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EDITORIAL

Neues zur Eigentumerversammlung, Hilfe bei
Beschlussfassungen und wegweisende Ausblicke

im ersten Quartal beginnt tradi-
tionell die Saison der Eigentii-
merversammlungen. \Wobei die
Tradition im vergangenen Jahr
kleine Risse bekam, als corona-
bedingt viele dieser Zusammen-

treffen in die zweite Jahreshalfte
verschoben wurden und so man-
che Versammlung ganzlich aus-
gefallen ist - rasch verabschiedete Sonderregelungen hielten
Verwaltungen und Eigentlimergemeinschaften trotzdem
handlungsfahig. Auch 2021 erwartet uns kein normales
Versammlungsfriihjahr. Denn die Pandemie schrankt das
offentliche Leben weiterhin ein, an Eigentliimerversammlun-
gen, wie wir sie kennen, ist derzeit noch nicht zu denken.

Fur zusatzliche Herausforderungen sorgt auch das vor gut
drei Monaten in Kraft getretene reformierte Wohnungs-
eigentumsgesetz. Im Titelthema dieser Ausgabe beleuch-
ten wir die wichtigsten Aspekte: von den Verdnderungen
bei Beschlussquoren und Umlaufbeschliissen bis zu den
weitreichenden Neuerungen bei Verwalterbefugnissen und
Versammlungsdurchfiihrung. Auch Prof. Dr. Arnold Leh-
mann-Richter und Dr. Felix Wobst widmen sich im zwei-
ten Teil unserer Informationsreihe zur WEG-Reform,
zu deren Start wir viele positive Riickmeldungen erhalten
haben, der neu geschaffenen Moglichkeit der Online-Teil-
nahme an Eigentlimerversammlungen.

Da die Gesetzesnovelle auch etliche Anderungen der Grund-
lagen zur Beschlussfassung mit sich bringt, hat der VDIV
Deutschland eine Sammlung an Vorlagen fiir zahlreiche
praxisrelevante Beschliisse veroffentlicht. Das Spektrum
der Muster reicht von Wirtschaftsplan, Jahresabrechnung
und Vermdgensbericht (iber bauliche Veranderungen und
Kostentragung bis hin zur Online-Teilnahme an Eigentii-
merversammlungen, Fragen der Digitalisierung sowie zur
Verwalterbestellung und zum Verwaltervertrag. Erarbeitet
wurden die Beschlussvorlagen in einer Arbeitsgruppe unter
fachlicher Leitung von Prof. Dr. Florian Jacoby, Universitat
Bielefeld. So wollen wir Immobilienverwaltungen bundes-
weit dabei unterstiitzen, die gesetzlichen Neuerungen in die
Praxis zu tibertragen, damit Sie ebenso wie Eigentiimer von
der Reform profitieren und weitgehend rechtssicher agieren.

Sehr geehrte Damen und Herren,
liebe Leserinnen und Leser,

Mitglieder der VDIV-Landesverbande konnen die Hand-
lungsempfehlung ,,Neue Beschliisse nach der WEG-
Reform 2020” kostenfrei im Intranet des VDIV Deutschland
herunterladen. Sie enthdlt neben den Beschlussvorlagen
umfassende Kommentierungen zu ausgewahlten The-
mengebieten und wird in regelmaBigen Abstanden aktu-
alisiert und erweitert. Alle weiteren Interessenten kdnnen
die Publikation im Shop des VDIV Deutschland erwerben.
Dort finden Sie auch den aktuellen Mustervertrag fiir die
Wohnungseigentumsverwaltung, den der VDIV Deutsch-
land jiingst gemeinsam mit Haus @ Grund herausgebracht
hat.

Wegweisende Antworten fiir die unternehmerischen
Herausforderungen der Verwaltertdtigkeit erhalten Sie
mit der Neuauflage des VDIV-Branchenbarometers.
Noch bis zum 31. Marz lduft die gréBte und wichtigste
Branchenumfrage fiir das Standardwerk zur wirtschaftlichen
Entwicklung von Immobilienverwaltungen. Nehmen Sie
teil, und nutzen Sie die Ergebnisse fiir einen betriebswirt-
schaftlichen Abgleich branchenspezifischer Kennziffern. Das
Beantworten der Fragen lohnt sich fiir Sie gleich doppelt:
Wie in den Vorjahren wird die Auswertung ausschlieRlich
den Teilnehmern der Umfrage kostenfrei zur Verfligung
gestellt — und mit etwas Gliick gewinnen Sie eines von drei
Kompakttickets fir den 29. Deutschen Verwaltertag am 23.
und 24. September 2021. Den Online-Fragebogen finden
Sie unter www.vdiv.de/branchenbarometer.

Beruflich und im privaten Umfeld ist die Zeit fiir viele von
uns nicht einfach. Es fehlen der Austausch, das vertraute
Wort, die Geselligkeit. Es reift die Sehnsucht nach dem
salten Leben” oder zumindest nach dem Ende der
Tristesse. Getreu unserem Motto des Jahres 2021 ,Denk
positiv. — bleib negativl” hoffen wir daher auf die
Durchflihrung unseres Forum Zukunft am 1. und 2. Juni
2021 in Weimar.

Herzlichst Ihr

LoP

Wolfgang D. Heckeler
Prasident
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je]¥e]PH Moglichkeiten und Grenzen der

Neuregelung zur Online-Teilnahme an

Eigentlimerversammlungen

Von Prof. Dr. Arnold Lehmann-Richter, Hochschule
fiir Wirtschaft und Recht, Berlin, und
Dr. Felix Wobst, Notar, Gerolzhofen

undchst ist es wichtig, zwischen
der Online-Teilnahme an einer Versamm-
lung und der reinen Online-Versammlung zu
unterscheiden. Denn der neue § 23 Abs. 1
S. 2 Wohnungseigentumsgesetz (WEG)
erlaubt nur die Einfiihrung der Online-Teil-
nahme, nicht aber die Umstellung auf eine
Online-Versammlung.

Online-Teilnahme vs.
Online-Versammlung

Mit Online-Teilnahme ist die Teilnahme an
einer Prdsenz-Versammlung durch Fernkom-
munikationsmittel gemeint. Das bedeutet,
dass es weiterhin eine physische Versamm-
lung gibt, aber einzelne (oder auch alle, siehe
Praxishinweis) Wohnungseigentiimer nicht
vor Ort erscheinen, sondern aus der Ferne
mithilfe technischer Mittel teilnehmen.

Eine reine Online-Versammlung (auch ,virtu-
elle Versammlung” genannt) ist dagegen eine
Versammlung, bei der es gar keinen physischen
Versammlungsort mehr gibt und die Kommu-
nikation ausschlieBlich auf elektronischem
Wege méglich ist. Das ging dem Gesetzgeber
zu Recht zu weit: Konnte eine solche reine
Online-Versammlung durch Beschluss ein-
gefiihrt werden, kénnte die Mehrheit der
Minderheit die Verwendung elektronischer

Kommunikationsmittel aufzwingen; das Recht

auf physische Teilnahme stiinde zur Disposi-
tion der Mehrheit. Das ware unangemessen.
Eine reine Online-Versammlung kann deshalb
nur durch Vereinbarung aller Wohnungseigen-
tlimer eingefiihrt werden.

Praxishinweis:

Der Unterschied zwischen der
Online-Teilnahme und einer rei-

nen Online-Versammlung ist freilich
kaum merklich, wenn alle Woh-
nungseigentiimer von dem Recht
auf Online-Teilnahme Gebrauch
machen. Er liegt lediglich darin, dass
rechtlich weiterhin ein physischer
Versammlungsort existiert, an dem
sich die Wohnungseigentiimer ein-
finden konnten, auch wenn sie von
diesem Recht keinen Gebrauch
machen. Wo dieser Ort ist, spielt
grundsatzlich keine Rolle. Wenn klar
ist, dass die allermeisten Wohnungs-

eigentlimer online teilnehmen

mochten und deshalb keine Kapa-
zitdtsprobleme entstehen, genligt
dafiir etwa das Biiro des Verwalters.

Gesetzliche Offnungsklausel
Das Wohnungseigentumsmodernisierungs-
gesetz (WEMoG) macht die Online-Teil-

nahme nicht automatisch zuldssig. § 23
Abs. 1 S. 2 WEG enthlt lediglich eine
Beschlusskompetenz, Versammlungen
fir eine Online-Teilnahme zu 6ffnen. Die
Vorschrift begriindet deshalb auch keinen
Anspruch des einzelnen Wohnungseigentu-
mers auf eine Online-Teilnahme. Vielmehr
muss in der Versammlung entschieden wer-
den, ob kiinftig von der Online-Teilnahme
Gebrauch gemacht werden soll. Bei der
Abstimmung kénnen die Wohnungseigen-
tlmer frei entscheiden: Der MaRstab ord-
nungsmaRiger Verwaltung wird in aller Regel
weder die Offnung noch die Nicht-Offnung
fur die Online-Teilnahme erfordern.

Praxistipp:

In einer ersten Versammlung nach
Inkrafttreten des WEMoG sollte
diskutiert und die Wohnungseigen-
tlmer sollten tber die Vor- und
Nachteile informiert werden. Neben
dem technischen Aufwand sollte
auch beachtet werden, dass mit der
Online-Teilnahme typischerweise
Belastungen fiir die Versammlung
einhergehen, weil eine technisch

vermittelte Diskussion in der Regel

anders zu fithren ist als eine Diskus-
sion, bei der alle Teilnehmer phy-
sisch anwesend sind.
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Der Offnungsbeschluss

EntschlieBen sich die Wohnungseigentii-
mer daflr, ihre Versammlungen fiir die
Online-Teilnahme zu 6ffnen, sind fir den
nach § 23 Abs. 1 S. 2 WEG zu fassenden
Beschluss einige Aspekte zu beachten: Das
WEG macht aufgrund des steten techni-
schen Wandels zu Recht keine technischen
Vorgaben flir die elektronische Kommuni-
kation. Insoweit besteht ein weites Gestal-
tungsermessen der Wohnungseigentiimer.
Es erstreckt sich sowohl auf die Festlegung
der Ubermittlungsart als auch auf die dabei
zu beachtenden technischen Standards.
Zwar dirfte die Bild-Ton-Ubertragung per
Internet (,Videokonferenz") der praktisch
haufigste Fall sein, in Betracht kommt aber
auch eine telefonische Zuschaltung oder die
Eroffnung eines Chat-Kanals zum schriftli-
chen Austausch ohne Bild und Ton. Hinsicht-
lich der technischen Standards kann etwa
auch die Verwendung bestimmter Software
vorgeschrieben werden, die eine sichere
Identifikation und Ubermittlung erméglicht.

Daneben ist zu beachten, dass § 23 Abs. 1
S. 2 WEG es erlaubt, dass ,samtliche oder
einzelne [...] Rechte ganz oder teilweise”
im Wege elektronischer Kommunikation
geltend gemacht werden kénnen. Es muss

ZUM NACHLESEN
Prof. Dr. Arnold Lehmann-
Richter und Dr. Felix Wobst
sind Autoren des Werks
JWEG-Reform 2020 — Das
Wohnungseigentumsrecht
nach dem WEMoG”, das
fiir 49,80 Euro erhaltlich

ist. Es enthalt ausfthrliche
Erlauterungen nebst Formu-

lierungsvor-

schlagen
zum neuen
Recht.

Otto Schmidt
Verlag 2020,
Broschur,

572 Seiten,
ISBN 978-
3504450496
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Weites Gestaltungsermessen der Eigen-

tiimer bei elektronischer Kommunikation.

also nicht zwingend beschlossen werden,
dass die Wohnungseigentiimer alle ihre Ver-
sammlungsrechte im Wege elektronischer
Kommunikation geltend machen kénnen.
Diese Moglichkeit kann etwa auch auf das
Stimmrecht beschrankt werden und das
Rederecht ausnehmen, um die besonderen
Schwierigkeiten einer kombiniert analog-
digitalen Diskussion zu vermeiden. Auch
die Gestattung der bloBen Teilnahme, also
letztlich die Ubertragung der Versammlung
ohne die Méglichkeit der Abstimmung,
ist zuldssig. Welche Variante fiir welche
Gemeinschaft sinnvoll ist, hangt von vie-
lerlei Faktoren ab und kann nicht abstrakt
beantwortet werden.

Durchfiihrung einer Versammlung
mit Online-Teilnahme

Wurde ein Beschluss nach § 23 Abs. 1
S. 2 WEG gefasst, hat jeder Wohnungs-
eigentlimer einen Anspruch, an den Ver-
sammlungen entsprechend dem Inhalt des
Beschlusses teilzunehmen. Es bedarf dazu
keiner individuellen Zulassung. Vielmehr
obliegt es dem Verwalter, im Rahmen der
Versammlungsvorbereitung und -durch-
flihrung die notwendigen Voraussetzungen
zu schaffen, sobald ein Offnungsbeschluss
gefasst wurde.

Die Ladung

In der Einberufung zu einer Eigentiimerver-
sammlung ist darliber zu informieren, wie
von der Moglichkeit der Online-Teilnahme
Gebrauch gemacht werden kann (z. B. durch
Ubersendung der Einwahldaten fiir die ver-
wendete Videokonferenz-Software oder
zumindest die Information, wann und wo
diese zu finden sind). Funktional treten diese
Informationen an die Stelle der Angabe des
Versammlungsorts.

Technische Probleme

Kommt es wahrend der Versammlung zu
technischen Problemen, stellt sich fiir den
Versammlungsleiter die Frage, ob die Ver-
sammlung fortgesetzt werden darf. Zum
Abbruch ist er gezwungen, wenn die tech-
nischen Probleme zu einer Beschneidung
der Mitwirkungsrechte der Wohnungsei-
gentiimer fiihren. Aufgeworfen ist damit
die Frage, wer das Ubertragungsrisiko
im Fall der Online-Teilnahme tragt. Nach
allgemeinen Grundsatzen gilt: Der Ver-
sammlungsleiter muss sicherstellen, dass
der Versammlungsort technisch so aus-
gestattet ist, dass eine Teilnahme mittels
elektronischer Kommunikation wahrend
der gesamten Versammlung grundsétzlich
moglich ist. Er muss also gewahrleisten,

Foto: © Roman Babakin / Shutterstock.com



dass keine Storungsquelle in der Sphare
der Gemeinschaft besteht. Insbesondere
muss die Technik im Versammlungsraum
(z. B. dortige Internetverbindung, Kamera,
Mikrofon, Leinwand, Lautsprecher) sowie
die verwendete Software stérungsfrei funk-
tionieren. Das Risiko anderer Stérungen
tragt dagegen der einzelne Wohnungseigen-
tlimer. Das gilt nicht nur flr die von ihm ver-
wendete Technik, sondern etwa auch fiir das
Risiko eines allgemeinen Internetausfalls im
Bereich auRerhalb der Versammlungsraume.
Insoweit besteht kein Unterschied zu einem
Verkehrsstau, der den Wohnungseigentii-
mer vom Besuch der Versammlung abhalt
und ebenso in seinen Risikobereich fallt.

Praxistipp:

Trotz dieser theoretisch klaren
Abgrenzung wird sich praktisch
haufig die Frage stellen, wo genau
das technische Problem liegt, wenn
eine Verbindung nicht hergestellt
werden kann. Lasst sich das Pro-
blem nicht lokalisieren, wird man
mithilfe eines Anscheinsbeweises
entscheiden miissen: Nur wenn

zu keinem Wohnungseigentu-

mer eine Verbindung aufgebaut
werden kann, wird das mit hoher
Wahrscheinlichkeit an der Tech-
nik im Versammlungsraum liegen.
Eine Fortsetzung der Versammlung
ist in diesem Fall unzuldssig; den-
noch gefasste Beschliisse wdren
anfechtbar. Ist dagegen lediglich
die Verbindung einzelner Woh-
nungseigentiimer gestort, wird der
Fehler mit hoher Wahrscheinlich-
keit an der Technik der betroffe-
nen Wohnungseigentiimer oder im

allgemeinen Ubertragungsbereich

liegen; die Versammlung darf fort-
gesetzt werden.

