GEBAUDEFORUM
KLIMANEUTRAL

Finanzierung energetischer Sanierungen in WEGs

Arbeitshilfe: Entscheidungspfad

Finanzierungswege

Diese Arbeitshilfe richtet sich an Eigentiimerinnen und Eigentiimer sowie an Mitglieder eines Verwal-
tungsbeirats oder eines Bauausschusses. Sie bietet eine erste Orientierung, mit der die Wohnungseigen-
timergemeinschaft (WEG) ihre finanziellen Optionen systematisch priifen und eine fundierte Entschei-

dung treffen kann.

Finanzierungswege — Wie kann die WEG eine
energetische Sanierung finanzieren?

Die WEG steht vor der Herausforderung, eine energetische
Sanierung zu finanzieren. Bevor sie liber die Umsetzung
entscheidet, sollte gepriift werden, welche finanziellen
Mittel ihr zur Verfiigung stehen und welche Finanzierungs-
wege realistisch sind.

Eine energetische Sanierung ist haufig mit hohen Kosten
verbunden. Doch sie lohnt sich oft langfristig: durch
geringere Energiekosten, einen htheren Immobilienwert

und einen Beitrag zum Klimaschutz. Trotzdem bleiben
zunachst viele Fragen offen:

= Woher kommt das Geld?

= Wie werden die Kosten unter den Eigentiimerinnen
und Eigentlimern fair verteilt?

= Welche Mdglichkeiten gibt es, Belastungen abzufedern?

Der Entscheidungsbaum richtet sich an Eigentiimerinnen
und Eigentiimer einer WEG sowie an Mitglieder des Ver-
waltungsbeirats oder eines Bauausschusses. Er bietet eine
erste Orientierung, mit der die WEG ihre finanziellen Optio-
nen priifen und eine fundierte Entscheidung treffen kann.

Das energetische Sanierungsprojekt festlegen

Die WEG entscheidet sich dafiir, das Geb&dude energe-
tisch zu sanieren. Wenn bereits feststeht, welches Ziel
sie dabei verfolgt, ist es ratsam, sich friihzeitig fachliche
Unterstiitzung zu holen — am besten durch eine qualifi-
zierte Energieberatung. So kann die WEG fundierte Ent-
scheidungen treffen und Fehlinvestitionen vermeiden.

Je nach Ziel und Umfang der Sanierung kann die Energie-
effizienz-Expertin oder der Energieeffizienz-Experte
einen iSFP erstellen. Er zeigt der WEG, wie die Mallnahmen
Schritt fiir Schritt und wirtschaftlich sinnvoll umgesetzt
werden konnen.

Eine Energieeffizienz-Expertin oder ein Energieeffizienz-
Experte bewertet den Energiezustand des Geb&audes
und erklart,

= welche Sanierungsmafinahmen sinnvoll sind,
= mit welchen Kosten die WEG rechnen muss und
= welche Forderungen oder Zuschiisse sie nutzen kann.

Mehr zum Thema Energieberatung unter:
https://www.gebaeudeforum.de/wissen/weg-
praxisguide/energieberatung-isfp/
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Ziel Wegstrecke 1

Auf Grundlage des iSFP und der darin enthaltenen Kostenschatzungen legt die WEG fest, welche MalRnahmen
sie umsetzen will und mit welchem Budget sie rechnet. Um die Sanierung auf den Weg zu bringen, sollte sie
einen Grundsatzbeschluss fassen.

Angebote durch die WEG-Verwaltung einholen

Nachdem das Sanierungsprojekt feststeht, holt die WEG-Verwaltung Angebote von Fachfirmen ein. Nur mit detaillierten

Angeboten und konkreten Preisangaben kann die WEG Fordermittel fiir die Sanierung beantragen.

Finanzielle Lage der WEG priifen

Vor der Sanierung sollte die WEG zun&chst ihre finanzielle Situation priifen. Dabei lohnt sich ein genauer Blick auf die Er-

haltungsriicklage und den Wirtschaftsplan.

Die Erhaltungsriicklage dient als finanzielles Polster fiir geplante und unerwartete Ausgaben. Der Wirtschaftsplan zeigt,

welche Einnahmen und Ausgaben im kommenden Jahr anfallen und welche Mittel die WEG dafir bereitstellen muss.

