
Südhausbau Verwaltung GmbH & Co.KG

Wir (WEG Verwalter) können auch Großprojekte
Sanierung in der Praxis, Tipps rund um die Sanierung
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Wir (WEG Verwalter) können auch Großsanierungen

Vorstellung 
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Wir (WEG Verwalter) können auch Großsanierungen

Inhalt:

 Vorbereitung: Ideen außerhalb der Eigentümerversammlung
 Finanzierung: WEG Darlehen
 Bei Gewerbe: Optierung zur Umsatzsteuer
 Förderungen: iSFP
 Durchführung: Fachleute, Rechtsanwälte, §15 WEG
 Beschlüsse: damit die Sanierung weiterläuft
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Wir (WEG Verwalter) können auch Großsanierungen

Ideen außerhalb der Eigentümerversammlung

München Aubing: 
Sanierung der Außenanlage gemeinsam mit der Münchner Gesellschaft für
Stadterneuerung mbH (MGS)
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Wir (WEG Verwalter) können auch Großsanierungen

Ideen außerhalb der Eigentümerversammlung

München Aubing: 
Sanierung der Außenanlage gemeinsam mit der Münchner Gesellschaft für
Stadterneuerung mbH (MGS)
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Wir (WEG Verwalter) können auch Großsanierungen

Ideen außerhalb der Eigentümerversammlung, Sommerfest

München Aubing: 
Sanierung der Außenanlage gemeinsam mit der Münchner Gesellschaft für
Stadterneuerung mbH (MGS)

- Sommerfest für alle Bewohner
- Zusammentreffen bei Kaffee und 

Kuchen
- Verkaufserlös Spenden für die 

Kirchengemeinde
- Visualisierung der einzelnen 

Bausteine
- Abfrage der unterschiedlichen 

Möglichkeiten (Bänke, 
Spielgeräte, Fahrradhäuser
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Wir (WEG Verwalter) können auch Großsanierungen

Ideen außerhalb der Eigentümerversammlung, Info-Messe, Workshop

Wohn- und Gewerbeanlage in Schwabing
Sanierungsstau – Dach, Balkone/Terrassen, Fassade, Fenster, TG Decke, Tiefgarage, 
Abwasserleitungen
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Wir (WEG Verwalter) können auch Großsanierungen

Ideen außerhalb der Eigentümerversammlung, Info-Messe, Workshop

Wohn- und Gewerbeanlage in Schwabing
Sanierungsstau – Dach, Balkone/Terrassen, Fassade, Fenster, TG Decke, Tiefgarage, 
Abwasserleitungen
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Wir (WEG Verwalter) können auch Großsanierungen

Wohnhaus mit Gewerbeeinheiten nähe Theresienwiese
179 Wohnungen, 6 Gewerbeeinheiten (ca. 20% der Gesamtfläche) 280 TG Stelllplätze

Finanzierung – WEG Darlehen - Praxisbeispiel
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Wir (WEG Verwalter) können auch Großsanierungen

Finanzierung – WEG Darlehen - Praxisbeispiel

Wohnhaus mit Gewerbeeinheiten nähe Theresienwiese
179 Wohnungen, 6 Gewerbeeinheiten (ca. 20% der Gesamtfläche) 280 TG Stellplätze

SiGeKo, Baugenehm. Usw.                           28.497,83 € 
E-Mobilität, Grundausstattung 40.000,00 €                          
Abwasser leitungssanierung, Sprühkopf und Tausch 2.304.876,09 €                     
Frischwasser  Korrosionsschutz Aqua Royal; Kalk Biocat 157.672,22 €                        
Betonsanierung TG und Keller 5.459.535,87 €                     
Parker  Ausbau und Einlagerung 657.009,88 €                        
Elektro Installation KG / TG 553.449,80 €                        
Brandschutz 130.093,03 €                        
Kellerabteile  Ausbau und Neuerstellung +TG Trenwände 87.619,70 €                          
Lüftung Keller  u TG 535.611,90 €                        
Durchfahr t Sanierung  inkl. Elektro+Container 1.387.593,53 €                     
Dachsanierung Energetisch mit Zuschüssen + PV Anlage 1.286.435,30 €
Baubegleitung Verwaltung 190.622,17 €                        
Projeksteuerung  Ingenieurbüro 100.400,30 €                        
Unvorhergesehenes 1.000.000,00 €                     
Aktuelle Summe Sanierung 13.919.417,62 €                         

Geldmittelbedarf 13.916.417,62 €                         
Zuführung aus Rücklage 2022 916.417,62 €                              
Sonderumlage einzelner  Eigentümer 2.204.800,00 €                           
KFW Darlehen über Hausbank 10.795.200,00 €                   xx
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Wir (WEG Verwalter) könnena auch Großsanierungen

Finanzierung – WEG Darlehen

Wohnhaus mit Gewerbeeinheiten nähe Theresienwiese
179 Wohnungen, 6 Gewerbeeinheiten (ca. 20% der Gesamtfläche) 280 TG Stellplätze

