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Einleitung

Die Politik hat Wohnungseigentümergemeinschaften 
(WEGen) als wichtige Zielgruppe bei der energetischen 
Gebäudesanierung entdeckt. Das sind gute Nachrich-
ten für Wohnungseigentümer, denn in den vergangenen 
Jahren haben sich dadurch die Rahmenbedingungen bei 
einer Sanierung enorm verbessert. Noch nie waren die 
Förderprogramme von Bund und Ländern so umfang-
reich, die Zinssätze bei Krediten so niedrig und die Til-
gungszuschüsse so hoch.

Viele WEGen zögern dennoch, wenn es darum geht, 
ihr Gebäude energetisch auf Vordermann zu bringen. 
Das liegt zum einen daran, dass sie sich mit besonders 
schwierigen rechtlichen Rahmenbedingungen ausein-
andersetzen müssen, um eine Modernisierung zu be-
schließen und umzusetzen. Ganz zu schweigen von der 
komplexen Aufgabe, die Interessen aller Eigentümerin-
nen und Eigentümer unter einen Hut zu bringen. Zum 
anderen fehlt es an unabhängigen und maßgeschnei-
derten Informationen zu technischen Aspekten. Mit 
diesem Leitfaden möchten die beteiligten Energie- und 
Klimaschutzagenturen eine Informationslücke schließen 
und Hausverwalter, Beiräte und Wohnungsbesitzer Lust 
machen auf das Thema energieeffizientes Sanieren. Wir 
möchten Ihnen einen Überblick geben über die aktuel-
len Themen, Techniken und Rahmenbedingungen.

Wer eine Modernisierung in Angriff nehmen möchte, 
kann auf die Expertise und Erfahrung vieler Experten 
zurückgreifen. Es gibt es zahlreiche Architekten, Planer, 
Energieberater und Handwerker, die sich dem Thema 
Energieeffizienz verschrieben haben und Ihnen gerne 
mit Rat und Tat zur Seite stehen. Auch bei gesetzlichen 
Fragen gibt es zahlreiche Rechtsanwälte, die alle Tipps 
und Tricks kennen. Für Sanierungswillige sind die wirk-
lich guten Experten oft schwer zu finden. Die Energie-
agenturen sind mit ihrer exzellenten Vernetzung, ihren 
Expertennetzwerken und ihrem Fachwissen die ideale 
Anlaufstelle.

Wir begleiten Sie von der ersten Beratung bis zur Um-
setzung ihres Projekts und helfen Ihnen dabei, die indi-
viduell beste Lösung für ihr Gebäude zu finden – sei es 
bei der Dämmung der Gebäudehülle oder der Moderni-
sierung der Heizungsanlage, bei der Komplettsanierung 
oder der der Umsetzung von Einzelmaßnahmen. 

Natürlich können wir die meisten Aspekte hier nur anrei-
ßen.  Falls Sie detailliertere Fragen haben und Unterstüt-
zung bei Ihrem Projekt benötigen: Wir freuen uns Sie!

Machen Sie ihr Gebäude jetzt fit für die Zukunft und leis-
ten Sie einen wichtigen Beitrag zum Klimaschutz. 

Ihre Partner vom WEG-Forum
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Kapitel 1: Die energetische Sanierung

Der Einstieg: Die Energieberatung

Jedes Haus ist einzigartig. Bei der energetischen Sanie-
rung gibt es keine Patentlösungen, wie man ein Gebäu-
de energetisch auf den neuesten Stand bringen kann. 
Das heißt umgekehrt, dass es für jedes Haus und jeden 
Hausbesitzer eine individuelle Lösung gibt, die sowohl 
technisch als auch wirtschaftlich sinnvoll ist. Um diese 
Lösung zu finden, sollte man zu Beginn eines Sanierungs-
vorhabens ein ganzheitliches Konzept erstellen. Dabei 
hilft der Energieberater. 

Eine Energieberatung liefert Ihnen eine effiziente Pla-
nungsgrundlage – unabhängig davon, ob Sie eine Kom-
plettsanierung planen oder ihre Sanierung Schritt für 
Schritt mit Einzelmaßnahmen angehen möchten. 

Die Vor-Ort-Beratung des Bundesamts für Wirtschaft 
und Ausfuhrkontrolle (kurz: BAFA) bietet einen gu-
ten Einstieg für Wohnungseigentümergemeinschaf-
ten. Die Beratungen werden mit einem Zuschuss 
von bis zu 1.100 Euro gefördert. Bis zu 60 Prozent 
der Beratungskosten werden übernommen. WEGen 
können sich zusätzlich die Erläuterung des Energie-
beratungsberichts in der Wohnungseigentümerver-
sammlung oder Beiratssitzung mit bis zu 500 Euro 
finanzieren lassen.

Was macht einen guten Energieberater aus?

•	 Einfühlvermögen: Ein guter Energieberater versetzt 
sich in die Lagen des Kunden und kann zuhören. Er/
sie stellt die richtigen Fragen und liefert Vorschläge, 
die zum Geldbeutel und zur Motivation des Bauher-
ren passen. 

•	 Theorie: Er/sie ist auf dem aktuellen Stand bei 
der Technik und den gesetzlichen Regelungen 
und kennt alle relevanten Förderprogramme.      

•	 Praxis: Er/sie hat Erfahrung mit dem Ablauf auf einer 
Baustelle und kennt die Fallstricke, die bei der Um-
setzung einer energetischen Sanierung lauern. 

In beiden Fällen sollte am Anfang der Ist-Zustand des 
Gebäudes analysiert werden. Der Energieberater un-
tersucht dabei den bauphysikalischen und der hei-
zungstechnischen Zustand und spürt die energetischen 
Schwachstellen auf. In der Regel werden die Gebäude-
daten dabei vor Ort aufgenommen. Anschließend iden-
tifiziert der Fachmann die möglichen Sanierungsmaß-
nahmen. Diese werden entweder in einem umfassenden 
Konzept zur Komplettsanierung festgehalten oder alter-
nativ in einem Sanierungsfahrplan detailliert aufeinan-
der abgestimmt. Wichtig ist in beiden Fällen, dass die 
Informationen in einem Bericht und einem persönlichen 
Gespräch verständlich aufbereitet werden.

Wo findet man einen guten Energieberater?

Eine gute Anlaufstelle sind die regionalen Klimaschutz- 
und Energieagenturen (↗www.energieagenturen.de).
Zertifizierte Energieberater findet man außerdem auf 
der Energieexperten-Liste der Deutschen Energieagen-
tur (dena) unter ↗www.energie-effizienz-experten.de. 
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Die Gebäudehülle

Um einen optimalen Wärmeschutz zu erreichen, sollte 
die gesamte Gebäudehülle lückenlos gedämmt werden. 
Das spart nicht nur Heizkosten, sondern erhöht auch die 
Wohnqualität enorm. Bis zu zwei Drittel der Wärmever-
luste entfallen bei einem ungedämmten Altbau auf die 
Gebäudehülle.

Es ist sinnvoll, zunächst die Gebäudehülle zu dämmen 
und erst danach die Heizungsanlage  auszutauschen. So 
kann man die Heizung optimal an den verringerten Wär-
mebedarf des gedämmten Hauses anpassen. 

Bei der Dämmung stehen verschiedene Systeme zur 
Auswahl. In großen Mehrfamilienhäusern werden meist 
Wärmedämmverbundsysteme (WDVS) verwendet, die 
auf die Außenwand aufgebracht werden. WDVS haben 
ein sehr gutes Preis-Leistungs-Verhältnis. Alternativ kön-
nen ökologische Dämmstoffe wie z.B. Holzfaser-Dämm-
platten, Zellulose, Flachs oder Hanf verwendet werden. 
Diese sind allerdings teurer. Alternative Techniken sind 
die hinterlüftete Vorhangfassade oder - bei zweischali-
gem Mauerwerk - eine Kerndämmung. 

Ist ein Gebäude denkmalgeschützt, kann eine Innen-
dämmung sinnvoll sein. 

Dach und oberste Geschossdecke

Die entscheidende Frage ist, ob Sie das Dachgeschoss 
als Wohnraum nutzen möchten. Falls ja, sollte das Dach 

selbst gedämmt werden. Man unterscheidet dabei zwi-
schen einer Zwischensparrendämmung (Dämmung von 
innen zwischen den Holzsparren) und einer Aufsparren-
dämmung (Dämmung von außen mit einer Dämmschicht 
zwischen den Holzsparren und den Dachziegeln). 

Falls nein, ist eine Dämmung der oberen Geschossdecke 
die günstigere Variante. Diese ist technisch nicht ganz 
so anspruchsvoll und kann eventuell auch in Eigenarbeit 
vorgenommen werden. 

Bei Flachdächern gelten besondere technische Anforde-
rungen. Die Art der Dämmung wird hier von der Ausfüh-

rung der Dachkonstruktion (massiver Beton, Holz oder 
Leichtbauweise) maßgeblich bestimmt. 

Kellerdecke

Was beim Dach und der obersten Geschossdecke gilt, 
gilt auch bei der Kellerdecke. Entscheidend ist die Frage, 
wie Sie den Keller nutzen möchten. Sind die Kellerräu-
me als Hobby- oder Fitnessraum, Büro oder zusätzliches 
Schlafzimmer gedacht, sollte der Keller innerhalb der ge-
dämmten Hülle liegen. 

Wie die Kellerdämmung technisch umgesetzt wird, 
hängt von den Gegebenheiten vor Ort ab. Bei einer Peri-
meterdämmung wird die Kellerwand außen bis zur Sohle 
freigelegt und dann gedämmt. Alternativ kann auch hier 
eine Innendämmung sinnvoll sein. 
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Altersgerecht Sanieren

Bei einer Sanierung sollte eine Wohnungseigentü-
mergemeinschaft immer auch an eine altersgerechte 
Umgestaltung sowohl der eigenen Wohnung als auch 
des Gemeinschaftsbereichs denken. Während die Sa-
nierung des Badezimmers oder die Verbreiterung von 
Türen innerhalb einer Wohnung von den einzelnen Ei-
gentümern umgesetzt werden muss, gibt es auch für 

die Gemeinschaft wichtige Aufgaben: Wie können das 
Gebäude und die Wohnungen besser zugänglich wer-
den? Wie können Barrieren abgebaut werden? Wo 
können Stellplätze für Rollstühle und Rollatoren ge-
schaffen werden? Gibt es einen behindertengerechten 
Autostellplatz? Geht man diese Fragen bei der Sanie-
rung mit an, kann man Kosten sparen und wichtige Sy-
nergien nutzen.

