Sanierung
mit KfW-Mirtreln kann hier einen Anreiz schatten. Den Eigen-
tlimern sollte dabel vermittelt werden, dass es sinnvoller 1st, fiir
die Immobilie ein Engerfristges Instandhaltungs- und Sanie-
rungskonzept zu entwickeln, als Flickschusterei zu betreiben
und immer nur das gerade Notigste stiickweise zu sanieren. Ein
solcher Sanierungsplan erfordert aber eine konkrete Planung,
deren Auftragserteilung bereits die erste Hiirde darstelle. Zu-
dem kommt die eingesparte Energie nur dem Eigennutzer zu
Gute, fiir Vermueter 1st dies nicht sehr relevant. Auch die Mo-
dernisierungsumlage kann hiufig nicht in vollem Malle oder
tiberhaupt nicht realisiert werden, weil ihr die Mietpreisbremse
im Weg steht oder ein Streit tiber den Anreil der Instandhaltung
innerhalb einer Modernisierungsmalinahme.

Mit der provokanten Aussage . Eine WEG-Immobilie kann
nicht abgerissen werden™ lassen sich die Beteiligten oft zum
MNachdenken anregen. Die Erfahrung zeigt, dass viele WEG-
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Versammlungen intransparent und un-

sind damit in der Regel ausgeschlossen. In-

sachlich geﬁlhrrt u\:ercrlen und dass das Inl— "we“n iCh als EnEl’giE' zw1s?hen halufen .SlCh die Fnlle,bel denen Ei-
teresse von WEG-Verwaltern zum Teil b ine WEG Jah gentiimer die Wirksamkeit und den Nurtzen
darin liegt, ithren Aufwand gering zu hal- erater eine pro Janr der energetischen Sanierung in Frage stel-
ten, da sie in der Regel pauschal bezahlt von einer ganzhmtllchen len. Sie behaupten, dass gar keine Energie-

werden. Langfristig verursacht aber eine Sanierung ﬁbﬂﬂeugen
einmalige umfingliche Sanierung weni- q g
kann, dann lasse ich die

ger Arbeir, als wenn dauerhaft Hand-

werker koordiniert werden miissen. Dies Sektkorken knallen.”

deutlich zu machen, kénnte in Verbin-
dung mit einem finanziellen Anreiz eine
Motivationshilfe sein.

Der Erfolg einer Beratung einer WEG
zum KfW-Effizienzhaus hingt haupe-
sichlich von einer guten Vorbereitung und dem Willen der
Beteiligten ab. Diese Vorbereitung und Uberzeugungsarbeit
erfordert vom Energieberater tiberdurchschnirtliches Kénnen
und Engagement sowie die Kennemnis der speziellen rechtlichen
Rahmenbedingungen.

WEG-Recht: Einfache Mehrheit fiir energetische Sanierung
Seit 2007 wird im @ Wofig6 — allgemein WEG-Recht ge-
nannt — die energetische Sanierung durch eine geringere Erfor-
dernis der Zustimmung privilegiert. Wihrend fiir bauliche
Verinderungen nach wie vor die Zustimmung aller betrofte-
nen Eigentiimer erforderlich ist, geniigt fiir die modernisie-
rende Instandsetzung eine einfache Mehrheit (Abb. 2). Dadurch
wurde dberhaupr erst ermégliche, Verbesserungen am Gebaude
vorzunehmen, die iiber die gesetzlich vorgeschriebenen Min-
destdimmstirken bei Reparaturen hinausgehen. Alle anderen
baulichen Anderungen, die schon beim Tiirgriff anfangen, be-
notgen die Zustimmung aller betroffenen Eigentiimer und

einsparung erreicht wiirde und damit 100 %
Zusummung bei der WEG-Absnmmung
iiber das Vorhaben notwendig gewesen wire.
Schwierige Fille fiir ein Geriche, zumal es in
Arne Kruft diesem Bereich noch keinen spezinlisie_:'ten.
offentlich bestellten Sachverstindigen gibt.
Die rechtliche Trennung zwischen dem
privaten Eigentum, in dem jeder Eigentiimer
frei walren und gestalren kann, und dem Ge-
meinschaftseigentum, das die Zustimmung der Gemeinschaft
erfordert, verursacht weitere Probleme. Oft gehért z.B. der
Fensterrahmen der WEG, wihrend die Scheibe Privateigen-
tum ist. Dann kann die Gemeinschaft unter Umstinden trotz
Mehrheit dem Einzelnen nicht ohne seine Zustimmung die
Fenster austauschen und umgekehrt: Der Fensteraustausch des
Einzelnen bedarf einer Zustimmung durch die WEG. Ahnliche
Probleme gibr es fiir Armaturen und Helzungsverteilungen in
den Wohnungen (hydraulischer Abgleich) oder Mallnahmen
zur Erhohung der Luftdichagkeit.