WEG-Kredit: ein flexibler Baustein zur Realisierung von 
WEG-Maßnahme, 3 Bausteine:

- Entnahme aus Rücklage 
- Sonderumlagen Zahlung einzelner Eigentümer
- Rest Finanzierungsbedarf durch WEG-Darlehen
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Wir (WEG Verwalter) könnena auch Großsanierungen

Nicht alle Banken bieten Zwischenfinanzierungsmöglichkeiten für 
Förder - Gelder

 Jede Bank hat unterschiedliche Voraussetzungen, z. B. 
 erforderliches Eigenkapital
 Einschränkung bei Gewerbeeinheiten im Objekt
Höhe des Darlehensbetrags je Einheit
 Laufzeit des Darlehens

Banken, die WEG Darlehen anbieten
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Wir (WEG Verwalter) können auch Großsanierungen

Finanzierung – WEG Darlehen - Rechtsgrundlage

Wohnhaus mit Gewerbeeinheiten nähe Theresienwiese
179 Wohnungen, 6 Gewerbeeinheiten (ca. 20% der Gesamtfläche) 280 TG Stellplätze

Rechtsprechung zum WEG – Kredit:
Der BGH hat mit Urteil vom 25.09.2015, Aktenzeichen V ZR 244/14 einer 
Darlehensaufnahme durch eine WEG positiv entschieden.
In diesem Urteil wurde jedoch gegenüber vorherigen BGH-Urteilen 
klargestellt, dass wichtige Punkte den Eigentümern erklärt werden und auch 
im Protokoll der Eigentümerversammlung aufgenommen werden müssen:

 Ordnungsmäßigkeit eines Darlehensvorschlages
 Laufzeit, Rückführung eines WEG-Darlehens i.d.R. max. 10 Jahre
 Detaillierte Aufklärung der Eigentümer über das WEG-Darlehen
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Wir (WEG Verwalter) können auch Großsanierungen

Finanzierung – WEG Darlehen - Rechtsgrundlage

Wohnhaus mit Gewerbeeinheiten nähe Theresienwiese
179 Wohnungen, 6 Gewerbeeinheiten (ca. 20% der Gesamtfläche) 280 TG Stellplätze

Kreditaufnahme muss ordnungsgemäßer Verwaltung entsprechen, 
Folgende Sachverhalte müssen geklärt sein:
 Die Maßnahme ist dringend
 Rücklagen stehen nicht in ausreichender Menge zur Verfügung
 Nicht alle Eigentümer können die notwendige Sonderumlage entrichten

Dies würde für die Gemeinschaft bedeuten:
 Verschleppung der Maßnahme, dadurch evtl. Verteuerung
 Eventuell steigt das Schadensbild
 Ausfall einzelner Eigentümer bei zu hoher Sonderumlage für den 

Einzelnen
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Wir (WEG Verwalter) können auch Großsanierungen

Finanzierung – WEG Darlehen - Grundlage

Wohnhaus mit Gewerbeeinheiten nähe Theresienwiese
179 Wohnungen, 6 Gewerbeeinheiten (ca. 20% der Gesamtfläche) 280 TG Stellplätze

 GdWE ist Kreditnehmer gegenüber der Bank

 Einzelne Eigentümer haben keine Rechtsbeziehung zur Bank

 Die GdWE wird vertreten durch die Hausverwaltung

 Befugnis des Verwalters im Außenverhältnis ist bei zwei Maßnahmen eingeschränkt und bedarf eines 
Beschlusses: Darlehensverträge und Grundstückskaufverträge

 Das WEG-Darlehen darf ausschließlich zur Finanzierung von Modernisierungs-, Sanierungs- und 
Instandhaltungsmaßnahmen jeglicher Art am Gemeinschaftseigentum dienen 

 Keine Schufa Auskunft einzelnen Eigentümer nötig

 Keine Eintragung von dinglichen Sicherheiten

 Darlehenszinsen sind im Falle einer Vermietung steuerlich ansetzbar

 Jeder Eigentümer kann seinen Anteil anstatt der Kreditaufnahme selbst erbringen – nicht alle müssen 
teilnehmen

 Nur die am Kredit teilnehmenden Eigentümer sind an der Rückzahlung beteiligt
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Wir (WEG Verwalter) können auch Großsanierungen

Finanzierung – WEG Darlehen - Praxisbeispiel

Wohnhaus mit Gewerbeeinheiten nähe Theresienwiese
179 Wohnungen, 6 Gewerbeeinheiten (ca. 20% der Gesamtfläche) 280 TG Stellplätze
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Wir (WEG Verwalter) können auch Großsanierungen

WEG Darlehen - Häufige Fragen der Eigentümer 

 Die Zinsen bei meiner Bank sind aber niedriger
- Es handelt sich um einen Kredit ohne Grundschuldeintragung
- häufig ist der Betrag für ein Darlehenskredit zu gering
- Zinsen eines Verbraucherkredites sind deutlich höher
- Einige Eigentümer bekommen keinen Kredit / weiteres Darlehen mehr

