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512 Wege
zum Gluck

WELCHE
FINANZIERUNGSOPTIONEN
HABEN WOHNUNGSEIGEN-
TUMERGEMEINSCHAFTEN
BEI BAUMASSNAHMEN?

8§l Thorsten Woldenga, WEG-Experte



Rivalitat Hamburg-Bremen?
(o) Bananagermverk

Sollte Bremen als
Bundesland eingespart und
mit Niedersachsen
zusammengelegt werden?

Abgegebene Stimmen: 307

Ja.

Mein.

‘ Das kann ich nicht einschatzen.
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Was sind wohl die 51> Wege?

» [l Erhaltungsriicklage
> - Spezielle Rucklagen
> I Separate Kostenposition (WP/JA)
» B Sonderzufihrung zur ER
> I Kreditaufnahme
> I Fordermittel
> l Bonustipp

8 nicht KI generiert!




1 Erhaltungsrucklage

» § 19 Abs. 2 Nr. 4 WEG

» Zur ordnungsméaBigen Verwaltung ...
gehér(t) insbesondere ... die Ansammlung
einer angemessenen Erhaltungsrucklage

» Die Gesetzgebung ordnet die Bildung und
Bedienung einer Erhaltungsrucklage
(nicht mehr Instandhaltungsricklage!)
demnach dem Katalog der ordnungs-
maé&Bigen Verwaltung zu.

» Begrifflichkeit angemessen fuhrt regel-
mafBig zu Diskussionen

» Praxistipp: stets mit dem weitest gehenden
Antrag bei der Abstimmung beginnen!

nicht KI generiert!




Exkurs Angemessen

AuBenturen und -fenster
Hartholz
Weichholz

Aluminium
; ] Kunststoffbeschichiungen ia, 15 - 20 Jahre
Stahl

BAUTEILE [AUSSEN)

Anstrich (Kalkfarbe/0l- und Kunstharz) ca. 7-15 Jahre

Ki Mauerabdeckung/Attika (BlechsStahl) ca, 25 - 50 Jahre

INSTALLATION

Aullenputz ca. 30 - 40 Jahre
Gelinder/Roste (Holz) cd, 35 - 45 Jahre

Abdichtungen (nicht driickendes Wasser) ca, 30 - 60 lahre
Wasserleitungen (Warmwasser)

Auienwinde (Holz) ca, 40 - 70 Jahre

Heizungsanlagen
Stromanlagen (Leitungen/Kabel)
Sanitdrobjekte

Wasserleitungen (Kaltwasser)

Mauerabdeckung/Attika (Maturstein)
Auenwinde ([Beton-Z x:g-rl.-Na'. urstein)

GelinderRoste (Edefstahl)

Wiadrmeddmmung

ca, 80 -

€a, 80

ca, 20

a0 Jahre

120 Jahre

120 Jahre

ca. 25-35 Jahre

COACH™,
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Praxisformel fur angemessen!

FnAH ER = oo M

» Auflosung?

» Bei einer Frage nach der angemes-
senen Hohe der Erhaltungsricklage

muss die Antwort immer lauten ...
MEHR!




11> Spezielle Rucklagen

» Quasi Sonderform des § 19 Abs. 2 Nr. 4 WEG
» Was spricht dafur?

» Zusammenhang (und damit Notwendigkeit?) flr
Kunden leicht(er) erkennbar

» Finanzierungen sollen zielgerichteter erfolgen

» Was spricht dagegen?
» Erhéhter Verwaltungsaufwand (Sondervergutung?)
» JA-Darstellung wird unibersichtlicher

» Bei dringendem Finanzbedarf wird die Zweckbin-
dung ggf. (doch) aufgehoben
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2 Separate Kostenposition

» WP & JA weisen eine separate Kosten-
position Reparaturen aus

» beliebt bei ,buchhaltungsaffinen® VBRs
» Idee: ER soll weniger belastet werden
» Praxistipp:

» Verhaltnis zur Gesamtkostensituation im
Blick behalten!

> bei JA-Darstellung nicht um-
lageféhiger Kosten (generell nicht
ratsam!)

nicht KI generiert!




3 Sonderzufuhrung zur ER

» Formerly known as ... Sonderumlage

» Vorteil: keine spatere Abrechnung/Ruckaus-
schiuttung erforderlich!

» Kurzfristige ER-Aufstockung
» idR anlassbezogen (auch LiquiditdtsSZzER)

» Tendenziell unbeliebte & heikle Finanzierung!

>
» TO: WE mussen ,ihren™ Anteil errechnen kénnen!
» Falligkeit festlegen!

» BaumaBnahme nicht vom Einzahlungsstand ab-
hangig machen; besser: hdoheren Betrag erheben!

nicht KI generiert!




4 Kreditaufnahme

» Unbesichertes Darlehen (= kein

Grundbucheintrag!) per Stimmenmehr-
heit (fir/gegen alle!)

» Konditionen deshalb nicht mit klassischen
Hypotheken-Konditionen vergleichbar

» AuBerordentlicher ER-Zufluss

Kostenposition

> (BGH-Rechtsprechung)

» Kredit-Eckdaten mussen bei Beschluss-
fassung bekannt sein!

» Info zu teilschuldnerischer Haftung (§ 9a
Abs. 4 WEG) muss dokumentiert werden!

» (monatlicher) Riickfluss tber zuséatzliche /-

nicht KI generiert!




5 Fordermittel

» Unzahlige Férderprogramme auf
Bundes-, Landes- und Kommunal-
ebene

» auBerordentlicher ER-Zufluss
» Praxisempfehlungen:

» Dritte mit Beantragung beauftragen!

» fur Erfallung FOrdervoraussetzungen
Dritte haften lassen!

» dennoch Sondervergutung Verwaltung

» weil ... Mitwirkung bei Beantragung und
buchhalterischer Verwaltung der Forder-
mittel erforderlich
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+ Bonustipp

» Eine strenge Beachtung der GE-/SE-Grenze

kann das gemeinschaftliche Vermadgen
schonen

» zB ...
» Rohrreinigung
» Strangsanierung
» Balkoninstandsetzung

nicht KI generiert!




Praxis: so konnte es laufen!

Liegenschaft mit 100 WE: Heizungs- und Fassaden-
sanierung sowie Installation PV-Anlage werden mit eine
Gesamtvolumen von € 3.300.000,00 geplant.

» Entnahme ER € 800.000,00 (Sockelbetrag verbleij
» Fordermittel € 1.000.000,00
» Kreditaufnahme € 1.500.000,00

» Kredit = 10 Jahre, eff. Jahreszins 4,5 %, @ 155,00
(abzgl. monatl. € 37,00 Energiekosteneinsparung)

» zusatzlich:

» Wertsteigerung, Komfort, Dampfung Energiekosten-Preisan-
stiege und ...

» gewachsene Zufriedenheit (auch mit Verwaltung!)
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Anregungen jederzeit gerne per Mail!




