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Wissenswertes fir Sie als Eigentimer und Beirat zur Verflgung gestellt von der Hausverwaltung ,,die
Insellotsen” auf Norderney

Ganz wichtig: Bildung von Ricklagen. Aber wie?

Das Wesen der Erhaltungsriicklage

Die Bildung einer Erhaltungsriicklage stellt nach § 19 Abs. 2 Nr. 4 WEG ein Regelbeispiel einer
Malnahme ordnungsgemaler Verwaltung dar. Ist demnach eine Erhaltungsriicklage noch nicht oder
nicht in ausreichender Hohe gebildet, hat jeder Wohnungseigentiimer nach §§ 19 Abs. 2 Nr. 1, 19 Abs.
2 Nr. 4 WEG Anspruch auf entsprechende Beschlussfassung. lhrem Wesen nach stellt die
Erhaltungsricklage ndmlich ein Ansparsondervermogen der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer
dar, um durch Abnutzung und Uberalterung erforderliche ErhaltungsmaRnahmen finanzieren zu
kénnen sowie auch die kurzfristige Finanzierung dringend erforderlicher ErhaltungsmaRnahmen
sicherzustellen. Durch die langfristige Ansparung eines zweckgebundenen Vermaogens wird
sichergestellt, dass kurzfristige Sonderumlagen nicht erforderlich werden.

Wichtig zu wissen: die Erhaltungsriicklage gehort zum Gemeinschaftsvermogen der Gemeinschaft der
Wohnungseigentimer. Im Fall eines Eigentumswechsels besteht deshalb kein Anspruch des
ausscheidenden Wohnungseigentiimers auf Auskehr ,seines Anteils”.

Angemessenheit der Ricklagenhdhe

Den Wohnungseigentiimern ist im Rahmen der Bemessung der Riicklagenhdhe ein weiter
Ermessensspielraum eingerdaumt, der nur bei erheblicher Unter- oder Uberschreitung
ordnungsgemaler Verwaltung widerspricht. Kriterien fir die Bemessung der Hohe der Ricklage sind:

- Alter

- Zustand

- Ausstattung

- Erhaltungsbedarf

- Hohe der bereits gebildeten Ricklagen.

Berechnungsmaoglichkeiten
Es gibt vier anerkannte Methoden, um die Hohe des Erhaltungsaufwandes zu ermitteln.

§ 28 Abs. 2 1I. BV
Die Verordnung der wohnungswirtschaftlichen Berechnung nach dem zweiten Wohnungsbaugesetz
dient der Wirtschaftlichkeitsberechnung von Wohnraum. In ihrer derzeitigen Fassung geht § 28 Abs. 2
Il. BV von Instandhaltungskosten pro Quadratflache Wohnraum im Jahr zurtckliegender
Bezugsfertigkeit

- Von weniger als 22 Jahren von hochstens 9,21 €

- Von mindestens 22 Jahren von hochstens 11,68 €

- Von mindestens 32 Jahren von hochstens 14,92 €
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Beispiel: ein 6-Familienhaus hat 300 gm Wohnflache und ist im Jahr 1960 gebaut worden. Es ist also
alter als 32 Jahre. Es ergibt sich somit eine jahrliche Ricklagenbildung von 14,92 € x 300 gm =
4.476,00 €. Ware ein Aufzug im Haus, kommen15,60 € hinzu.

Peter’sche Formel

Die Peter’sche Formel geht davon aus, dass im Laufe von geschatzten 80 Jahren Lebensdauer eines
Gebdaudes Instandhaltungskosten in Héhe des 1,5-fachen der Herstellungskosten anfallen, wobei
hiervon je nach Ausstattung 65 bis 70% das Gemeinschaftseigentum betreffen.

Beispiel: die Baukosten fir das oben genannte 6-Familienhaus belaufen sich auf 3.000,00 € pro
Quadratmeter. Es ergibt sich somit eine jahrlich Ricklagenbildung von 3.000,00 € x 1,5 : 80 Jahre
Lebensdauer x 0,7 x 300 gm = 11.812,50 €.

Hauff’sche Formel

Ausgehens vom aktuellen Marktpreis je Quadratmeter unterstellt Hauff, dass vom Kaufpreis einer
Eigentumswohnung lediglich 25% auf das Gemeinschaftseigentum entfallen und spatestes alle 50
Jahre instandhaltungsbeddrftig ist.