 Ich will aber nicht am Darlehen teilnehmen, ich habe freie Grundschulden, daher 
ist mein Darlehenszins günstiger

Das ist gar kein Problem, Sie zahlen einfach den Betrag als Sonderumlage,

 Dann haften wir ja alle gemeinsam!
- Das Haftungsrisiko bei einer Sonderumlagenzahlung ist größer
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Wir (WEG Verwalter) können auch Großsanierungen

WEG Darlehen - Häufige Fragen der Eigentümer 

 Dann haften wir ja alle gemeinsam!
- Das Haftungsrisiko bei einer Sonderumlagenzahlung ist größer

Maßnahme 500.000 Euro
20 Eigentümer / alle gleiche MEA 
= Sonderumlage für jeden 25.000 Euro

Zahlung Sonderumlage
- Ausfall 2 Eigentümer = 50.000 Euro
- Umlage auf verbleibende 18 Eigentümer 

= Zusätzliche Sonderumlage je ET 2.777 Euro
- Sonst kann die Sanierung nicht durchgeführt werden

Verkehrswert der Wohnung 400.000 Euro
- 5% vor allen anderen Gläubigern bei Versteigerung

= 20.000 Euro
Mit Rechtsanwalt und Gerichtskosten reicht dieser Betrag 
nicht aus!
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Wir (WEG Verwalter) können auch Großsanierungen

WEG Darlehen - Häufige Fragen der Eigentümer 

 Dann haften wir ja alle gemeinsam!
- Das Haftungsrisiko bei einer Sonderumlagenzahlung ist größer

Maßnahme 500.000 Euro
20 Eigentümer / alle gleiche MEA 
Finanzierung 10 Jahr / 4,59% Zins / 7,80% Tilgung 
=  5.204,17 € mtl. / 260,21 € pro Eigentümer

Zahlung Darlehen
- Ausfall 2 Eigentümer = 520,42 Euro / Monat
- Mahnverfahren nach 3 Raten einleiten
- Schlimmstenfalls Zwangsversteigerung

Verkehrswert der Wohnung 400.000 Euro
- 5% vor allen anderen Gläubigern bei Versteigerung

= 20.000 Euro
Mit Rechtsanwalt und Gerichtskosten reicht dieser Betrag 
auf alle Fälle aus!
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Wir (WEG Verwalter) können auch Großsanierungen

Förderungen: Information, Energieberater  

 Ein Energie -Effizienz-Experte (EEE) muss für die (meisten) Beantragung der 
Förderung und Begleitung des Vorhabens eingebunden werden:
 Beantragung von Förderung (z.B. BAFA oder KFW) 
 Begleitung des Vorhabens, Nachweise erstellen
 Bestätigt die angefallenen, förderfähigen Kosten

Beschlussvorschlag:
Die Hausverwaltung wird beauftragt und bevollmächtigt, mit einem Energieberaterbüro einen 
Beratervertrag, über Begleitung und Beratung bei der gesamten anstehenden Sanierung mit 
Kosten in Höhe von maximal Euro 1.000 /3.000 / 5.000 brutto abzuschließen. Die Bezahlung 
erfolgt auf Stundenbasis, mit Kosten in Höhe von 95 Euro brutto. Die Auswahl des Energie-
Effizienzberaters obliegt der Verwaltung. Der Berater muss von der BAFA als 
Energieeffizienzberater:in für Wohngebäude zugelassen sein. Die Bezahlung soll aus der 
Erhaltungsrücklage erfolgen.
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Wir (WEG Verwalter) können auch Großsanierungen

Förderungen: Individueller Sanierungsfahrpan iSFP

 Mit dem iSFP werden im Rahmen einer speziellen Energieberatung mögliche 
energetische Sanierung des Hauses dargestellt.

 Der iSFP verpflichtet nicht, die darin beschriebenen Maßnahmen  umzusetzen. 
 Vorteil für uns Verwalter: Wir können den Eigentümern viele Informationen 

liefern, der Energieberater kann die Eigentümer informieren, Fachkompetenz 
auf der Eigentümerversammlung

 Fördersatz für die jeweilige Maßnahme wird um 5% erhöht
max. 15 Jahre nach Erstellung ISFP 
Max. Förderung je Einzelmaßnahme von 30.000€ auf 60.000€ erhöht 
 Förderung wird laufend Reduziert, aktuell noch max. 850 € für MFH + 250 € für 

die Vorstellung; Kosten liegen z. B. bei 2.900 € 
 Unsicherer Bundeshaushalt, noch nicht geklärt, wie es weiter geht
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Wir (WEG Verwalter) können auch Großsanierungen

Optierung zur Umsatzsteuer

Wohnhaus mit Gewerbeeinheiten nähe Theresienwiese
179 Wohnungen, 6 Gewerbeeinheiten (ca. 20% der Gesamtfläche) 280 TG Stellplätze

Ein absolut wichtiges Instrument, um Gewerbetreibende zu motivieren an einer 
Sanierung mitzuwirken, da diese hier bares Geld sparen können! 

