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Haftungsolge bei der
Finanzierung von ener-
getischen Sanierungen

Tipps zur erfolgreichen
Haftungsfolgenabschatzung

Sobald eine SanierungsmafRnahme beschlossen wurde, steht die Wohnungseigentiimergemeinschaft (WEG) vor der entscheidenden
Frage: Wie sollen die anfallenden Kosten finanziert werden, die weder durch vorhandene Riicklagen noch durch 6ffentliche Forder-
mittel gedeckt werden konnen? Der WEG stehen dafiir verschiedene Finanzierungswege zur Verfiigung. Wichtig ist, dass die
Gemeinschaft das Haftungsrisiko der jeweiligen Finanzierungsoption versteht und richtig abschatzen kann. Das Factsheet
erldutert Haftungsfolgen bei der Finanzierung von Sanierungsmafinahmen und gibt Hinweise fiir das Risikomanagement in

der Gemeinschaft.

Fir die Finanzierung von Sanierungsmafnahmen stehen der WEG mehrere Mdglichkeiten zur Verfiigung:

1 Gemeinschaftliche Finanzierung iiber ein
WEG-Darlehen bzw. Verbandsdarlehen

Die Eigentiimerinnen und Eigentiimer nehmen gemeinsam
einen Kredit auf und zahlen ihn liber entsprechend héhere
monatliche Hausgeldzahlungen zuriick. Die WEG muss dabei
nicht geschlossen auftreten. Die Kreditangebote geben jedem
Mitglied die Moglichkeit, selbst zu entscheiden, ob es sich am
Verbandskredit beteiligt — vorausgesetzt, eine Mindesthéhe
wird erreicht. Dabei handelt es sich weiterhin nicht um Einzel-
vertrage, sondern um einen gemeinsamen Kredit der WEG.
Mitglieder, die nicht teilnehmen, zahlen ihren Anteil stattdessen
direkt als Sonderumlage aus Eigenmitteln. Von der gemein-
schaftlichen Haftung sind sie dadurch jedoch nicht befreit.

Hinweis: Vor der Beschlussfassung muss tber
das Haftungsrisiko aufgeklart und es muss klar
begrenzt werden. Die Aufklarung ist eine recht-
liche Voraussetzung und muss im Versamm-
lungsprotokoll dokumentiert werden. Idealer-
weise informiert der Verwaltungsbeirat oder die
Hausverwaltung die Mitglieder bereits vor der
Versammlung, damit alle Beteiligten die Details
in Ruhe priifen und Rickfragen stellen kdnnen.

2 Individuelle Finanzierung fiir alle
Parteien iiber eine Sonderumlage

Durch Beschluss einer Sonderumlage wird die Finanzierungs-
liicke auf die einzelnen Eigentiimerinnen und Eigentiimer
verlagert. In der Regel entscheidet die Gemeinschaft mit
einfacher Mehrheit, wenn die Malnahme sachgerecht ist und
den gesetzlichen Anforderungen entspricht. Der Beschluss
verpflichtet die Eigentiimerinnen und Eigentimer zur Zahlung -
damit stehen die notwendigen Mittel fiir das Sanierungs-
vorhaben bereit. Jedes Mitglied tréagt den eigenen Anteil ent-
sprechend dem geltenden Verteilungsschlissel, meist nach
den Miteigentumsanteilen. Je nach Vereinbarung zahlen die
Eigentlimerinnen und Eigentiimer den Betrag entweder auf
einmal oder in festgelegten Raten. Individuell festgelegte
Fristen ermoglichen es dabei, auf die unterschiedliche
Liquiditat der WEG-Mitglieder Riicksicht zu nehmen. Ob

die Sonderumlage aus Eigenkapital oder liber einen privat
aufgenommenen Kredit finanziert wird, bleibt jedem Mitglied
selbst iberlassen.