Beispiel: der Verkaufspreis des oben genannten 6-Familienhauses liegt bei 2,25 Mio €. Es ergibt sich
somit eine jahrliche Ricklagenbildung von 2,25 Mio € x 0,25 : 50 Jahre = 11.250,00 €

Ricklagenbemessung anhand eines konkreten Erhaltungsplans: 10 Jahres-Investitionsplan

Bei den Beispielen der drei anerkannten Varianten zur Ermittlung der jahrlichen Ricklagenbildung
wird deutlich, dass die Ergebnisse teilweise recht weit auseinander liegen. Ein wichtiger Kritikpunkt ist,
dass die konkreten Besonderheiten der Wohnanlage nicht bertcksichtigt werden und auch der
aktuelle Bestand auf dem Ricklagenkonto nicht berlcksichtigt wird. Aus diesem Grund besteht die
Moglichkeit, die Ricklagenbildung anhand eines konkreten Erhaltungsplan zu ermitteln. Hierzu kann z.
b. flr einen Zeitraum von 10 Jahren eine Aufstellung aller erforderlichen Erhaltungsmallinahmen mit
geschatzten Preisen erstellt werden.

Beispiel: nach einer Begehung des 6-Familienhauses wird deutlich, dass folgende
ErhaltungsmalRnahmen in den kommenden 10 Jahren anstehen kénnen: Dacherneuerung (35 T€),
Fassadenanstrich (25 T€), Treppenhausrenovierung (10 T€) , Austausch aller Fenster (25 T€), neue
Heizung (10 T€) und Erneuerung der Elektrohauptverteilung (10 T€). Ferner ist man sich einig, dass
eine Reserve von 20 T€ angespart werden soll. Die Gesamtkosten in 10 Jahren kénnen sich somit auf
135.000,00 € belaufen. Bei vorhandenen Riicklagen von z. B. 40 T€ reicht die jahrliche
Ricklagenbildung in Hohe von 9.500,00 €.

Begriffsklarung ,,ordnungsmaRige Verwaltung”

Der Begriff der "ordnungsmaligen Verwaltung" ist gesetzlich nicht bestimmt. Was hierunter zu
verstehen ist, kann dem WEG nur teilweise entnommen werden. OrdnungsmaRig ist nach§ 18 Abs. 2
WEG, was dem Interesse der Gesamtheit der Wohnungseigentlimer nach billigem Ermessen
entspricht. Ferner kdnnen die Wohnungseigentliimer eine der Beschaffenheit des gemeinschaftlichen
Eigentums entsprechende ordnungsmaRige Verwaltung durch Stimmenmehrheit beschliefen (§ 19
Abs. 1 WEG). Allgemein fallen unter die ordnungsmaRige Verwaltung MaBnahmen, die im Interesse
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aller Wohnungseigentimer auf die Erhaltung, Verbesserung und normale Nutzung des
Wohnungseigentums gerichtet sind.

Fazit

Wie bereits oben dargelegt gehort die Bildung von Riickstellungen in ausreichender Héhe ausdriicklich
zur ordnungsmafigen Verwaltung. Das bedeutet, jeder Wohnungseigentiimer hat das Recht auf
entsprechende Beschlussfassung und kann diese auf gerichtlich erfolgreich einfordern.

Weitere Hinweise

Ricklagen mussen auf einem separaten Konto, welches auf den Namen der WEG lautet,
angespart werden.

Die Darstellung des Stands der Erhaltungsriicklage muss zwingend im Vermdgensbericht
angegeben werden.

Flr eine Entnahme aus den Ricklagen ist zwingend ein entsprechender Beschluss notwendig.
Der Verwalter hat ohne diesen Beschluss keinen Zugriff auf das Ricklagenkonto.
Grundsatzlich sind die Gelder der Erhaltungsriicklage zweckgebunden und stehen allein zur
Finanzierung von MaRnahmen der Erhaltung, also der Instandhaltung und Instandsetzung des
Gemeinschaftseigentums zur Verfligung.

In der Praxis wird die Erhaltungsriicklage haufig bei Liquiditatsengpassen in Anspruch
genommen. Das widerspricht allerdings ordnungsgemaRer Verwalter und kann erfolgreich
angefochten werden.

Hat die Erhaltungsriicklage einen Bestand erreicht, der das angemessene Malf deutlich
Uberschritten hat, kdnnen die Wohnungseigentliimer ber eine Teilauflosung beschlielRen.

Bei weiteren Fragen nehmen Sie bitte Kontakt mit uns auf:
die Insellotsen GmbH

Jann-Berghaus-Stralle 66

26548 Norderney

www.dieinsellotsen.de
hausverwaltung@dieinsellotsen.de

04932 991676-0


http://www.dieinsellotsen.de/
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