 Die Leistungen der GdWE an die (Teil-)Eigentümer bezüglich des 
Gemeinschaftseigentums sind grundsätzlich nach§ 4 Nr. 13 UStG von der 
Umsatzsteuer befreit. 

 Allerdings kann die GdWE gemäß § 9 Abs. 1 UStG auf diese Steuerbefreiung 
verzichten, sofern die Eigentümer Unternehmer sind.

Gesamtkosten 14.000.000,00 €    
Anteil Gewerbe 20% 2.800.000,00 €       
Umsatzsteuer hierauf 447.058,82 €          
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Wir (WEG Verwalter) können auch Großsanierungen

Optierung zur Umsatzsteuer

Wohnhaus mit Gewerbeeinheiten nähe Theresienwiese
179 Wohnungen, 6 Gewerbeeinheiten (ca. 20% der Gesamtfläche) 280 TG Stellplätze

 Neuregelung des § 2 Abs. 1 UStG (Jahressteuergesetz 2022):
Bruchteilsgemeinschaften gelten nun als Unternehmer, wenn sie im 
Wirtschaftsverkehr nach außen auftreten.

 Rechtsgrundlagen:
§ 9 Abs. 1 UStG (Verzicht auf Steuerbefreiung)
§ 4 Nr. 13 UStG (Steuerbefreiung für GdWE-Leistungen)
Abschnitt 2.1 Abs. 2 UStAE (Unternehmereigenschaft)

 Die GdWE gilt als Unternehmer, wenn sie nach außen auftritt (z.B. Verträge 
abschließt, Leistungen abrechnet).

 Auch Leistungen an die eigenen Mitglieder (Eigentümer) begründen die 
Unternehmereigenschaft.
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Wir (WEG Verwalter) können auch Großsanierungen

Optierung zur Umsatzsteuer

Wohnhaus mit Gewerbeeinheiten nähe Theresienwiese
179 Wohnungen, 6 Gewerbeeinheiten (ca. 20% der Gesamtfläche) 280 TG Stellplätze

 Verwalter darf keine steuerlichen Dienstleistungen erbringen

 Ein Steuerberater muss beauftragt werden, z. B. WEG-Steuerberatung GmbH, 
Markus Metz und Martin Wolf

 Wichtig: es sollte eine hierauf spezialisierte Steuerkanzlei sein

 Nur die optierenden Gewerbetreibenden zahlen sämtliche Verwalter-
und Steuerberaterkosten, Verzicht auf Ansprüche gem. §9a Abs. 4 WEG

 Die Belege und Jahresabrechnung gehen zur Steuerkanzlei, diese erstellt eine 
neue Abrechnung mit Umsatzsteuerausweis.

 Vorteil für die restlichen Eigentümer: ein unabhängiger Dritte „überprüft“ die 
Abrechnung
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Wir (WEG Verwalter) können auch Großsanierungen

Optierung zur Umsatzsteuer

Wohnhaus mit Gewerbeeinheiten nähe Theresienwiese
179 Wohnungen, 6 Gewerbeeinheiten (ca. 20% der Gesamtfläche) 280 TG Stellplätze

Folgende Beschlüsse müssen gefasst werden:

 Beschluss gemäß § 19 Abs. 1 WEG über die Option der WEG zur Umsatzsteuer 
gemäß § 9 UStG gegenüber den Eigentümern der gewerblichen Einheiten xy
(Gewerbeeinheiten)

 Beschluss gemäß § 16 Abs. 2 Satz 2 WEG über die abweichende Verteilung der 
Kosten der WEG zur Erfüllung ihrer steuerrechtlichen Verpflichtungen 
(insbesondere Abgabe von Umsatzsteuererklärungen), die nur von den 
Eigentümern der gewerblichen Einheiten Nr. 222 bis Nr. 227 im Verhältnis der 
Nutzflächen ihrer Einheiten getragen werden sollen.



Südhausbau Verwaltung GmbH & Co.KG 26

Wir (WEG Verwalter) können auch Großsanierungen

Optierung zur Umsatzsteuer

Wohnhaus mit Gewerbeeinheiten nähe Theresienwiese
179 Wohnungen, 6 Gewerbeeinheiten (ca. 20% der Gesamtfläche) 280 TG Stellplätze

 Beschluss über die Beauftragung eines auf die steuerrechtlichen Fragen von 
Wohnungseigentümergemeinschaften spezialisierten Steuerberaters durch die 
WEG mit der Vorbereitung und Erfüllung ihrer steuerrechtlichen 
Verpflichtungen infolge der Option zur Umsatzsteuer

 Voraussetzung für die Beauftragung ist der Verzicht des Steuerbüros auf seine 
gesetzlichen Ansprüche gemäß § 9 a Abs. 4 WEG gegen die einzelnen 
Wohnungs- und Teileigentümer mit Ausnahme der Eigentümer des 
Teileigentums Nr. xy (Gewerbetreibende) verzichtet. 
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Wir (WEG Verwalter) können auch Großsanierungen

