
5½ Wege 
zum Glück 
WELCHE 
FINANZIERUNGSOPTIONEN 
HABEN WOHNUNGSEIGEN-
TÜMERGEMEINSCHAFTEN
BEI BAUMASSNAHMEN?
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2Rivalität Hamburg-Bremen?



Was sind wohl die 5½ Wege?

� 1 Erhaltungsrücklage

� 1½ Spezielle Rücklagen

� 2 Separate Kostenposition (WP/JA)

� 3 Sonderzuführung zur ER

� 4 Kreditaufnahme

� 5 Fördermittel

� + Bonustipp
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1 Erhaltungsrücklage 4

� § 19 Abs. 2 Nr. 4 WEG

� Zur ordnungsmäßigen Verwaltung … 
gehör(t) insbesondere … die Ansammlung 
einer angemessenen Erhaltungsrücklage

� Die Gesetzgebung ordnet die Bildung und 
Bedienung einer Erhaltungsrücklage
(nicht mehr Instandhaltungsrücklage!) 
demnach dem Katalog der ordnungs-
mäßigen Verwaltung zu.

� Begrifflichkeit angemessen führt regel-
mäßig zu Diskussionen

� Praxistipp: stets mit dem weitest gehenden 
Antrag bei der Abstimmung beginnen!
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Exkurs Angemessen 5
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Praxisformel für angemessen!

FnAH ER = ∞ M

� Auflösung?

� Bei einer Frage nach der angemes-
senen Höhe der Erhaltungsrücklage
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muss die Antwort immer lauten …

MEHR!
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1½ Spezielle Rücklagen 7

� Quasi Sonderform des § 19 Abs. 2 Nr. 4 WEG

� Was spricht dafür?

� Zusammenhang (und damit Notwendigkeit?) für 
Kunden leicht(er) erkennbar

� Finanzierungen sollen zielgerichteter erfolgen

� Was spricht dagegen?

� Erhöhter Verwaltungsaufwand (Sondervergütung?)

� JA-Darstellung wird unübersichtlicher

� 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:

� Verhältnis zur Gesamtkostensituation im 
Blick behalten!

� Vorsicht bei JA-Darstellung nicht um-
lagefähiger Kosten (generell nicht
ratsam!)
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3 Sonderzuführung zur ER 9

� Formerly known as …

� Vorteil: keine spätere Abrechnung/Rückaus-
schüttung erforderlich!

� Kurzfristige ER-Aufstockung

� idR anlassbezogen (auch LiquiditätsSZzER)

� Tendenziell unbeliebte & heikle Finanzierung!

� Achtung!

� TO: WE müssen „ihren“ Anteil errechnen können!

� Fälligkeit festlegen!

� Baumaßnahme nicht vom Einzahlungsstand ab-
hängig machen; besser: höheren Betrag erheben!

Sonderumlage
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4 Kreditaufnahme 10

� Unbesichertes Darlehen (= kein 
Grundbucheintrag!) per Stimmenmehr-
heit (für/gegen alle!)

� Konditionen deshalb nicht mit klassischen 
Hypotheken-Konditionen vergleichbar

� Außerordentlicher ER-Zufluss

� (monatlicher) Rückfluss über zusätzliche 
Kostenposition 

� Achtung! (BGH-Rechtsprechung)

� Kredit-Eckdaten müssen bei Beschluss-
fassung bekannt sein!

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

ic
h

t
K
I 

g
e
n
e
ri

e
rt

!



5 Fördermittel 11

� Unzählige Förderprogramme auf 
Bundes-, Landes- und Kommunal-
ebene

� außerordentlicher ER-Zufluss

� Praxisempfehlungen:

� Dritte mit Beantragung beauftragen!

� für Erfüllung Fördervoraussetzungen 
Dritte haften lassen!

� dennoch Sondervergütung Verwaltung

� weil … Mitwirkung bei Beantragung und 
buchhalterischer Verwaltung der Förder-
mittel erforderlich
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+ Bonustipp

� Eine strenge Beachtung der GE-/SE-Grenze 
kann das gemeinschaftliche Vermögen 
schonen

� zB …

� Rohrreinigung

� Strangsanierung

� Balkoninstandsetzung
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Praxis: so könnte es laufen!

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

� Entnahme ER       € 800.000,00 (Sockelbetrag verbleibt!)

� Fördermittel      € 1.000.000,00

� Kreditaufnahme € 1.500.000,00

� Kredit = 10 Jahre, eff. Jahreszins 4,5 %, Ø 155,00/p.M.
(abzgl. monatl. € 37,00 Energiekosteneinsparung)

� zusätzlich: 

� Wertsteigerung, Komfort, Dämpfung Energiekosten-Preisan-
stiege und … 

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