Austausch der Fenster

Neben der Fassade verursachen auch alte Fenster gro-
ße Wärmeverluste. Vor allem einfach verglaste Fenster, 
die noch in vielen Gebäuden zu finden sind, sind wah-
re Energieschleudern - sie lassen rund zehn mal so viel 
Wärme entweichen als hochmoderne Passivhausfenster 
mit Dreifachverglasung. Die Dämmwirkung eines Fens-
ters lässt sich am U-Wert ablesen. Je niedriger der U-
Wert, umso besser das Fenster. Zum Vergleich: Ein ein-
fachverglastes Fenster hat einen U-Wert von 5,6 W/m2K, 
moderne 3-fach-verglaste Fenster einen U-Wert von 0,5. 

Moderne Fenster sorgen dafür, dass die Temperatur an 
der Fensterinnenfläche höher ist - dies sorgt auch für ei-
nen bedeutend besseren Wohnkomfort. 

Ein Tausch der Fenster muss nicht gleichbedeutend sein 
mit Schmutz und Chaos. Gut geschulte Handwerker ar-
beiten schnell, effektiv und sauber. 

Heizungstausch

Nach der energetischen Optimierung der Gebäudehülle 
kann die Anlagentechnik in Angriff genommen werden. 
Mit einer effizienten, modernen Heizungsanlage kann 
man im Vergleich zu vielen immer noch installierten al-
ten Modellen bis zu 40 Prozent Heizenenergie sparen.

Doch für welche Technik sollte man sich entscheiden? 
Hier gibt es keine Standardantworten, denn die Wahl 
hängt davon ab, welche Anforderungen das Gebäude 
mit sich bringt und welche Präferenzen die Bewohner 
haben. In Frage kommen z.B. moderne Gas-Heizkessel 
mit sogenannter Brennwerttechnik, die einen höheren 
Nutzungsgrad haben als herkömmliche Kessel. Wärme-
pumpen können dann eine Alternative sein, wenn durch 
eine gute Dämmung der Heizenergiebedarf besonders 
gering ist und die Vorlauftemperaturen niedrig gehalten 
werden können. Wer komplett auf Erdgas und Öl ver-
zichten möchte, kann z.B. einen Holzpelletkessel wählen. 
Dies ist v.a. dann eine klimafreundliche Variante, wenn 
die Pellets aus regionaler Herstellung kommen. Der 
Energieträger Holz hat den Vorteil, dass beim Verbren-
nen nur so viel CO2 entsteht, wie zuvor beim Wachstum 
der Pflanzen gebunden wurde. 

Die Sonnenenergie nutzen

Wem der Klimaschutz am Herzen liegt, der sollte über 
eine thermische Solaranlage zur Unterstützung der Hei-
zung und zur Bereitstellung von Warmwasser nachden-
ken. Eine Solaranlage nutzt CO2-freie Sonnenenergie 
statt klimaschädlicher fossiler Brennstoffe. Im Sommer 
kann eine Solaranlage sogar den kompletten Wärmebe-
darf (Heizwasser und Brauchwasser) abdecken, über das 
ganze Jahr gesehen kann sie bis zu 60 Prozent der Ener-

Türen

Auch alte Türen können für große Wärmeverluste sor-
gen. Beim Fenstertausch bietet es sich an, auch einen 
fachmännischen Blick auf die Türen zu werfen. 

Die Anlagentechnik
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gie für die Warmwasserbereitung und 15 Prozent der 
Heizwärme liefern. 

Kraft-Wärme-Kopplung

Ein Blockheizkraftwerk (BHKW) nutzt die Technik der 
Kraft-Wärme-Kopplung. Das BHKW wird mit einem Mo-
tor betrieben, der mit einem Generator verknüpft ist. 
Der Generator erzeugt Strom, dabei entsteht Abwärme, 
die wiederum das Gebäude beheizen und zur Warmwas-
serbereitung genutzt werden kann. BHKWs zeichnen sich 
durch einen sehr hohen Wirkungsgrad und einen sehr 
geringen Ausstoß an schädlichem CO2 aus. 

BHKW sind wirtschaftlich besonders interessant, wenn 
Eigentümer – auch Wohnungseigentümergemeinschaf-
ten – und Vermieter sowie Mieter eine Eigenstromerzeu-
ger-Gemeinschaft bilden. Dann entfallen z.B. viele Zäh-
lergebühren, und es entstehen u.a.  steuerliche Vorteile. 

Eine weitere Möglichkeit ist der Anschluss des Gebäudes 
an ein Fern- oder Nahwärmenetz. Dies bietet den Vor-
teil, dass die Wartung der Anlage entfällt und kein Platz 
für die Anlage, den Schornstein oder ein Brennstofflager 
benötigt wird.

Moderne Lüftungsanlagen

Luft braucht man nicht nur zum Atmen – auch bei der 
Abfuhr von Gerüchen und Feuchtigkeit hat der Luft-
austausch eine wichtige Funktion. Doch wie kann man 
diesen Austausch möglichst energieeffizient gewährleis-
ten? 

Früher wurden Häuser nicht dicht gebaut und der Luft-

austausch wurde zum Teil über ohnehin vorhandene Fu-
gen abgedeckt – bei zusätzlichem Lüftungsbedarf wur-
den einfach die Fenster gekippt. Heute ist Luftdichtigkeit 
ein zentrales Thema, denn nur mit der Vermeidung von 
Wärmeverlusten können die hoch gesteckten Klima-
schutzziele erreicht werden. Nebenbei verbessert eine 
dichte Gebäudehülle die Raumluftqualität und verhin-
dert Zugerscheinungen und Lärmbelastung.

In energieeffizienten Häusern wird der Luftaustausch mit 
modernen Lüftungsanlagen gewährleistet. Diese halten 
den CO2-Verbrauch gering und sorgen im Haus für eine 
gleichmäßig gute Luftqualität. Eine Anlage mit Wärme-
rückgewinnung ist die mit Abstand effizienteste Lösung.

Bei den modernen Anlagen gibt es prinzipiell zwei Va-
rianten, die Abluft- und die Be- und Entlüftungsanlage.

Bei der Abluftanlage wird die Luft mit einem Ventilator 
aus dem Gebäude gezogen, meist im Bad oder in der 
Küche. Frische Luft kommt über Zuluftöffnungen (z.B. an 
Fenstern in Wohn- oder Schlafzimmer) ins Haus. Nach-
teil: Abluftanlagen haben hohe Energieverluste, auch 
der Wohnkomfort ist nicht ideal.

Wesentlich effizienter arbeiten Be- und Entlüftungsanla-
gen. Sie funktionieren über ein Zentralgerät, das je ei-
nen Ventilator für die Ab- und Zuluft hat. Mit Hilfe eines 
Wärmetauschers heizt die warme Luft, die nach außen 
abgezogen wird, die kalte Luft, die von außen angezogen 
wird, auf. Damit wird bis zu 80 Prozent der Energie, die 
sonst zum Aufwärmen der Luft gebraucht würde, einge-
spart.

Eine solarthermische Anlage kann eine sinnvolle Ergänzung sein.

Produziert Strom und Wärme: ein modernes Blockheizkraftwerk.
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Praxisbeispiel: Stuttgart-Degerloch, 16 Wohneinheiten

Das Objekt

Die Maßnahmen

Die Finanzierung

•	 16 Wohneinheiten
•	 Baujahr 1955
•	 architektonische Besonderheit: kleine eingezo-	
	 gene Balkone (Loggien)
•	 energetischer Zustand vor der Sanierung: Keller-	
	 decke und Dach ungedämmt (z.B. U-Wert obers-	
	 te Decke 3,4 W/m2K) 
•	 Eigentümergemeinschaft etwa hälftig selbst 	
	 genutzt bzw. vermietet
•	 dezentrale Heizung und Warmwasserbereitung  
	 vom Kachelofen bis zur Gas-Etagen-Heizung

•	 Energiediagnose und Beratung durch das Energie-	
	 beratungszentrum Stuttgart
•	 Dämmung der Außenwand (14cm, WLG 035)
•	 wo nötig Einbau neuer Fenster (U-Wert <1,4 W/	
	 m2K)
•	 Dämmung der obersten Geschossdecke (16 cm, 	
	 WLG 024) inkl. neuen Abtrennungen
•	 Dämmung der Kellerdecke (11cm, WLG 035)
•	 neue Hauseingänge und Briefkästen 
•	 Gas-Zentralheizung in Brennwerttechnik und zent-	
	 rale Warmwasserbereitung mit Solarunterstützung
•	 größere Balkone

•	 Investitionskosten 460.000 Euro brutto inkl. aller 	
	 Nebenkosten
•	 Nutzung von KfW-Krediten
•	 Nutzung von Fördermitteln aus dem Energiespar-	
	 programm der Stadt Stuttgart und von der KfW

Ergebnisse

•	 Endenergiebedarf 69,8 kWh/m2a
•	 Primärenergiebedarf 78,5 kWh/m2a
•	 deutlich bessere Behaglichkeit und Wohnkom-

fort
•	 zentrale Warmwasser- und Heizungsversorgung
•	 ca. 60 Prozent Energieeinsparung durch Wärme-

dämmung, Zentralheizung und Solaranlage

Das Gebäude vor der Sanierung...

...und nach der Sanierung.

Die Rückseite nach der Sanie-
rung

Das runderneuerte Dach

Solarleitungen und... ...Heizleitungen, auf der Fassade 
unter der Dämmung montiert
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Kapitel 2: Von der Idee zur Umsetzung - die 
Sanierung Schritt für Schritt

Die Akteure

Bei der Modernisierung von Gebäuden einer Wohnungs-
eigentümergemeinschaft sind mehrere Akteure betei-
ligt. Diese nehmen unterschiedliche Aufgaben wahr und 
haben unterschiedliche Kompetenzen. Eine erfolgreiche 
Modernisierung kann aber nur gelingen, wenn alle Ak-
teure an einem Strang ziehen.