Wihrend fiir eine .. Modernisierende Instandsetzung”™ nach
§22 Abs. 3 WEG die einfache Mehrheit gentige, ist fiir die
~Modernisierung” gemill § 22 Abs. 2 WEG eine ,.doppelt
qualifizierte Mehrheit™ norwendig: das heilr, die Zusnmmung
von mindestens drei Viertel aller Eigentlimer und der Hilfte
der Mireigentumsanteile.

Bel der modernisierenden [nstandsetzung wird ein vorhan-
denes Bauteil, das defekt oder abgenurtzt ist, wiederhergestelle.



ANLAGEN Wie bringe ich meine WEG in die Zukunft ‘/(7

Artikel
Kruft in
der GEB
2015

Art der Mainahme, §§ Erforderliche Mehrheit

Instandhaltung und Instandsetzung einfache Mehrheit,

(MaBnahmen ordnungsgemadBer Verwaltung) | mehr Ja-Stimmen als Nein-Stimmen,

§§ 21 Abs. 3,21 Abs. 5 Nr. ZWEG Enthaltungen und ungiiltige Stimmen
werden nicht beriicksichtigt

Modernisierende Instandsetzung einfache Mehrheit

5521 Abs. 3, 22 Abs. 3WEG wie bei Instandhaltung / Instandsetzung,

Voraussetzung ist ein Instandsetzungsbedarf

Wohnungen nach Eigentumsform

Modernisierung doppelt qualifizierte Mehrheit,
8§ 22 Abs. 2 WEG, 555b BGB das heilt drei Viertel aller stimmberechtigten
Wohnungseigentumer und mehr als die

Quelle: [1], @ Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumfarschung,

i ak 3 . " %
) Halfte aller Miteigentumsanteile %
2 Bauliche Verinderung Zustimmung aller betroffenen Eigentiimer, &
& P - . - o]
2§22 Abs. 1WEG das heiltt in den hier interessierenden Fallen Privatpersonen E
E aller Eigentiimer 59% =
- =
2 Beschlussfassungen fiir energetische Sanierungen: Ubersicht iiber ;
erforderliche Mehrheiten nach dem Wohnungseigentumsgesetz. =
Wohnungs-
genossenschaft

3 Laut Zensus 2011 gibt es rund 9 Mio. Eigentums- 5%
wohnungen in Deutschland. In den westlichen Bundeslan-
dern liegt der Anteil von Wohnungen in WEG bei 24 %, in den anEIEIE'
neuen Bundeslindern bei 16 % und im Mittel bei 22 % %
@ Hier bietet das GEB E-Paper zusitzliche Informationen und Funktionen an. Infos zum GEB E-Faper: www.geb-info.de/epaper GEB 11/122015 37
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Dabei ist auch der heure gelrende gesetzliche Standard (z.B.
die Nachriistverpflichrung gemill EnEV Anlage 3 oder Brand-
schutzauflagen) zu beachten. Der bessere energetische Standard
muss sich in einem angemessenen Zeitraum amortisieren. Die-
ser Zeitraum kann gemil § 4 EnEG als Lebensdaver der Mal3-
nahme definiert werden. Der Unterschied zwischen ., Moder-
nisierungsmalnahmen® und ,,MalBnahmen der modernisieren-
den Instandsetzung® besteht darin, dass letztere einen Instand-
serzungsbedarf voraussetzen, erstere hingegen nichr.