3 Mischform

Einige Landesforderbanken bieten eine koordinierte Alter-
native zum Verbandskredit an. Sie biindeln die Antrage der
einzelnen Eigentiimerinnen und Eigentiimer, priifen sie
gemeinsam und vergeben die Kredite zeitgleich. Die WEG-
Verwaltung koordiniert die Antragstellung und begleitet die
Finanzierung. Dabei schlielt jede Eigentiimerin und jeder
Eigentiimer einen eigenen Kreditvertrag und haftet ausschliel3-
lich fiir den eigenen Kreditanteil. Fiir die Eigentiimerinnen und
Eigentimer bietet das Instrument Zugang zu einem Privat-
kredit — auch fiir kleinere Summen und ohne detaillierte
Bonitatspriifung oder grundbuchliche Besicherung. Aller-
dings muss die gebiindelte Kreditantragstellung mit einfa-
cher Mehrheit beschlossen werden. Die Auszahlung erfolgt
zeitgleich direkt an die Verwaltung — das vermeidet Verzoge-
rungen im Prozess.

Praxisbeispiel AuBenhaftung

Haftung im Innen- und AuBBenverhaltnis

In der Eigentimerversammlung muss aufgeklart werden:
Wie haftet die Eigentiimergemeinschaft als Ganzes und wie
unterscheidet sich das von der anteiligen Haftung der einzelnen
Eigentiimerinnen und Eigentiimer? Je nach Finanzierungsweg
ist zwischen der Haftung im AufRen- und im Innenverhaltnis
zu unterscheiden.

Haftung der Gemeinschaft im AuBenverhaltnis: Gegeniiber
der Bank haftet die WEG mit ihrem Verwaltungsvermaogen,
insbesondere der Erhaltungsriicklage und den kiinftigen
Hausgeldforderungen. Kann die Gemeinschaft ihre Zahlungen
nicht leisten, haften die Eigentimerinnen und Eigentiimer
nicht gemeinsam fiir die gesamte Schuld. Vielmehr sieht

§ 9a Abs. 4 WEG vor: Jedes Mitglied haftet nur fiir seinen
eigenen Anteil entsprechend seinem Miteigentumsanteil.
Die Bank kann von einer einzelnen Eigentumspartei maximal
deren prozentualen Anteil an der Restschuld fordern.

s Die WEG nimmt fir eine energetische Sanierung ein Bankdarlehen in Héhe von 800.000 Euro auf. Mit der Wohnung
von Frau S. ist ein Miteigentumsanteil i. H. v. 16,5/1.000tel verbunden.

Mit Abschluss des Darlehensvertrags tibernimmt Frau S. einen anfanglichen Schuldanteil von 13.200 Euro. Hinzu
kommen die vertraglich vereinbarten Zinsen. Bis zu diesem Betrag haftet sie gegeniiber der Bank. Diese Au3en-
haftung greift aber erst dann, wenn die WEG mit den vereinbarten Zahlungen an die Bank in Verzug gerat und die

Bank daraufhin das Darlehen kiindigt.

Berechnung: Anfanglicher Schuldanteil Frau S. = (16,5/1.000) x 800.000 Euro = 13.200 Euro + Zinsen

Haftung der Eigentiimerinnen und Eigentiimer im Innenver-
haltnis: Die Haftung der einzelnen WEG-Mitglieder gegeniiber
der Gemeinschaft unterscheidet sich von der Haftung gegen-
tiber Dritten wie einer Bank oder einem Dienstleister. Man spricht
in diesem Fall von einer sogenannten Binnenhaftung. In diesem
Innenverhaltnis haften die WEG-Mitglieder gegeniiber der WEG
dafir, dass sie alle beschlossenen Zahlungen wie Hausgeld
oder WEG-Darlehensraten piinktlich und vollstandig begleichen.