Die Wohnungseigentümer

Die Wohnungseigentümer entscheiden, welche Maß-
nahmen durchgeführt werden, welche Fachleute und 
Baufirmen beauftragt werden, wie viel die Maßnahme 
kosten darf und wie sie finanziert wird. Alle Wohnungs-
eigentümer müssen dazu über alle Aspekte der Moder-
nisierung informiert werden. 

Der Verwaltungsbeirat

Der Verwaltungsbeirat wird von der Eigentümergemein-
schaft gewählt. Er unterstützt die Hausverwaltung bei 

Die Hausverwaltung

Die Hausverwaltung setzt die Beschlüsse der Eigentü-
mergemeinschaft um und ist für die Einhaltung der fi-
nanziellen Vorgaben verantwortlich.

Die Hausverwaltung informiert die Wohnungseigentü-
mer über erforderliche Maßnahmen und führt die Ent-
scheidung über Umfang, Kosten und beteiligte Fachleute 
und Baufirmen herbei. Grundsatz ist dabei immer die 
ordnungsgemäße Verwaltung. Dazu gehört auch die 
rechtssichere Dokumentation von Informationen und 
Beschlüssen.

Die Fachleute

Bei größeren und umfangreicheren Maßnahmen ist es 
sinnvoll und notwendig, externe Fachleute hinzuzuzie-
hen. Neben den technischen und organisatorischen Lö-
sungen bei einer Modernisierung können Fachleute auch 
die Ermittlung von Fördermöglichkeiten übernehmen. 

ihren Aufgaben. Der Beirat wird bei der Auswahl der 
Berater, Planer und Baufirmen einbezogen und prüft die 
Angebote und Kostenvoranschläge auf Einhaltung der 
Beschlüsse der Eigentümergemeinschaft. Der Verwal-
tungsbeirat vertritt dabei die Interessen der Eigentümer-
gemeinschaft. 

Wohnungs-
eigentümer-

gemeinschaft

Verwaltungsbeirat Hausverwaltung

Energieberater

Finanzierungsberater

Hausverwaltung

Baufirmen

be
au

ftr
ag

t

be
au

ftr
ag

t

be
au

ftr
ag

t

be
au

ftr
ag

t

wählt beauftragt

unterstützt

kontrolliert

Grafik: Eigene Darstellung.
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Der Entscheidungs- und Ausführungsprozess

Der Entscheidungsprozess, ob und welche Modernisie-
rungsmaßnahmen durchgeführt werden solle, erstreckt 
sich in der Regel über einen längeren Zeitraum. Bis die 
entsprechenden Beschlüsse gefasst sind und die Maß-
nahme umgesetzt ist vergehen unter Umständen Jahre. 
Eine einzige Eigentümerversammlung reicht normaler-
weise nicht aus, um die Modernisierung rechtssicher 
und fachgerecht auf den Weg zu bringen.

Damit ein Modernisierungsbeschluss im Zweifelsfall ei-
ner gerichtlichen Überprüfung standhält, müssen viele 
technische, finanzielle und rechtliche Fragestellungen 
geklärt und beachtet werden.
Modernisierungen sind in der Regel sehr komplex. Da-
durch werden an die Vorbereitung und Durchführung 
besonders hohe Anforderungen gestellt. 

In der Grafik wird ein idealtypischer Ablauf dargestellt.

Vorbereitungs- und Informationsphase

Am Anfang steht meist eine Idee zur Modernisierung. 
Diese  kann von einem einzelnen Eigentümer, einer 
Gruppe von Eigentümern, z.B. dem Verwaltungsbeirat, 
oder vom Verwalter vorgebracht werden. Auf die Tages-
ordnung der Eigentümerversammlung muss ein Antrag 
auf Modernisierung gesetzt werden, wenn mehr als ein 
Viertel der Eigentümer es unter Angabe des Zwecks und 
der Gründe verlangt. Auch der Verwalter kann einen ent-
sprechenden Antrag in die Tagesordnung aufnehmen. 
Zur Vorbereitung einer baulichen oder anlagentechni-

schen Maßnahme sind eine Bestandsaufnahme, eine Be-
standsbewertung und eine Bedarfsanalyse erforderlich.

Diese kann der Hausverwalter in einfachen Fällen bei 
einer Begehung selbst erstellen. Bei umfangreicheren 
Maßnahmen müssen oft Fachleute diese Aufgaben über-
nehmen.
Die Beauftragung von Fachleuten beschließt die Eigentü-
merversammlung. Hier wird festgelegt, wer die Berater 
auswählt und wie hoch die Kosten dafür sein dürfen.

Akteure Vorbereitungs- und  
Informationsphase

Planungsphase Ausführungsphase Nachbereitungsphase

Eigentümer

Verwaltungs-
beirat

Verwaltung

Fachleute

1. Eigentümerversammlung 2. Eigentümerversammlung 3. Eigentümerversammlung 4. Eigentümerversammlung

Meinungsbildung
Auftrag an Verwaltung, 
Maßnahme voranzutreiben
Entscheidung zur Einbezie-
hung von Fachleuten 
Beschluss über max. Kosten 
für Fachleute 

Beschluss zu weiterem 
Vorgehen
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rungskonzept zu erarbeiten
Auftrag an Verwaltung, 
Angebote einzuholen
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Grafik: Eigene Darstellung.
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Die Hausverwaltung übernimmt in dieser Phase die In-
formationsbeschaffung. Sie nimmt Kontakt mit Ener-
gieberatungsstellen auf und recherchiert, welche För-
derprogramme und -mittel zur Verfügung stehen. Die 
Hausverwaltung bereitet die nächste Eigentümerver-
sammlung und die notwendigen Beschlussvorlagen vor. 
→ Leitfragen:

•	 Welche Maßnahmen sind geplant / angedacht?
•	 Sind die geplanten Maßnahmen eine Instandhaltung 

/ Instandsetzung, eine modernisierende Instandset-
zung oder eine Modernisierung?

•	 Welche Mehrheiten brauche ich für einen Beschluss?
•	 Brauche ich externe Berater?
•	 Welches Budget steht zur Verfügung?
•	 Wie kann die Finanzierung erfolgen?
•	 Brauche ich einen Bauausschuss, der den Verwalter 

unterstützt und übernimmt der Verwaltungsbeirat 
diese Aufgabe?

Planungphase

In der 2. Eigentümerversammlung wird der Be-
schluss zum weiteren Vorgehen gefasst. Dazu ge-
hört die Beauftragung der Hausverwaltung, ggf. 
unter Einbeziehung von Fachleuten, ein Umset-
zungs- und Finanzierungskonzept zu erarbeiten und 
anschließend Angebote von Baufirmen einzuholen.
Der Verwaltungsbeirat unterstützt die Hausver-
waltung in dieser Phase bei der Auswertung von 
Angeboten und der Auswahl von Baufirmen.  
Nach Eingang und Auswertung der Angebote be-
reitet die Hausverwaltung die Beschlussvorlage 
über die Umsetzung und die Finanzierung der Maß-
nahme sowie die Wirtschaftlichkeitsberechnun-
gen für die nächste Eigentümerversammlung vor.
→ Leitfragen:

•	 Brauche ich ein Energie- bzw. Durchführungskon-
zept?

•	 Liegen ausreichende Unterlagen für den Beschluss 
der Maßnahmenumsetzung vor?

•	 Welche Mehrheiten brauche ich für den Beschluss?
•	 Welche Maßnahmen sollen in welcher Reihenfolge 

durchgeführt werden?
•	 Was kosten die Maßnahmen?
•	 Welche Fördermittel gibt es?
•	 Sind die Maßnahmen wirtschaftlich?

•	 Brauche ich externe Fachleute für die Bauüberwa-       
chung und –begleitung?

•	 Welche Baufirmen sollen ein Angebot abgeben?

Ausführungsphase

Die 3. Eigentümerversammlung beschließt die 
Maßnahmen sowie deren Kosten, den Durchfüh-
rungszeitraum und die Finanzierung. Die Haus-
verwaltung erhält den Auftrag, Verträge mit 
den zu beteiligenden Baufirmen abzuschließen.
Die Hausverwaltung vergibt daraufhin die Aufträge 
an die Baufirmen. Mit Beginn der Maßnahme über-
nimmt die Hausverwaltung die Überwachung der 
Bauausführung und nimmt Abnahmen der geleis-
teten Arbeiten vor.  Diese Aufgaben können auch 
nach Beauftragungsbeschluss der Eigentümerge-
meinschaft externe Sachverständige übernehmen.
Die Hausverwaltung übernimmt auch die Prüfung und 
Bezahlung der eingehenden Rechnungen und die Finanz-
kontrolle der Maßnahme. Die Eigentümergemeinschaft ist 
dabei von Abweichungen vom Finanzplan zu informieren.
→ Leitfragen:

•	 Liegen die Angebote der Baufirmen im beschlosse-
nen finanziellen Rahmen?

•	 Wurden die Fördermittel rechtzeitig beantragt?
•	 Entsprechen die Rechnungen der Baufirmen dem 

Angebot?
•	 Gibt es unvorhergesehene Bauleistungen?
•	 Wird der Zeitplan eingehalten?
•	 Wird das Budget eingehalten?

Nachbereitungsphase

Nach Abschluss der Maßnahme wird in der 4. Eigentümer-
versammlung die Maßnahme hinsichtlich des Durchfüh-
rungsbeschlusses bewertet. Bei Abweichungen vom Fi-
nanzplan sind ggf. Anpassungen bei der Finanzierung nötig.
Die Hausverwaltung dokumentiert die gesam-
te Maßnahme, überwacht eventuelle Män-
gelbeseitigungen und wickelt die Gewährleis-
tungsansprüche gegenüber den Baufirmen ab.
→ Leitfragen:

•	 Wurden alle Leistungen wie vereinbart ausgeführt?
•	 Gibt es Mängel an der Bausache?
•	 Wann endet die Gewährleistung? 
•	 Wurde das Budget eingehalten?
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Ihr Partner: Die Karlsruher Energie- und Klimaschutzagentur  

Nur durch einen bewussten, nachhaltigen Umgang mit 
unseren Ressourcen können wir das Klima schützen und 
unsere natürlichen Lebensgrundlagen sichern. Dazu 
kann jeder Einzelne hier und jetzt einen Beitrag leisten. 
Die KEK setzt Maßstäbe im kommunalen Klimaschutz, 
um ein CO2-neutrales Karlsruhe zu schaffen. Dabei sind 
uns die effiziente Nutzung von Energie und der verstärk-
te Einsatz erneuerbarer Energiequellen gleichermaßen 
wichtig: Beides bringt einen Gewinn für Klima, Wirt-
schaft und Gesellschaft.