.Die eindeutige Zuordnung von SanierungsmalBnahmen
in die WEG-rechtlich geltende Systemartik (bauliche Verin-
derung, Instandserzung, modernisierende Instandsetzung, Mo-
dernisierung) ist oft nicht zu leisten, sodass eine erhebliche
Rechrsunsicherheir verbleibt.” Zu diesem Ergebnis kommen
die Verfasser einer Verdffentlichung iiber Investitionsprozesse
bei Wohnungseigentiimergemeinschaften [1]. Zur Tabelle iiber
die Beschlussfassungen fiir energetische Sanierungen (Abb. 2)
heildt es dort: Sie ,.zeigt die Schwierigkeiten beil der Abgren-
zung, zum Beispiel: Wird eine defekte oder alte Heizung durch
eine neue effizientere ersetzr, ist es eine modernisierende In-
standsetzung., Wird gleichzeitig eine Solaranlage zur Warm-
wassererwirmung installiert, geht es um eine Modernisierungs-
malnahme. Obwohl es um ein .. MaBnahmenpaket™ bzw. eine
Gesammmalinahme gehe, gelren fiir die einzelnen Komponen-
ten verschiedene Beschlussfassungsquoren.™

Aullerdem sind bei Sanierungsvorhaben in WEG das Bauord-
nungsrecht, die EnEV, das Mietrechr, lokale Auflagen sowie die
Teilungserklarung und die Gemeinschaftsordnung zu beachten.

Maglichkeiten fiir die KfW-Forderung

Fiir WEG bieter die KfW mehrere Fordermoglichkeiten: Wie
fiir andere Wohngebiudesanierungen auch, gibt es im Rah-
men des Programms . Energieeffizient sanieren™ die Kredirva-
rianten 151 und 152 (EinzelmalBnahmen) sowie die Zuschuss-
variante 430. Bei der Zuschussvariante besteht ebenfalls die
Maoglichkeir, sie fiir eine Gesamtsanierung oder fiir Einzel-
malinahmen in Anspruch zu nehmen. Letzteres spielr insofern
eine grofle Rolle, als dass die meisten Wohnungseigentiimer-
gemeinschaften sich trotz Aufklirung tiber die Sinnhaftigkeit
nicht zu einer Sanierung in einem Zuge, sondern nur zu einer
schrittwelsen Sanierung durchringen kénnen.

Auch ein Mix aus den Programmen 430 und 152 ist mit zeir-
lichem Abstand grundsarzlich moglich (s. auch Infokasten .. Bei-
spiele”). Generell gilt, dass fiir das zu sanierende Gebiude der
Farderhochstbetrag pro Wohneinheit (WE) von 50000 Euro
fiir EinzelmaBnahmen und 100 000 Euro fir den Effizienzhaus-
standard insgesamt nicht tiberschritten werden darf. Auflerdem
sind weitere Rahmenbedingungen zu beachren:

KfW-Programm 430 als Zuschussvariante

Die Zuschussvariante 430 (www.kfw.de/430) ist moglich, so-
fern flir die WEG getrennte Grundbuchblirter vorhanden sind,
d.h. ein Grundbuchblate je Wohneinheit. Ancragsreller fiir die
Mabnahmen am Gemeinschaftseigentum ist zwingend der
Hausverwalter, wobei auch einer der Eigentiimer als Haus-
verwalter fungieren kann. Eine Verwalterbestellung muss vor-
handen sein. Nicht méglich ist bei der Zuschussvariante, dass
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nit einer Ausnahme: wenn nur”
EigentUmer eine Férderung fur die
Malinahme am
Gemeinschaftseigentum, als
Zuschuss beantragt (die Gibrigen
Eigentiimer lassen die Mal3nahme
jar nicht fordern oder als Kredit),
<ann er die férderfahigen Kosten
jemalh seines Wohneigentumsanteils
ezuschussen lassen. Insgesamt
vird die Maltnahme dann aber nur zu
2inem (geringen) Teil bezuschusst
and nicht voll geférdert.

Wie bringe ich meine WEG in die Zukunft

ein Einzelner einen Zuschuss anteilig fiir Sanierungen am Ge-
meinschaftseigentum beantragt. Der Einzelne kann nur durch
eine interne Regelung in der WEG die Malinahme finanzieren
und die 10 % Férderung erhalten, zur KfW muss die WEG der
Antragsteller sein.

