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Umsetzung energetischer Sanierungen in der WEG  aus Sicht der Verwaltung
Vorstellung anhand von Praxisbeispielen

Darstellung einer energetischen Sanierung anhand eines Praxisbeispiels 
aus Aubing
➢ Vorbereitung ist alles
➢ Einbeziehung Beirat / Unterstützer
➢ Besprechung des Sanierungsstaus / notwendiger Arbeiten
➢ Vorstellung möglicher energetischer Sanierungen
➢ Vergleiche energetischer Sanierungen darstellen
➢ Kosten darstellen
➢ Finanzierungsmöglichkeiten darstellen
➢ Ausschreibungsergebnisse und Beschlüsse
➢ Zusätzlich zu beachten
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Vorbereitung ist Alles
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Besteht grundsätzlich Sanierungsbedarf?

➢Wenn ja, klären ob es Möglichkeiten der energetischen 
Verbesserung geben würde.

➢Wenn ja, klären ob es hierfür Zuschüsse gibt.
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Vorbereitung ist Alles

Praxisbeispiel: Mitstreiter suchen, am Besten den Beirat
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ETV 1

➢ Der Beirat stellt den Eigentümern die Schäden am 
Gebäude vor.
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Praxisbeispiel:  1. ETV - Vorbereitung

7

Umsetzung energetischer Sanierungen in der WEG  aus Sicht der Verwaltung
Vorstellung anhand von Praxisbeispielen

ETV 1

➢ Die Verwaltung schlägt im ersten Schritt eine 
Grobkostenplanung mit Grobkostenschätzung

➢ und einen Energieberater zur Beratung und 
Unterstützung vor
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ETV 1
Die Hausverwaltung wird beauftragt und bevollmächtigt, das Ingenieurbüro xy, Straße, 
Ort mit einer Grobkostenplanung laut Angebot vom xy mit der Angebotsnummer xy für 
folgende Arbeiten zu beauftragen:
- Sanierung der restlichen 3 Fassaden mit / alternativ ohne WDVS
- Erneuerung der Vordächer 
- Erneuerung der Hauseingangstüren
- Fenstertausch in den Treppenhäusern
- Überprüfung energetischer Sanierungsmöglichkeiten
Die Kosten in Höhe von ca. € xy brutto sollen der Erhaltungsrücklage (früher 
Instandhaltungsrücklage) entnommen werden. 

In der nächsten Eigentümerversammlung soll das Ingenieurbüro die Auswertungen 
vorstellen. 
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Vorbereitung ist Alles
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ETV 2
Vorstellung der Ergebnisse, sowie der möglichen Kosten 
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ETV 2
Bilder, Visuelle Darstellungen sind wichtig:
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Vorstellung der Ergebnisse, sowie der möglichen Kosten 
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Vorbereitung ist Alles

Praxisbeispiel: 2. ETV – Vorstellung weitere energetische 
Sanierungen als Alternative
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ETV 2

➢ Partner helfen, z. B. MGS (Münchner Gesellschaft für 
Stadterneuerung mbH)

➢ Unabhängige Berater schaffen vertrauen
➢ Der Gebäudemodernisierungs- und Energie-Check ist im 

Sanierungsgebiet kostenfrei und schafft eine hervorragende 
Grundlage für weitere Entscheidungen.
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Vorbereitung ist Alles
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ETV 2

Gesamtkosten ca. 1.820.000 €

Zuschuss -920.000 €

Kapitalbedarf 900.000 €

Entnahme aus Rücklage -200.000 €

Finanzierung über Darlehen der GDWE 700.000 €

Sonderumlage 0 €

Darlehen, 1,65% effektiver Zins / 10 Jahre -700.000 €

Rückzahlung / Zinsen Darlehen monatlich / gesamt -6.358,33 €

Rückzahlung / Zinsen Darlehen monatlich / Wohnung -59 €

Von diesen Kosten wären die monatlichen Einsparungen wie folgt abzuziehen:

Einsparung Energiekosten (auf Wohneinheit berechnet) 15 €

Steuerliche Einsparungen Vermieter / Kapitalanleger

(auf Wohneinheit berechnet)

Vermietender Eigentümer / Selbstnutzer 20 € / 18 € 
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Praxisbeispiel: 2. ETV – erste Information zu WEG-Darlehen

19

Umsetzung energetischer Sanierungen in der WEG  aus Sicht der Verwaltung
Vorstellung anhand von Praxisbeispielen

ETV 2

➢ Erstinformation über ein mögliches Darlehen der GDWE
➢ Eigentümer, welche nicht über die mögliche Sonderumlage 

verfügen mitnehmen
➢ Vorstellung wie ein WEG Darlehen funktioniert
➢ Vorteile gegenüber einer Sonderumlage darstellen
➢ Vorurteile ausräumen
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Vorbereitung ist Alles

Praxisbeispiel: 2. ETV – erste Information zu WEG-Darlehen
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Vorbereitung ist Alles

Praxisbeispiel: 2. ETV – erste Information zu WEG-Darlehen
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Vorbereitung ist Alles

Praxisbeispiel: weitere Einsparpotentiale beachten und informieren
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Vorbereitung ist Alles

Praxisbeispiel: Beschlüsse in der 2. ETV
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ETV 2
➢ Beauftragung Ingenieurbüro zur Berechnung des Hydraulischen 