Riicklagen aufbauen lohnt sich

Eine solide Erhaltungsriicklage gibt der WEG finanzielle Sicherheit. Sie hilft, die im Wirtschaftsplan vorgesehenen
MaRnahmen umzusetzen, unerwartete Reparaturen ziigig zu bezahlen und die Immobilie langfristig in gutem
Zustand zu halten. Wichtig ist sie auch fiir die Finanzierung einer Sanierung.

Eine hilfreiche Moglichkeit ist das WEG-Bausparen. Dabei spart die Eigentiimergemeinschaft gezielt Geld

an, um groBere Investitionen — etwa eine umfassende energetische Sanierung - zu finanzieren. Ein Vorteil
ist, dass die WEG die Finanzierung besser planen kann: Sie vereinbart bereits bei Vertragsabschluss einen
festen Zinssatz fiir das Bauspardarlehen. Dadurch sichert sie sich gegen steigende Zinsen ab. Nach Erfiillung
der vertraglichen Voraussetzungen steht der WEG neben dem angesparten Guthaben ein zweckgebundenes
Darlehen zur Verfligung, das sich kombinieren lasst. Das Guthaben steht gebiindelt bereit, ist fest verzinst
und lasst sich mit Fordermitteln kombinieren. Die WEG sollte den Auszahlungszeitpunkt auf den geplanten
Sanierungsbeginn abstimmen, damit die Mittel rechtzeitig verfligbar sind.

Wer friihzeitig Riicklagen bildet, stérkt die Handlungsfahigkeit der WEG: Das schafft finanzielle Stabilitat und
Planungssicherheit und sichert den langfristigen Wert der Immobilie.
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Fordermoglichkeiten priifen

Staatliche und regionale Forderprogramme entlasten
die WEG finanziell und machen energetische Sanie-
rungen besonders attraktiv. Der iSFP zeigt, welche
Fordermoglichkeiten infrage kommen. Sobald die Fach-
firmen ihre Angebote vorgelegt haben, konnen die
beauftragten Energieeffizienz-Expertinnen oder -Experten
oder Energieberatungen in Abstimmung mit der WEG-
Verwaltung die passenden Fordermittel beantragen.
Dafiir braucht die Verwaltung eine entsprechende Voll-
macht der WEG.

Bei allen Programmen sollte gepriift werden, ob sie fiir
selbst genutzte oder vermietete Wohnungen infrage

Ziel Wegstrecke 3/4

kommen. Die Voraussetzungen und Forderkonditionen
unterscheiden sich je nach Zielgruppe.

Alternativ zu Férderprogrammen kdnnen Eigentiimerinnen
und Eigentiimer energetische Sanierungsmalnahmen
auch steuerlich geltend machen. Welche Vorteile

dabei mdglich sind, héngt davon ab, ob sie die Immo-
bilie selbst nutzen oder vermieten. Denkbar sind etwa
Abschreibungen oder Sonderausgabenabziige fiir
energetische Sanierungen.

Mehr zum Thema Forderungen unter:
https:/www.gebaeudeforum.de/wissen/weg-
praxisguide/kosten-finanzierung/foerdermoeglichkeiten/

Jetzt steht fest, welche Mittel der WEG zur Verfiigung stehen und welche Férderungen infrage kommen.

Restfinanzierungsbedarf ermitteln

Mit den vorliegenden Informationen kann die WEG ermitteln, wie viel Geld noch fiir die Finanzierung benétigt wird.

a) Ausreichend Riicklagen vorhanden? Reichen Erhal-
tungsriicklage und Férdermittel aus, um die Kosten
vollstandig zu decken, kann die WEG das Projekt
ohne zuséatzliche Finanzierung umsetzen. Haufig
muss die WEG MalRnahmen jedoch vorfinanzieren —
etwa weil Fordermittel erst nachtréaglich ausgezahlt
werden oder sich steuerliche Vorteile erst mit der
Einkommensteuererklarung auswirken.