Wird eine Partei mit ihren Raten sdumig, greift die interne
Nachschusspflicht innerhalb der Gemeinschaft: Die iibrigen
Mitglieder miissen den fehlenden Betrag zundchst zusatzlich
aufbringen. Zahlt ein Mitglied seine Raten nicht, kann die WEG
die offenen Betrage rechtlich einfordern. Dafiir kann sie zum
Beispiel ein Mahnverfahren einleiten oder im dullersten Fall die
Zwangsversteigerung der Wohnung beantragen. Gleichzeitig
muss die Gemeinschaft sicherstellen, dass sie ihre laufenden
Ausgaben und Kreditraten weiterhin bezahlen kann. Das gilt

ahnlich wie bei ausbleibenden Hausgeldzahlungen.

Wichtig: Vor dem Beschluss iber den Verbandskredit muss
die WEG auf dieses Risiko hingewiesen werden. Die Information
muss im Versammlungsprotokoll dokumentiert werden.

Die Nachschusspflicht ist keine Besonderheit des WEG-
Darlehens - sie besteht auch, wenn einzelne Eigentiimerinnen
oder Eigentiimer ihre Hausgeldzahlungen nicht leisten und
die Gemeinschaft ihre laufenden Zahlungsverpflichtungen
dennoch erfiillen muss. Das Verbandsdarlehen schafft daher
kein neues Haftungsrisiko, sondern nutzt die bereits bestehende
Finanzierungs- und Haftungsstruktur der WEG.

Risiken und Folgen bei Zahlungsausfillen
Vorbehalte gegen ein WEG-Darlehen betreffen insbesondere
das Risiko, dass einzelne Eigentiimerinnen oder Eigentiimer
ihre erhohten Hausgeldvorschiisse nicht mehr bezahlen
konnen. In diesem Fall greifen folgende Mechanismen:



Liquiditatssicherung durch die WEG: Da die WEG
gegeniiber der Bank zur Zahlung der Darlehensraten
verpflichtet ist, muss sie kurzfristige Zahlungsaus-
falle einzelner Mitglieder zunachst aus der eigenen
Liquiditat Gberbriicken. Reichen die Mittel nicht
aus, kann die Gemeinschaft durch eine Sonder-
umlage zusatzliche Mittel bereitstellen. Solange
die Raten so bedient werden, bleibt der Verband
zahlungsfahig. Die ibrigen Eigentiimerinnen und
Eigentimer erhalten den Nachschuss in der Regel
zuriick, sobald die Gemeinschaft die ausstehenden
Zahlungen von den sdumigen Eigentiimerinnen
oder Eigentiimern eingezogen hat.

Sicherheiten der Bank: Zur Absicherung eines WEG-
Darlehens verlangen Banken meist, dass die Ge-
meinschaft ihre Anspriiche auf Hausgeldzahlungen
an die Bank abtritt. Haufig wird zusétzlich die Erhal-
tungsriicklage verpfandet. Bleiben Darlehensraten

aus, kann die Bank die abgetretenen Hausgeld-
forderungen direkt gegeniiber sdumigen Eigenti-
merinnen und Eigentiimern geltend machen. Eine
Absicherung lber die Grundbiicher der einzelnen
Wohnungen ist bei WEG-Darlehen dagegen uniiblich.
Zwangsversteigerung als letzte Konsequenz:
Begleicht eine Eigentiimerin oder ein Eigentimer
die Riicksténde dauerhaft nicht, kann die WEG ihre
Forderungen gerichtlich durchsetzen und gegebe-
nenfalls die Zwangsversteigerung des Wohnungs-
eigentums veranlassen. Bei Hausgeldriickstanden
besteht ein gesetzliches Vorzugsrecht in der
Zwangsversteigerung (§ 10 Abs. 1 Nr. 2 ZVG). Im
Rahmen der gesetzlichen Rangfolge erhélt die WEG
ihre Forderungen aus dem Versteigerungserlos
vorrangig vor vielen anderen Glaubigern. Die WEG
hat somit sehr gute Aussichten, ausstehende Betrage
aus dem Versteigerungserlds zuriickzuerhalten.