Verzichtserklärung, Beispiel
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Wir (WEG Verwalter) können auch Großsanierungen

Durchführung: Versicherung während Bauphase nicht vergessen

Informationspflicht ist vertragliche Obliegenheit
An- und Umbaumaßnahmen sind eine Gefahrerhöhung
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Wir (WEG Verwalter) können auch Großsanierungen

Durchführung: Bauwesenversicherung, Bauherrenhaftpflicht

Warum gehört eine Bauwesenversicherung dazu?
 Absicherung unvorhergesehener Schäden während der Bauzeit (z.ௗB. 

durch Sturm, Vandalismus, Konstruktionsfehler)
 Auch bei sorgfältiger Planung können unvorhersehbare Ereignisse (z.ௗB. 

Erdrutsch, Diebstahl von verbautem Material, Vandalismus, 
Materialfehler) eintreten

 Wird die Versicherung von der WEG abgeschlossen, kann sie sich im 
Schadenfall direkt an den Versicherer wenden (keine Abhängigkeit vom 
Bauunternehmer)

 Gleichzeitig hilft sie, Konflikte mit ausführenden Firmen zu vermeiden –
denn oft ist unklar, wer schuld ist (Versicherung klärt dann Deckung und 
Regulierung)
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Wir (WEG Verwalter) können auch Großsanierungen

Durchführung: Bauwesenversicherung, Bauherrenhaftpflicht

 Bauunternehmen kalkulieren solche Risiken üblicherweise in ihren 
Preisen – Doppelversicherung vermeiden

 Üblich ist daher: WEG schließt Versicherung ab, aber Umlage über 
Bauunternehmen (weiterberechnet im Angebot)

 Häufig als pauschaler Prozentsatz in die Baukosten einkalkuliert
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Wir (WEG Verwalter) können auch Großsanierungen

Durchführung: Fachleute, Projektsteuerung, Rechtsanwalt

 Einrichtung einer Cloud, in welche alle am Bau beteiligten Zugriff haben:
 Alle Pläne werden dort eingestellt
 Alle Angebote, Aufträge, Ingenieur- und Werkverträge
 Alle Protokolle, Begehungen usw.

Dadurch sind kurze Absprachen, Überprüfungen, Kommunikationen 
möglich

 Einrichtung einer eigenen E-Mail Adresse, welche den Eigentümern 
mitgeteilt wird. Auf diese Mail haben alle beteiligten Planer, Ingenieure und 
die Verwaltung zugriff.  Je nachdem, wer die Frage des mailenden 
Eigentümers beantworten kann, antwortet. Dadurch erhält der Eigentümer 
schneller eine  kompetente Antwort

Wöchentliche Jour Fixe Termine mit Handwerkern, Ingenieuren, 
Projektsteurern, Hausverwaltung 
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Wir (WEG Verwalter) können auch Großsanierungen

Durchführung: Fachleute, Rechtsanwalt
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Wir (WEG Verwalter) können auch Großsanierungen

Durchführung: Fachleute, Projektsteuerung, Rechtsanwalt

 Kostenkontrolle / Übersicht / Transparenz für die Eigentümer:
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Wir (WEG Verwalter) können auch Großsanierungen

Durchführung: Fachleute, Projektsteuerung, Rechtsanwalt

 Rechnungslauf
1. Rechnung vom Handwerker an IB 

2. IB prüft technisch und kaufmännisch 

3. vom IB freigegebene Rechnung geht an den Techniker 
der Hausverwaltung

-> Abgleich mit Angebot und Auftrag, Berechnung Einbehalte 

4. Freigabe durch Projektsteuerung, Rechnung geht in den internen Zahlungslauf 

5. Rechnung zur finanzierenden Bank für Auszahlung Darlehensbetrag
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Wir (WEG Verwalter) können auch Großsanierungen

§15 Abs. 1 und 2 – seit WEMoG muss beachtet werden!

1. Erhaltungsmaßnahmen (§ 15 Nr. 1 WEG):
- z.ௗB. Instandsetzung, Austausch defekter Teile.
- Ankündigung rechtzeitig, keine feste Form vorgeschrieben.

2. Bauliche Veränderungen (§ 15 Nr. 2 WEG):
- z.ௗB. Modernisierungen, Fassadendämmung
- Textform, 3-Monatsfrist, Pflichtinhalte und Hinweis auf Härteeinwand.
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Wir (WEG Verwalter) können auch Großsanierungen

§15 Abs. 1 und 2 – seit WEMoG muss beachtet werden!

 § 15 WEG schafft erstmals klare Duldungspflichten von Bewohnern bei 
baulichen Maßnahmen.