Forderung als Kreditvariante (KfW-Programme 151/152)
Eine WEG kann auch Férderung als Kreditvariante erhal-
ten (wwwkfw.de/151). Beim Erreichen eines Effizienzhaus-
standards gibr es zusitzlich zum zinsglinstigen Kredit einen
Tilgungszuschuss. Gemeinschaftseigentum  (Dach,  Keller-
decke, ...) 1st dabel entweder nach Eigentumsanteilen auf die
Jeweiligen Kreditnehmer der WEG umzulegen oder die WEG
stellt mir einem Vertreter den Kreditantrag. Auch hier kann die
Forderung fiir Gemeinschaftseigentum von der WEG und fiir
Sondereigentum von Einzelnen beantragt werden, alternativ
alles zusammen von der WEG oder alles getrennt nach Woh-
nungseigentumsanteilen.

Beim gemeinsamen Kreditantrag hafter die WEG gemein-
sam (jeder fiir jeden). bel einzelnen Kreditantrigen haftet jeder

fiir sich. Die Besicherung ist mit der Hausbank abzukliren, d.h.

ob diese einen Kreditantrag fiir die WEG bewilligt. In eini-
gen Bundeslindern gibt es Angebote, die WEGden Zugang zu
Krediten erleichtern (s. auch DDIV Kompendium im Infokas-
ten). Die Eigentiimergemeinschaft regelt intern, wie die Anteile
der Forderung bzw. des Kreditvolumens aufgereilt werden.

Bel der gemeinschaftlichen Kreditvergabe stellt sich die
heikle Frage nach der Kredirwiirdigkeit der einzelnen Parteien

und in welchem Male die Immobilie als Sicherheit bereits be-
lichen wurde. Damit die einzelnen Parteien dies nicht vor den
anderen Eigentiimern offenlegen miissen, kann hier der Ener-
gieberater als moderierende Vertrauensperson auftreten.

Bei Antragstellung durch die einzelnen Eigentiimer werden
die Kosten fiir Malinahmen am Gemeinschaftseigentum (z.B.
an der Kellerdecke oder am Dach, ggt. auch an den Dachfens-
tern) je Antragsteller bezogen auf die Wohnungseigentumsan-
teile bzw. Wohnflichenanteile aufgeteilr und die Kosten der Sa-
nierungsmalnahmen des Sondereigentums, etwa der Austausch
der Fenster oder Einbau einer Liifrungsanlage, voll angesetzt.

In [1] heilit es in Abschnite 6.3: Seir die Teilrechtstihig-
keit der Wohnungseigentiimergemeinschaft anerkannt st
(siehe § 10 Abs. 6 WEG, eingefithrt im Zuge der WEG-Re-
form 2007), gibt es die Maglichkeit, auch als Wohnungsei-
gentiimergemeinschaft ein Darlehen zur Finanzierung von
Instandsetzungsmalnahmen und Modernisierungen aufzuneh-
men. Mit den speziell auf Wohnungseigentiimergemeinschaf-
ten zugeschnirtenen neuen Bank-Produkren wird der Zugang
von Eigentiimergemeinschaften zu Darlehen erleichtert. Seit
jeher gibt es die Moglichkeit, dass die einzelnen Wohnungsei-
gentiimer individuell Darlehen zur Finanzierung einer Sonder-
umlage aufnehmen.

Die zwel spezifischen Darlehensformen fiir Wohnungsei-
gentiimergemeinschaften unterscheiden sich im Wesentlichen
darin, ob
* die Wohnungseigentiimergemeinschaft als Verband ein

Darlehen aufnimme (Verbandskredic) oder
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Korrektur: bei Férderung
Gemeinschaftseigentum konnen ja
mehrere Kreditantrage gemaf
Wohnungseigentumsanteil von den
einzelnen Eigentlimern fir die eine
Maflnahme gestellt werden. Korrekt
wdére daher eher: "Fir ein und
dieselbe Malnahme ist ein Antrag fur
die Férderung der gesamten
MalRknahme zu stellen oder in der
Kreditvariante unter den Eigentimern
gemal Anteil aufzuteilen, in einzelne
Antrége."

Wie bringe ich meine WEG in die Zukunft

* jeder Eigentiimer mit Finanzierungsbedart ein Einzeldarle-
hen aufnimmt (Einzeldarlehensvertrige).”
Abb.6 zeigt ein Beispiel fiir den Ablauf einer Kreditfinanzierung.