Wir sind ein ideenreiches Kompetenzzentrum und ge-
hen neue Wege, um dem Klimaschutz in Karlsruhe neue 
Impulse zu geben. Wir begeistern Karlsruher Unterneh-
men und Organisationen dafür, Wirtschaftlichkeit mit 
Klimaschutz zu verbinden. Partnern bieten wir ein wir-
kungsvolles Innovationsnetzwerk. 

Die KEK versteht sich als Initiator und Begleiter wegwei-
sender Konzepte zur Erschließung eines effizienten und 
klimaschonenden Energieeinsatzes. Dabei haben wir 
speziell die Bedürfnisse und Fragestellungen von Karlsru-
her Gewerbebetrieben, Dienstleistern und Organisatio-
nen im Blick. Als Kompetenzzentrum  für Energieeffizienz 
und Klimaschutz sind wir Plattform für die gemeinsame 
Realisierung innovativer und breitenwirksamer Projekte, 
die Vermittlung aktueller Themen und zukunftsweisen-
der Ideen. Unser breit angelegtes Fachwissen und un-
ser kompetentes Netzwerk aus Wissenschaft und Praxis 
bilden die optimale Grundlage, Ihre Einsparpotenziale 
wirksam umzusetzen. So leisten Sie einen aktiven Beitrag 
zum Klimaschutz und gehen mit gutem Beispiel voran.

Die KEK unterstützt durch Beratung, eigene Initiativen, 
Netzwerke, Fördermittel und die Vermittlung von Infor-
mationen. Sie stößt Kampagnen an und vernetzt mögli-
che Partner.

Im Vordergrund unseres Leistungsangebotes stehen : 

•	 unabhängige Erstberatung und Konzeptentwicklung
•	 Initiierung, Förderung und Begleitung von Pilotpro-

jekten
•	 Vermittlung von Know-how durch Seminare und Bil-

dungsarbeit
•	 Bildung und Betreuung von Energieeffizienznetzwer-

ken
•	 Verzahnung von Wissenschaft und Praxis

KEK- Karlsruher Energie- und Klimaschutzagentur gGmbH
Hebelstraße 15
76133 Karlsruhe

Telefon: 0721 / 480 88 -0
Telefax: 0721 / 480 88-19
info@kek-karlsruhe.de
www.kek-karlsruhe.de
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Energie intelligent nutzen. Das nahende Ende fossiler 
Brennstoffe, zu viel CO2 in der Luft und der drohende Kli-
mawandel – es gibt genug Gründe für jeden, bewusster 
mit den Ressourcen umzugehen. Wie? Indem man die 
verfügbare Energie intelligent nutzt.

Mit fundiertem Fachwissen und großer Begeisterung für 
neue Wege bietet die Umwelt- und EnergieAgentur Kreis 
Karlsruhe Ansätze und Antworten auf die sich heute stel-
lenden Klimaschutz- und Energiefragen – unabhängig 
und kompetent.

Nachhaltigkeit in seiner ursprünglichen Bedeutung hat 
hier einen herausragenden und unverzichtbaren Stellen-
wert: Energie sparen, wo zu viel verbraucht wird, sowie 
der schrittweise Umstieg auf erneuerbare Energien. Das 
sind die wesentlichen Grundsätze einer zukünftigen, ver-
antwortungsvollen Energiepolitik und die Basis unserer 
Beratung.

Als unabhängige Klimaschutz- und Energieagentur bera-
ten wir Kommunen, Gewerbe, Unternehmen und private 

Haushalte zu den Themen Klimaschutzkonzepte, Energe-
tische Sanierung, energetische Beratung bei Neubauten, 
Erneuerbare Energien, Energieeffiziente Technologien 
und Nutzerverhalten (Energie, Verbrauch, Einsparmög-
lichkeiten).

Die Agentur in Bretten hat sechs Mitarbeiterinnen und 
Mitarbeiter. Zum Netzwerk gehören zur Zeit zehn Ener-
gieberater in der Region und mehrere Architektur- und 
Ingenieurbüros. Das Leistungsportfolio umfasst:

•	 für Kommunen (Beratung und Begleitung): Infra-
struktur-Planer, Sanierung im Quartier, Schulprojek-
te, Entwicklung kommunaler Klimaschutzprojekte, 
Zertifizierungen (z.B. European Energy Award, eea), 
Öffentlichkeitsarbeit¬...

•	 für Unternehmen (Beratung und Begleitung): Ener-
getische Sanierung eigener Liegenschaften,  Energie-
effizienz (z.B. in der Produktion), Umstieg auf erneu-
erbare Energieträger, gezielte Kundenberatung zum 
Klimaschutz, Beteiligungen an Klimaschutz-Projek-
ten, Klimaschutz-Aktivitäten...

•	 für den Bürger (Beratung): Richtiges Heizen / Lüften, 
effizienter Umgang mit Energie, Wärmeschutz für 
Wohngebäude, energetische Sanierung, erneuerba-
re Energien, Zuschüsse, Fördermittel...

Ihr Partner: Die Umwelt- und Energieagentur Karlsruhe
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Die Energieagentur Mittelbaden ist die zentrale Anlauf-
stelle für Informationen über Energiesparen und Klima-
schutz im Landkreis Rastatt und Stadtkreis Baden-Baden.
Wir sind eine gemeinnützige Gesellschaft und haben 
überwiegend kommunale Trägerschaft.

Wir unterstützen Privathaushalte und damit auch Wohn-
eigentümergemeinschaften, sowie Kommunen, Organi-
sationen und Betriebe bei Ihren Überlegungen und Maß-
nahmen rund um das Thema Energie mit Know-How, 
Beratung und Konzepten.

Unsere Ziele sind:

•	 Energieeinsparung und Klimaschutz
•	 Ganzheitlichkeit (Gebäude, Technik, Nutzer)
•	 Steigerung der Energieeffizienz
•	 Einsatz erneuerbarer Energien
•	 Reduzierung der Umweltbelastung
•	 Stärkung der regionalen Wirtschaft

Die Energieagentur trägt damit aktiv zur Erhaltung un-
serer Umwelt bei und stärkt das Bewusstsein für den 
nachhaltigen Umgang mit unseren knappen Energie-
Ressourcen.

Was die Energieagentur Mittelbaden Ihnen anbietet:

Wir verschaffen Ihnen einen ersten Überblick bei einem 
einstündigen kostenfreien Erstberatungsgespräch, gerne 
auch mit Ihrer Hausverwaltung bzw. dem ganzen Verwal-
tungsbeirat. Die Energieberaterinnen und -berater der 
Energieagentur und des Energieberaternetzwerkes bera-
ten Sie kompetent sowie Hersteller- und Anbieterunab-
hängig.

Folgende Beratungsinhalte umfasst die Erstberatung:

1.	 Wir schätzen anhand Ihrer bisherigen Verbrauchs-
daten und weiterer Rahmenbedingungen ein, ob 
Ihr Energieverbrauch für Heizung und Strom im Ver-
gleich hoch oder niedrig ist und zeigen Ihnen Ansatz-
punkte für Energiesparmaßnahmen.

2.	 Wir erläutern Ihnen, wieviel Einsparung in Ihrer 
WEG bei der Durchführung einzelner Maßnahmen, 
z.B. neue Fenster, Dämmung oder Heizungserneue-
rung durchschnittlich möglich sind.

3.	 Wir zeigen Ihnen auf, welche Möglichkeiten Sie ha-
ben, erneuerbare Energien und effiziente Technik zu 
nutzen und welche gesetzlichen Bestimmungen zu 
erfüllen sind.

4.	 Wir informieren Sie umfassend und aktuell über 
Fördermöglichkeiten für Ihre Maßnahmen, die ent-
weder jeder einzelne Eigentümer oder die WEG ge-
meinsam beantragen kann. Für Wohneigentümerge-
meinschaften gibt es z. B. ein Programm der L-Bank 
mit 0,0% effektiven Zinssatz oder auch für Selbstfi-
nanzierer einen Zuschuss von 10% (siehe dazu eige-
ne Kapitel in diesem Leitfaden).

Terminvereinbarung für Beratungsgespräche im Landrat-
samt in Rastatt, sowie in Baden-Baden, Bühl oder Gagge-
nau unter Tel. 07222/ 381-31 21.

Lassen Sie sich informieren und gleichzeitig den Weg zu 
einem klimafreundlichen Wohlfühlzuhause aufzeigen.

Ihr Partner: Die Energieagentur Mittelbaden
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Bei allen Modernisierungsvorhaben am Gebäude und an 
der Anlagentechnik sollte frühzeitig ein Energieberater 
zu Rate gezogen werden.

Die neutrale Beratung ist nicht nur hilfreich für die Mei-
nungsbildung der Wohnungseigentümer sondern hilft 
auch, das Modernisierungskonzept zu optimieren, um 
überflüssige oder wirtschaftlich ungünstige Maßnahmen 
zu vermeiden.

Die Energieagenturen sind auf die zielgruppengenaue 
Beratung bei allen Fragen der energetischen Sanierung 
spezialisiert. Wohnungseigentümergemeinschaften und 
Hausverwalter finden bei der Energieagentur vor Ort ei-
nen passenden Ansprechpartner für ihr Sanierungsvor-
haben.

Unsere Leistungen für Wohnungseigentümergemeinschaften

Sie suchen kompetente Beratung und qualifizierte 
Handwerker?

Auf der Seite ↗www.fachpartner-bauen-energie.de fin-
den Sie Beratung zu den Themen
 
•	 Energie, Energieeffizienz, Energie sparen, Erneuer-

bare Energie
•	 Sanierung, Um- und Neubau, klimaneutrales und 

nachhaltiges Bauen
•	 Finanzierung und Fördermittel

Qualifizierte Partner für Ausführung und Umsetzung

•	 Dach , Wand, Fassade
•	 Fenster und Türen
•	 Moderne Heizsysteme

Sie haben ein Haus in Karlsruhe und möchten wissen, 
ob sich ihr Dach für eine Solaranlage eignet?