Die Kosten

Fiir die Kosten einer Online-Teilnahme sieht
das WEG keine besondere Regelung vor.
Es gelten deshalb die allgemeinen Grund-
satze: Die Gemeinschaft der Wohnungs-
eigentiimer hat die allgemeinen Kosten
der Versammlung zu tragen. Dazu gehdren
neben der Raummiete auch die Kosten, die
erforderlich sind, um die Online-Teilnahme
vonseiten der Gemeinschaft der Wohnungs-
eigentiimer zu erméglichen (z. B. Miete fiir
Computer und Beamer im Versammlungs-
raum). Der einzelne Wohnungseigentiimer
hat die Kosten seiner Teilnahme zu tragen.
Bei einer Online-Teilnahme sind das insbe-
sondere die Kosten flr die Technik, die er
bendtigt, um eine Verbindung zum Ver-
sammlungsraum herzustellen.

Praxistipp:

Weil die Online-Teilnahme mit
erhéhtem Aufwand fiir den Verwal-
ter bei der Versammlungsvorberei-
tung und -durchfiihrung einhergeht,
sollte eine entsprechende Zusatzver-

giitung beschlossen und in den Ver-
waltervertrag aufgenommen werden.

Technische Probleme konnen die Mitwir-

kungsrechte der Eigentlimer beschneiden.

dverbesserer

DKB-Experten im Verwaltergeschaft:
Yvonne Hube und Andre Eckardt

# geldverbess=—
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den Baustein zum Erfolg.

DKB

Das kann Bank

Die DKB-Branchenexperten helfen Ihnen, Wohnraum in Deutschland zu verwalten und zu erneuern.
Mehr Infos unter: dkb.de/weg-finanzierung




as am 1. Dezember 2020 in Kraft
getretene novellierte Wohnungseigen-
tumsgesetz (WEG) regelt die Rechte und
Pflichten der Eigentiimer untereinander, der
Wohnungseigentlimergemeinschaft sowie
die Stellung des Verwalters als ihr Vertre-
tungsorgan grundlegend neu. Der VDIV
Deutschland hat die Reform (iber viele Jahre
begleitet und am Gesetzgebungsprozess in
samtlichen Stadien aktiv mitgewirkt.

Die neuen Regelungen bringen nun auch
eine Vielzahl an Anderungen der gesetzli-
chen Grundlagen zur Beschlussfassung mit
sich. Dies hat der VDIV Deutschland zum
Anlass genommen, nach dem neuen WEG
relevante Beschlussvorlagen im Rahmen
einer Arbeitsgruppe unter fachlicher Leitung
von Prof. Dr. Florian Jacoby, Universitat Bie-
lefeld, zu erarbeiten. Die Sammlung ,Neue
Beschlisse nach der WEG-Reform 2020”
umfasst Vorlagen zu vielen in der WEG-Ver-
waltung entscheidenden Bereichen, auf die
sich die Novellierung auswirkt. Dabei kon-
zentriert sich die Publikation auf Beschliisse,
die aufgrund gesetzlicher Beschlusskom-
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Von Martin KaRler, Geschaftsfiihrer des VDIV Deutschland

petenz ergehen. Sie werden wie bisher mit

Verkiindung wirksam und sind weiterhin
zur Sicherstellung der Transparenz in die
Beschlusssammlung nach MaBgabe von § 24
Abs. 7 und 8 WEG aufzunehmen.

Wichtige neue Beschlussmuster zu
Jahresabrechnung, Wirtschaftsplan
und Vermogensbericht

Die Sammlung beinhaltet unter anderem
Beschlussvorschldage zu Jahresabrechnung,
Wirtschaftsplan und Vermdgensbericht nach
§ 28 WEG. Der Musterbeschluss zur Jah-
resabrechnung samt Falligstellung bertick-
sichtigt zum einen, dass nach § 28 Abs. 2
WEG allein die ,Abrechnungsspitze” zum
Beschlussgegenstand der Jahresabrech-
nung gemacht wird, die im Wege einer Soll-
Abrechnung ermittelt wird. Zum anderen
raumt § 28 Abs. 3 WEG Eigentlimern die
Kompetenz ein, die Falligkeit von Forde-
rungen zu bestimmen. Im vorgeschlage-
nen Beschlussmuster werden Forderungen

Beschliisse nach
der WEG-Reform 2020

VDIV Deutschland vercffentlicht Beschlussvorlagensammlung

sofort fallig gestellt, damit etwaige Eigentii-
merwechsel nach der Versammlung unbe-
achtlich sind.

Zudem trdgt der Beschlussvorschlag zum
Wirtschaftsplan § 28 Abs. 1 WEG Rech-
nung, wonach der Beschlussgegenstand
auf den Zahlbetrag beschrankt wird, den
Eigentiimer einzelner Einheiten aus dem
Wirtschaftsplan schulden.

§ 28 Abs. 4 WEG sieht dariiber hinaus die
Verpflichtung des Verwalters vor, einen Ver-
mogensbericht zu erstellen, der allen Eigen-
tiimern zur Verfiigung zu stellen ist. Da das
Gesetz iiber die Form der Zurverfligung-
stellung keine Vorgaben macht, sollte hie-
riiber auch ein entsprechender Beschluss
gefasst werden.

Nutzungen und Kosten
Hinsichtlich des neu gestalteten § 16 WEG
zu Nutzungen und Kosten ist zu bertick-

Mit der WEG-Novelle andern sich

gesetzliche Grundlagen zur Beschlussfassung.
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Immobilienverwaltungen und Eigentlimerge-

meinschaften die Willensbildung erleichtern.

sichtigen, dass Eigentiimern die Beschluss-
kompetenz eingerdumt wird, sowohl
einen Kostenverteilungsschliissel fir eine
bestimmte Kostenart zu dndern, als auch
bestimmte konkrete Kosten zu verteilen.
Die dazu in der Sammlung enthaltenen
Beschlussvorschldge beziehen sich auf die
Anderung der Kostenverteilung fiir Erhal-
tungsmaknahmen und der damit verbunde-
nen Auswirkung auf die Erhaltungsriicklage
sowie auf die besondere Kostenverteilung
bei Mehrhausanlagen und bei Instandhal-
tungsmaBnahmen unterschiedlicher Art.

Online-Teilnahme an der
Eigentiimerversammlung

und Umlaufbeschluss

Nach dem neuen § 23 Abs. 1 S. 2 WEG
wird eine Beschlusskompetenz zur Ein-
fiihrung der Online-Teilnahme an einer
Prasenz-Eigentiimerversammlung begriin-
det. Eine darauf gerichtete Beschlussfassung
muss beriicksichtigen, dass kein Eigentlimer
auf Grundlage eines solchen Beschlusses
gegen seinen Willen auf die Online-Teil-
nahme beschrankt werden darf. Verwalter
sollten sich zudem vor der Beschlussfas-
sung dariiber im Klaren sein, mit welchen
Mitteln sie die Online-Teilnahme in wel-
chem Umfang sicherstellen kénnen. Das
Gesetz erlaubt es Eigentlimern insoweit, zu
bestimmen, welche Rechte online ausge-
bt werden konnen. Das Beschlussmuster
enthalt hierzu verschiedene Alternativen
und beriicksichtigt auch, wie mit Ubertra-
gungsfehlern umzugehen ist, damit eine
Versammlung dennoch durch- bzw. fort-
geflihrt werden kann.

Der neue § 23 Abs. 3 S. 2 WEG ermoglicht
es Eigentiimern ferner, wahrend einer Ver-
sammlung die Entscheidung hinsichtlich
eines einzelnen konkreten Beschlussge-
genstandes durch Mehrheitsbeschluss auf
einen mit einfacher Mehrheit zu fassenden
Umlaufbeschluss zu verschieben. Diese neue
Moglichkeit greift der Beschlussvorschlag in
der Sammlung auf.

Entscheidungsmacht des Verwalters
Uberdies werden in der vorliegenden
Sammlung verschiedene Vorschldge zu ein-
zelnen Beschlussgegenstanden unterbrei-
tet, die der flr den Verwalter neu gefasste
§ 27 WEG hinsichtlich seiner Kompetenzen
und Aufgaben im Innenverhdltnis mit sich
bringt. § 27 Abs. 2 WEG rdumt demnach
Eigentlimern die umfassende Beschluss-
kompetenz ein, die Rechte und Pflichten
ihres Verwalters festzulegen. Der in der
Sammlung aufgefiihrte Beschlusskatalog
nennt Beispiele, in welchen Fallen Eigen-
tlmer nach § 27 Abs. 2 WEG bestimmen
konnen, welche MaRnahmen Verwalter in
welchem Umfang ergreifen diirfen, ohne
zuvor einen Beschluss der Eigentiimerge-
meinschaft herbeigefiihrt zu haben. Die
aufgezidhlten Vorschldge sind dabei keines-
wegs abschlieend.

Wichtig kénnte kiinftig auch ein Beschluss
werden, der bei bestimmten (Erhaltungs-)
MaRnahmen die Mdglichkeit vorsieht, den
Beirat einzubeziehen. Die hierflir vorgese-
hene Beschlussvorlage kann sich als sehr
hilfreich flr die Zusammenarbeit von Verwal-
tung und Eigentlimergemeinschaft erweisen.

Bauliche Verinderungen

und deren Kosten

Neben weiteren Themen sind schlieRlich
verschiedene Beschlussvorschldge, die sich
auf gesetzliche Neuregelungen zu bauli-
chen Verdnderungen beziehen, ein wichti-
ger Bestandteil der Sammlung. Insbesondere
um energetische Sanierungen in Eigentii-
mergemeinschaften mit rechtssicheren
Beschlussfassungen voranbringen zu kon-
nen, ist es flr Verwalter und Eigentiimer-
gemeinschaften von enormer Bedeutung,
mit den in der Sammlung enthaltenen For-
mulierungsvorschldgen eine Orientierungs-
hilfe zu den unterschiedlichen Varianten
der baulichen MaRnahmen und deren Kos-
tenfolgen zu bekommen. Denn es kdnnen
nunmehr samtliche baulichen Maknahmen
mit einfacher Mehrheit nach § 20 WEG

beschlossen werden. Bei den ebenfalls zu
treffenden Kostenbeschliissen sind jedoch
die unterschiedlichen Alternativen des § 21
WEG zu berlcksichtigen.

Erleichterung der Willensbildung
Mit der Beschlussvorlagensammlung soll
Immobilienverwaltungen und Wohnungs-
eigentiimergemeinschaften die Willensbil-
dung im Rahmen der neuen gesetzlichen
Regelungen erleichtert werden. Das Skript
mit seinen umfassenden Kommentierungen
wird in regelmaRigen Abstanden aktualisiert
und erweitert. Ziel der Veréffentlichung ist
es, dass die erarbeiteten Beschlussvorlagen
vielfach zur Anwendung kommen und in
weiten Kreisen der Verwaltungsunterneh-
men genutzt werden.

BEZUGSQUELLE
Die VDIV-Beschlussvor-
lagensammlung ,Neue
Beschliisse nach der WEG-
Reform 2020” ist als Down-
load zum Preis von 79 Euro
zzgl. ges. USt. erhaltlich:
www.vdiv-

beschlussvorlagen.de

Auch den aktualisierten und
Uberarbeiteten Musterver-
trag liber die Verwaltung
von Wohnungseigentums-
anlagen gibt es zum Down-
load, als Paket inklusive der
dazugehdrigen Erlduterun-

gen bzw. Ausfiillhinweise
des VDIV Deutschland und
mit einer Muster-Verwalter-

vollmacht sowie zusatzlicher
Muster-Vereinbarung zum
Datenschutz zum Gesamt-
preis von 99 Euro zzgl. ges.
USt.: www.vdiv.de

Kostenfrei fiir Mitglieder
Mitgliedern der VDIV-Lan-
desverbande stehen beide
Publikationen im geschiitz-
ten Bereich kostenfrei zur
Verfligung: www.vdiv.de

02121 vdivorwer 7
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Geplante Novelle der
Mess- und Eichverordnung

VDIV Deutschland fordert deutlich langere Eichfristen.

Von Martin KaRler, Geschaftsfiihrer des VDIV Deutschland

it einem kirzlich vom Bun-
deswirtschaftsministerium vorgelegten Ent-
wurf zur Dritten Verordnung zur Anderung
der Mess- und Eichverordnung (3. AndVO-
MessEV) sollen unter anderem die Fristen
fir den Austausch der Kalt- und Warm-
wasserzahler auf sechs Jahre vereinheit-
licht werden.

Das deutsche Mess- und Eichgesetz schreibt
derzeit noch vor, dass Kaltwasserzahler
nach sechs Jahren und Warmwasserzah-
ler nach flinf Jahren ausgetauscht werden
miissen. Ziel des Gesetzgebers ist es nun,
Entlastungen fiir Wirtschaft und Verbrau-
cher herbeizufiihren. Sicherlich werden
aufeinander abgestimmte Zyklen die Kon-
trolle der Einhaltung der Fristen sowie die
Durchfiihrung des Austausches erleich-
tern. Doch eine einheitliche Eichfrist von
dann sechs Jahren greift viel zu kurz und
lasst den praktischen Kenntnisstand auBer
Acht. Um tatsdchlich merkliche finanzielle
Entlastungen flir den Verbraucher zu erzie-

len, sollte die Eichfrist auf mindestens zehn
Jahre verldngert werden.

Zu kurze Abstédnde fiir Austausch
der Wohnungswasserzahler

Bereits die im Jahr 2017 verdffentlichte und
breit angelegte Studie des Hamburg Instituts,
zu deren Auftraggebern neben gdw, BFW,
Haus €7 Grund und Mieterbund auch der
VDIV Deutschland zihlte, hat klar gezeigt,
dass die gdngigen Wasserzahler in Stichpro-
ben auch nach zwanzig Jahren Betrieb zu rund
95 Prozent noch sehr genaue Messergeb-
nisse innerhalb der eichrechtlich zuldssigen
Fehlergrenzen erzielen. Die Kosten fiir den
Zahlerwechsel stehen damit in keinem Ver-
haltnis zu denen flir etwaige minimale Fehl-
messungen. In einigen europdischen Landern
gibt es keine Eichfristen fiir Wasserzahler, in
anderen betrdgt ihre Dauer Uber 15 Jahre.
Entsprechend hoher ist die Nutzungsdauer:
In Nordamerika werden Wasserzahler nach
17 Jahren ausgetauscht, in Frankreich nach 18
und in Spanien und Portugal erst nach 23 Jah-
ren, um nur einige Beispiele zu nennen. Bei
einer Verlangerung der Nutzungsdauer von
Wasserzahlern auf ein Niveau wie in Frank-

reich oder Nordamerika kénnten hierzulande
jedes Jahr Kosten in Hohe von deutlich Gber
500 Millionen Euro eingespart werden.

Unterscheidung der Wasserzihler
im Rahmen des Submeterings

Ferner wird bisher nicht zwischen Hauswas-
ser- und Wohnungswasserzahlern differen-
ziert. Die Wohnungswasserzahler dienen
im Rahmen des Submeterings der Auftei-
lung der Kosten flir die Lieferung von nicht
erwdrmtem Wasser sowie der Erfassung des
anteiligen Warmwasserverbrauchs gemat
Heizkostenverordnung zwischen den Woh-
nungen. Der zentrale Hauswasserzahler ist
der Abrechnungszahler gegeniiber dem Was-
serversorger. Im Submetering betragen die
Vertragslaufzeiten fiir Heizkostenverteiler ca.
zehn Jahre. Eine Vereinheitlichung der Eich-
frist der Wasserzahler mit den Vertragslauf-
zeiten flr Heizkostenverteiler auf mindestens
zehn Jahre stellt aus wohnungswirtschaftli-
cher Sicht die einzige sinnvolle Moglichkeit
dar, um eine prozessuale Vereinfachung zu
erreichen. Zudem stellt sich die Frage, warum
Zahler, die nicht der Rechnungsstellung die-
nen, sondern innerhalb des sogenannten
Submeterings nur der Verteilung von Was-
serkosten, tiberhaupt eichpflichtig sein miis-
sen. Hier ware alternativ eine vollstandige
Entbindung von der Eichfrist denkbar.