Praxisbeispiel Binnenhaftung: Finanzierung von Zahlungsausfallen bei WEG-Darlehen und Sonderumlage

Eine WEG beschliel3t eine Dachsanierung. Nach Verwendung der Riicklagen und Abzug der Forderung bleibt ein
Finanzbedarfi. H. v. 1.000.000 Euro, der tiber ein WEG-Darlehen gedeckt wird. Mehrere WEG-Mitglieder konnen ihre
laufenden Darlehensraten nicht zahlen. Die WEG deckt die fehlenden Betrage voriibergehend aus dem Hausgeld-
konto. Da diese Riicklage nicht ausreicht, beruft die Verwaltung eine Eigentiimerversammlung ein. Dort beschlieRen
die Eigentiimerinnen und Eigentiimer eine Sonderumlage bzw. eine Nachschusszahlung, um die Liquiditat der
Gemeinschaft zu sichern und die fehlenden Mittel auszugleichen.

Nachschusspflicht beim WEG-Darlehen: Das Darlehen betragt 1.000.000 Euro. Davon kdnnen WEG-Mitglieder mit
einem Miteigentumsanteil von insgesamt 100/1.000tel ihren Anteil nicht begleichen. lhre monatlichen Darlehens-
raten betragen zusammen ca. 1.550 Euro. Die Verwaltung schétzt, dass durch den Ausfall ein zusétzlicher Finanz-
bedarf von 9.300 Euro entsteht. Dieser soll im laufenden Wirtschaftsjahr durch ca. sechs Raten abgedeckt werden.
Die WEG beschlieB3t daher eine Sonderumlage zur Liquiditatssicherung in Hohe von 9.300 Euro. Frau M. hat einen
Miteigentumsanteil von 32/1.000tel. Somit entfallt ein Betrag von 297,60 Euro auf sie.

Berechnung: Anteil der Nachschusspflicht Frau M. = (32/1.000) x 9.300 Euro = 297,60 Euro

Nachschusspflicht bei der Sonderumlage: In diesem Fall fallt die Berechnung bei einer Finanzierung tber eine
Sonderumlage anders aus. Mehrere WEG-Mitglieder zahlen die beschlossene Sonderumlage nicht. Auf sie ent-
fallen Miteigentumsanteile von insgesamt 100/1.000tel. Dadurch entsteht ein Fehlbetrag von 100.000 Euro.
Diese Liquiditatsliicke muss durch Nachschiisse ausgeglichen werden. Die WEG beschlielt daher eine Sonder-
umlage zur Liquiditatssicherung i. H. v. 100.000 Euro. Auf Frau M. entféllt gemaR ihres Miteigentumsanteils von
32/1.000tel ein Anteil von 3.200 Euro.

Berechnung: Anteil der Nachschusspflicht Frau M. = (32/1.000) x 100.000 Euro = 3.200 Euro

Ausfall saumiger WEG-Mitglieder bei der Liquiditats-Sonderumlage: In diesem Fall sollte die WEG bei der Berech-
nung der Hohe der Sonderumlage zur Liquiditdtssicherung einen angemessenen Sicherheitszuschlag beriick-
sichtigen. Damit beugt sie einem Zahlungsausfall bei den beschlossenen Nachschiissen vor. Alternativ kann die
Verwaltung die Hohe der erforderlichen Sonderumlage so berechnen, dass die Anteile der saumigen WEG-Mitglieder
nicht berticksichtigt werden. Die Sonderumlage féllt dann entsprechend héher aus und schlielt so die Finanzie-
rungsliicke auch ohne deren Zahlungen.



Das finanzielle Risiko einer Nachschusspflicht ist bei der
Finanzierung von MaBnahmen {iber ein WEG-Darlehen deutlich
geringer ist als bei einer ausschlieBlichen Finanzierung tber
eine Sonderumlage. Zudem konnen viele Eigentiimerinnen und
Eigentiimer (iberschaubare monatliche Belastungen besser
tragen als eine hohe Einmalbelastung. Fiir WEG-Mitglieder,

die zum Beispiel aufgrund ihres hohen Alters Schwierigkeiten
haben, einen Kredit aufzunehmen, ist ein WEG-Darlehen oft
die einzige Moglichkeit, groBe Sanierungen mittragen zu
konnen. In jedem Fall muss die konkrete Finanzierung zu der
jeweiligen WEG und ihren Mitgliedern passen.