Auf der Seite ↗www.sonne-trifft-dach.de erfahren Sie 
mit wenigen Klicks mehr über Ihr Dach:

•	 Eignung für Photovoltaik- und Solarthermieanlagen
•	 optimale Modulfläche in Quadratmetern
•	 Anlagenleistung und -ertrag pro Jahr
•	 CO2-Einsparung pro Jahr
•	 individuelle Kosten-, Finanzierungs- und Ertragsbe-

rechnung

Die Energieagenturen bieten Ihrer Wohnungseigentü-
mergemeinschaft

•	 Fachliche und neutrale Beratung rund um die ener-
getische Modernisierung

•	 Initialberatung zur Meinungsbildung der Wohnungs-
eigentümer

•	 Hilfestellung bei Auswahl und Priorisierung von Mo-
dernisierungsmaßnahmen

•	 Fachliche Unterstützung beim Verfassen von Be-
schlussvorlagen

•	 Unterstützung bei der Suche nach geeigneten Fach-
leuten und BaufirmenBei allen Modernisierungs-
vorhaben am Gebäude und an der Anlagentechnik 
sollte frühzeitig ein Energieberater zu Rate gezogen 
werden.

Weitere Informationen finden Sie hier:
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Praxisbeispiel: Freiburg, 339 Wohneinheiten

Das Objekt

•	 339 Wohneinheiten
•	 Baujahr 1970er Jahre
•	 sieben bis 14 Stockwerke hoch mit versetzter 	
	 Struktur

Die Maßnahmen

•	 Sanierung der Fassade von Mai 2012 bis März 	
	 2013
•	 Dämmung mit dem Wärmedämmverbundsystem 	
	 StoTherm Mineral
•	 abgestimmes Farbkonzept
•	 Begleitung und Umsetzung des Projekts durch 	
	 Energieberater, Fachplaner und regionale Hand-	
	 werksbetriebe

Ergebnisse

•	 Verringerung des U-Werts der Fassade  
von 0,84 W/m2K auf 0,2 W/m2K

•	 deutliche Steigerung des Wohkomforts
•	 deutliche Wertsteigerung der Immobilie
•	 Aufwertung des Quartiers

Die Finanzierung

•	 Investitionsvolumen 3,4 Millionen Euro
•	 Förderprogramm „Finanzierung von Wohnungsei-	
	 gentümergemeinschaften“ der L-Bank Baden-	
	 Württemberg mit 0,0 Prozent effektivem Jahreszins

Die Waschbetonfassade vor der Sanierung.

Die Fassade wurde mit einem WDVS-System runderneuert.

Optisch gelungen: die neue Fassade.

Ein Video zur Sanierung finden Sie unter  
↗www.weg-forum.net/infothek/gute-beispiele/ 
alban-stolz-strasse-freiburg

Es wurde viel Wert auf Details gelegt.
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Kapitel 3: Rechtliche Rahmenbedingungen

Zu einer guten Planung und Umsetzung gehört die Ein-
haltung einer Vielzahl von Gesetzen und Normen. Eine 
bedeutende Verordnung für die energetische Sanie-
rung ist die Energieeinsparverordnung (EnEV). Diese 
definiert die energetischen Mindestanforderungen an 
die Gebäudehülle und -technik. Ist beispielsweise eine 
Modernisierung von Dach, Fassade, Fenstern sowie 
Kellerdecke vorgesehen oder ein Aus- oder Umbau des 
Wohngebäudes geplant, müssen die Anforderungen der 
EnEV eingehalten werden. Ebenso legt die Verordnung 
die Bedingungen für Energieausweise und energetische 
Wartungs- und Instandhaltungsverpflichtungen fest.  
Neben  der  Energieeinsparverordnung  soll-
ten  Immobilienverwalter und  Eigentümer noch  
folgende  gesetzliche Regelungen beachten:

•	 das Erneuerbare-Energien-Wärme-Gesetz  
(EEWärmeG)

•	 das Erneuerbare-Wärme-Gesetz in Baden-Württem-
berg (EWärmeG)

•	 das Wohnungseigentumsgesetz

an den Mindestwärmeschutz erfüllen, müssen spätes-
tens bis Ende 2015 gedämmt sein. Darunter fallen De-
cken beheizter Räume, die direkt an ein nicht beheiztes 
Dachgeschoss angrenzen. Es reicht jedoch auch aus, 
wenn das darüber liegende Dach gedämmt ist oder den 
Anforderungen des Mindestwärmeschutzes entspricht.

Selbstgenutzte Ein- und Zweifamilienhäuser, bei de-
nen der Eigentümer mindestens seit dem 01. Februar 
2002 selbst darin wohnt, sind von der Pflicht ausge-
nommen. Erst wenn der Eigentümer wechselt, sei es 
durch Verkauf oder Vererben, müssen diese Häuser 
vom neuen Besitzer innerhalb von zwei Jahren nach-
gerüstet werden. Allerdings gilt das Gebot der Wirt-
schaftlichkeit: Wenn sich die erforderlichen Investitio-
nen nicht innerhalb eines angemessenen Zeitraumes 
durch Energieeinsparungen amortisieren, sind Eigentü-
mer von den Austausch- und Nachrüstpflichten befreit.

Die neue Energieeinsparverordnung 2014 

Seit dem 01. Mai 2014 gilt die neue Energieeinspar-
verordnung (EnEV) 2014. Diese beinhaltet gegenüber 
der Vorgängerverordnung EnEV 2009 zahlreiche Än-
derungen. Insbesondere für Neubauten gelten seit-
her höhere Anforderungen. Aber auch Bestandim-
mobilien sind von einigen Neuregelungen betroffen.

Änderungen im Gebäudebestand

Heizung
Ab 2015 dürfen alte Öl- und Gasheizkessel, die 
vor 1985 eingebaut wurden, nicht mehr be-
trieben werden. Später eingebaute Heizkes-
sel müssen nach 30 Jahren ausgetauscht werden. 
Ausnahmen gelten für Brennwertkessel und Nieder-
temperaturkessel mit besonders hohem Wirkungsgrad. 

Dämmung
Oberste Geschossdecken, die nicht die Anforderungen 

Änderungen im Neubau

Wer nach dem 01. Januar 2016 einen Neubau plant, 
muss deutlich höhere Effizienzanforderungen er-
füllen. Der zulässige Wert für die Energieeffizienz 
(Jahres-Primärenergiebedarf) wird um 25 Prozent 
gesenkt. Parallel dazu verschärft die Verordnung die 
Anforderungen an den Wärmeschutz der Gebäude-
hülle ab 2016. Ab  2021  dürfen  alle  Neubauten nur 
noch im von der Europäischen Union festgelegten 
Niedrigstenergiegebäude-Standard errichtet wer-
den.
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Änderungen beim Energieausweis

Der Energieausweis soll den energetischen Zustand 
eines Gebäudes transparent machen. Deshalb hat der 
Gesetzgeber die Regelungen im Rahmen der Novellie-
rung deutlich verschärft. Künftig sind Verkäufer und 
Vermieter von Immobilien dazu verpflichtet, die wich-
tigsten energetischen Angaben aus dem Energieaus-
weis bereits in der Immobilienanzeige zu nennen und 
den Energieausweis bei der Besichtigung des Objekts 
vorzulegen sowie später an den Käufer bzw. Mieter zu 
übergeben. Außerdem müssen Energieausweise, die 
nach dem 01. Mai 2014 erstellt werden, neben  dem  
farbigen Bandtacho (von grün bis rot) auch die Ener-
gieeffizienzklasse (von A+ bis H) angeben. Bereits be-
stehende Energieausweise, die gemäß EnEV 2009 gül-
tig sind, müssen nicht erneuert werden.

Den Energieausweis gibt es in zwei Varianten: als 
Verbrauchs- und Bedarfsausweis. Während der Be-
darfsausweis anhand einer technischen Analyse den 
konkreten Energiebedarf des Gebäudes darlegt, stellt 
der Verbrauchsausweis lediglich den individuellen 
Energieverbrauch der Gebäudenutzer in den letzten 
36 Monaten dar. Aufgrund  des  wesentlich  geringe-
ren  Aufwands  bei  der  Datenerhebung  ist  der Ver-
brauchsausweis günstiger zu haben als der Bedarfs-
ausweis. Allerdings ist auch die Aussagekraft ebenfalls 
wesentlich geringer als beim Bedarfsausweis. 
Gebäudeeigentümer haben prinzipiell die Wahl zwi-
schen einem Bedarfs- und einem Verbrauchsausweis. 
Eine Pflicht für Bedarfsausweise besteht bei Neubau-
ten sowie bei Bestandsgebäuden mit weniger als fünf 
Wohneinheiten, für die Bauantrag vor dem 01.11.1977 
gestellt wurde und die seither nicht mehr energetisch 
saniert wurden. 

Das Erneuerbare-Energien-Wärme-Gesetz (EEWärmeG) 
ist ein Bundesgesetz, das 2009 mit dem Ziel in Kraft trat, 
den Anteil erneuerbarer Energie am Wärmeenergiever-
brauch zu erhöhen. Betroffen sind Gebäude mit einer 
Nutzfläche von mehr als 50 m², die seit dem 01. Janu-
ar 2009 neu errichtet wurden. Wer also einen Neubau 
plant, muss mindestens 15 Prozent des Wärmebedarfs 
durch erneuerbare Energien decken. Für Bestandsge-
bäude sieht das EEWärmeG keine Pflicht zur Nutzung 
Erneuerbarer Energien vor. Lediglich für Immobilienver-
walter und  Eigentümer in Baden-Württemberg gilt die 
Nutzungspflicht, die im Rahmen des Erneuerbare-Wär-
me-Gesetz Baden-Württemberg (EWärmeG) geregelt ist.

Das Erneuerbare-Energien-Wärme-Gesetz  
(EEWärmeG)

Das Erneuerbare-Wärme-Gesetz in Baden- 
Württemberg (EWärmeG)

Im Gegensatz zum Bundesgesetz, dem EEWärmeG, 
betrifft das Erneuerbare-Wärme-Gesetz (EWärmeG) 
als Landesgesetz lediglich Eigentümer bestehender 
Wohn- und Nichtwohngebäude in Baden-Württem-
berg. Seit dem für 01. Juli 2015 gilt die Novelle, die 
eine Reihe wichtiger Änderungen und vor allem vie-
le neue Möglichkeiten mit sich gebracht hat. Das Ge-

setz betrifft Eigentümer bestehender Wohngebäu-
de mit einer Wohnfläche von mehr als 50 m², die ihre 
Heizungsanlage ab dem 01. Januar 2010 austauschen.