Im Rahmen der Verbandeanhdrung zur
geplanten Gesetzesanderung hat der VDIV
Deutschland die hier dargestellten Anre-
gungen und Forderungen neben weiteren
Kritikpunkten gegeniiber dem zustandi-
gen Bundeswirtschaftsministerium deut-
lich gemacht und sich nachdriicklich fiir
eine zielflihrende Ausweitung der Eichfrist
ausgesprochen.

Foto: © Lipskiy / Shutterstock.com
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Ladeinfrastruktur
wird zur Pflicht

Bundestag billigt Gebaude-Elektro-
mobilitiatsinfrastruktur-Gesetz

Am 11. Februar hat der Bundestag der geédn-
derten Fassung des Gebaude-Elektromobili-
tatsinfrastruktur-Gesetzes (GEIG) zugestimmt.
Gesetzlich geregelt werden soll damit der
schnellere Ausbau von Ladepunkten fiir
E-Fahrzeuge in Immobilien. Kiinftig muss beim
Neubau von Wohngebduden mit mehr als
flinf Pkw-Stellpldtzen bereits Leitungsinfra-
struktur flr den spateren Netzanschluss von
Ladepunkten vorgesehen werden. In neuen
nicht flr Wohnzwecke bestimmten Gebéuden
gilt die Verpflichtung ab mehr als sechs Stell-
platzen. Davon ist dann jeder dritte mit Lei-
tungsinfrastruktur auszustatten und zusatzlich
ein Ladepunkt zu errichten. Sind es mehr als
20 Stellplatze, ist ab 1. Januar 2025 die Errich-
tung eines Ladepunktes vorgeschrieben. Den
Wohngebaudebestand betrifft die Regelung,
wenn gréRere Renovierungen anstehen und
ab mehr als zehn Pkw-Stellplatzen.

Quartiere konnen

gemeinsam agieren

Um die baulichen Mindestanforderungen
zu ergéanzen, die fiir den spateren Anschluss
von Ladeeinrichtungen von Anfang an ein-

Weniger Viren.
Mehr Wir.

Maximale Filterung. Minimale Gerausche.
Der leistungsstarke neue Luftreiniger
Miele AirControl.

Saubere Luft - Made by Miele.
Der neue AirControl von Miele macht unser Zusammenleben und -arbeiten wieder
angenehmer. Der leistungsstarke Luftreiniger sorgt fir maximalen Schutz gegen
Viren, denn er filtert die Luft 5-fach mit Hocheffizienzfilter HEPA H14. Einfach, leise
und zuverlassig ist er 100 % komfortabel fir den Einsatz im gewerblichen Umfeld.
Miele AirControl gibt es in den drei Varianten PAC 1045, PAC 1080 und PAC 1200
fur unterschiedliche RaumgréBen und regelbaren Volumenstrom.

geplant und vorgehalten werden miissen,
sieht das Gesetz auch intelligente Messsys-
teme fiirs Lademanagement vor. Zudem
fand ein Quartiersansatz Eingang in das
Gesetz: Bauherrn und Eigentiimer konnen
sich zusammentun, um die Vorgaben liegen-
schaftsiibergreifend zu erfiillen. Der soge-
nannte raumliche Zusammenhang allerdings
ist in solchen Fallen entscheidend.

Tags zuvor hatte der Gesetzesentwurf in
gednderter Fassung den Wirtschaftsaus-
schuss passiert, und zwar mit gegeniber
der im Mai 2020 vorgelegten Version herab-
gesetzten Schwellenwerten: fir Wohnneu-
bauten von mehr als zehn auf mehr als finf
Stellpldtze und fiir Nicht-Wohngebaude von
mehr als zehn auf mehr als sechs Stellplatze.
Die Herabsetzung der Werte soll den Kreis
der Verpflichteten im Sinne der Forcierung
des Ausbaus erweitern.

Friihere Evaluierung wird gepriift
Der Bundestag verabschiedete auch den
EntschlieBungsantrag der CDU/CSU und
der SPD zur Evaluierung des Gesetzes
und der damit verbundenen Folgekosten.
Gepriift werden soll eine Vorziehung auf
das Jahr 2023. Kritiker wandten ein, dass
die Umsetzung des GEIG zur Steigerung
der Wohnkosten beitragen konnte, weil die
Kosten fiir die Errichtung der Infrastruktur
tber die Modernisierungsumlage von Mie-
tern zu tragen seien. Schatzungen zufolge
bewegten sich diese im Mittel bei etwa 800
Euro fiir die Montage eines Leerrohrs zum
ersten Stellplatz und bei etwa 80 Euro fir
jeden weiteren.

Nun muss das GEIG noch den Bundesrat
passieren. Es gilt nach Ver6ffentlichung im
Bundesgesetzblatt fiir Bauvorhaben mit
Antrag nach Inkrafttreten des Gesetzes.

miele.de/aircontrol
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Bilanzkonferenz
Wohnraumoffensive

VDIV Deutschland fordert mehr Engagement bei der
Wohneigentumsforderung.

Anldsslich der Bilanzkonferenz der Bundesregierung
zu der vor zweieinhalb Jahren gestarteten Wohnraum-
offensive am 23. Februar ibt der VDIV Deutschland
Kritik: Mit der Reform des Wohnungseigentumsge-
setzes wurde zwar ein wichtiger Aspekt umgesetzt,
andere zentrale Ziele wurden aber verfehlt, allen voran
der signifikante Anstieg von Wohneigentum. In der

kommenden Legislaturperiode sollte der Gesetzge-
ber daher die Férderung des Wohneigentums wei-
ter in den Fokus stellen, auch bei der zu erwartenden
Renten- und Riesterreform. ,Bei anhaltend niedrigem
Zinsniveau sind viele klassische Formen der Altersvor-

sorge kaum mehr eine Option. Dem Wohneigentum -
insbesondere der Eigentumswohnung — kommt daher

umso groBere Bedeutung zu, die sich im neuen Koali- Leere KaSSBI’l,

tionsvertrag widerspiegeln muss”, so VDIV-Deutsch- o

land-Prasident Wolfgang D. Heckeler. Dabei darf es Stelgende Grundsteuer
nicht nur um den Einsatz neuer oder die Verlangerung Mit erh6hten Hebesétzen gegen das Corona-Loch
bestehender Fordermittel gehen, etwa des nach wie

vor umstrittenen Baukindergeldes. Stattdessen bedarf Wihrend die Reform der Grundsteuer bundesweit
es steuerlicher Erleichterungen bei Kauf und Sanie- noch im Gange ist, erhéhen die ersten Stadte und
rung, beispielsweise durch Absenkung der Grunder- Gemeinden bereits ihre Hebesétze. Die Hoffnung
werbsteuer. von Bundesfinanzminister Olaf Scholz, dass Mehr-

belastungen der Biirger vermieden werden, scheint

Umwandlungsverbot verknappt das Angebot sich nicht zu erfiillen. Denn die Auswirkungen der
Kritisch sieht Heckeler die geplante Verscharfung des Corona-Pandemie verscharfen die Finanzprobleme
Umwandlungsverbots von Miet- in Eigentumswoh- vieler Kommunen. Mit einer Erh6hung der Grund-
nungen im Rahmen der Novelle des Baugesetzbuchs: steuer wollen viele Stadte und Gemeinden zusétzli-
,Das Vorhaben konterkariert das Ziel der Bundes- che Einnahmen erzielen.

regierung, selbstgenutztes Wohnungseigentum zu

ermoglichen und der Gentrifizierung entgegenzu- Umfragen zufolge steigen die Hebesétze teilweise
treten.” Bewirkt werde eine weitere Verknappung: Je erheblich — und verteuern das Wohnen. Von den
weniger Wohnungen umgewandelt werden kdnnen, 25 grofdten Stadten in Baden-Wiirttemberg haben
desto weniger werden am Markt zum Verkauf ange- bereits acht und damit ein Drittel die Grundsteuer
boten. So steigen die Preise weiter. Viele umgewan- fiir 2021 erhéht oder planen dies fiir das laufende
delte Eigentumswohnungen sind zudem Teil privater oder kommende Jahr. Spitzenreiter ist Tiibingen:
Altersvorsorge, die auf den Einnahmen aus der Ver- Hier soll der Hebesatz von derzeit 560 auf 660 Pro-
mietung basiert. Voraussetzung dafiir sind langfris- zent steigen, der Gemeinderat muss aber noch iiber
tige, stabile Mietverhaltnisse. die Erhéhung abstimmen. In Ravensburg ist eine

Erhoéhung von 400 auf 500 Prozent geplant.
Um angespannte Wohnungsmarkte tatsdchlich zu

entlasten, muss mehr gebaut werden. Dafiir miissen In Nordrhein-Westfalen hat zuletzt jede vierte Kom-
Baunormen entschlackt, die Planungsprozesse digi- mune die Hebesatze gedndert, wie eine Analyse des
talisiert und Anreize geschaffen werden, etwa durch Beratungsunternehmens Ernst & Young zeigt. Hier-
Erhchung der linearen Abschreibung auf mindestens durch ist die Steuerbelastung pro Kopf um vier Euro
drei Prozent. Letztlich fithrt laut Heckeler nach der auf 210 Euro gestiegen - der bundesweite Durch-
Bundestagswahl kein Weg vorbei an einem eigenstan- schnitt lag 2019 bei 151 Euro.

digen Bundesministerium fiir Wohnen und Bauen.
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Bundesrat pladiert fuir

Nebenkostenprivileg
Bleiben Kabel-TV-Kosten doch umlagefahig?

Am 12. Februar hat der Bundesrat mehrheitlich gegen die
Plane der Bundesregierung gestimmt, das sogenannte
Nebenkostenprivileg flir Kabel-TV-Anschlisse im Tele-
kommunikationsmodernisierungsgesetz abzuschaffen.

Er fordert, stattdessen zu priifen, welche Anderung der
gesetzlichen Regelung groBtmaogliche Investitionsanreize
fiir den Ausbau der Internet-Breitbandversorgung schaffen
wiirde.

Derzeit sind die Kosten der Medienversorgung per Kabel-
anschluss fir etwa 12,5 Millionen bundesdeutsche Haus-
halte Teil der Wohnungsmiete. Biindelvertrage sorgen fiir
vergleichsweise niedrige Kosten. Fllt das Nebenkostenpri-
vileg, hatten Haushalte zwar freie Anbieterwahl, miissten
fiir Einzelvertrage aber auch deutlich mehr zahlen. Finanzi-
ell schlecht gestellten Haushalten wiirde damit der Zugang
zur Medienversorgung versperrt, so die Kritik am Gesetzes-
entwurf aus dem Bundeswirtschaftsministerium, und auch
der Breitbandausbau in Deutschland wiirde massiv behin-
dert, da geplanten Projekten von Wohnungs- und Immo-
bilienunternehmen die Kalkulationsgrundlage entzogen
wirde.

Aktuellen Zahlen des Breitbandatlas des Bundes zufolge
verfiigten Ende Juni 2020 rund 13,9 Prozent der Haushalte
uber einen FTTB/H-Anschluss. 23,2 Millionen Haushalte
wurden nach Auskunft der Bundesregierung zum selben
Zeitpunkt Uber gigabitfahige Anschliisse versorgt, etwa 55,9
Prozent. Ein digitalpolitisches Kernziel der Bundesregierung
sei der flachendeckende Ausbau mit gigabitfahigen Inter-
netverbindungen fiir alle Haushalte und Unternehmen in
Deutschland bis 2025. Die Bundesregierung setzt dabei
vorrangig auf den privatwirtschaftlichen Ausbau, unter-
stiitzt durch das Breitbandforderprogramm des Bundes.

Mimol Drive

powered by GP JOULE CONNECT

Der Einstieg in die Elektromobilitat war fiir die
Wohnungswirtschaft noch nie so einfach.

Echte Mehrwerte fur Verwalter, Vermieter und
Bewohner:

* Modulares Baukastensystem rund um alle
Leistungen der modernen Mobilitat.

= Skalierbar von der einfachen Ladeséaule bis zur
Quartierslosung.

= Sharing-Losungen fur E-Bikes & E-Autos.

minol.de/drive
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Wegweiser zu
qualifizierter Verwaltung

Neue Verwalter-Checkliste des VDIV Deutschland fasst
wichtigste Auswahlkriterien zusammen.

Worauf kommt es bei der Auswahl einer Immobilien-
verwaltung an? Woran erkennt man Professionalitét?
Wichtige Entscheidungskriterien fiir Eigentiimer auf der
Suche nach einer neuen Verwaltung fasst die neue Ver-
walter-Checkliste des VDIV Deutschland zusammen.
Nachdem sich der Branchenverband lange Zeit mit
Nachdruck fiir die Einfiihrung eines Sachkundenach-
weises eingesetzt hat, konnen Wohnungseigentiimer ab
1. Dezember 2022 von ihrem dann neu bestellten Ver-
walter den Nachweis einer Zertifizierung verlangen.
Diese setzt eine Priifung der notwendigen rechtlichen,
kaufménnischen und technischen Kenntnisse vor der
Industrie- und Handelskammer voraus. ,Bis zu diesem
Stichtag ist fiir die gut zwei Millionen Wohnungseigen-
timergemeinschaften bundesweit unsere aktualisierte
Verwalter-Checkliste eine umso wertvollere Hilfe",
erlautert VDIV-Deutschland-Geschaftsfithrer Martin
Kafller. Gegliedert nach allgemeinen Anhaltspunkten
sowie Hinweisen zur Vertragsgestaltung, zur Finanz-
und Vermdgensverwaltung, zur kaufmannischen
Geschiftsfithrung sowie zur technischen Verwaltung
beinhaltet die Checkliste die wichtigsten Priifkrite-
rien, die bei der Auswahl einer professionellen Verwal-
tung zu beachten sind. Ein Giitesiegel fiir professionelle
Immobilienverwaltungen ist die Mitgliedschaft in einem
VDIV-Landesverband. Da die seit 2018 vorgeschriebene
Pflicht zu 20 Stunden Weiterbildung in drei Jahren dem
komplexen Tatigkeitsfeld Immobilienverwaltung kei-
nesfalls gerecht wird, verpflichten sich die Mitglieder
der VDIV-Landesverbdnde zu mindestens 45 Stunden je
Objektbetreuer
in drei Jahren.
Zudem verfiigen @_I_!__
sie iiber eine Ver-
trauensschaden-

Hausverwaltung

ist Vertrauenssache

Verwalter-Checkiste des VDY DeutscHand -

versicherung, die
das Vermogen

der Eigentiimer
im Schadens-

fall zusatzlich
schiitzt. Die y
Checkliste ist \_// .

unentgeltlich
iiber die Web-
site des VDIV
Deutschland
abrufbar.
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9. VDIV-
Branchenbarometer

Noch bis 31. Marz online teilnehmen!