Ziel Wegstrecke 5

Die WEG kennt nun den Restfinanzierungsbedarf.

b) Riicklagen nicht ausreichend? Keine Sorge: Die
Ricklage Gbernimmt in jedem Fall einen Teil
der Kosten. Der Rest kann gezielt liber weitere
Finanzierungswege gedeckt werden.
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Unterschiedliche Bediirfnisse beriicksichtigen

Bei der Finanzierungsplanung sollten die unterschiedlichen Interessen der Eigentiimerinnen und Eigentiimer
beriicksichtigt werden: Nutzen sie ihr Eigentum selbst oder vermieten sie es? Haben sie Riicklagen? Und pla-
nen sie eher kurz- oder langfristig — etwa mit Blick auf ihr Alter oder ihre personliche Lebensplanung?

Selbstnutzende profitieren vor allem von niedrigen laufenden Kosten, Energieeinsparungen und héherem
Wohnkomfort. Vermietende setzen den Schwerpunkt eher auf Wirtschaftlichkeit und Rendite. Energetische
Sanierungen kdnnen steuerliche Vorteile bringen, sich liber Mieterhhungen teilweise refinanzieren lassen und
den Wert der Immobilie steigern. Eine dauerhaft hohe Riicklage wirkt steuerlich unattraktiv; erst wenn sie fir
Mafnahmen genutzt wird, sinkt die Steuerlast. Finanzstarke Vermietende bevorzugen deshalb oft geringere
Riicklagen und finanzieren MalRnahmen iiber Sonderumlagen.

Eine ausgewogene Finanzierungsplanung bericksichtigt diese Unterschiede und stellt sicher, dass Sanierungen
tragfahig, planbar und fair umgesetzt werden.

Maoglichkeiten zur Restfinanzierung gemeinschaftlich priifen

Da Forderungen und Erhaltungsriicklage die Sanierungs- rungsformen belasten die Eigentiimerinnen und Eigen-

kosten meist nicht vollstandig decken, sollte die WEG tiimer zun&chst starker, bieten aber langfristig niedrigere
weitere Finanzierungswege priifen und abwéagen, welche  Zinsen oder flexible Riickzahlungsmdglichkeiten. Andere
Ldsung am besten zu ihrer Situation passt. sind leicht umzusetzen, wirken aber weniger wirtschaft-

lich oder steuerlich attraktiv.
Bei der Entscheidung sollte die WEG nicht nur auf die

kurzfristigen Kosten schauen. Auch langfristige Vorteile Ziel ist eine Finanzierung, die die Sanierung ermdglicht,
und magliche Risiken spielen eine Rolle. Jede Finanzie- die Belastungen fair verteilt und die Interessen aller
rungsoption hat Vor- und Nachteile: Manche Finanzie- Eigentiimerinnen und Eigentiimer bericksichtigt.

a) Sonderumlage: Bei einer Sonderumlage zahlen die Eigentiimerinnen und Eigentiimer einmalig oder in vereinbarten
Raten. Die Kosten verteilt die WEG nach dem im Beschluss festgelegten Schliissel. Oft orientiert sich dieser an
den Miteigentumsanteilen, es kann aber auch eine andere Regelung vereinbart werden.

Vorteile: Nachteile:
= Keine Zinsen oder zusatzlichen Kosten bei Zahlung = Hohe Einmalbelastung, besonders bei groReren
aus Eigenmitteln ohne Darlehen Sanierungen
= Abwicklung einfach und schnell = Kann bei einzelnen Eigentiimerinnen und Eigentiimern
= Ausgaben lassen sich zeitnah steuerlich geltend zu finanziellen Engpéssen fiihren
machen m Solange die Deckungsliicke besteht, lasst sich die

MalRnahme nicht beauftragen.
= Bei Zahlungsausfall haften alle WEG-Mitglieder
gemeinsam.
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Sonderumlage iiber Einzeldarlehen finanzieren

Beschliel3t die WEG eine Sonderumlage fiir eine SanierungsmalRnahme, kann jedes Mitglied seinen Anteil
selbst begleichen — entweder aus Eigenmitteln, iber ein personliches Darlehen oder durch eine Kombination
aus beidem. So entscheidet jedes WEG-Mitglied selbst, wie es seinen Anteil finanziert.