Was regelt das Gesetz? 

Baden-Württemberg setzt mit dem EWärmeG ein Zei-
chen für den Klimaschutz. Bereits seit dem  01. Januar 
2010 sind Wohngebäudeeigentümer dazu verpflichtet, 
einen Teil des jährlichen Wärmeenergiebedarfs durch 
erneuerbare Energien zu decken. Dies ist zum Beispiel 
durch den Betrieb einer Solarthermieanlage, einer 
Holzzentralheizung, einer Wärmepumpe oder durch 
den Zukauf von Bioöl bzw. Biogas möglich. Alternativ 
kann die Vorgabe auch durch entsprechende Ersatz-
maßnahmen erfüllt werden. Diese Pflicht fällt erst an, 
wenn eine Erneuerung der zentralen Heizungsanla-
ge ansteht. Das Gesetz findet nur für Bestandsgebäu-
de Anwendung, für Neubauten gilt das Bundesgesetz, 
das Erneuerbare-Energien-Wärmegesetz (EEWärmeG). 

Was ist neu? 

Ab dem 01. Juli 2015 müssen bei einem Heizanlagenaus-
tausch in bestehenden Wohn- und Nichtwohngebäuden 
15 Prozent der Wärme durch erneuerbare Energien er-
zeugt werden. Damit wurde der Pflichtanteil von zehn auf 
15 Prozent angehoben. Im Gegenzug bietet das EWärmeG 
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nun mehr Möglichkeiten für Hauseigentümer, die Vorga-
ben umzusetzen. Die Alternativen zur Nutzung erneuer-
barer Energien werden zahlreicher, hinzu kommt etwa 
die Kellerdeckendämmung oder der Sanierungsfahrplan 
als eine Teilerfüllungsoption. Die Kombination der Op-
tionen zur Gesetzeserfüllung ist nun ebenfalls erlaubt. 
Was für welches Haus am besten ist, können qualifizierte 
Energieberater nach einem Termin vor Ort beantworten.

Welche Ersatzmaßnahmen sind möglich?

Neben dem Einsatz erneuerbarer Energien kann die Nut-
zungspflicht auch über Maßnahmen des baulichen Wär-
meschutzes, d.h. durch eine gute Dämmung von Dach oder 
oberster Geschossdecke, Außenwand und ab sofort auch 
der Kellerdecke erfüllt werden. Weiterhin zulässig ist der 
Anschluss des Gebäudes an ein Wärmenetz, die Erzeu-
gung von Wärme in einem Blockheizkraftwerk oder der 
Betrieb einer Photovoltaikanlage. Neu hinzugekommen 
ist außerdem die Möglichkeit, einen gebäudeindividuel-
len energetischen Sanierungsfahrplan zu erstellen. Lässt 
ein Hauseigentümer einen solchen Fahrplan durch einen 
Energieberater erstellen, wird dies wie ein Anteil von fünf 
Prozent erneuerbarer Energien angerechnet; die gesetz-
lichen Anforderungen werden so zu einem Drittel erfüllt. 

Das Wohnungseigentumsgesetz

Mit Inkrafttreten des neuen Wohnungseigentums-
gesetzes (WEG) am 01. Juli 2007 hat sich für die Be-
sitzer von Eigentumswohnungen einiges verändert. 
Wichtige Modernisierungen sowie energetische Sa-
nierungen, wie beispielsweise die Installation ei-
nes umweltfreundlichen Gasbrenners, sind seit In-
krafttreten der Novelle einfacher möglich als bisher. 
Folgende Möglichkeiten hat die Eigentümergemeinschaft:

•	 Instandsetzungsmaßnahmen, also reine Reparatur-
arbeiten, sowie modernisierende Instandsetzungs-
maßnahmen, wie der Austausch einer alten, kaput-
ten Heizung gegen eine effiziente Anlage, können 
mit einfacher Mehrheit beschlossen werden. Ent-
scheidend ist dabei, dass die Maßnahme wirtschaft-
lich ist. Das heißt sie muss sich im Zeitraum von etwa 
zehn Jahren amortisieren. Der Verwalter muss dafür 
eine Kosten-Nutze-Analyse vorlegen. 

•	 Bei Modernisierungen muss mit der so genannten 
doppelt qualifizierten Mehrheit ein Beschluss er-
reicht werden. Das heißt, es müssen drei Viertel aller 
stimmberechtigten Wohnungseigentümer zustim-
men. Jeder hat eine Stimme, egal wie viele Wohnun-
gen er besitzt. Um Eigentümer mehrerer Wohnun-
gen nicht zu benachteiligen, müssen außerdem die 
zustimmenden Eigentümer über mehr als die Hälfte 
alle Wohnungen (Miteigentumsanteile) verfügen. 
Als Modernisierung gelten Bestandverbesserungen 
ohne Reparaturanlass, also zum Beispiel der Einbau 
einer neuen Heizung obwohl die alte noch voll funk-
tionstüchtig ist. 

•	 Bei baulichen Veränderungen müssen weiterhin alle 
Eigentümer zustimmen, die betroffen sind. Bauliche 
Veränderungen sind Maßnahmen, die den Charakter 
einer Wohnanlage verändern. Typisches Beispiel ist 
der Anbei von Balkonen. 

SANIERUNGSFAHRPLAN 03

ÜBERBLICK (Alle Zahlen nur beispielhaft)

H
E
U
T
E

G Jährliche Energiekosten

1.800 €

1.600 €

Jährliche CO
2
-Emissionen

9.100 kg

  Errechnet

   Aktueller Verbrauch  
(letzte 3 Jahre)

H
E
U
T
E

Sanierung in einem Zug

Sie können die Sanierung in einem Zug umsetzen. Dies erspart mehrfache Kosten für Baustelleneinrichtung, vereinfacht 
die Schnittstellen und Bauausführung und ermöglicht eine optimale Ausnutzung von Fördermitteln. Allerdings müssen 
einzelne Bauteile vor Ende der Lebensdauer erneuert werden. Sie erhalten dann eine Gesamtförderung von 24.000 Euro.

Schrittweise Sanierung

 Sie können die Sanierung schrittweise in Maßnahmenpaketen durchführen. Hier schlagen wir Ihnen eine optimale Reihen-
folge vor. Auf S. 4 und 5 lesen Sie, was Sie dabei beachten müssen. 

1
E Gas-Brennwertkessel  

mit Biogas-Anteil,  

Kleinmaßnahmen

Investition/davon für 

Energiesparmaßnahmen

15.000 €/9.500 €

Förderung 1.500 €

Empfohlener Zeitraum 2015-2018

2
C Dachdämmung,  

Solaranlage,  

Kleinmaßnahmen

Investition/davon für 

Energiesparmaßnahmen

44.500 €/25.500 €

Förderung 3.000 €

Empfohlener Zeitraum spätestens 2025

3
B Wärmedämmung  

Außenwand,  

Fensteraustausch

Investition/davon für 

Energiesparmaßnahmen

30.500 €/18.500 €

Förderung 2.760 €

Empfohlener Zeitraum Sobald umfangreiche Putz-
erneuerung erforderlich

4
B Holzpelletkessel  

(zweiter Heizungstausch)

Investition/davon für 

Energiesparmaßnahmen

19.000 €/12.500 €

Förderung 5.750 €

Empfohlener Zeitraum Spätestens 2037 oder wenn 
Kessel defekt

5
A Lüftung mit  

Wärmerückgewinnung

Investition/davon für 

Energiesparmaßnahmen

7.000 €/7.000 €

Förderung 800 €

Empfohlener Zeitraum möglichst bald

Z
I
E
L

Z
I
E
L

A Jährliche Energiekosten Ziel (ohne Energiepreissteigerung)

400 €

Jährliche Energiekosten Ziel (mit 3,5 % Energiepreissteigerung, 2030)

690 €

Jährliche CO
2
-Emissionen (mit heutigem Strommix)

1.400 kg

  Errechnet, in heutigen Preisen

   Einsparung gegenüber heute

9.100 kg

1.800 €

1.600 €

1.400 kg

690 €

400 €

 EWärmeG

Der Sanierungsfahrplan zeigt auf, wie man sein Gebäude Schritt für 
Schritt auf Vordermann bringen kann. 
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Frau Frühwald-Kagan, wie kann eine Wohnungseigen-
tümergemeinschaft verhindern, dass eine energetische 
Sanierung zum rechtlichen Streitfall wird?

Die Durchführung einer energetischen Sanierung stellt 
sicherlich bei jeder WEG einen nicht alltäglichen Vor-
gang dar. Wichtig ist eine gute Vorbereitung der Be-
schlussfassung in der Eigentümerversammlung. Hier 
sollte sich der Verwalter schon vorab fachkundigen 
technischen Rat einholen. Es empfiehlt sich, dass der 
Verwalter zudem verschiedene Kostenvoranschläge 
einholt. Bei vermietetem Wohnungseigentum sollten 
die Eigentümer mit Blick auf ihre Mieter auf Regeln des 
Wohnraummietrecht wie z.B. die Ankündigungspflicht 
oder die Möglichkeit von Mieterhöhungen achten. Je 
nach der geplanten Sanierung müssen noch weitere 
Schritte beachtet werden. 

Welche rechtlichen Möglichkeiten hat ein Wohnungs-
eigentümer, wenn er mit einem Beschluss oder dessen 
Umsetzung nicht einverstanden ist?

Wie bei allen Beschlüssen kann (und müsste) der Ei-
gentümer einen solchen innerhalb eines Monats nach 
Beschlussfassung anfechten, wenn er etwas vorbrin-
gen kann. Allerdings bleiben Beschlüsse vorläufig um-
setzbar bis sie durch eine rechtskräftige Entscheidung 
des Gerichts aufgehoben werden. Trotzdem warten 
die Verwalter regelmäßig dann bis zur gerichtlichen 
Klärung ab.

Und welche Möglichkeiten hat eine WEG gegenüber 
dem „Sanierungsverweigerer“, wenn dieser einen Be-
schluss blockiert?