Derzeit 14uft die grofSte und wichtigste Branchenum-
frage, und vor dem Hintergrund der Reform des Woh-
nungseigentumsgesetzes kommt der Erhebung in
diesem Jahr eine besondere Bedeutung zu. Sie ist nicht
nur der wichtigste Indikator zum Abgleich betriebs-
wirtschaftlicher Kennzahlen innerhalb der Branche,
sondern bildet zugleich eine gute Grundlage, um den
eigenen unternehmerischen Erfolg langfristig zu entwi-
ckeln und Wettbewerbsvorteile zu nutzen. Das Engage-
ment der Unternehmen spielt dabei eine entscheidende
Rolle. Die Ergebnisse werden auch in diesem Jahr nur
jenen Verwaltungen kostenfrei zur Verfiigung gestellt,
die an der Umfrage teilnehmen - bis 31. Mérz 2021
online unter www.vdiv.de/branchenbarometer

eee VERANSTALTUNGEN eee ANKUNDIGUNGEN eee VERA

VDIV 7 LANDESVERBANDE

VDIV DEUTSCHLAND

> 4. VDIV-Sommerakademie

Datum/Ort: 23. - 27.08.2021, Schlosshotel Fleesensee
Anmeldung: www.vdiv.de /sommerakademie

> Forum Zukunft VI
Datum/Ort: 1./2.6.2021, congress centrum weimarhalle
Anmeldung: www.vdiv.de /forum-zukunft

Online-Vielfalt

Ob im Biiro oder am Schreibtisch im Homeoffice: Mit den
vielfdltigen Online-Angeboten und -Seminaren des VDIV
Deutschland und seiner Landesverbande konnen Sie auch

2021 Ihr Fachwissen auffrischen, aktuelle Fragen diskutieren

und sich wichtige Weiterbildungsstunden sichern. Detail-
lierte Informationen dazu und zu weiteren Veranstaltun-
gen bieten die jeweiligen Internetseiten: siehe Seite 63.

Fotos: © Billion Photos, Pasuwan / Shutterstock.com
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TITELTHEMA

FIGENTUMER-
VERSAMMLUNG

Was das neue WEG jetzt ermoglicht

VDIV ZUM THEMA

Online ist gar nicht so einfach.

S chon, endlich diirfen Eigentiimerver-

sammlungen auch online stattfinden -
in Zeiten der Pandemie ja eine echte
Erleichterung! Und darin steckt schon
der erste Fehler. Ordnungsgemds ist
nach dem Gesetz ndmlich nur die Mog-

lichkeit der Online-Teilnahme an einer
Présenzversammlung, und auch dar-
tiber miissen Eigentiimergemeinschaf-
ten zundchst einmal beschliefSen. Dass
nichts leichter ist, als die Miteigentiimer
mal eben per Videokonferenz zuzuschal-
ten, ist bereits der zweite Irrtum. Denn

letztlich muss auch hier ordnungsgemdjs
verfahren werden. Wie sich technische
Probleme losen lassen, welche Tools es
mittlerweile gibt, und was sich dariiber
hinaus gedndert hat, dariiber informie-
ren die folgenden Seiten. Es gibt immer
einen Weg, also blof$ nicht verzagen.

02121 vdivorer 13
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fur die TOPs 2021

Welche Beschlussfassungen stehen in diesem Jahr an,
und worauf ist dabei zu achten?

Von Andre Jahns, Geschéftsfithrer der Hausverwaltung Harte GmbH & Co. KG,
Wolfenbiittel/Gifhorn, und Vorsitzender des VDIV Niedersachsen/Bremen

eit 1. Dezember 2020 gilt
das neue Wohnungseigentums-
gesetz (WEG) und damit fiir alle
Beschlussfassungen ab diesem
Tag. Das heif3t: Beschliisse sind
nach neuem Recht vorzuberei-
ten. Wie man sie formuliert, dabei
unterstiitzt die jiingst vom VDIV
Deutschland herausgegebene Bro-
schiire ,Neue Beschliisse nach der
WEG-Reform 2020, Die von einer
Arbeitsgruppe um Prof. Dr. Florian
Jacoby zusammengestellten ers-
ten Musterbeschliisse nach neuem
Recht sind fiir Verbandsmitglie-
der tiber ihre Landesverbénde zu
beziehen.

Informationen fiir
die Eigentiimer
Es bietet sich an, zu Beginn der
néchsten Eigentiimerversammlung
einen kurzen Uberblick iiber die
WEG-Reform zu geben. Die Eigen-
tiimer — manche von ihnen mit
Sicherheit ausgewiesene Google-
Experten — werden so erkennen:
Mein Verwalter weif3 Bescheid und
kennt die neuen Regelungen!
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Online-Teilnahme
an Eigentiimer-
versammlungen

Der neue § 23 Abs. 2 S. 2 WEG erlaubt
es Eigentiimern zu beschlief3en, ,dass
Wohnungseigentiimer an der Ver-
sammlung auch ohne Anwesenheit
an deren Ort teilnehmen” kdnnen.
Viele Eigentiimer verstehen dies wéh-
rend der Corona-Pandemie so, dass
ab sofort reine Online-Eigentiimer-
versammlungen moglich sind. Das
ist aber nicht richtig: Die neue Rege-
lung eréftnet lediglich die Moglichkeit
zur Online-Teilnahme an einer Pré-
senzversammlung. Dartiber hinaus
muss die Eigentiimerversammlung
vorher einen Beschluss zur genauen
Ausgestaltung dieser Online-Teil-
nahme gefasst haben. Dazu gehort,
dass durch Beschluss festgelegt wird,
welche Rechte online ausgeiibt wer-
den kénnen. Zweierlei ist also wich-
tig: Bevor Eigentiimer online an einer
Eigentiimerversammlung teilneh-
men kénnen, muss dies von ihnen
beschlossen werden. Dartiber hinaus
muss die Versammlung so stattfin-
den, dass die Eigentiimer, sofern sie
es wollen, personlich daran teilneh-
men kénnen. Es wird nicht moglich
sein, die Eigentiimer durch Beschluss
zur Online-Teilnahme zu zwingen.

3

Jahresabrechnung
und Wirtschaftsplan
Bei den Wirtschaftspldnen und
den Jahresabrechnungen gilt nach
neuem § 28 WEG, dass nicht mehr
iiber das gesamte Zahlenwerk des
Verwalters beschlossen wird, son-
dern nur noch tiber die Vorschiisse
(beim Wirtschaftsplan) und die
Anpassung der Vorschiisse bzw. die
Einforderung von Nachschiissen
(bei der Jahresabrechnung). Wich-
tig, wenn noch Beschliisse iiber die
Jahresabrechnung 2019 nachzu-
holen sind: Das neue Recht gilt fiir
alle Beschliisse, die ab 1. Dezember
2020 gefasst werden. Daher sind
jene tiber Jahresabrechnungen,
auch wenn sie Vorjahre betreffen,
nach neuem Recht zu fassen. Der
Vermdogensbericht ist allerdings
erst zum 31. Dezember 2020 erst-
malig aufzustellen, also i. d. R. fiir
das Wirtschaftsjahr 2020.

Bildung einer
Liquiditatsriicklage
Auch wenn der Beschluss im Rah-
men der Jahresabrechnung nur
noch die ,Anpassung der Vor-



schiisse und die Einforderung von
Nachschiissen” umfasst: An der
Buchhaltung, die offene Forderun-
gen ausweist, dndert sich ,unter
der Haube" nichts. Daher bleibt es
wichtig, den Ist-Stand der Riickla-
gen ordnungsgemafs zu ermitteln.
Damit Verwalter nicht in die Situa-
tion kommen, Riicklagenmittel aus
Liquiditatsgriinden voriibergehend
zweckfremd zu verwenden, bietet
es sich an, eine Liquiditétsriicklage
durch Beschluss zu schaffen. Das
neue Recht gestattet die Bildung
weiterer Riicklagen neben der Erhal-
tungsriicklage ausdriicklich.

Anderung der
Kostenverteilungs-

schliissel
Das, was viele Eigentiimer schon
immer wollten, ist jetzt auch
rechtssicher umsetzbar: Die
Anderung der Kostenverteilungs-
schliissel fiir MafSnahmen der
Instandhaltung und Instandset-
zung (neu: Erhaltungsmainahmen)
ist nicht mehr nur im Einzelfall
moglich, wie es § 16 Abs. 4 WEG a.
F.verlangte. Jetzt konnen die Eigen-
tiimer die Verteilungsschliissel fiir
alle Kosten und Kostenarten durch
Mehrheitsbeschluss dndern — auch
fur ErhaltungsmafSnahmen. Der
Klassiker: Wenn die Eigenttimer
wollen, dass jeder die Kosten fiir
die Erhaltung sowie Erneuerung
der Fenster, die zu seiner Wohnung
gehoren, selbst tragen soll, kann
dies wirksam beschlossen werden.
Dem Gestaltungsspielraum sind
kiinftig kaum Grenzen gesetzt.

Bauliche
Verianderungen
Bei baulichen Verdnderungen
nach dem neuen § 20 WEG gilt es,
sich einen Grundsatz zu merken:

Keine bauliche Verdnderung ohne
Beschluss! Ganz gleich, ob ein Eigen-
tiimer eine bauliche Veranderung ver-
langt, oder ob die Eigentiimer diese
als Gemeinschaft durchfiihren wollen:
Voraussetzung ist immer ein Mehr-
heitsbeschluss. Die Kosten der bau-
lichen Verédnderung und die mit ihr
verbundenen Folgekosten richten sich
nach § 21 WEG.

Aufgaben und
Befugnisse des
Verwalters

Kénnen dem Verwalter im Verwal-
tervertrag Aufgaben und Befugnisse
tibertragen werden, die er nach
dem alten WEG gar nicht hatte?
Diese héufig, aber immer schon in
einer rechtlichen Grauzone ange-
wandte Praxis ist jetzt ganz ein-
fach geregelt: Nach dem neuen § 27
Abs. 2 WEG konnen die Eigentiimer
die ,Rechte und Pflichten’, also die
Befugnisse und Aufgaben, des Ver-
walters durch Beschluss erweitern,
aber auch einschranken. Verwaltun-
gen ist zu raten, ihre Befugnisse und
Aufgaben durch klare Beschliisse
moglichst eindeutig zu regeln. Ganz
wichtig: Dies kann nicht ,neben-
bei® im Verwaltervertrag geschehen.
Notwendig ist eine ausdriickliche
Beschlussfassung. Damit konnen
in Zukunft die iiblichen Regelun-
gen, wonach der Verwalter Auftrige
fiir Erhaltungsmafinahmen inner-
halb eines bestimmten Kostenrah-
mens ohne Beschluss erteilen kann,
wirksam beschlossen werden. Auch
moglich: der Beiratsvorbehalt fiir
MafSnahmen innerhalb bestimmter
Wertgrenzen.

Umlaufbeschluss
Viele Eigenttimer fragen wéhrend

der Corona-Pandemie, ob denn
nicht ein Umlaufbeschluss gefasst

werden kann. Hier sorgt das neue
Recht nur zum Teil fiir Besserung;
Grundsitzlich ist fiir das erfolg-
reiche Zustandekommen eines
Umlaufbeschlusses weiterhin die
Zustimmung aller Eigentiimer
erforderlich (§ 23 Abs. 3 WEG).
Lediglich die Form wurde gelo-
ckert: Nunmehr reicht die Text-
form; die Schriftform ist nicht
mehr zwingend. Ein Umlaufbe-
schluss mit Mehrheit ist nur dann
moglich, wenn die Eigentiimer
dies fiir den konkreten Beschluss-
gegenstand vorher beschlossen
haben. Also leider auch hier wie
bei der Eigentiimerversammlung:
Die sinnvollen neuen gesetzlichen
Moglichkeiten kénnen erst nach
einem Beschluss umgesetzt
werden.

Verwaltungsbeirat
Die Zahl der Verwaltungsbeiréte

ist nicht mehr auf drei Eigentiimer
festgelegt. Nach der Neuregelung
in § 29 WEG kénnen beliebig viele
Eigentiimer zu Verwaltungsbeira-
ten bestellt werden.

10

Nicht mehr geltende
Beschliisse
Das neue Wohnungseigentums-
recht erlaubt nicht nur mehr
Beschlussméglichkeiten, manche
alten Beschliisse verlieren mit dem
Inkrafttreten des neuen WEG ihre
Giiltigkeit - immer dann, wenn das
neue Recht fiir die alten Beschliisse
keine Beschlusskompetenz mehr
vorsieht. Beispiel: Beschliisse, nach
denen bei Verzug mit Hausgeldzah-
lungen ein hoherer Zinssatz gilt als
nach § 288 Abs. 1 S. 2 Biirgerliches
Gesetzbuch (BGB), sind zukiinftig
nicht mehr giiltig, da die Beschluss-
kompetenz aus § 21 Abs. 7 WEG
a. F. weggefallen ist.
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Saison-
auftakt

Welche Neuerungen haben
Verwaltungen bei den kommenden
Eigentiimerversammlungen

zu beachten?

as zum 1. Dezember 2020 in Kraft getre-
tene Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz
(WEMOoG) hat auch in Bezug auf die Versammlung
erhebliche Anderungen gebracht. Der Verwalter, der
die Versammlung nach § 24 Wohnungseigentumsge-
setz (WEG) einzuberufen hat, muss bereits bei der Ein-
berufung (Ladung) Dinge neu beachten, um formelle
Beschlussméangel zu vermeiden.

Die Ladungsfrist

Bekanntlich wurde die regelméfliige Ladungsfrist in

§ 24 Abs. 4 WEG von zwei auf drei Wochen verlan-
gert. Der Verwalter muss die Ladungen so rechtzei-
tig versenden, dass sie unter Beriicksichtigung der
gewohnlichen Beforderungszeiten, d. h. ,unter norma-
len Umsténden’, spatestens drei Wochen vor dem Ver-
sammlungstag bei den Eigenttimern eingehen.

Beispiel: Versammlungstermin ist Freitag, der 21. Mai
2021. Danach § 187 Abs. 1 Biirgerliches Gesetzbuch
(BGB) der Tag des Zugangs der Ladung beim Eigen-
tliimer bei der Fristberechnung noch nicht mitgezahlt
wird, muss die Ladung so versandt werden, dass unter
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gewohnlichen Umstanden mit einem Zugang beim

Eigentiimer spatestens am Donnerstag, dem 29. April
2021, zu rechnen ist. Die Frist beginnt dann am

30. April 2021 zu laufen und endet geméfS § 188 Abs. 2
BGB am 20. Mai 2021.

Von der Ladungsfrist des § 24 Abs. 4 S. 2 WEG kann
durch Vereinbarung abgewichen werden. Das bedeu-
tet, kiirzere oder ldngere Fristen in der Gemeinschafts-
ordnung sind vorrangig zu beachten, wenn sie nach
dem 30. November 2020 getroffen wurden (Neuverein-
barungen).

Fiir von der dreiw6chigen Frist abweichende Vereinba-
rungen, die vor dem 1. Dezember 2020 getroffen wur-
den (Altvereinbarungen), regelt § 47 WEG, dass sie

nur dann dem neuen WEG vorgehen, wenn ein ent-
sprechender Wille aus der Vereinbarung deutlich her-
vorgeht. Im Zweifel gilt aber das neue Recht, d. h. die
Ladungsfrist betragt drei Wochen (§ 47 S. 2 WEG). Das
Ergebnis dieser Auslegung der Altvereinbarungen ist
nicht in allen Féllen klar.

Gibt die Gemeinschaftsordnung lediglich die Geset-
zeslage wieder, die zum Zeitpunkt galt, als die Ver-
einbarung getroffen wurde, besteht kein hinreichend
deutlicher Wille, vom neuen WEG abzuweichen; es gilt
dann § 24 Abs. 4 S. 2 WEG in der Fassung des WEMoG.
Dabei muss man aber beachten, dass bis zum 30. Juni
2007 die gesetzliche Ladungsfrist nur eine Woche
betrug und erst danach zwei Wochen. Das fiihrt zu fol-
gender Differenzierung:

Beispiele: In einer Gemeinschaftsordnung aus dem
Jahr 2006 ist eine einw6chige Frist vorgesehen. Da diese
damals dem Gesetz entsprach, gilt seit dem 1. Dezem-

Foto: © emojoez / Shutterstock.com



ber 2020 die Frist von drei Wochen. Stammt die
Gemeinschaftsordnung hingegen aus dem Jahr 2008,
bedeutet eine darin vereinbarte Ladungsfrist von einer
Woche eine Abweichung von der damals geltenden
Gesetzeslage (zwei Wochen). Bei objektiver Betrachtung
diente das dem Ziel, eine kurzfristige Ladung zu ermég-
lichen. Dieser objektive Wille diirfte auch im Rahmen
von § 47 WEG den Ausschlag geben, weshalb von einer
Fortgeltung der kurzen Ladungsfrist auszugehen ist.