Kombination aus Kredit (151/152) und Zuschuss (430)

Die KfW-Programme bieten die Moglichkeit, in einem Objekt
Zuschuss- und Kreditantriige fiir die energetische Sanierung zu
kombinieren. Die Antrige kénnen parallel gestellt werden. Da-
bei ist zu beachten, dass fiir ein und dieselbe MaBnahme nicht
zwel Antrige gestellt werden dirfen. AuBerdem darf der For-
derhéchstbetrag fiir das Gebiude niche iiberschritten werden
(Abb.4). Beispiele fiir die Kombination von Kredit und Zuschuss
sowle flir die Aufteilung der férderfihigen Kosten werden im
Infokasten ..Beispiele™ dargestellt.

Unterstiitzung und Beratung fiir WEG anbieten

Der Beitrag zeigt, wie komplex der Férderung von WEG 1st
und warum viele Hausverwalter und Wohnungseigentiimer
mit dieser Thematik iiberfordert sind. Damut die Malinahmen,
die der Energieberater in seinem Gutachten beschreibt, eine
Chance aut Verwirklichung haben, sollte er bei der Energie-
beratung fiir WEG auch auf diesem Sperialgebiet umfassende
Unterstiitzung und Beratung anbieten.

Quellen:

[1] Investitionsprozesse bei Wohnungseigentimergemeinschaften mit besonderer
Beriicksichtigung energetischer und altersgerechter Sanierungen, BBSR Nov. 2014,
ISBN 978-3-87994-157-5; www.bbsr.bund.de, www.bit ly/geb1155

[2] Zensus 2011 (Ergebnisse Stand 2014, Auswertung August 2014);
www.zensus201l.de, www.bitly/gebllse

[3]1 DDIV-Kompendium_Energetische-Sanierung_2-Auflage-2004; www.ddiv.de,
www.bit.ly/geb1157
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DDIV Kompendium
Energetische Sanierung

Im Kompendium Energetische Sanierung
hat der Dachverband Deutscher
Immabilienverwalter e, V. (DDIV) in Zu-
sammenarbeit mit der KfW Fachwissen
fiir Immobilienverwalter und Woh-
nungseigentiimergemeinschaften zu-
sammengestellt. Die Veriffentlichung
informiert beispielsweise iiber die
Finanzierung von Sanierungsvorhaben
fiir WEG einschlieflich der Finanzierungsangebote einzelner Bundeslander
und tber rechtliche Aspekte der energetischen Sanierung. Bei den Berichten
aus der Praxis wird unter anderem die , Finanzierung einer Eigentimerge-
meinschaft ohne Grundschuld” beschrieben. Die zweite Auflage der Broschiire
wurde im Februar 2014 versffentlicht. Sie kann unter www.bit.ly/geb1161
bestellt oder als pdf heruntergeladen werden,

Mompendium

Arne Kruft

Dipl. Ing. Architekt, ist hauptberuflich Energieberater
und Inhaber zweier Biiros , Energie-Konzepte fiir
Gebdude" in Miinchen und Wiirzburg. Als Sachver-
standiger und Dozent st er fiir Gebdudeenergiebera-
tungen im Bereich Wohn- und Nichtwohngebdude,
KMU-Beratung und Passivhauser tatig. Er isterster
Vorsitzender der Energieagentur Unterfranken e.V.

www.bdNET.info
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Publikationen Broschuren und Flyer des DDIV

23.03.2018 - Mainz

Der Spitzenverband der Immobilienverwalter veroffentlicht regelméfig Weiterbildungslehrgang

Verdffentlichungen Publikationen zu verwalterspezifischen Themen. Eine Auswahl dazu finden "Tertifizierter
» Broschiiren Sie hier: Wohnimmobilienverwalter™
o . . .. . (Speziell)
Gutachten DDIV-Kompendium ,EnergieeffizienzmaRnahmen in Fachseminar » mehr
» Verwaltercheckliste . .. . .
B, Wohnungseigentimergemeinschaften 06.05.2018 - llletas - Mallorca
» Verwaltervertrége i
(3. Auflage, September 2017) 2. DDIV-Sommerakademie

Sommerakademie » mehr

DDIVaktuell
Die dritte und vollsténdig tiberarbeitete Auflage el
DDIVaktuell - Archiv des Kompendiums informiert Datenschutzgrundverordnung:
Immobilienverwaltungen, WEG und interessierte Herausforderungen und
o Eigentiimer umfassend {iber energetische und Fallstricke fiir
barrierereduzierende Sanierungsmalknahmenin Immobilienverwalter

Verwaltunnge"at I s Arsnon Faednemn B alinbh leaifan Farhseminar » mehr
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