 Unterscheidung: Erhaltungsmaßnahmen vs. bauliche Veränderungen.
 Ohne korrekte Ankündigung keine Duldungspflicht – Fristen beachten!
 Der Verwalter hat eine Schlüsselrolle bei Ankündigung und Umsetzung.
 Fehler führen zu Baustopp, Haftung – oder Gerichtsverfahren.
 Der Nutzer muss Eingriffe in seinen Besitz dulden, wenn diese 

ordnungsgemäß angekündigt wurden.
 Dazu gehören z.ௗB.: Bauarbeiten, Lärm, Staub, Gerüste, Zutritt zur Wohnung.
 Verweigert er die Duldung unbegründet, kann das zu Schadensersatz führen.
 § 15 WEG verschiebt die Verantwortung der Informationspflicht – und wir 

müssen sie verstehen, denn § 15 WEG gibt uns ein Werkzeug – aber nur, 
wenn wir es korrekt anwenden.
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Wir (WEG Verwalter) können auch Großsanierungen

§15 Abs. 1 und 2 – Rolle der Verwaltung

 Wir koordinieren nicht nur – wir tragen die rechtliche Verantwortung.
-> Und somit sind wir Verwalter natürlich auch in der Haftung!

 Ankündigung, Dokumentation, Rückmeldung
-> alles muss sauber laufen. 

 Keine Maßnahmen ohne klares Protokoll, Bilder, Nachweise
 Fotos über den Einwurf im Briefkasten zusätzlich vom Aushang, 

Bestätigung Hausmeister
-> Dokumentation ist wichtig! 

 Bei baulicher Veränderung Fristen beachten
-> eventuell in Beschluss zur ETV eine Anweisung (nach Hinweis) 
aufnehmen
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Wir (WEG Verwalter) können auch Großsanierungen

§15 Abs. 1 und 2 – seit WEMoG muss beachtet werden!

§15 Nr. 2 WEG (baul. 
Veränderung)

§15 Nr. 1 WEG (Erhaltung)Kriterium

§§555c, 555d BGB§555a BGBRechtsgrundlage
Zwingend Textform (§126b 
BGB)

Keine vorgeschriebene Form 
(auch mündlich möglich)

Form der Ankündigung

Mindestens 3 Monate vor 
Beginn

„Rechtzeitig“, abhängig vom 
Einzelfall

Frist

Art, Dauer, Zeitpunkt, 
Einwirkungen, Härteeinwand

Art, Dauer, Zeitpunkt, 
Einwirkungen

Inhalt der Ankündigung

Zulässig nach §555d BGBNicht vorgesehenHärteeinwand
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Wir (WEG Verwalter) können auch Großsanierungen

Notwendige Beschlüsse, Aufklärungen - WEG – Darlehen – Beispiel 

Finanzierung der Sanierungsmaßnahmen
In der ersten außerordentlichen Eigentümerversammlung 2022 wurde ausführlich über die
anstehenden Sanierungsmaßnahmen sowie die Beauftragung der Ingenieurleistungen beraten und
beschlossen. Dort wurde ebenfalls bereits im Detail über die Finanzierungsmöglichkeiten berichtet.
Die Hausverwaltung hat den Eigentümern die Möglichkeit eines Darlehens, welches die
Eigentümergemeinschaft aufnimmt, erklärt. Die entsprechenden Power-Point-Folien hierzu finden
Sie im Kundenportal.
Alle Fachleute haben in dieser Versammlung dargelegt, dass die meisten Maßnahmen dringend
erforderlich sind. Die Kosten, wenn die Maßnahmen nicht kurzfristig ausgeführt werden sollten,
würden unkalkulierbar steigen. Sowohl bei den Betonschäden, wie auch bei den Abwasserschäden
steigen die Schädigungen der Substanz unproportional stark an. Hinzu kommen die ständig
steigenden Baupreise. Die Schädigungen lassen teilweise auch keine längere Ansparzeit mehr zu.
Hinzu kommt, dass die Eigentümer auch in einer Ansparzeit sehr hohe monatliche Belastungen
aufbringen müssten, die Schädigungen aber weiter voranschreiten, der Sanierungsumfang stetig
größer werden würde und die Bau- und Materialkosten dauerhaft steigen.
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Wir (WEG Verwalter) können auch Großsanierungen