Verallgemeinernd lésst sich sagen, dass Ladungsfris-
ten in Gemeinschaftsordnungen fortgelten, wenn sie
kiirzer sind als jene, die das WEG seinerzeit vorsah.
Ladungsfristen in Gemeinschaftsordnungen, die lan-
ger sind als jene, die das WEG vorsah, als die Verein-
barung getroffen wurde, gelten demgegentiber nur
dann fort, wenn sie auch {iber die dreiw6chige Frist
des neuen Rechts hinausgehen; denn bei ihnen lasst
sich nicht mit der erforderlichen Sicherheit ein Wille
feststellen, unter dieser neuen gesetzlichen Frist blei-
ben zu wollen. Anders ist es, wenn die Frist iiber drei
Wochen noch hinausgeht, z. B. vier Wochen oder
einen Monat betrdgt. Dann sprechen die besseren
Griinde fiir eine Fortgeltung dieser langeren Frist.

Aufhebung der Regelungen iiber

die Beschlussfihigkeit

Deutlich gewichtiger als die Verlangerung der
Ladungsfrist ist die Aufthebung von § 25 Abs. 3 und 4
WEQG a. F. iiber die Beschlussfdhigkeit. Kiinftig ist jede
Versammlung beschlussfihig, sofern mindestens ein
stimmberechtigter Wohnungseigentiimer anwesend
oder vertreten ist.

Mit dem Fortfall der Regelung iiber die Beschlussfa-
higkeit ist auch die Regelung tiber die Zweitversamm-

Die Anderung der Beschluss-
fahigkeit macht Zweit-

versammlungen obsolet.

WEG-Kredit

i e+ attraktive Konditionen
. * ohne Sicherheiten
(kein Grundbucheintrag)
{ * lhre Vorteile als Eigentliimer
* keine Bonitatspriifung
* keine SCHUFA-Auskinfte
oder -Eintrage

lung obsolet geworden. Daher sieht das Gesetz auch
nicht mehr die Pflicht vor, nach § 25 Abs. 4 S. 2 Halbs.
2 WEQG a. F. in der Ladung darauf hinzuweisen, dass
die Versammlung ungeachtet der Hohe der vertrete-
nen Anteile beschlussfahig ist.

Allerdings sollte jedenfalls in die Ladung zur ersten
Versammlung nach neuem Recht ein solcher Hin-
weis aufgenommen werden, um die Wohnungseigen-
tlimer mit der neuen Rechtslage vertraut zu machen.
Dafiir spricht der Zweck, den der Hinweis nach altem
Recht hatte: Die Eigentlimer sollten gewarnt werden,
dass ihr Fernbleiben von der Versammlung zu Minder-
heitsentscheidungen fithren kann, damit sie moglichst
zahlreich erscheinen. Die Ladung sollte daher einen
deutlichen Hinweis enthalten.

Formulierungsvorschlag:

Das seit dem 1. Dezember 2020 gel-

tende WEG hat die Regelungen tiber die
Beschlussféhigkeit der Versammlung abge-

schafft, weshalb kiinftig jede Versammlung
ohne Riicksicht auf die Hohe der représen-
tierten Anteile beschlussfahig ist.

Da das neue Recht auch im Hinblick auf die Beschluss-
fahigkeit abdingbar ist, ist es zulédssig, in Neuverein-
barungen Regelungen iiber die Beschlussfihigkeit
vorzusehen. Sind solche in Altvereinbarungen ent-
halten, kommt es fiir die Fortgeltung wieder auf § 47
WEG an.

Auch hier gilt, wie bei den Ladungsfristen, dass blofSe
Wiederholungen des alten Rechts nichts an der Gel-
tung des neuen édndern. Zumindest als Faustformel
lasst sich ferner sagen, dass Vereinbarungen, die im
Vergleich zu § 25 Abs. 3 WEG a. F. die gleiche Tendenz
haben wie das neue Recht, keine Geltung mehr haben.
Verfolgen sie aber die gegenldufige Tendenz, gelten die

Altvereinbarungen zur Beschlussfdhigkeit fort.

WEG-Konten

« attraktive Kontofihrungs-
geblhren

» WEG-Sicherheitspaket

AMBf\W

Bank fiir Wohnungswirtschaft AG

Rijcklagenkonten Kompetent. Innovativ. Leistungsstark.

Mietkautionskonten

» einfache Online-
Bearbeitung

Jetzt informieren auf
oder unter 0621/397468 -21 & -22
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Das Fernbleiben von
der Versammlung kann
Minderheitsentscheide

begunstigen.

Beispiele: Die Gemeinschaftsordnung sieht vor, dass
die Versammlung beschlussfahig ist, wenn die erschie-
nen Eigentiimer mehr als die Hélfte der Miteigentums-
anteile vertreten. Diese in der Praxis nicht selten
anzutreffende Regelung erleichtert die Beschluss-
fahigkeit im Vergleich zu § 25 Abs. 3 WEG a. F,, weil
auch vom Stimmrecht ausgeschlossene Eigentiimer
bei der Errechnung des Quorums mitzéhlen. Da das
neue Recht die gleiche Tendenz hat (Erleichterung der
Beschlussfassung in der ersten Versammlung), ist ein
Abweichungswille i. S. v. § 47 WEG zu verneinen; es
gilt das neue Recht. Setzt die Gemeinschaftsordnung
hingegen das Quorum herauf, z. B. auf zwei Drittel,
verfolgt die Vereinbarung eine gegenldufige Tendenz
und gilt fort.

In manchen Gemeinschaftsordnungen ist vorgesehen,
dass jede Versammlung beschlussféhig ist, die Ladung
aber einen entsprechenden Hinweis enthalten muss.
Diese Hinweispflicht besteht nicht fort, weil sie in Alt-
vereinbarungen vor dem Hintergrund des alten WEG
erfolgt ist und nicht mit der notwendigen Gewissheit
festgestellt werden kann, dass diese Hinweispflicht
auch ohne die Geltung des § 25 Abs. 3und 4 WEG a. F.
vereinbart worden wére.

Nachweis der Vertretungsmacht

Der neue § 25 Abs. 3 WEG sieht vor, dass Vollmachten
zur Vertretung von Eigentiimern in der Versammlung
der Textform bediirfen. Die Frage, wer als Vertreter in
Betracht kommt, regelt das neue Recht nach wie vor
nicht. Insoweit gilt die alte Rechtslage fort, nach der
grundsatzlich jeder als Vertreter in Betracht kommt,
etwas Abweichendes aber vereinbart werden kann.
Entsprechende Vertreterklauseln sind weit verbreitet
und gelten fort.

Das alte WEG sah fiir die Vollmachten kein Form-
erfordernis vor. Allerdings konnte jeder auf der Ver-
sammlung Anwesende wegen § 174 BGB grundsétzlich
verlangen, dass sich ein Vertreter durch eine Voll-
machtsurkunde legitimiert, was unter der Geltung
dieser Norm eine Originalurkunde meinte. Das fiihrte
dazu, dass eine Legitimation durch Kopien oder
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E-Mails nicht ausreichte und der Vertreter zuriickge-
wiesen werden konnte.

Das neue Recht lasst es geniigen, wenn sich der Vertre-
ter durch ein Dokument legitimiert, das der geforderten
Textform entspricht. Eine Zuriickweisung nach § 174
BGB kommt nicht mehr in Betracht. § 126b BGB regelt
die Anforderungen an die Textform. Erforderlich ist eine
auf einem dauerhaften Datentréger abgegebene, lesbare
Bevollméchtigung, in der die Person des Vollmacht-
gebers genannt ist. Ein dauerhafter Datentrdger muss
es dem Empfanger dieser Erklarung ermoglichen, eine
darauf befindliche Erklarung so aufzubewahren oder zu
speichern, dass sie ihm wahrend eines fiir ihren Zweck
angemessenen Zeitraums zugénglich ist. Ferner muss
sie geeignet sein, die Erklarung unverandert wiederzu-
geben. Neben Kopien und Ausdrucken von Vollmachts-
urkunden erfiillen auch E-Mails diese Anforderungen.

Aus der Tatsache, dass nunmehr das Gesetz ein Form-
erfordernis statuiert, folgt, dass es Aufgabe des Ver-
sammlungsleiters ist, sich von der Existenz einer
formgerechten Vollmachtsurkunde zu tiberzeugen.
Einer formgerechten Bevollméchtigung bedarf es rich-
tiger Ansicht nach auch dann, wenn es um die Vertre-
tung unter Miteigentiimern geht. Das Gesetz macht
insoweit keine Ausnahme, weshalb auch ein Ehegatte
eine Urkunde benétigt, wenn er den anderen, dem die
Wohnung mit gehort, vertreten mochte.

Gerade in den Gemeinschaften, wo bislang eine Kon-
trolle von Vollmachtsurkunden nicht durchgefiihrt
wurde, z. B. weil weder der Versammlungsleiter noch
die Eigentiimer von dem Recht aus § 174 BGB Gebrauch
gemacht haben, ist es wichtig, die Eigentiimer vor der
Versammlung auf die geéinderte Rechtslage hinzuwei-
sen. Das kann durch einen entsprechenden Hinweis in
der Ladung wie folgt geschehen:

Formulierungsvorschlag:

Das seit dem 1. Dezember 2020 geltende
WEG sieht in § 25 Abs. 3 vor, dass sich
Vertreter in der Versammlung durch eine
Vollmachtsurkunde legitimieren miis-
sen, die den Anforderungen der Textform

(§ 126b BGB) gentigt. Diese Regelung
gilt auch bei Vertretung von Miteigen-

tiimern, z. B. Ehegatten, untereinander.
Als Versammlungsleiter ist der Verwalter
verpflichtet, die Existenz einer solchen
Urkunde zu tiberpriifen.




Endlich online?!

Warum wir mehr als froh sein kénnen, dass die Online-Teilnahme an
Eigentlimerversammlungen gesetzlich nun so und nicht anders geregelt ist

un ist also gegeben,
worauf Eigentiimer und Verwal-
tungen lange gewartet haben: Die
Wohnungseigentiimergemein-
schaft kann gemaf3 § 23 Abs. 1
S. 2 Wohnungseigentumsgesetz
(WEG) die Online-Teilnahme an
Eigentiimerversammlungen mit-
tels Beschluss genehmigen. Viele
hatten zwar auf einen Gesetzestext
gehofft, der dafiir nicht erst einen
Beschluss erfordert, sondern statt-
dessen grundsatzlich Erlaubnis
erteilt. Meines Erachtens kdnnen

wir froh sein, dass es ist, wie es ist.

In Zeiten von Corona wissen wir
die Méglichkeit, z. B. Beiratssit-
zungen als Online-Konferenzen
durchfiihren zu kénnen, sicher-
lich zu schédtzen - nicht nur wegen
des Infektionsrisikos, sondern
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auch, weil es Vielerlei erspart:

Zeit, Anfahrtswege, Smalltalk, das
gesamte Drumherum. Da sind
Zoom & Co. ein Segen. Eine Figen-
tiimerversammlung mit Online-
Teilnahme zu realisieren, erfordert
allerdings weit mehr als eine
Videokonferenz mit wenigen Bei-
raten. Aber beginnen wir von vorn,
zundchst mit der Frage:

Was bedeutet eigentlich
Online-Teilnahme?

Die Beantwortung erfordert eine
differenziertere Betrachtung —
und zwar auch in Bezug aufjede
einzelne Eigenttimergemein-
schaft. Grundsétzlich lasst sich die
Online-Teilnahme in vier Stufen
gliedern. Die erste ist das alleinige
Zuhoren. Hierfiir ist theoretisch
nur ein Mikrofon im Versamm-
lungsraum erforderlich, damit
Eigentiimer, die nicht vor Ort, son-
dern telefonisch zugeschaltet sind,
horend an der Versammlung teil-
nehmen konnen - relativ einfach
umsetzbar, lediglich durch Schal-
tung einer Telefonkonferenz. Der
Nachteil: Eigenttimer kénnen eben
nur horen, haben aber nicht die
Méglichkeit, sich an Diskussionen
zu beteiligen.

Auf der zweiten Stufe kommt zum
Héren auch das Sprechen. Uber

eine Telefonkonferenz ist dies kaum
mehr zu realisieren, da sowohl die
Eigentiimer im Versammlungs-
raum als auch an den Telefonen
wild durcheinander reden wriir-
den. Dafiir bedarf es also schon
einer Software, die Wortmeldun-
gen in geordnete Bahnen lenkt.
Géngige Software-Losungen wie
Teams, Zoom usw. bieten sich dafiir
bereits an, denn sie ermoglichen

es, Teilnehmer zentral durch den
Moderator stummzuschalten oder
ihnen das Wort zu erteilen. Alter-
nativ konnten Online-Teilnehmer
hier auch die Chatfunktion nutzen,
um Wortbeitrage niederzuschrei-
ben, die die Versammlungsleitung
den iibrigen Teilnehmern vortrégt.
Will man das nicht, ist ein gewis-
ses Maf§ an Organisation und die
entsprechende Technik gefordert,
damit die vor Ort anwesenden Teil-
nehmer sowie der Versammlungs-
leiter und die online zugeschalteten
sich gegenseitig sehen und auch
héren kénnen. Hierfiir sind also

im Présenzraum erforderlich: zum
einen ein grofSer Bildschirm fiir die
Videodarstellung, zum anderen
mindestens ein Saalmikrofon, zwei
Kameras (fiir Versammlungslei-

ter und Raum) sowie Lautsprecher
fiir die anwesenden Teilnehmer —
viel Technik, die man beherrschen
muss, und wir befinden uns erst auf

Hausverwaltung aus dem:

Die Hausverwaltungssoftware

der nachsten Generation!

www.homevoice.io/kennenlernen
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der zweiten Stufe! Dabei bleibt auch
noch zu klaren, ob man das Equip-
ment nun vor Ort anmietet oder als
Verwaltung besser gleich kauft.

Wie steht es um die
Stimmabgabe?

Weder auf Stufe eins noch auf
Stufe zwei ist fiir online zuge-
schaltete Teilnehmer die Moglich-
keit der Stimmabgabe gegeben.
Somit miisste der Verwalter oder
ein anderer anwesender Vertreter
fiir die Online-Teilnehmer abstim-
men - trotz allem iiber eine im
Vorwege von den Stimmberechtig-
ten erteilte Vollmacht.

Auf der dritten Stufe geht es also
darum, dass Online-Teilnehmer
auch mit abstimmen kénnen. Eine
Moglichkeit dazu bietet der die
Versammlung begleitende Chat-
verlauf: Wird die Abstimmung
eréffnet, geben die Online-Teil-
nehmer dartiber ihre Stimme ab.
In kleineren Gemeinschaften wird
sich das sicherlich als praktikabel
erweisen, bei grofSeren, mit 30, 40
Eigentiimern, aber wird die Aus-
zdhlung zeitraubend.

So kommen wir zur vierten Stufe,
die auch die Méglichkeit zur
Online-Stimmabgabe bietet. Rela-
tiv einfach gestaltet sich das noch,
wenn die Gemeinschaft nicht sehr
grofS ist und Abstimmungen nach
dem Objekt- oder Kopfprinzip
erfolgen. Komplex wird die Aus-
zdhlung ohnehin, da ja sowohl

die Stimmen der Anwesenden als
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auch die der online Zugeschalte-
ten zu beriicksichtigen sind - ggf.
zusétzlich erschwert durch wegen
technischer Probleme auf dem
Videomonitor hin und her sprin-
gende Teilnehmerfenster. Geht

es dann auch noch um Miteigen-
tumsanteile, wird es knifflig. Sie
auszuzéhlen, ist schon bei Pra-
senzveranstaltungen kompliziert,
was mit den jeweiligen Miteigen-

Beschlussvorschlag:

tumsanteilen bedruckte Stimm-
karten aber erleichtern.