Jede Eigentimerin und jeder Eigentiimer stimmt Konditionen, Laufzeiten und mogliche Sondervereinbarungen
direkt mit der eigenen Bank ab — etwa Sondertilgungen nach Zuschussauszahlungen oder Ratenanpassungen
bei hdheren Mieteinnahmen. So kann jede Eigentiimerin und jeder Eigentiimer die eigene Finanzierung individu-
ell an die personliche Situation anpassen. Der organisatorische Aufwand steigt dagegen jedoch, weil jede Per-
son die eigene Finanzierung selbst regeln muss. Dabei gilt: Wer nicht die erforderliche Bonitat nachweist, kann
von der Bank abgelehnt werden.

Gemeinschaftskredit (WEG-Darlehen oder Verbandsdarlehen): Die WEG nimmt einen Kredit auf und verteilt die
Rickzahlung auf alle teiinehmenden WEG-Mitglieder.

Vorteile: Nachteile:
Gegebenenfalls bessere Zinskonditionen im Teilschuldnerische Haftung: begrenzt auf den jeweiligen
Vergleich zu Einzelkrediten Miteigentumsanteil
Einheitliche Abwicklung, einfachere und verlasslichere Bei Ausfall eines Mitglieds miissen die (ibrigen
Kalkulation Mitglieder den Fehlbetrag zunachst vorschiellen.

Transparenz hinsichtlich der finanziellen Gesamt-
situation der WEG

Rickzahlung uiber einen langeren Zeitraum — meist
zehn bis 15 Jahre - lber die Hausgeldzahlung
Teilnahme einzelner WEG-Mitglieder nicht zwingend
erforderlich

Keine Eintragung von Grundschulden erforderlich
Bonitét einzelner WEG-Mitglieder wird nur gepriift,
wenn ein Mitglied mehr als ein Drittel der Miteigen-
tumsanteile halt

Passende Finanzierungsplanung finden

WEG-Mitglieder konnen Riicklagen, Sonderumlagen, WEG-Darlehen und individuelle Kredite als flexibelste
Losung kombinieren. So verteilen sie die finanzielle Belastung und decken kurzfristige Ausgaben iiber Sonder-
umlagen und langfristige Uber Kredite. Der Nachteil liegt in der héheren Komplexitéat: Mehrere Finanzierungs-
wege erfordern eine gute Koordination und klare Abstimmungen.

Welchen Weg jedes Mitglied wahlt, hdngt von der eigenen finanziellen Situation und den Bediirfnissen der Ge-
meinschaft ab. Wichtig ist, eine Losung zu finden, die tragfahig, fair und langfristig planbar ist. Dabei sollte auf die
Belastbarkeit jedes einzelnen Mitglieds und die wirtschaftlichen Vorteile fiir die gesamte WEG geachtet werden.



Ziel Wegstrecke 6

Die WEG hat Finanzierungsoptionen gefunden, die zu den Bediirfnissen und finanziellen Méglichkeiten der
Eigentiimerinnen und Eigentlimer passen.

Energetische Sanierung und ihre Finanzierung beschlieBen

Jetzt folgt der entscheidende Schritt: Die WEG-Verwaltung = {ber die Durchfiihrung der Sanierung selbst und

ladt zur Eigentimerversammlung ein, damit die Eigentu- = (ber die Finanzierung, zum Beispiel: ,Die Kosten
merinnen und Eigentiimer lber die geplante energetische werden aus der Riicklage entnommen” oder ,Die
Sanierung und ihre Finanzierung abstimmen. Finanzierung erfolgt iber ein WEG-Darlehen".
Je nach Finanzierungsweg — etwa bei einem WEG- Mit dem Beschluss ist der Weg fiir die energetische
Darlehen — kann eine besondere Mehrheit erforderlich Sanierung geebnet. Eine griindliche Vorbereitung — von
sein. Deshalb sollte die WEG vorher klaren, welche fachlicher Beratung uiber Finanzierungsplanung bis zur
Mehrheit n6tig ist: die einfache Mehrheit, die doppelt klaren Beschlussfassung — sorgt dafiir, dass alle Eigen-
qualifizierte Mehrheit oder Einstimmigkeit. timerinnen und Eigentiimer den Sanierungsprozess
transparent, tragféhig und erfolgreich gestalten kénnen.
Wie bei jeder gréReren MalRnahme am Gemeinschafts- So wird aus der Idee einer energetischen Sanierung ein
eigentum muss die WEG zwei Beschliisse fassen: gemeinsamer Schritt hin zu einer zukunftsfahigen und

wertbestandigen Immobilie.

Stand: 10/2026
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