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1. Schwierigkeiten bei der Umsetzung von energetischen 

Sanierungen bei WEGs auf Grund von 

Instandsetzungsstaus und Finanzierungsbedarf

2. Lösungsansätze für die Kombination von notwendigen 

Instandsetzungsmaßnahmen mit energetischen 

Maßnahmen  
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Situation Bestandsgebäude in München 

Anzahl nach Baujahr
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Situation Bestandsgebäude in München 

• 807.000 Bestandswohnungen Stand 2019

• 400.000 Wohnungen Baujahr 1948-1980

• ca. 6.000 Wohnungen werden derzeit pro Jahr gebaut

→ weniger als 1 % des Bestandes 

• Altbauten, die vor der WSV 1984 gebaut worden sind, 

weisen einen hohen Energiebedarf auf 

• energetische Sanierung sehr wirtschaftlich

großer Instandsetzungsstau vor allem bei WEGs 
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1. Schwierigkeiten bei der Umsetzung von energetischen 

Sanierungen bei WEGs

• Schnittstellenproblem zwischen den Beteiligten

• Unterschiedliche Interessen der Beteiligten

• Finanzierungsplan fehlt in der Regel 

• Rechtliche Hürden WEG Gesetz
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• Kein Anreiz für Hausverwaltungen an energetischen 

Sanierungen wegen mangelnder Honorierung für 

Sonderaufgaben. 

• Verwaltervertrag auf Leistungen des Verwalters bzgl. 

Betreuung von Sanierungen anpassen / Sonderentgelt

• Zuführung zur Rücklage oft zu gering (Entscheidung 

Eigentümer)

• Beschlusskompetenz der WEG bei Sanierung teilweise 

eingeschränkt. Verbesserung durch WEG Novelle 2020 
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2. Lösungsansätze für die Umsetzung von

Instandsetzungen kombiniert mit energetischen

Sanierungen in WEGs

• Rechtzeitige Bestandsaufnahme des Istzustandes 

• - Instandsetzungskonzept 

- Grundlage  des Finanzierungsplan (Kostenaufwand)

• Darstellung der Vorteile einer zusätzlichen 

energetischen Sanierung für alle Beteiligten 

Win-Win Strategie Warmmietneutrale Sanierung
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Vereinbarung von Sanierungszielen/Qualitätsstandards

I. Bestandsaufnahme

Sanierungsziele können nur festgelegt werden, wenn

Istzustand des Gebäudes bekannt ist. 

II. Festlegung Sanierungsziele anhand Energieausweis

(bedarfsorientierter Ausweis)/BAFA Sanierungsfahrplan 

9



Der klassische Sanierungsbedarf: Tiefgaragen, Flachdach, 
Fassade, Aufzug
Fehlt das Geld für die energetische Sanierung?

18.03.2021Ingenieurgesellschaft mbH für Rationelle 

IInstandsetzung –Coskun-
10



Der klassische Sanierungsbedarf: Tiefgaragen, Flachdach, 
Fassade, Aufzug
Fehlt das Geld für die energetische Sanierung?

18.03.2021Ingenieurgesellschaft mbH für Rationelle 

IInstandsetzung –Coskun-

• Rücklagenkalkulation gemäß Lebenserwartung Bauteile
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Finanzierungsplan WEGs

• Anpassung der Zuführung zur Instandhaltungsrücklage

• Finanzierung Maßnahme über Darlehen KFW/usw.

– WEG kann seit 2007 als teilrechtsfähiger Verband ein 

Darlehen im eigenem Namen aufnehmen.

– Beschlusskompetenz für Aufnahme eines Darlehens 

zulässig gemäß BGH
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Darlehensvertrag wird von der WEG abgeschlossen

1. WEG beschließt energetische Sanierung

2. Der Hausverwalter schließt den Darlehensvertrag 

bei einer Bank im Namen der WEG ab

Maßnahmen müssen den KFW Bedingungen 

entsprechen und von einem Sachverständigen

bestätigt werden
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• Darlehen für WEG 
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15

seit Sep/2018 möglich 



Der klassische Sanierungsbedarf: Tiefgaragen, Flachdach, 
Fassade, Aufzug
Fehlt das Geld für die energetische Sanierung?

18.03.2021Ingenieurgesellschaft mbH für Rationelle 

IInstandsetzung –Coskun-

Zuschüsse Stadt München & der BAFA

• Münchner Förderung Energieeinsparung (FES)

Änderung Richtlinien April/2019

• BAFA Förderung für Einzelmaßnahmen seit 01/2021

Planungskosten werden bis € 20.000,- zu 50 % gefördert 

Zuschusshöhe 20% auf Baukosten
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Beispielsanierungen Kombination 

Instandsetzung + Energetische Sanierung
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Beispielsanierungen Kombination 

Instandsetzung + Energetische Sanierung 

• München Perlach Sanierung vorgehängte Fassade +

Balkonsanierung nach KFW/FES  2017-2019

140 Wohnungen /Bausumme € 2.638 Mio.

-- Förderung KFW/FES           € 484.000  (ca. 18,35%)

-- Mehrkosten von ca. 3 % durch KFW statt ENEV

• Besonderheit: Hydraulischer Abgleich Wohnungen   

Thermostatventile sind Sondereigentum
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Beispielsanierungen Kombination 

Instandsetzung + Energetische Sanierung 

Lösung für hydraulischen Abgleich
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Beauftragungsvollmachten

Kostenübernahmerklärungen

von jedem Eigentümer 

erforderlich!!!



Der klassische Sanierungsbedarf: Tiefgaragen, Flachdach, 
Fassade, Aufzug
Fehlt das Geld für die energetische Sanierung?

18.03.2021Ingenieurgesellschaft mbH für Rationelle 

IInstandsetzung –Coskun-

Beispielsanierungen Kombination 

Instandsetzung + Energetische Sanierung
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Insgesamt 12 Häuser

6 Häuser waren bereits saniert 
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Beispielsanierungen Kombination 

Instandsetzung + Energetische Sanierung 

• München Neuhausen Sanierung Flächdächer nach 

KFW/FES  2017-2020

265 Wohnungen /Bausumme €    772.000,-

-- Förderung KFW/FES           €    235.000,- (ca. 30 %)

• Mehrkosten von ca. 3,1 % durch KFW statt ENEV

• Besonderheit: 3 Bauabschnitt Feste Preisverhandlung

Instandsetzungsarbeiten Preiserhöhung von 3-5% üblich
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Beispielsanierungen Kombination 

Instandsetzung + Energetische Sanierung 

Fürstenfeldbruck Sanierung vorgehängte Fassade +

Balkonsanierung nach KFW  2020-2021 

120 Wohnungen /Bausumme € 2.2 Mio.

-- Förderung KFW                   € 270.000 (ca. 12 %) 

Mehrkosten von ca. 3,8 % durch KFW statt ENEV

Besonderheit: Abstimmung der gesamten Maßnahmen 

mit dem Vogelschutzbund 

Gerüststellung/Ersatzbrutplätze geschaffen
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Bleiben Sie 

gelassen.

Danke für Ihre 

Aufmerksamkeit.