Wir brauchen mehr Personal!
All das zeigt, dass Eigentiimerver-
sammlungen kiinftig kaum mehr
von einer Person aus der Verwal-
tung durchgefiithrt werden kénnen.
Fiir den Aufbau der Technik und
die Bedienung, um technische Pro-
bleme zu l6sen und Teilnehmern
das Wort zu erteilen, wird min-
destens eine weitere Person zur
Unterstiitzung gebraucht - fiir die
natiirlich zusétzliche Kosten anfal-
len, die von der Eigentiimergemein-
schaft getragen werden miissen.

Die beschriebenen Szenarien
sind nicht nur organisatorisch
eine Herausforderung, sondern
vor allem auch technisch: Selbst
wenn bereitgestellte Konferenz-

Um die Abstimmung in Eigentiimergemeinschaften zur

Online-Teilnahme an Eigentiimerversammlungen zu erleich-

tern, hat eine eigens ins Leben gerufene Arbeitsgruppe den

folgenden Beschlussvorschlag erarbeitet:

~Die Teilnahme an Eigentiimerversammlungen mittels elek-

tronischer Kommunikation wird nach MafSgabe folgender

Bestimmungen zugelassen:

1. Jeder Eigentiimer kann sein Teilnahme-/Rede-/

Antrags- sowie Stimmrecht per Chat-/Audio-/Video-
Funktion (Zutreffendes auswéhlen) im Wege von der
Verwaltung auszuwéhlender elektronischer Kommu-
nikationsmittel ausiiben.

. Die Online-Beteiligung hat tiber einen durch geeig-

nete Verschliisselung geschiitzten Zugang zu erfol-
gen. Der berechtigte Online-Teilnehmer hat die
Ubertragung an Nichtberechtigte zu unterbinden.

3. Jeglicher Ubertragungsfehler — gleich auf wessen

Verantwortungsbereich dieser beruht — hindert

den Fortgang der Eigentiimerversammlung nicht.
Der Online-Teilnehmer ist fiir einen solchen Fall
darauf verwiesen, sich von einer anwesenden Person

vertreten zu lassen.’

Foto: © emojoez / Shutterstock.coom



technik einwandfrei funktioniert,
steht und fallt doch alles mit der
Internetverbindung. Nur mal ange-
nommen, einem Miteigentiimer
gelingt es nicht, online an der Ver-
sammlung teilzunehmen, weil er
nicht ins Internet kommt - sein
Risiko. Genauso gut hétte er den
Bus verpassen und zu spét vor Ort
ankommen kénnen. Auf Stufe eins
und zwei liegt dann zumindest die
Vollmacht vor, sodass er trotzdem
mit abstimmen kann.

Was aber, wenn das Internet am
Veranstaltungsort der Prasenz-
versammlung nicht funktioniert?
Dann gibt es keine Online-Teil-
nahme, und die Versammlung
wire womdglich abzubrechen, weil
weder Meinungsaustausch noch
Stimmabgabe stattfinden kén-
nen. Inzwischen gibt es die ersten
Software-Tools, die eine hybride

Abstimmung unterstiitzen, indem
die Stimmabgabe tiber eine Website
oder per App erfolgt. Ob ein Teil-
nehmer anwesend ist oder vom hei-
mischen Computer aus abstimmt,
spielt dann keine Rolle mehr, und
zudem wird jeder Beschluss sau-
ber dokumentiert: Ersichtlich ist,
wer hat mit welchem Votum an der
Abstimmung teilgenommen, wobei
die Auszéhlung selbst unproble-
matisch ist. Nach welchem Schliis-
sel gezéhlt werden soll, ist fiir die
Software unerheblich. Von beson-
derer Bedeutung ist diese Funk-
tion vor dem Hintergrund, dass
nach neuem WEG bei bestimmten
baulichen Verdanderungen die Kos-
tentragungspflicht allein bei den

Mehr Moglichkeiten, ja, aber

dieser MafSnahme Zustimmen-
den liegt. Das gilt sowohl fiir die
Kosten der Umsetzung als auch
fiir Folgekosten der Wartung und
Instandhaltung etc., sodass die
Dokumentation der Stimmabgabe
kiinftig wichtiger wird.

Fluch oder Segen?
Verwaltungen sollten sich gut iiber-
legen, welche Beschlussfassung zur
Online-Teilnahme sie tatsédchlich
herbeifithren méchten und insbe-
sondere auch, wie Wohnungs-
eigentiimergemeinschaften den
erhdhten Verwaltungsaufwand ver-
giiten - die geschatzten Kosten
pro Versammlung sind mit 300 bis
1.000 Euro nicht unerheblich.

sie haben ihren Preis. L

DIGITALE
EIGENTUMER-
VERSAMMLUNG

Die digitale WEG-Versammlung von DOMUS bietet
Verwaltern iiber einen virtuellen Konferenzraum die
Maoglichkeit, auch WEG-Mitglieder in die jahrlichen
Versammlungen einzubinden, die nicht personlich

vor Ort sind.

Vertreten durch individuelle Avatare konnen die WEG-
Mitglieder abstimmen, miteinander kommunizieren und
interagieren, als waren sie selbst anwesend.

digitale-eigentuemerversammlung.domus-software.de
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Wir stehen erst am Anfang

Bis hybride Eigentiimerversammlungen zum Standard

werden, wird es wohl noch eine Weile dauern.

Von Steffen Haase

ie digitale Zuschal-
tung von Teilnehmern zur Eigen-
timerversammlung beschéftigt
derzeit viele Verwaltungen. Nicht
wenige stehen dem Thema skep-
tisch gegentiber und fragen: Muss
ich das tiberhaupt anbieten? Zu
beantworten ist das derzeit mit

einem klaren Jein.

Wir stehen bei der Umsetzung
dieser neuen Moglichkeit erst

am Anfang, und insbesondere in
Eigentiimergemeinschaften (WEG)
mit gehobener Altersstruktur wird
man hybride Versammlungen nicht
anbieten miissen. Aber je jiinger
die WEG, desto wichtiger wird die
Digitalisierung von Angeboten der
Immobilienverwaltung. Diese Ten-
denz wird sich in den kommen-
den Jahren noch verstirken, und
wenn man mir die obige Frage in
ein bis zwei Jahren noch einmal
stellt, werde ich sie mit einem kla-
ren Ja beantworten. Daher ist Ver-
waltungen schon jetzt dazu zu
raten, denn das hat viele Vorteile:
Da man auch kleine Réume nutzen
kann, entfallen zusétzliche Raum-
kosten und auch der Aufwand fiir
Verpflegung. Der Kreis der Teil-
nehmer wird sich vergréfiern, weil
z. B. Kapitalanleger aus der Ferne
dabei sein konnen. Auch der deut-
lich geringere Aufwand fiir Hygiene
wirkt kostensenkend. Versamm-
lungen gehen ziigiger vonstatten,
so lasst sich sinnvoll auch iiber

nur wenige oder gar einen einzi-
gen Tagesordnungspunkt abstim-
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men, und man kénnte sie auch zu
anderen Zeiten einberufen. Die
Entscheidungsfindung innerhalb
der WEG geht schneller, es fal-
len weniger Anfahrtswege an und
damit geringere Reisekosten. Bei
entsprechender Gestaltung des
Verwaltervertrags konnen WEG-
Verwaltungen zusétzliche Ein-
nahmen erzielen. Zudem werden
diejenigen, die eine Online-Teil-
nahme an Eigentiimerversamm-
lungen nicht anbieten, am Markt
kiinftig das Nachsehen haben.

Was miissen geeignete

Tools konnen?

Wichtige Kriterien sind die
Schnittstelle zur Verwaltungs-
Software, intuitive Workflows fiir
Diskussionsfithrung und Abstim-
mungen, die Einhaltung der
Datenschutzgrundverordnung
(DSGVO) bzw. der General Data
Protection Regulation (GDPR) der
Européischen Union, die Doku-
mentation der Teilnahme und des
Ein- und Ausloggens (wer ist wann
anwesend?), die Steuerung von
Abstimmungsprozessen, der Red-
nerliste bzw. von Wortmeldungen,
die Protokollerstellung und die
Schnittstelle zur Beschlusssamm-
lung, die flexible Nutzbarkeit mit
stationdren und mobilen Endge-
raten wie PC, Laptop, Tablet und
nattirlich Smartphone (Headset
empfohlen), responsives Design
mit Unterstiitzung fiihrender
Browser-Technologien wie Google
Chrome, Microsoft Edge oder
Apple Safari und ein transparen-
tes Pay-per-Use-Bezahlmodell mit
gilinstigen Kosten pro Teilnehmer.

Besonderes Augenmerk wird auf
die Schnittstelle zu legen sein, denn
neben den Adressdaten der Eigen-
tiimer miissen auch die fiir die
Abstimmung erforderlichen Daten
transferiert werden: Kopfe, Ein-
heiten oder Miteigentumsanteile.
Damit lassen sich Anwesenheit
und Abstimmung leicht dokumen-
tieren — auch in der reinen Pra-
senzversammlung kann dies zur
Vereinfachung fithren. Person-

lich anwesende Teilnehmer kon-
nen wiederum wihlen, ob sie ihre
Stimme per Smartphone oder tiber
ein Leih-Tablet selbst abgeben, oder
ob stellvertretend der Verwalter
Handzeichen digital erfasst. Nutzen
alle Teilnehmer technische Geréte,
vereinfacht das die Auszéhlung des
Abstimmungsergebnisses deutlich.
Allein wegen dieser zu beachten-
den Aspekte scheiden Losungen
wie Teams, Zoom etc. aus, und man
muss sich als Verwalter mit profes-
sionellen Portalen beschéftigen.

Welche technische Ausstat-
tung wird gebraucht?

Man wird einen 84-Zoll-Flach-
bildschirm brauchen, alternativ
einen Beamer, des Weiteren eine
Konferenzkamera, z. B. Logitech
MeetUp, sowie einen Laptop. Fur
die Anschaffung aller drei Kompo-
nenten sind 5.000 bis 6.000 Euro zu
kalkulieren, die das Verwaltungs-
unternehmen zu tragen hat.

Bei Nutzung professioneller Tools
gibt es grundsétzlich zwei Ver-
glitungsvarianten, nach indivi-
duellem Aufwand/individueller
Nutzung oder nach Gréfie des Ver-



waltungsbestands. Die folgenden gende Fragen: Was ist nach dem nen Zwecke passende Tool aus-
Portale rechnen nach Nutzung ab: aktuell geltenden Verwalterver- wihlen, es der WEG wie auch den
trag zuldssig, und wie sollte man Verwaltungsbeirdten vorstellen,

B Domus Software AG: 50 ihn diesbeziiglich kiinftig gestal- tiber die Verarbeitung personenbe-
Euro/Stunde, https://digitale- | ten? Die neuen Mustervertrdge des | zogener Daten informieren und eine
eigentuemerversammlung. VDIV Deutschland und des VDIV Beschlussfassung tiber die Online-
domus-software.de/ NRW bieten hierzu vorformulierte Teilnahme herbeifiihren. Einen Test-

Texte. lauf der Online-Teilnahme sollte es

Bl NEOVE GmbH: ab 119 geben, nicht zuletzt, um die Akzep-
Euro/Versammlung fiir 90 Was ist als niichstes zu tun? tanz dafiir zu schaffen. Am besten,
Minuten, bei zehn Teilneh- Wer fiir die anstehende Versamm- man versucht sich damit zunédchst
mern und einem Moderator, | lungssaison digital geriistet sein an ,unkritischen” kleinen Beschliis-
www.neove.de will, sollte zunéchst das fiir die eige- sen und Versammlungen.

Nach Grof3e des Verwaltungsbe-
standes rechnet Vulcavo ab (www.

Kosten nach individuel- Kosten nach
lem Aufwand Verwaltungsbestand
5.000 €
oder 155 €
(Leasing, 36 Monate)

Grundgebiihr: 375,83 €
Je nach Nutzung/ Nutzung bis 2.000 WE:

Eigentiimerversammlung 1.190,00 €

= pro Monat: 1.565,83 €

vulcavo.de). Hier wird die Weiterbe-
5.000 € oder

rechnung an die jeweilige WEG pro- Anschaffungskosten
155 € (Leasing, 36 Monate)

blematisch. Daher haben Portale
mit individueller Abrechnung fiir

Verwaltungen einen klaren Vorteil. Laufende Kosten

Fiir die Weiterberechnung von Gegentiberstellung der (Brutto-) Kosten am Beispiel eines

Kosten an die WEG stellen sich fol- Verwaltungsbestands von 2.000 Einheiten (WE).

ﬂWEG-Verwaltung
\ ’ Pergolenviertel

Hausverwalter-Service

modern - sicher - mobil
—— T

Eigentimerversammlung via Smartphone

® Gesundheit geht vor: Digitale oder hybride ETV ohne Infektionsrisiko
® Im Jahr 2021 endlich wieder termingerechte ETVs planen

® Beschluss-App ab 1,- €/Einheit & Jahr (Kosteneinsparung von 2,07 €)
® Beschlussfassung: von jedem Ort aus - zu jeder Zeit

® Beschlussbuch, Niederschrift & Dokumente sofort digital versenden

i Ver-
Vorbereitung,
sammlungsleitung

und Nachbearbei-
tung on- oder offline

Digitale Teilnahme
an der ETV via On-
line-Konferenz

(z. B. Zoom)

Abstimmung
mittels App von
jedem Ortaus...

®
Y

£=  Beschluss.app

Eigentlimerversammiung
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Ist Ihre Hausverwaltungssoftware fit fir die digitale ETV? Wenn nein, leiten Sie gerne unsere Adresse an lhren Software-Anbieter weiter: https.//beschluss.app!
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Uber die
Pandemie hinaus [=&

D Asilams ~

Das Potenzial digitaler Eigentlimerversammlungen,

und wie man es hebt.

it dem reformierten Wohnungseigen-
tumsgesetz (WEG) wird die digitale Eigentimerver-
sammlung nun endlich rechtlich anerkannt! Das wird
Verwalter wie Eigentiimer gleichermaflen entziicken,
eroffnet sich damit doch gleich ein ganzes Spektrum
kosten- und zeitsparender Méglichkeiten. Denn digi-
tale Losungen machen die Eigentiimerversammlung in
Zukunft schneller, giinstiger und logistisch flexibel.

Die Einberufung einer Online-Versammlung befreit -
von Planungsaufwand, der Anmietung kostspieliger Ver-
anstaltungsraume und von Anfahrtswegen. Aber auch
die Durchfiithrung vor Ort selbst birgt Einsparpotenziale:
Diskussionen um hauchdiinne Beschliisse, die infolge
der Reform wieder vermehrt aufkommen werden, wer-
den in digital abgehaltenen Versammlungen entschérft.
Hier kommt Software zum Einsatz, die den Prozess
automatisiert und Abstimmungsergebnisse auf Knopf-
druck errechnet — ohne Wartezeit, Nachzahlung und
Diskussionen. Auch Protokollfithrung und Nachberei-
tung erfolgen automatisiert: Nicht nur das Protokoll wird
digital gefiihrt, sondern auch Beschlussniederschrift und
-sammlung, Ist die Versammlung beendet, steht alles
zum Export bereit - fertig ist die Nachbereitung!

Zu schon, um wahr zu sein?
Zwei Jahre lang haben die IT-Spezialisten des digitalen
Start-ups smarteins gemeinsam mit der Immobilien-

DER AUTOR

DENIS AGCA

Mitbegriinder und -geschéftsfiihrer der
smarteins GmbH, ein auf die Entwicklung
digitaler Losungen spezialisiertes Start-up
www.vulcavo.de
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verwaltung Pandion

Service getiiftelt und
nun eine Losung von
Immobilienverwal-
tern fiir Immobilienverwalter hervorgebracht: Ab Mérz
kommt Vulcavo als Software bei Eigentiimerversamm-
lungen deutschlandweit zum Einsatz, und es wird

sich hoffentlich zeigen, dass der Fokus der Entwickler
stets auf durchdachter Prozessfithrung, Datenschutz
und intuitiver Bedienung lag. Weitere Informationen
tiber das neue Tool gibt es online, und dort ldsst sich
auch gleich ein Demotermin vereinbaren, bei dem
man gleichermaf3en in die Rolle des Eigentiimers und
des Verwalters schliipfen kann, um die verschiedenen
Funktionalitdten zu erleben.