Abgleichs
➢ Beauftragung Ingenieurbüro zur Erstellung LV und  Ausschreibung 

(Fassade, Dach, Kellerdecke, Fenster, Türen)
➢ Beauftragung Energieberater mit der Antragstellung
➢ Evtl.Unterstützung der mgs annehmen, z.B. Einholung von 

Vergleichsangeboten der Photovoltaikanlage 

Wenn alle Angebote vorliegen, Abhaltung einer ao ETV,  alternativ 
nächste ordentliche ETV



Südhausbau Verwaltung GmbH & Co.KG

Nach eine optimalen Vorbereitung 

Praxisbeispiel: 3. ETV – Ergebnisse der Ausschreibung
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ETV 3
➢ Vorstellung aller Ausschreibungsergebnisse
➢ Am Besten wieder anhand von anschaulichen Bildern:
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ETV 3
➢ Die einzelnen Ausschreibungsergebnisse vorstellen
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Nach eine optimalen Vorbereitung 

Praxisbeispiel: 3. ETV – Probleme erkennen
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Nach eine optimalen Vorbereitung 

Praxisbeispiel: 3. ETV – Beschlüsse Umsetzung
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ETV 3
An einen SiGeKo denken! Beschluss hierzu nicht vergessen!

✓ Wenn mehrere Arbeitgeber 
✓ 30 Arbeitstage und 20 Beschäftigte 
✓ 500 Personentage ohne gefährliche Arbeiten

Sind auf einer Baustelle Beschäftigte mehrer Arbeitgeber tätig, 
muss mindestens ein geeigneter Koordinator bestimmt werden. 
Denn dieser unterstützt bei der Umsetzung und Einhaltung der 
Maßnahmen zum Sicherheits- und Gesundheitsschutz und erstellt 
den SiGe-Plan.
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Praxisbeispiel: 3. ETV – zu Beachten
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ETV 3

➢ Den Beschluss für die Beauftragung und Bevollmächtigung eines 
Energieberaters nicht vergessen!

➢ Die Zuschüsse müssen vor Beauftragung beschlossen werden

➢ Die GDWE muss den Verwalter beauftragen, einen Energieberater mit 
der Antragstellung zu beauftragen.
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Nach eine optimalen Vorbereitung 
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ETV 3

➢ Bei öffentlichen Zuschüssen daran denken:

Die Zuschussauszahlung erfolgt erst nach Abschluss der Baumaßnahme, 
daher muss der Betrag bis zur Auszahlung finanziert werden, z. B. durch 
eine Zwischenfinanzierung oder eine Sonderumlage
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Nach eine optimalen Vorbereitung 
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ETV 3

➢ Jede Eigentümerversammlung ist beschlussfähig
➢ „wer bestellt bezahlt“ außer:

✓ Eine Mehrheit von mehr als zwei Dritteln der abgegebenen 
Stimmen und mehr als die Hälfte aller Miteigentumsanteile 
stimmen zu

✓ Die energetische Maßnahme ist so effektiv, dass sich die 
Investition in einem angemessenen Zeitraum amortisiert. 
Genau festgelegt ist dieser Zeitraum noch nicht, die Fachwelt 
geht von rund 10 Jahre +/- aus
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ETV 3
§ 21

Nutzungen und Kosten bei baulichen Veränderungen

(2) Vorbehaltlich des Absatzes 1 haben alle Wohnungseigentümer die Kosten 
einer baulichen Veränderung nach dem Verhältnis ihrer Anteile (§ 16 Absatz 
1 Satz 2) zu tragen,

1. die mit mehr als zwei Dritteln der abgegebenen Stimmen und der Hälfte 
aller Miteigentumsanteile beschlossen wurde, es sei denn, die bauliche 
Veränderung ist mit unverhältnismäßigen Kosten verbunden, oder

2. deren Kosten sich innerhalb eines angemessenen Zeitraums 
amortisieren.

https://dejure.org/gesetze/WEG/16.html
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ETV 3

➢ Um zu verhindern, dass Eigentümer taktisch handeln und sich bei der 
Beschlussfassung enthalten, um sich an den Kosten nicht beteiligen zu 
müssen, könnte im Vorweg ein Geschäftsordnungsbeschluss gefasst 
werden:

Der Verwalter darf den Beschluss nur dann verkünden, wenn der 
Beschluss mit doppelt qualifizierter Mehrheit zustande kommt. 

➢ Nicht nötig bei entsprechender Amortisation
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ETV 3

➢ Die Kostenverteilung sollte immer nochmal separat beschlossen 
werden, z.B. 
✓ Das Darlehen / die Sonderumlage dient zur Auffüllung der 

Erhaltungsrücklage
✓ Sämtliche Kosten sollen der Erhaltungsrücklage entnommen 

werden
✓ Die Umlage erfolgt entsprechend der Zuführung und Entnahme 

der Erhaltungsrücklage nach Miteigentumsanteilen
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ETV 3

Verwaltervertrag oder Beschluss:

Für den besonderen Aufwand zur Ankündigung von Erhaltungs- und 
Modernisierungsmaßnahmen, welche die 
Wohnungseigentümergemeinschaft durchführt, gegenüber Personen, 
die Wohnungseigentum gebrauchen, ohne Wohnungseigentümer zu 
sein i.S.d. § 15 WEG, §§ 555a, 555b, 555c BGB eine Vergütung nach 
Zeitaufwand gem. den nachstehenden Vergütungssätzen, zzgl. Kopier-
und Portoauslagen.
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VIELEN DANK FÜR IHRE AUFMERKSAMKEIT

Südhausbau Verwaltung GmbH & Co.KG