Notwendige Beschlüsse, Aufklärungen - WEG – Darlehen – Beispiel 
Aufklärung der WEG i. S. d. Verbraucherschutzes – Vorlage Hausbank Münchem
Folgende Belehrung der Wohnungseigentümer hat der Verwalter zwingend vor Beschlussfassung über eine Kreditaufnahme in der 
Eigentümerversammlung zu erteilen: Grundsätzlich finanziert sich die Wohnungseigentümergemeinschaft aus eigenen Mitteln. Wird ein 
größeres Sanierungsvorhaben notwendig und erweist sich die Instandhaltungsrücklage als nicht ausreichend für die Finanzierung, so steht 
der Wohnungseigentümergemeinschaft grundsätzlich die Beschlussfassung über die Erhebung einer Sonderumlage zur Verfügung. Sind 
nunmehr einzelne Eigentümer nicht in der Lage, ihre anteilige Sonderumlage, sei es aus eigenen Mitteln, sei es aus Bankkredit zu erbringen, 
droht die Verschleppung der Maßnahme, die aber dringend notwendig ist. Damit erhöht sich die Möglichkeit, dass weiterer Schaden am 
gemeinschaftlichen Eigentum oder aber am Sondereigentum entsteht. Entscheidet sich die Gemeinschaft angesichts vorstehend erläuterter 
Liquiditätsprobleme, die Maßnahme in mehreren Abschnitten auszuführen, könnte es zu einer deutlichen Verteuerung der Gesamtkosten 
kommen. Ein Konflikt im Rahmen der Wohnungseigentümergemeinschaft wäre damit wohl nicht mehr zu verhindern. Diese materiellen
Voraussetzungen einer Kreditaufnahme werden in der Eigentümerversammlung ausführlich erörtert und erläutert. Für den Fall einer 
Finanzierung durch Sonderumlage ist nicht auszuschließen, dass sich diese bei einzelnen Eigentümern als uneinbringlich erweist. Diesen 
Ausfall durch uneinbringlichen Sonderumlagenanteil müssten die übrigen Wohnungseigentümer wiederum auffangen, um die Finanzierung 
der notwendigen Sanierungsmaßnahme zu sichern. Der drohende Ausfall wäre also durch die übrigen Wohnungseigentümer wiederum im 
Verhältnis ihrer Miteigentumsanteile durch eine weitere Sonderumlage zu decken. Unter Berücksichtigung dieses Risikos erörtern wir auf 
der Versammlung, ob die Aufnahme eines Darlehens sinnvoll ist. Hier belehrt der Verwalter über das besondere Haftungsrisiko der 
Wohnungseigentümer für die eingegangene Darlehensverbindlichkeit der WEG gegenüber dem Kreditinstitut. Können einzelne 
Wohnungseigentümer in der Zukunft ihre Beiträge nicht ordnungsgemäß entrichten und kommt es dadurch zu einem Zahlungsverzug 
gegenüber dem Kreditinstitut, müssen die aus der Nichtzahlung resultierenden Fehlbeträge durch entsprechend höhere Beiträge der 
übrigen Eigentümer ausgeglichen werden. Hierzu trägt der Verwalter allerdings vor, dass die Eigentümergemeinschaft bei Zahlungsausfall 5% 
des Verkehrswertes vor jedem anderen Gläubiger, auch ohne einen eingetragenen Schuldtitel erhält. Die Eigentümer erörtern insoweit die 
Dringlichkeit der zu finanzierenden Maßnahme. Eine besondere Dringlichkeit wird hier anzunehmen sein. Das Darlehen wird über die
Aufnahme der Annuitäten in den Wirtschaftsplan und damit in die Beitragsvorschüsse der Wohnungseigentümer bedient. 

Dieser Text kommt bei uns sowohl in die Einladung wie auch in das Protokoll
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Wir (WEG Verwalter) können auch Großsanierungen

Beschlüsse zur Sanierung, Beispiele

I. Beauftragung Ingenieur 
Die Hausverwaltung wird beauftragt und bevollmächtigt, einen Ingenieurvertrag mit dem Ingenieurbüro XY zur 
Dachsanierung laut Angebot A 020/2024 und A021/2024 vom 08.02.2024 über die Leistungsphase 8 und 9, 
Honorarzone gemäß §35 HOAI: III, Mittelsatz bei anrechenbaren Kosten in Höhe von xy Euro mit Kosten in 
Gesamthöhe von 21.512  Euro brutto; Maximalbetrag 25.000 Euro brutto abzuschließen. 

II. Beauftragung Durchführung Arbeiten 
Die Hausverwaltung wird beauftragt und bevollmächtigt, einen Werkvertrag als Einheitspreisvertrag mit Fa. Xy, 
Musterstraße in Musterstadt zur Dachsanierung laut Angebot Nr. 2401003 vom 06.02.2024 vom __________ 
und Vergabeverhandlungen vom __________ über 330.162,80 Euro brutto, bis maximale Kosten in Höhe von 
360.000 Euro brutto abzuschließen und die Arbeiten zu beauftragen.

III. Bei- Mehrarbeiten 
Für erforderliche Bei- oder Mehrarbeiten welche im Zuge der o.g. Maßnahme notwendig sind, werden bis max. 
15.000 Euro nach Genehmigung durch die Ingenieure und die Projektsteuerung und bis 30.000 Euro mit einer 
zusätzlichen Genehmigung von mind. 2 Beiräten genehmigt. 