Auf Prasenzversammlungen muss man bei Einsatz der
neuen Losung nicht verzichten. Eigentiimer wie ihre Ver-
waltung konnen frei entscheiden, ob eine Versammlung
ausschlieSlich online oder hybrid, also stationar in einem
Raum mit zugeschalteten Teilnehmern, stattfindet. Die
Funktionalitdten lassen sich aber selbst in einer reinen
Prasenzversammlung nutzen, namlich die digitale Aus-
zdhlung, die Protokollfithrung und die sofortige Nach-
bereitung. Digitale Versammlungsformate werden sich
nicht nur fiir die Zeit der Pandemie durchsetzen, son-
dern dartiber hinaus. Denn einer der wesentlichen Vor-
teile ist die Ortsunabhéngigkeit, die Wege erspart und
damit Zeit und Kosten. Fiir Nischenbereiche der Immo-
bilienverwaltung, etwa Ferienimmobilien, erdffnen sich
damit ebenfalls neue Perspektiven. Ein gutes Beispiel
etwa ist das Haus auf Sylt, dessen drei Eigenttiimer ver-
teilt in ganz Deutschland leben. Bislang keine lohnende
Liegenschatft fiir Verwaltungen. Ohne Prasenzversamm-
lung allerdings sieht das schon wieder ganz anders aus.

Workflow-Oientierung und

Datenschutz im Fokus
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Ein Thema fir den
Datenschutz

Teilvirtuelle Eigenttimerversammlungen

und personenbezogene Daten

ie Digitalisierung halt
Einzug ins Wohnungseigentums-
recht. Welche datenschutzrecht-
lichen Uberlegungen miissen im
Zusammenhang mit teilvirtuellen
Eigentiimerversammlungen ange-
stellt werden? Unserer Ansicht
nach kann die Entscheidung der
Wohnungseigentiimer, die Teil-
nahme an der Versammlung iiber
das Internet zuzulassen, nur dann
ordnungsgemaéfier Verwaltung
entsprechen, wenn die Vorgaben
der Datenschutzgrundverord-
nung (DSGVO) eingehalten wer-
den. Unabhéngig davon, fiir welche
technische Lésung man sich ent-
scheidet, werden im Rahmen von
Online-Treffen bzw. teilvirtuellen

oder hybriden Versammlungen per-

DER AUTOR

STEFFEN GROf3
Der Rechtsanwalt
ist Inhaber der
Kanzlei GROSS
Rechtsanwaltsge-
sellschaft mbH
Www.gross.team

sonenbezogene Daten wie Namen,
Bilder und Stimmen verarbeitet,
aber auch inhaltliche AufSerungen.
Und selbst ohne Videotibertragung
geht es hier um die Verarbeitung
grofler Datenmengen.

Bei der Planung von Online-Mee-
tings und damit auch zur Vor-
bereitung eines entsprechenden
Beschlusses stellen sich daher viele
Fragen: Wer betreibt die Platt-
form, die die Online-Teilnahme
ermoglicht: der Verwalter selbst, ein
externer IT-Dienstleister oder ein
Online-Dienst? Wo hat der Betrei-
ber seinen Sitz: innerhalb der EU?
Wurde mit dem Drittanbieter oder
Online-Dienst ein Auftragsverarbei-
tungsvertrag geschlossen oder ein
Vertrag iiber die gemeinsame Ver-
antwortung? Kann ein solcher Ver-
trag unproblematisch geschlossen
werden? Werden die Daten sicher
verschliisselt (Ende-zu-Ende-Trans-
portverschliisselung)? Wie wer-
den die Teilnehmer authentifiziert?
Besteht die Moglichkeit, Nutzerna-
men und Passworter zu vergeben?
Wer kann auf iibertragene Daten
zugreifen? Wird die Versammlung
aufgezeichnet, und kann dies unter-
bunden werden? Wohin werden
Telemetrie- und Nutzungsdaten

libertragen? Wie erfolgen Abstim-
mungen, und wie werden die Ergeb-
nisse dokumentiert?

Konnen hier noch die Anbieter
verfiigbarer Tools mit Antworten
dienen, sollte man sich fiir die fol-
genden Aspekte an den zustandi-
gen Datenschutzbeauftragten oder
auch den Autor wenden. Denn
nach DSGVO ist Folgendes zu
erfiillen:

B Aufnahme des neuen Ver-
arbeitungsvorgangs in das
Verzeichnis der Verarbei-
tungstétigkeiten

B Priifung der Rechtsgrundlage
fiir die Datenverarbeitung

B Priifung der Information
nach Art. 13 DSGVO

B Priifung der Verpflichtung
zur Datenschutzfolgenab-
schétzung

Die erste teilvirtuelle Eigentiimer-
versammlung bedarf sicherlich eini-
ger Vorbereitung, auch in Bezug

auf den Datenschutz. Aber es lohnt
sich, denn die Vorteile einer sol-

chen Versammlung iiberwiegen.

Immo
Management
Software GmbH

YN
WOHNUNGSMANAGER.de

Mehr Informationen zu den
Leistungen und Testzugang unter:

www.wohnungsmanager.de

Seit 30 Jahren lhr verldsslicher Partner
in Sachen Hausverwaltungssoftware.
Stets aktuell durch standige Updates!

IMS GmbH, 77815 Biihl
Tel.: 07223 -950050
info@wohnungsmanager.eu
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Der Umlautbeschluss

Die gesetzlich geregelte neue Form, und wie man sie umsetzt.

it Inkrafttreten des reformierten Woh-
nungseigentumsgesetzes (WEG) zum 1. Dezember
2020 sind fiir die Praxis wichtige Anderungen beim
Umlaufverfahren in § 23 Abs. 3 WEG eingefiihrt wor-
den. Am seit Jahren bestehenden Quorum der Allstim-
migkeit hat sich betriiblicherweise nichts gedndert.

Die Anderung der Formvorschrift

Nach § 23 Abs. 3 S. 1 WEG kann die Zustimmung
samtlicher Wohnungseigentiimer zu einem Umlauf-
beschluss seit dem 1. Dezember 2020 in Textform
gemdfd § 126b Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) erklért
werden. Ahnlich wie bei der Ladungsfrist gema® § 24
Abs. 4 WEG besteht nun die Moglichkeit, Umlauf-
beschliisse im Wege elektronischer Kommunikation
zu fassen, z. B. per E-Mail, tiber Internetplattformen
oder Apps. Weitere Anderungen zu den allgemeinen
Grundsétzen des Umlaufbeschlusses sieht die WEG-
Reform 2020 allerdings nicht vor. So bleibt weiterhin
streitig, ob die Verkiindung eines Umlaufbeschlusses,
ohne die erforderliche Mehrheit erreicht zu haben,
ein Nichtbeschluss ist und damit niemals Rechtswir-
kung entfaltet.

Vereinfachung bei konkretem

(Beschluss-) Gegenstand

Eine deutliche Erleichterung fiir die Praxis ist die in

§ 23 Abs. 3 S. 2 WEG eingefiihrte Beschlusskompetenz,
wonach die Wohnungseigentiimer in der Eigentiimer-
versammlung beschlieflen konnen, dass fiir einen ein-
zelnen Gegenstand im Umlaufverfahren die Mehrheit
der abgegebenen Stimmen gentigt. Dieser Beschluss
bedarf ebenfalls der einfachen Mehrheit.

DERAUTOR

MASSIMO FULLBECK
Fachtrainer an der EBZ Akademie fiir
Immobilienverwaltung
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Dazu ein Beispiel, wie es nach altem Recht bis 30.
November 2020 war: Stellte sich in der Eigentiimer-
versammlung heraus, dass die Jahresabrechnung feh-
lerhaft ist und dieser Fehler sich auf die Einforderung
von Nachschiissen oder die Anpassung der beschlosse-
nen Vorschiisse auswirkt, behalf man sich in der Praxis
oft so: Die Jahresabrechnung wurde unter der Bedin-
gung beschlossen, dass der Verwalter im Nachgang der
Versammlung eine Korrektur der Jahresabrechnung
verschickt. Der Sinn dieser Vorgehensweise liegt auf
der Hand: Alle Beteiligten mochten sich eine weitere
Eigentlimerversammlung ersparen. Unter bestimmten
Bedingungen waren solche Beschliisse sogar nichtig,
aufjeden Fall rechtswidrig (Landgericht Miinchen I,
Urteil vom 22.9.2016, ZMR 2017, 89).

Nach neuem Recht ist es seit 1. Dezember 2020 so:
Mit der Erleichterung aus § 23 Abs. 3 S. 2 WEG kann
nach entsprechender Beratung in der Eigentiimer-
versammlung mehrheitlich beschlossen werden, dass
die korrigierte Jahresabrechnung bzw. die daraus
resultierenden Nachschiisse oder die Anpassung der
beschlossenen Vorschiisse mit einfacher Mehrheit im
Umlaufverfahren genehmigt werden.

Anwendbar ist das erleichterte Verfahren z. B. auch auf
Baumafinahmen oder Folgebeschliisse zu Baumaf3-
nahmen, Fehler im Wirtschaftsplan mit Folgen fiir die
Vorschiisse, Auftragserweiterungen usw.

Die einfache Mehrheit im Umlaufverfahren kann nur
gelten, wenn fiir den jeweiligen Beschlussgegenstand
diese Mehrheit auch benétigt wird. Da seit 1. Dezem-
ber 2020 nach § 25 Abs. 5 WEG bei der Beschlussfas-
sung stets die Mehrheit der abgegebenen Stimmen
gentigt, sollte dies - abgesehen von exotischen Aus-
nahmen in der Gemeinschaftsordnung, wobei hier
ggf. noch die Ubergangsvorschrift des § 47 WEG zu
berticksichtigen ist - unproblematisch sein.

Die Beschlusskompetenz

Nach hier vertretener Auffassung wird die Beschluss-
kompetenz allerdings dort eingeschrankt, wo die
vollstidndige Verlagerung eines neuen oder komple-
xen Gegenstandes in das erleichterte Umlaufverfah-
ren erfolgt. Gesichert ist diese Ansicht nicht, denn



zur Uberpriifung der These kénnen zunichst nur die
Gesetzesmaterialien herangezogen werden: ,Wenn
sich die Wohnungseigentiimer etwa in der Eigentii-
merversammlung mangels hinreichender Informa-
tionen nicht in der Lage sehen, abschliefSend einen
Beschluss tiber einen bestimmten Gegenstand zu
fassen, kénnen sie beschlief3en, diesen Beschluss im
Umlaufverfahren nachzuholen (BT-Drucks. 19/22634;
S.45).

Die Rechtsprechung wird kldren miissen, wann der
Anwendungsbereich des § 23 Abs. 3 S. 2 WEG iiber-
schritten wird, insbesondere wann es nicht mehr um
einen einzelnen Gegenstand geht oder eine vollstan-
dige Verlagerung eines bestimmten Beschlussgegen-
standes ohne vorherige Beratungsmaglichkeit in das
Umlaufverfahren erfolgt.

Hier ist Vorsicht geboten

Ein abstrakt-genereller Beschluss des Inhalts, dass
ein bestimmter Beschlussgegenstand - z. B. tiber die
Nachschiisse bzw. Anpassung der beschlossenen Vor-
schiisse - kiinftig und dauerhaft fortgelten soll, kann

Beschlussvorschlag:

Ein Musterbeschluss kénnte wie folgt
lauten: ,Nach ausfiihrlicher Beratung
[ggf. mit Begriindung] beschlieft die
Eigentiimergemeinschaft, dass TOP 3:
~Beschluss tiber die Einforderung von
Nachschiissen oder die Anpassung der
beschlossenen Nachschiisse fiir das

Kalenderjahr 2020 (Jahresabrechnung)

gemafd § 23 Abs. 3 S. 2 WEG zeitnah [ggf.
konkreten Zeitraum festlegen] im Rah-
men eines Umlaufbeschlusses, bei dem
dann die Mehrheit der abgegebenen
Stimmen reicht, nachgeholt werden soll.
Der Verwalter wird beauftragt, alle not-
wendigen MafSnahmen, die mit der Initi-
ierung des Umlaufbeschlusses verbunden

sind, in die Wege zu leiten.”

Fir neue und komplexe
Beschlussgegenstande
gilt das erleichterte

Verfahren eher nicht.

nicht gefasst werden und wére mangels Beschluss-
kompetenz nichtig.

Fiir den Verwalter stellt sich weiterhin die Frage,

ob dieses Procedere in der Tagesordnung angekiin-
digt werden muss, oder ob es sich um einen sponta-
nen Geschéftsordnungsbeschluss handelt. Folgt man
einer in der Literatur vertretenen Meinung, wird man
wohl von einem Geschéftsordnungsbeschluss ausge-
hen konnen, und eine Ankiindigung wére somit ent-
behrlich (Détsch/Schultzky/Zschieschak, WEG-Recht
2021, S. 231, Rn. 32 ff.). Diese Sichtweise leuchtet ein,
denn es stellt sich in der Regel erst in der Eigentiimer-
versammlung heraus, ob die Wohnungseigentiimer
sich an diesem Tag in der Lage sehen, den Beschluss
zu fassen oder — weil etwas unklar oder fehlerhaft ist —
moglicherweise eine Vertagung anzustreben.

Ansonsten gelten fiir dieses Verfahren die bekannten
Regeln zur Umsetzung des gewdhnlichen Umlaufbe-
schlusses: Ubersendung eines Beschlussvorschlags an
die Wohnungseigentiimer in Textform, angemessene
Fristsetzung zur Abgabe der Stimme und Riicksen-
dung an den Verwalter, Auszdhlung der Stimmen und
Verkiindung durch den Verwalter, Eintragung in die
Beschlusssammlung,

Abschliefiend sei darauf hingewiesen, dass der Auf-
wand, der mit dem gesamten Umlaufbeschluss ver-
bunden ist, soweit den Verwalter kein Verschulden
trifft, als variable Vergiitung im Verwaltervertrag ver-
einbart werden sollte (vergl. Landgericht Koln, Urteil
vom 10.9.2020, Az. 29 S 263/19; ZWE 2021, 48 mit
Anmerkung Casser; Bundesgerichtshof, Versdumnisur-
teil vom 5.7.2019, Az. V ZR 278/17, NJW 2020, 988).
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Neue digitale

Losungen

Aus Unternehmenskooperationen
entstehen innovative Tools, u. a. fiir die
Online-Eigentlimerversammlung.

mmer mehr Prozesse der
Immobilienverwaltung kénnen
digital abgebildet werden. Die
Erstellung der Heizkostenabrech-
nung auf Basis per Funk ausgele-
sener Verbrauchsdaten ist nur ein
Beispiel dafiir, wie unter anderen
Energiedienstleistern auch ista
die Digitalisierung von Produkten
und Dienstleistungen vorantreibt.
Dariiber hinaus setzt das Unter-
nehmen auf neue digitale Ideen
und Geschéftsmodelle, die Ver-
mietern und Verwaltern den Alltag
erleichtern. Dazu gehort auch die
Beteiligung an dem Berliner Prop-
Tech-Unternehmen facilioo, das
eine digitale Plattform zur Immo-
bilienverwaltung anbietet, tiber
die sich die notwendigen Abldufe
zwischen Eigentiimern, Mietern,
Handwerkern und Dienstleistern
koordinieren lassen. Den Ergeb-
nissen einer Umfrage unter Haus-
verwaltungen zufolge lasst sich auf
diese Weise der dafiir erforderliche
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Zeitaufwand um bis zu 70 Prozent
reduzieren.