Wie schon gesagt kann der Beschluss umgesetzt wer-
den, so lange keine rechtskräftige Aufhebungsent-
scheidung eines Gerichts vorliegt. Theoretisch kann 
die Sanierung also einfach durchgeführt werden. Das 
birgt aber die Gefahr, dass sich die Beteiligten später 
Schadenersatzansprüchen und Rückbaukosten ausge-
setzt sehen. 

Oftmals weigern sich Eigentümer auch deshalb, ei-
ner geplanten Sanierung zuzustimmen, da diese mit 
Kosten verbunden ist. Für energetische Sanierungen 
reichen die in den Eigentümergemeinschaften ange-
sparten Gelder selten aus. Es bedarf somit einer Son-
derumlage. Die kann nicht mit der Begründung abge-
lehnt werden, ein Eigentümer habe kein Geld. Zahlt ein 
Sanierungsverweigerer trotz Beschluss nicht, kann und 
muss die WEG die Sonderumlage gerichtlich geltend 
machen und im schlimmsten Fall die Zwangsversteige-
rung betreiben. Dies verzögert die Verfügbarkeit der 
notwendigen Gelder. Denkbar ist in einem solchen Fall 
eine Zwischenfinanzierung der Baumaßnahmen durch 
Kreditaufnahme durch die WEG, was aber weitere Fall-
stricke mit sich bringt.

Es kann ja auch vorkommen, dass der Hausverwalter 
bei der Sanierung bremst. Was kann die WEG in diesem 
Fall unternehmen?

Die Pflicht des Verwalters nach § 27 Abs. 1 WEG ist 
u.a., Beschlüsse der Wohnungseigentümergemein-
schaft umzusetzen. Liegt also ein Beschluss über eine 
energetische Sanierung der WEG vor, ist der Verwalter 
zur Durchführung der Sanierung verpflichtet. Kommt 
er dem ohne Grund nicht nach, kann man den Verwal-
ter abmahnen und zur Erfüllung seiner Pflichten anhal-
ten. Im äußersten Fall besteht nach § 26 Abs. 1 WEG 
sogar die Möglichkeit, den Verwalter abzuberufen. 
Die Maßnahmen müsste die Eigentümerversammlung 
mehrheitlich beschließen. 

Was tun mit Sanierungsunwilligen? - Fragen an die Fachanwältin Astrid Frühwald-Kagan

Kathrin Frühwald-Kagan ist seit 
2009 als Rechtsanwältin zunächst 
in Hamburg und dann in Stuttgart 
tätig. Seit 2012 ist sie Fachanwäl-
tin für Miet- und Wohnungsei-
gentumsrecht. Der Schwerpunkt 
ihrer Tätigkeit liegt im privaten 
Immobilienrecht. Sie berät große 
Immobilienunternehmen so-
wie Eigentümer, Vermieter und 
Mieter von Immobilien aus dem 
Stuttgarter Raum und in ganz 
Baden-Württemberg.
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Praxisbeispiel: Plankstadt, 36 Wohneinheiten

Das Objekt Die Maßnahmen

Die Finanzierung

•	 36 Wohneinheiten
•	 Baujahr 1981
•	 Massivbauweise mit Hochlochziegeln und  
	 Stahlbetondecke
•	 Wohnfläche ca. 3.200 m2

•	 drei bis fünf Geschosse
•	 Betonschäden vor der Sanierung

•	 umfangreiche Analyse des Ist-Zustands durch sach	
	 verständiges Ingenieurbüro
•	 Sanierung der Fassade
•	 Austausch der Fenster
•	 Erneuerung der Heizungsanlage: Einbau eines 	
	 BHKW mit Spitzenlastkessel (Gas-Brennwert)
•	 Sanierung des Dachstuhls und der Flachdächer

•	 Investitionskosten rund 800.000 Euro
•	 Sanierung über das Förderprogramm der L-Bank 	
	 „Finanzierung von Wohnungseigentümergemein-	
	 schaften“

Ergebnisse

•	 Senkung des jährlichen Gasverbrauchs von 
46.000 m3 auf 25.000 m3

•	 Reduzierung des Endenergiebedarfs von 134 
kWh/m2a auf 73,3 kWh/m2a

•	 ca. 40 Prozent des Wärmebedarfs durch das 
BHKW abgedeckt

•	 Amortisation des BHKW nach ca. 10 Jahren 
ohne Berücksichtigung des Strom-Eigenver-
brauchs

•	 jährliche Stromkostenersparnis durch das BHKW 
von ca. 6.400 Euro

Das Gebäude vor der Sanierung...

...und nach der Sanierung.

Die Wärmebildkamera half da-
bei, die Energieverluste deutlich 
zu machen.

Der Vergleich des gemessenen 
Heizenergieverbrauchs vor und 
nach der Sanierung zeigt die 
Wirksamkeit der Maßnahmen.

Pluspunkt Blockheizkraftwerk

Das BHKW erhält bis zu einer jährlichen Betriebs-
stundenzahl von 7.000 Stunden eine Förderung aus
dem Klimaschutz-Impulsprogramm von 7.363
Euro. Die Erstattung der Steuer nach Energiesteu-
ergesetz beträgt 6.745 Euro und die Förderung aus 
der KWK-Gesetzgebung 19.244 Euro. Insgesamt 
ergibt dies eine Förderung von 33.352 Euro.
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Das WEG-Forum

Online-Serviceplattform WEG-Foren

www.weg-forum.net

Die Online-Plattform ↗www.weg-forum.net ist die idea-
le Anlaufstelle für Wohnungseigentümer, Verwalter und 
Beiräte, die eine energetische Sanierung planen. Dort 
bereiten wir aktuelle Themen zielgruppengerecht auf. 
Auf der Seite finden Sie alle Informationen zu den WEG-
Foren, den WEG-Workshops und zu weiteren Veranstal-
tungen. Darüber hinaus bietet die Plattform

•	 Kurzinterviews mit Experten zu verschiedenen The-
men

•	 eine Expertenliste mit Fachleuten zu allen Themen 
(technische, organisatorische und rechtliche Aspek-
te einer Sanierung)

•	 Best-Practice-Beispiele für Komplettsanierungen 
oder Teilsanierungen oder sonstige Aspekte zum 
Thema Energieeffizienz

•	 einen Newsticker mit aktuellen Meldungen
•	 Presseinfos zu aktuellen WEG-Themen

Der regelmäßige Newsletter informiert über Veranstal-
tungstermine, Neuerungen bei Gesetzen und Förder-
programmen und technische Aspekte bei der Sanierung. 
Außerdem stellen wir erfolgreiche Sanierungsbeispiele 
vor, die Ihnen bei der Planung ihres eigenen Projekts 
weiterhelfen.

Seit 2012 sind die WEG-Foren, die in mehreren Städten 
Baden-Württembergs stattfinden, der Treffpunkt für 
Wohnungseigentümer, Verwalter, Beiräte und Fachleute. 
Hochkarätige Referenten informieren in Vorträgen über 
die energetische Sanierung. Ein Ausstellungsrundgang 
ermöglicht es den Teilnehmerinnen und Teilnehmern, 
direkt in Kontakt mit Vertretern der Industrie zu kom-
men und ihre Detailfragen zu stellen.  Die Foren werden 
von den Energieagenturen vor Ort organisiert und haben 
meist zwischen 100 und 150 Teilnehmern.

WEG-Workshops

In halbtägigen Workshops werden die verschiedenen 
Themen, die bei der Sanierung eines WEG-Gebäudes 
relevant sind, vertieft. Dazu gehören rechtliche Aspekte, 
Fragen der Finanzierung oder aktuelle Fördermittel. Die 
Teilnehmerinnen und Teilnehmer erarbeiten die The-
men gemeinsam, sie erhalten viele praxisrelevante Tipps 
und Hilfsmaterialien. Die Workshops werden von Fach-
experten angeleitet.
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Kapitel 4: Die Finanzierung / Fördermittel

Um laufende Instandhaltungen und auch größere Sa-
nierungsmaßnahmen realisieren zu können, gehört es 
zu den primären Aufgaben eines Verwalters, einen an-
gemessenen Rücklagenstand zu bilden. Die Balance zwi-
schen der Umsetzung  notwendiger Sanierungen und 
einer „erträglichen“ Höhe des Hausgeldes für die  einzel-
nen Wohnungseigentümer sollte dabei gewahrt werden. 

Doch was sind die notwendigen Maßnahmen für das von 
mir betreute Mehrfamilienhaus? Mit der Umsetzung wel-
cher Maßnahme sollte begonnen werden? Wie berechne 
ich die ideale Rücklage für meine WEG? Welche Alternati-
ve gibt es zum klassischen Verwalter-Sparbuch? Und wie 
sieht es mit öffentlichen Darlehen bzw. Zuschüssen aus? 

Rücklagen sollten, soweit möglich, rechtzeitig und in 
ausreichender Höhe gebildet werden, um eine even-
tuell anfallende Sonderumlage so gering wie mög-
lich zu halten – monatlich 0,50 EUR  pro m² Wohnflä-
che stellen hierbei eine „sichere Größe“ dar. Dabei 
spielt es fast keine Rolle, ob die Wohnungseigentü-
mergemeinschaft  aus fünf oder 25 Einheiten besteht.

Wenn nun eine energetische Sanierungsmaßnahme 
ansteht, ist es sinnvoll, vorab eine Bedarfsanalyse für 
das entsprechende Objekt durchführen zu lassen. Die 
36 regionalen Energieagenturen in Baden-Württem-
berg (unter ↗www.kea-bw.de findet sich eine Auf-
listung aller Energieagenturen) erweisen sich hierfür 
als kompetenter Ansprechpartner und garantieren die 

entsprechende Qualität bei der Umsetzung der einzel-
nen Maßnahmen. Ziel ist es, gemeinsam einen Sanie-
rungsfahrplan zu erarbeiten. Auf Basis des Ergebnisses 
kann dann kalkuliert werden, welche Maßnahmen (zu 
welchen Kosten) zeitnah umgesetzt werden sollten, 
welche mittel- bzw. langfristig. So lässt sich auch für 
den Verwalter die Höhe und der Zeitraum der not-
wendigen Budgetmittel deutlich leichter festlegen.