Praxisbeispiel: Wie WEG-Mitglieder personliche Haftung bei Krediten ausschlieBen oder begrenzen konnen

Haftungsbeschrankung fiir WEG-Mitglieder in der AuBenhaftung

Es wird ein WEG-Darlehen von 1.000.000 Euro bendtigt. Unter den Eigentiimerinnen und Eigentiimern gibt es drei

unterschiedliche Haltungen zur Darlehensaufnahme.

m Eigentiimergruppe 1: Mdchte sich nicht am Darlehen beteiligen, sondern eine Sonderumlage zahlen.

m Eigentiimergruppe 2: Befiirwortet ein Darlehen mit Tilgung tber eine Erhohung des monatlichen Hausgeldes.

m Eigentiimergruppe 3: Kann die Sonderumlage nicht zahlen und fiirchtet eine zusatzliche monatliche Belastung
durch Darlehensraten.

Finanzierungsmdéglichkeiten der WEG im Uberblick

WEG-Darlehensaufnahme nur fiir Eigentiimergruppe 2 ist nicht moglich: Ein WEG-Darlehen kann nur die WEG
als Verband aufnehmen. Damit haften grundsétzlich alle Eigentiimerinnen und Eigentiimer gegeniiber der Bank
entsprechend ihrem Miteigentumsanteil. Alternativ konnte die Eigentiimergruppe 2 personliche Einzeldarlehen
aufnehmen. Fiir individuelle Ratenkredite in dieser GroRenordnung fallen in der Regel hohere Zinssétze an als
flir ein WEG-Darlehen. Die Bank wird im Fall des Privatkredits auch eine dingliche Sicherung verlangen, etwa die
Eintragung einer Grundschuld oder Hypothek im Grundbuch.

Sofortige Enthaftung einzelner WEG-Mitglieder durch Sondertilgung: Soweit Sondertilgungen zuléssig sind,
konnen einzelne WEG-Mitglieder ihre Anteile direkt an den Kreditgeber zahlen. Die anteilige personliche Schuld dieser
WEG-Mitglieder gegeniiber der Bank ist dann erfiillt. Die zahlenden WEG-Mitglieder kdnnen von der Bank nicht mehr
neben der WEG in die Haftung genommen werden. Die Haftung der WEG bleibt bestehen, verringert sich aber um
die geleisteten Zahlungen. Wenn keine Sondertilgungen vereinbart sind, konnen WEG-Mitglieder ihre personliche
Haftung gegeniiber der Bank erst reduzieren, wenn sie ihren Anteil am Darlehen vollsténdig zuriickgezahlt haben.

In diesem Praxisbeispiel kann die WEG ein Darlehen aufnehmen, das Sondertilgungen zul&sst. Die Eigentiimer-
gruppe 1 zahlt ihren Anteil an der Darlehensschuld in voller Hohe als Sondertilgung. Dadurch verbleibt als Darlehens-
schuld nur noch der Anteil der Eigentiimergruppe 2. Kann ein Mitglied dieser Gruppe seinen Anteil nicht zahlen,
missen die tibrigen WEG-Mitglieder im Rahmen ihrer Nachschusspflicht fiir die Finanzierungsliicke einstehen. Ist
absehbar, dass mehrere WEG-Mitglieder nicht zahlen kdnnen, sollte die WEG priifen, ob der Umfang der geplanten
Malnahme angepasst werden kann. Mit der Eigentiimergruppe 3 kann ansonsten eine Absicherung der WEG, zum

Beispiel die Teilabtretung einer eingetragenen Grundschuld, vereinbart werden.
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