IV. Sicherheitskoordinator SIGKO
Die Hausverwaltung wird beauftragt und bevollmächtigt, den gesetzlich vorgeschriebene SIGEKO laut Angebot 
vom___mit Kosten in Höhe von __Euro brutto, Herrn xy, Römerstraße 18, 89522 Heidenheim zu beauftragen. 
-> falls weitere Sonderfachleute (Statik, Brandschutz, Elektro, Lüftung, Grundleitungssanierung) bekannt sind, 
sollten diese hier aufgeführt werden. Möglichst alle Angebote im Vorweg einholen
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Wir (WEG Verwalter) können auch Großsanierungen

Beschlüsse zur Sanierung, Beispiele
-> falls weitere Sonderfachleute (Statik, Brandschutz, Elektro, Lüftung, Grundleitungssanierung) bekannt sind, 

sollten diese hier aufgeführt werden. Möglichst alle Angebote im Vorweg einholen

V. Die Hausverwaltung wird beauftragt und bevollmächtigt einen Energieeffizienzberater mit der Beratung, 
Begleitung, Beantragung und Abnahme der möglichen Fördergelder zu beauftragen, die Gemeinschaft stellt 
hierfür maximal 5.000 Euro brutto zur Verfügung. (alternativ laut Angebot wenn vorhanden)

VI.   Umlaufbeschluss 
Notwendige Beschlüsse, welche für den Fortgang der Dachsanierung notwendig werden und über die III. 
gefassten Beträge hinausgehen, können im schriftlichen Umlaufverfahren nach §23 Abs. 3, Satz 2 WEG mit 
einer Ladungsfrist von mindestens 10 Tagen gefasst werden.

VII. Verwaltung
Die Verwaltung erhält die laut Verwaltervertrag §xy vereinbarte Gebühr in Höhe von Euro

VIII. Finanzierung der Maßnahme 
-> Tabelle mit Firma, welche Maßnahme und Kosten ltd. Angebot  /maximal einfügen
Die gesamte vorgenannte Maßnahme zu TOP xy – Dachsanierung soll aus der Instandhaltungsrückstellung 
finanziert werden. 

-> natürlich steht am Anfang der Tagesordnung und des Protokolls: Alle relevanten Dokumente, auf welche 
Bezug genommen wird stehen in unserem Kundenportal zum kostenfreien Download bereit, zu unseren 
Geschäftszeiten in unserem Büro zur Einsicht zur Verfügung, oder können auf Anforderung auch per Post 
übersendet werden.
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Text ETV zur Umsatzsteueroptierung
Durch das Jahressteuergesetz 2022 wurde §2 Abs. 1 USTG dahingehend neu gefasst, dass nunmehr auch 
Bruchteilsgemeinschaften die Unternehmereigenschaft erfüllen, wenn diese im Wirtschaftsverkehr nach außen hin als 
Unternehmer auftreten. Damit ist klargestellt, dass eine GdWE Unternehmer sein kann und auch zur Umsatzsteuer nach §§ 4 
Nr. 13, 9 Abs. 1 UStG optieren kann (siehe auch Abschnitt 2.1 Abs. 2 UStAE).
Im Zuge der jetzt beginnenden Sanierungsmaßnahmen soll den Eigentümern der gewerblich genutzten oder vermieteten 
Einheiten, soweit sie dabei Unternehmer im Sinne des UStG sind, die Möglichkeit eines Vorsteuerabzugs eröffnet werden. 
Hierzu ist es erforderlich, dass die WEG ihnen gegenüber auf die ansonsten bestehende Umsatzsteuerbefreiung für die von ihr 
den Wohnungs- und Teileigentümern gegenüber erbrachten Leistungen, namentlich die Erhaltung des gemeinschaftlichen 
Eigentums, verzichtet und insoweit zur Umsatzsteuer optiert. Die hierdurch der WEG zusätzlich entstehenden 
Verwaltungskosten, insbesondere für die Beauftragung eines Steuerberaters –der Verwalter darf keine steuerlichen 
Dienstleistungen erbringen-, sollen nur von den Eigentümern dieser Einheiten getragen werden. 
Das vorgeschlagene Steuerbüro ist auf Wohnungseigentümergemeinschaften spezialisiert. Die GdWE hat durch diese sinnvolle 
Maßnahme den Vorteil, dass die Rechnungen, bzw. die Abrechnung von einer neutralen Steuerkanzlei nochmals geprüft 
werden, ohne dass der GdWE hierfür Kosten entstehen. 

In der Versammlung soll daher über folgende Anträge beraten und beschlossen werden:
- Beschluss gemäß § 19 Abs. 1 WEG über die Option der WEG zur Umsatzsteuer gemäß § 9 UStG gegenüber den Eigentümern 

der gewerblichen Einheiten 
- Beschluss gemäß § 16 Abs. 2 Satz 2 WEG über die abweichende Verteilung der Kosten der WEG zur Erfüllung ihrer 

steuerrechtlichen Verpflichtungen (insbesondere Abgabe von Umsatzsteuererklärungen), die nur von den Eigentümern der 
gewerblichen Einheiten im Verhältnis der Nutzflächen ihrer Einheiten getragen werden sollen.

- Beschluss über die Beauftragung eines auf die steuerrechtlichen Fragen von Wohnungseigentümergemeinschaften 
spezialisierten Steuerberaters durch die WEG mit der Vorbereitung und Erfüllung ihrer steuerrechtlichen Verpflichtungen 
infolge der Option zur Umsatzsteuer



VIELEN DANK FÜR IHRE AUFMERKSAMKEIT

Südhausbau Verwaltung GmbH & Co.KG