Am Beispiel eines Mehrfamilienhauses mit 10 – 15 Ein-
heiten ergeben sich für die Kosten der  Bauteilsanierun-
gen folgende Näherungswerte:

•	 Fassadensanierung (WDVS) - 150.000,00 EUR 
•	 Dachsanierung - 160.000,00 EUR   
•	 Kellerdeckendämmung - 30.000,00 EUR   
•	 Fenstertausch - 125.000,00 EUR
•	 Haustürenelemente - 7.000,00 EUR
•	 Brennwertkessel mit Zubehör - 20.000,00 EUR 
•	 Warmwasser-Solaranlage - 24.000,00 EUR

Bei den genannten Summen wird deutlich, wie wichtig 
ein Sanierungsfahrplan und ein darauf abgestimmtes Fi-
nanzierungskonzept – also eine passende Kombination 
aus Rücklagen, Fördermittel und ggf. Darlehen – sind.

Dabei sollten die Rücklagen dafür nicht in voller Höhe 
eingeplant werden. Ein angemessener Betrag muss für 
unvorhergesehene Ereignisse als Liquidität zurück be-
halten werden. Wenn nach Abzug dieses Anteils die 
Rücklagen nicht für die geplanten energetischen Sa-
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nierungsmaßnahmen  ausreichen, muss der verblei-
bende Betrag auf andere Weise finanziert werden. 

Je nach Maßnahme kann das eventuell über ein öf-
fentliches Darlehen von L-Bank oder KfW geschehen. 
Auch Tilgungszuschüsse sind möglich. Die Erneuerung 
der Heizungsanlage oder die Wärmedämmung der 
Fassade inkl. neuer Fenster sind hierbei nur zwei Bei-
spiele, welche von der L-Bank gefördert werden kön-
nen. Weitere geförderte Maßnahmen sind die Wär-
medämmung von Dachflächen und Geschossdecken, 
sowie der Einbau einer neuen Lüftungsanlage. Um 
förderfähig zu sein, müssen die Einzelmaßnahmen be-
stimmte technische Mindestanforderungen erfüllen.

Die Förderung beinhaltet i.d.R. ein zinsgünstiges Dar-
lehen sowie ggf. einen Tilgungszuschuss in Abhängig-
keit von den zuwendungsfähigen Kosten. Alternativ 
werden von der L-Bank Maßnahmen gefördert, die 
dazu beitragen, das energetische Niveau eines KfW-
Effizienzhauses zu erreichen. Anstatt eines Darlehens 
kann der Verwalter für die WEG auch einen reinen In-
vestitionszuschuss bei der KfW beantragen. Die da-
rüber hinaus eventuell notwendigen Mittel können 
von jedem Eigentümer individuell, z.B. als zinsgünsti-
ges Darlehen von seiner Hausbank beschafft werden.  

Jede Förderung ist wie die aufgeführten Beispiele an 
bestimmte Bedingungen geknüpft, die teilweise eine 
bestimmte Form der Beauftragung oder Bescheini-
gungen vor Beginn der Sanierungsarbeiten erfordern. 

ren Programme durch die Hausbank in Verbindung 
mit der örtlichen Energieagentur in jedem Fall vor 
einer Auftragserteilung dringend zu empfehlen. 

Decken verfügbare Rücklagen und Fördermittel das 
erforderliche Budget nicht vollständig ab, muss mit 
den Eigentümern eine Sonderumlage beschlossen 
werden. Erfahrungsgemäß kann eine solche Umla-
ge in größeren Eigentümergemeinschaften auch bei 
betriebswirtschaftlich mehr als sinnvollen Maßnah-
men nicht durch alle Eigentümer ohne Probleme 
bedient werden. Bei entsprechender Planung der 
Maßnahmen lässt sich dieses Hindernis durch eine 
vorausschauende Anlage der Rücklagen beseitigen. 

Alternativ zum klassischen Sparbuch bietet sich hier-
für die Ansparung in einen Bausparvertrag an. Mit 
Ansparung von 40% der Bausparsumme erwirbt die 
WEG den Anspruch auf ein zinsgünstiges Bauspardar-
lehen in Höhe von weiteren 60% der Bausparsum-
me. Nach Zuteilung kann dieser Darlehensanspruch 
auch auf die einzelnen Eigentümer verteilt werden. 
Ob der jeweilige Eigentümer den Darlehensanspruch 
wahrnimmt oder die Sonderumlage lieber aus Ei-
genmitteln bedient, bleibt jedem selbst überlassen.

Das Bauspardarlehen kann bei Sanierungsmaßnahmen 
meist als Blankodarlehen – d.h. ohne Absicherung über 
z.B. eine Grundschuld - gewährt werden. Zudem be-
schränkt sich die Haftung für den jeweiligen Darlehens-
anteil ausschließlich auf den jeweiligen Eigentümer – die 
Eigentümergemeinschaft haftet nicht gesamtschuldne-
risch. Für Verwalter und Eigentümergemeinschaft wird 
über einen Rücklagenbausparvertrag also der Handlungs-
spielraum geschaffen, um sinnvolle Maßnahmen auch 
bei finanziell nicht liquiden Eigentümern umsetzen zu 
können. (Siehe dazu auch das Interview mit Herrn Gütler-
Ungerer auf Seite 26). Auch hier empfiehlt es sich, eine 
Beratung durch die Hausbank in Anspruch zu nehmen. 

Bei mehreren zeitlich auseinander liegenden  Maß-
nahmen sollte der Sanierungsfahrplan so ausgestaltet 
werden, dass mit der Sanierungsmaßnahme begon-
nen wird, die den Eigentümern am meisten Energie-
kosten einspart. Dann können zusätzliche Rücklagen 
oder ein Rücklagenbausparvertrag idealerweise aus 
den eingesparten Energiekosten bedient werden.

Deshalb und auch weil sich die verfügbaren För-
derprogramme unterjährig jederzeit ändern kön-
nen, ist eine Beratung über die aktuell verfügba-
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Was sind die Vorteile eines Rücklagenbausparvertrags 
für eine WEG?

Wohnungseigentümergemeinschaften (WEGs) planen 
größere Modernisierungsmaßnahmen meist im Vor-
aus. Dazu werden häufig die Rücklagen erhöht, damit 
die notwendigen Investitionsmittel später rechtzei-
tig zur Verfügung stehen. Dies ist der klassische Fall 
für den Einsatz eines Bausparvertrags. Damit sind die 
Rücklagen nicht nur sicher angelegt, die Gemeinschaft 
erwirbt gleichzeitig auch den Anspruch auf ein güns-
tiges Bauspardarlehen mit garantierten Zinsen für die 
gesamte Laufzeit.  Der Anspruch auf ein Bauspardarle-
hen ist nach Zuteilung auch auf die einzelnen Eigentü-
mer zu übertragen.

Und wenn die WEG dringende Maßnahmen sofort 
durchführen muss?

Für den sofortigen Finanzierungsbedarf bietet die LBS 
beispielsweise zwei Modelle mit überschaubaren Lauf-
zeiten von 12 bzw. 17 Jahren an. Der Bausparvertrag 
wird hier durch die LBS vorfinanziert und die Finan-
zierungsmittel sofort an die WEG ausgezahlt, so dass 
diese die Modernisierungsmaßnahmen im Gemein-
schaftseigentum unverzüglich umsetzen kann. Die Kre-
ditgewährung erfolgt dabei direkt an die WEG, welche 
durch den Verwalter vertreten wird. Die Sicherstellung 
des Kredits erfolgt über eine Kreditversicherung. Die 
Kosten dafür sind im Vorfinanzierungszins bereits ent-
halten.

Bin ich nicht unflexibel im Einsatz der Rücklagen, wenn 
sie in einem Bausparvertrag gebunden sind?

Es ist sicher sinnvoll, nicht die gesamten Rücklagen auf 
einen Bausparvertrag einzuzahlen, sondern einen Teil 
z. B. auf einem klassischen Rücklagenkonto anzulegen. 
So stehen der WEG bei kurzfristigem Bedarf oder bei 
kleineren Summen liquide Mittel zur Verfügung.

In jeder WEG gibt es kritische Mitglieder. Wie lassen 
sich diese überzeugen? 

Der Bausparvertrag hat sich in den letzten Jahrzehn-
ten als sicheres und zuverlässiges Finanzierungsinst-
rument bewährt und genießt in der Bevölkerung ein 
hohes Ansehen. Sicher gibt es immer auch kritische 
Miteigentümer. Man sollte die Finanzierungsexperten 
in die Eigentümerversammlung einladen, um Fragen 
der Eigentümer direkt beantworten und mögliche Be-
denken ausräumen zu können. So bleibt auch die Neu-
tralität des Verwalters gewahrt. Letztendlich entschei-
det die Mehrheit.

Was ist, wenn es einen Eigentümerwechsel während 
der Vertragslaufzeit gibt?

Bei einem klassischen Rücklagenbausparvertrag ist der 
Eigentümer des Kontos die WEG. Nach Zuteilung des 
Vertrags wird der Bauspardarlehensanspruch auf die 
einzelnen Eigentümer aufgeteilt und jeder Eigentümer 
kann für sich entscheiden, ob er seinen Teil des Bau-
spardarlehens in Anspruch nimmt oder nicht.

Bei einer Sofortfinanzierung ist die WEG der Kreditneh-
mer. Das gilt sowohl für den Vorfinanzierungskredit als 
auch für das spätere Bauspardarlehen. Der Eigentü-
merwechsel hat also keinerlei Auswirkungen und wird 
lediglich mit der jährlich einzureichenden Liste der Ei-
gentümer gemeldet. 

Wie hoch ist der Aufwand für den Verwalter, wenn die 
WEG ihr Modernisierungsvorhaben mit einem Bau-
sparvertrag sofort vorfinanziert? 

Der Aufwand unterscheidet sich kaum von anderen Fi-
nanzierungen. Die LBS benötigt - wie andere Institute 
auch – zum Beispiel die Unterlagen zum Objekt, über 
die Eigentümer sowie die gültigen Beschlüsse aus den 
Eigentümerversammlungen. Für einen möglichst ein-
fachen Ablauf stellen wir dem Verwalter eine Checklis-
te mit allen benötigten Informationen zur Verfügung. 

Bausparen für WEGen - Fragen an Markus Gütler-Ungerer, Bezirksdirektor 
der LBS Baden-Württemberg Stuttgart-Süd
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