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Das grofie Finanzierungsproblem

Durch die Debatte zur Novelle des Ge-
baudeenergiegesetzes (GEG) ist der Fi-
nanzierungsbedarf zur energetischen
Sanierung von Wohngebduden in den
Fokus geraten. Viele Journalisten haben
sich mit der Frage beschéftigt, wie dies
zu finanzieren sein wird. Dabei bezieht
sich dieses Problem nicht nur auf MaR3-
nahmen zur Energiewende, sondern im
Kernbereich auf alle Bestandteile eines
Gebéaudes.

Der Uberwiegende Wohngebaudebestand
in Deutschland wurde zwischen 1960 und
1980 gebaut. Die Umsetzung von Gesetzen
zur Energiewende wird ein steiniger Weg
sein, weil viele Wohngebaude grundsétzlich
an massivem Sanierungsstau kranken. Oft
sind Schadstellen an tragenden Betonbau-
teilen zu erkennen, zum Beispiel an Balkon-
platten, AuBBentreppen oder in (Tief-)Gara-
gen. Entsprechend teure Betonsanierungen
sind dann unerlasslich. Viele der Bauten aus
den genannten Jahren sind auch mit Schad-
stoffen belastet, deren Beseitigung nach
Vorgaben der Gefahrenstoffverordnung zu-
satzlich kostenintensiv wirkt. Immer noch
sind viele Fassadenverkleidungen, Dachein-
deckungen, Dachtraufen und Gauben aus
Asbest-Faserzement.

| Eigentiimergemeinschaften
und Erhaltungsriicklagen

Mafgeblich mitbetroffen sind dabei Woh-
nungseigentumsanlagen. Obschon das
Wohnungseigentumsgesetz die Ansamm-
lung einer angemessenen Erhaltungsriick-
lage vorschreibt, sind die vorhandenen
Rlcklagen in den meisten Féllen nicht an-
nahernd hoch genug, um den tatsachlichen
Finanzierungsbedarf zu decken. Meist wird
dann einer Sonderumlage beschlossen, die
einzelne Mitglieder je nach Hohe und per-
sonlicher Situation schnell in finanzielle Note
bringen kann.

Gerade fur nicht mehr arbeitstatige Woh-
nungseigentlimer in hoherem Lebensalter
kann dies problematisch sein, wenn die fi-
nanziellen Ricklagen schmelzen, sowieso
nicht ausreichend vorhanden sind und die
Aufnahme eines Kredits nicht moglich ist.
Dann besteht fiir die Gemeinschaft die Ge-
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fahr von Zahlungsausfallen, die dazu flihren
konnen, dass eine vorgesehene, geplante
und dringend notwendige Sanierungsmal3-
nahme nicht durchgeflihrt werden kann.

| Erhaltungsplanung als Notwendigkeit

Das Hauptaugenmerk muss daher auf eine
angemessene Erhaltungsplanung gelegt
werden. Es ist dringend anzuraten, hierzu ein
Fachingenieurblro zu betrauen, das den Zu-
stand des gesamten Gebaudes bewertet
und die Prioritaten nebst den voraussichtli-
chen Kosten aufzeigt, die kurz- mittel- und
langfristig anfallen werden. Mit diesen Infor-

b;mmm_.u_x— o

mationen kann die Hohe der Erhaltungs-
ricklage angepasst werden. Auch andere
Maoglichkeiten der Finanzierung kénnen ge-
priift und vorbereitet werden.

| Kreditaufnahme
durch die Gemeinschaft

Die Moglichkeit, notwendige Erhaltungs-
oder ModernisierungsmalBnahmen durch
Aufnahme eines gemeinschaftlichen Darle-
hens zu finanzieren, steht den Eigentimer-
gemeinschaften bereits seit geraumer Zeit

miteinander.
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Der Autor

Nico Kiihner ist seit 15 Jahren in der Bankbranche tatig
und hat durch die Mitarbeit bei der Immobilienverwal-
tung Kihner Erfahrungen in der Wohnungswirtschaft. Als
Vorstand der wohnungswirtschaftlichen Spezialbank
TEN31 Bank AG verbindet er bis heute beide Branchen

offen. Von dieser Moglichkeit wird derzeit
noch relativ zurlickhaltend Gebrauch ge-
macht. Hierflr stehen mehrere spezialisierte
Bankinstitute am Markt zur Verflgung.

Dabei sind die Spezialbanken bemiiht, den
Verwaltungsaufwand fir die Kundschaft
maoglichst klein zu halten. Die Konditionen
sind je nach Darlehensbetrag unterschied-
lich und hangen auch von der Groe und
dem Bestand der Erhaltungsricklage der
konkreten Eigentimergemeinschaft ab. Si-
cherheiten wie die Bestellung einer Grund-
schuld werden nicht verlangt. Die einzelnen
Mitglieder einer Gemeinschaft der Woh-

nungseigentlimer werden auch keiner indi-
viduellen Schufa-Priifung unterzogen, sprich
die personlichen Lebenssituationen sind
hier normalerweise nicht maBgeblich, da
Kreditnehmer die rechtsfahige Gemein-
schaft der Wohnungseigentlimer ist.

In Anbetracht der immensen Mittel, die zur
Beseitigung des Sanierungsstaus und fir
energetischen Sanierungen kurz- bis mittel-
fristig erforderlich werden, wird diese Finan-
zierung zwangslaufig ein immer groBBeres
Gewicht bekommen. |