Vernetzung von Daten

Aus aktuellem Anlass ist in diesem
Zusammenhang die Digitalisie-
rung der Eigentiimerversammlung
zu nennen. In Zeiten von Corona
gewinnt sie nun schon im zwei-

ten Jahr an Bedeutung, und auch
hier kommt ein Modul der digi-
talen Plattform zum Einsatz. So
lassen sich Eigentiimerversamm-
lungen digital aus der Ferne leiten,
Beschliisse — beispielsweise zum
Einsatz von Rauchwarnmeldern, zur
Vergabe der Heizkostenabrechnung
oder zur unterjéhrigen Verbrauchs-
visualisierung - digital fassen.
Notwendige Informationen wie
Eigentiimerlisten und Stimmrechts-
anteile werden direkt aus den ange-
schlossenen Systemen iibertragen,
sodass sich die mehrfache Daten-
pflege bzw. Datenhaltung eriibrigt
und deutlich weniger Aufwand erfor-
dert. Abstimmungsergebnisse wer-
den im Modul umgehend berechnet,
transparent dargestellt und an die
Teilnehmer versandt.

Weitere Funktionen
Niitzlich macht sich facilioo auch
im Schadenmanagement. Wo

Schadensmeldungen von Woh-
nungsnutzern tiber verschiedene
Kanéle wie Telefon, E-Mail, SMS,
WhatsApp oder Web-Formular
eingehen, kanalisiert facilioo sie
in einem digitalen Posteingang
und verringert so den Aufwand
der Verwaltung. Auch Fotos vom
Schaden vor Ort gehen digital an
die Verwaltung, bereits skaliert
auf eine vorgegebene einheitli-
che Auflésung, sodass auf den ers-
ten Blick ersichtlich ist, was zur
Behebung zu tun ist. Der Verwal-
ter legt den Vorgang an und wahlt
die néchsten Schritte, z. B. ,Haus-
wart beauftragen” oder ,Gewerk
rausschicken”. Das vereinfacht und
beschleunigt den Kommunikati-
onsprozess, insbesondere, wenn
mehrere Beteiligte involviert sind.

Aber es gibt noch weitere
Anwendungsbereiche: Z. B. kén-
nen Vermietungsprozesse,

das Aufzugmanagement, das
Zugangsmanagement oder versi-
cherungsrelevante Belange auf der
offenen Plattform mit Partnern
abgebildet und koordiniert wer-
den. Die Nutzer selbst entschei-
den, welche Services sie nutzen
wollen, und passen die Anwen-
dung ihren Wiinschen geméaf an.

Eine Plattform, die viele Prozesse

der Verwaltung abbildet.

Foto.: © emojoez / Shuttestock.com



Versammlung in
orona-Zeiten

Welche Moglichkeiten fiir Prasenzveranstaltungen trotz Corona bleiben,
damit haben sich sogar schon Gerichte beschéftigt.

eit iiber einem Jahr halt uns die COVID-19-
Pandemie in Atem. Bevor nicht grof3e Teile der Bevolke-
rung geimpft sind, heifdt es weiter Abstand halten und
Kontakte vermeiden. Doch auch das neue Wohnungsei-
gentumsgesetz (WEG) sieht mindestens jéhrliche Eigen-
tiimerversammlungen vor. Die Versammlung ist das
Organ der Wohnungseigentiimergemeinschaft, durch das
im Wege des gegenseitigen Gedankenaustausches eine
gemeinsame Willensbildung erst ermdglicht wird und
auch Minderheiten ihre Meinung artikulieren kdnnen.
Gelten aber Kontaktbeschrédnkungen, wird es schwie-
rig mit dem gegenseitigen Gedankenaustausch und der
gemeinsamen Willensbildung in einer Versammlung,

Kann die Versammlung verschoben werden?
Art. 2§ 6 Abs. 1 des Gesetzes tiber MafSnahmen im
Gesellschafts-, Genossenschafts-, Vereins-, Stiftungs-
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Ihre Basis fir den Karriereaufstieg - lhre Abschliisse

Gepriufte/r Imnmobilienfachwirt/in (gtw) und (Hk)

und Wohnungseigentumsrecht zur Bekdmpfung der
Auswirkungen der COVID-19-Pandemie (COVMG)
sieht vor, dass der zuletzt bestellte Verwalter im Amt
bleibt, bis er abberufen oder ein neuer bestellt ist, und
dass der Wirtschaftsplan bis zum Beschluss eines
neuen Wirtschaftsplans fortbesteht. Eine ordentliche
Versammlung braucht also nicht durchgefiihrt zu wer-
den. Wenn aber der amtierende Verwalter abgel6st
oder eine Sonderumlage oder ein Versorgungsvertrag
(erstmalig) beschlossen werden sollen, wére Raum fiir
eine aufSerordentliche Eigentiimerversammlung. Die
erste Aufgabe des Verwalters ist es, zu priifen, welche
Beschlussfassungen dringend sind und ob deswegen
eine Versammlung notwendig wird.

Gibt es Alternativen zum Treffen

im Versammlungsraum?

Nach § 23 Abs. 1 S. 2 des neuen WEG konnen die Eigen-
tiimer die Online-Teilnahme an einer Eigentiimerver-
sammlung beschliefSen (die Ausiibung ihrer Rechte im
Wege elektronischer Kommunikation). Da das Gesetz
erst seit dem 1. Dezember 2020 in Kraft ist, wird es der-
artige Beschliisse bisher kaum geben. Selbstverstandlich
moglich ist es allerdings, dass Besprechungen - abseits
von Eigentiimerversammlungen - auch online erfol-
gen. Die dort vorbereiteten Beschliisse konnten dann
im Umlaufverfahren gefasst werden. Der grofie Nach-
teil des Umlaufbeschlusses ist aber der, dass alle Eigen-
tlmer zustimmen miissen. Hier diskutieren die Juristen
zwar, ob Eigentiimer nach Treu und Glauben verpflich-

Gepriufte/r Inmobilienverwalter/in EBz|gtw|vDIV Deutschiand)

Lehrgangsstart ab Friihjahr 2021 — Préasenz oder Online-Seminar

gtw - Weiterbildung fiir die Immobilienwirtschaft

Monatliche Infoabende (online via Zoom)
Anmeldung auf unserer Website
Wir freuen uns auf Sie.

www.gtw.de




30

tet sein kénnen zuzustimmen, und ob dann gegebenen-
falls ein Beschlussersetzungsverfahren zum Erfolg fiihrt.
Eine Klage diirfte aber gerade bei dringenden Beschliis-
sen wenig zielfithrend sein.

Darf eine Eigentiimerversammlung

im Freien stattfinden?

In Berlin gab es einen solchen Fall. Der Verwalter
wusste, dass nur 34 der 36 Eigentiimer einem Umlauf-
beschluss zustimmen wollten. Daher hatte er im Mai
2020 die Idee, die Versammlung auf dem zur Wohn-
anlage gehérenden Kinderspielplatz, also im Freien,
durchzufiihren. Eine Eigentiimerin beantragte eine
einstweilige Verfiigung gegen die Durchfithrung der
Versammlung, weil sie den Grundsatz der Nichtof-
fentlichkeit verletzt sah; auch Nachbarn kénnten
héren, was besprochen wurde. Das Amtsgericht (AG)
Berlin-Wedding hat diesen Antrag abgewiesen. Der
Grundsatz ordnungsgeméfler Verwaltung sei nicht
verletzt. Das Gericht war der Ansicht, dass eine wei-
tere Verschiebung der Versammlung und damit von
Beschlussfassungen sowie der Infektionsschutz schwe-
rer wiegen als die mogliche Verletzung der Nicht-
offentlichkeit. Die Verwaltung habe ausreichende
Vorkehrungen getroffen, weil der Spielplatz nicht
offentlich zugénglich war, von Baumen umstanden,
und der Versammlungsleiter darauf geachtet hatte,
dass sich nur Versammlungsteilnehmer dort aufhalten
(AG Wedding, Urteil vom 13.7.2020, Az. 9 C 214/20).
Im Winter wird ein solches Vorgehen wohl ausschei-
den. Bei anhaltender Pandemielage im Friihjahr und
Sommer kann dies aber ausnahmsweise zuléssig sein.
Hierbei ist auf jeden Fall abzuwégen, wie dringend zu
fassende Beschliisse sind, ob dafiir auch ein Umlauf-
verfahren geeignet wiére, und welche Mafinahmen zur
Wahrung der Nichtoéffentlichkeit zu treffen sind.
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Kann der Verwalter von einer
Versammlung ausladen?

Zur Vermeidung von Infektions-
risiken ist es auch denkbar, reine
Vertreterversammlungen durch-
zufithren. Auf einer solchen Ver-
sammlung ist nur der Verwalter
anwesend, der sie auch leitet. Alle
Eigentiimer haben ihn mit Voll-
machten fiir die Abstimmungen
zu den vorgesehenen Tages-
ordnungspunkten ausgestattet.
Das AG Lemgo hatte einen Fall
zu entscheiden, in dem ein Ver-
walter zu einer ,Versammlung

im Vollmachtsverfahren” in sein
Biiro eingeladen hatte. Im Ein-
ladungsschreiben hiefs es: ,Bitte
erscheinen Sie nicht personlich zur Eigentiimerver-
sammlung. Begriindet wurde dies mit den Kontaktbe-
schriankungen. Der Verwalter tibersandte Vollmachten
und bat die Eigentiimer, anzukreuzen, wie sie abstim-
men wollen bzw. wie ihr Vertreter abstimmen soll.
Einige Eigentiimer hielten das Vorgehen fiir unzu-
lassig und klagten gegen die in der ,Versammlung"
gefassten Beschliisse. Mit Erfolg: Das Gericht hielt

sie fiir nichtig. Aus der Einladung sei deutlich gewor-
den, dass die Anwesenheit bei der Versammlung
verwehrt wurde, auch wenn sie nicht ausdriicklich
verboten wurde. Dies sei ein Eingriff in den Kern-
bereich des Wohnungseigentumsrechts, namlich in
das Recht auf Teilnahme an der Versammlung,. Dis-
kussion und Auseinandersetzung zu anstehenden
Beschliissen waren nicht mdéglich. Genau das aber sei
Zweck der Versammlung. Nach zusétzlicher Priifung
der Infektionsschutzverordnung kam das Gericht zu
dem Ergebnis, dass eine Versammlung zuléssig gewe-
sen wére. Nicht gegeben hingegen war eine Dringlich-
keit der Beschlussfassungen, die Versammlung damit
eigentlich nicht erforderlich (AG Lemgo, Urteil vom
24.8.2020, Az. 16 C 10/20).

Wie kann der Verwalter vorgehen?

Folgendes Vorgehen hat in zweiter Instanz das Land-
gericht (LG) Frankfurt am Main fiir zulédssig gehalten:
Ein Verwalter hatte in der Einladung zur Eigentii-

Nicht jede anstehende
Eigentiimerversammlung

ist wirklich erforderlich

Foto: © emojoez / Shutterstock.com



merversammlung geschrieben: ,Aufgrund der
Grofle der Sitzungsrdume muss die Anzahl der
anwesenden Figentiimer bei dieser Versamm-
lung beschrankt werden (10 Personen inkl. Ver-
walter). Erteilen Sie deshalb méglichst dem
Verwaltungsbeirat oder der Verwaltung die Voll-
macht fiir die Teilnahme an der Versammlung.
[...] Der Verwalter behilt sich vor, die Versamm-
lung nicht durchzufiithren, sofern die Héchst-
zahl der Anwesenden tiberschritten wird und
keine einvernehmliche Regelung am Versamm-
lungstag dazu getroffen werden kann:* Auch hier
hatten Eigentiimer eingewandt, dass die gefass-
ten Beschliisse nichtig seien. Das AG Kassel war
dem gefolgt. Das LG Frankfurt sah dies jedoch
anders. Das Gericht schlief3t sich der Auffassung
des AG Lemgo an, weicht jedoch insofern davon
ab, als es eben keine Ausladung von der Ver-
sammlung gegeben habe, sondern lediglich den
Hinweis, dass die Versammlung nur mit zehn
Personen durchgefithrt werden konne, ansons-
ten abgebrochen werden miisse. Der Verwalter
habe sich dabei an der Zahl der zu erwarten-
den Eigentiimern orientiert. (LG Frankfurt a. M.,
Urteil vom 17.12.2020, Az. 2-13 S 108/20).

Folgende Fragen sollten Verwalter sich also stellen:

B Muss die Versammlung durchgefiihrt wer-
den, oder kénnen Beschliisse auch im
Wege des Umlaufverfahrens gefasst wer-
den?

B Muss die Versammlung jetzt durch-
gefithrt werden; wie dringend sind die
Beschliisse?

B Lisst die geltende Infektionsschutzver-
ordnung eine Versammlung mit den zu
erwartenden Personen zu (wie viele sind
das)?

B Sind Rdume mit entsprechender GrofSe
und Beliiftungsmoglichkeit verfiigbar (und
bezahlbar)?

Wenn diese Fragen mit ,ja“ beantwortet wer-
den, kann eingeladen werden, wie im Fall des

LG Frankfurt fiir zuldssig gehalten. Fiir die Ver-
sammlung muss dann ein Hygienekonzept
erstellt werden. Wenn mehr Eigentiimer als
erwartet und nach dem Hygienekonzept zulés-
sig zusagen oder erscheinen, muss die Versamm-
lung abgesagt oder abgebrochen werden.
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Das Ende
er Leitz-

Kultur?

Die Digitalisierung von
Verwaltungsunterlagen am
Beispiel einer Mietverwaltung
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ie Entwicklung und Verbreitung neuer
Technologien erméglicht es, das Potenzial der Digitali-
sierung von Verwaltungsunterlagen vollstandig auszu-
schopfen. In der Vergangenheit konzentrierte sich die
elektronische Datenverarbeitung in der Miethausverwal-
tung auf die Erfassung und Pflege von Daten zu Objek-
ten, Fldchen, Mietern und Mietverhéltnissen. In diesem
Bereich ist meist Standard-Software im Einsatz, die
die Stammdatenpflege, eine weitgehend automatische
Uberwachung von Mietzahlungseingiingen und deren
Verbuchung, die Abrechnung von Heiz- und Betriebskos-
ten und die Erstellung einfacher Verwaltungsabrechnun-
gen fiir Figentiimer ermoglicht. Dabei handelt es sich im
Wesentlichen um die Verarbeitung strukturierter Daten.

Mit fortschreitender technologischer Entwicklung

sind Rechnerleistung und Speicherplatz immer billiger
geworden. Gleichzeitig sind Kommunikationsnetzwerke
entstanden, iiber die immer gréfSere Datenmengen

zu immer geringeren Kosten iibermittelt werden kon-
nen. Die kabellose Ubertragung von Daten iiber die
Mobilfunknetze ist ortsunabhéngig moglich, und iiber
Smartphone, Laptop und PC sind Informationen,
Anwendungen und Kommunikationsdienste nahezu
jedem zugénglich. Das Smartphone dient als intelli-
gentes Endgerat nicht mehr primar fiir Telefonate und
Kurzmitteilungen, sondern ermdglicht den Zugriff auf
Informationen und Anwendungen, ersetzt unter einer
integrierten Nutzeroberfliche spezialisierte Gerdte wie
Fotoapparate, Taschenrechner etc.

Arbeitsprozesse verindern sich

Durch intelligente Nutzung dieser neuen Technologien
lassen sich Geschéftsprozesse der Miethausverwaltung
heute vollig neu gestalten. Mobile Endgeréte ermdgli-
chen es den Mitarbeitern eines Unternehmens, nicht
nur im Biiro, sondern vom Homeoffice aus zu arbei-
ten und bei Auflenterminen auf notwendige Informa-
tionen zuzugreifen. Kunden wie Mietinteressenten,
Mieter oder Eigentiimer kénnen iiber Portale direkt in
Geschiftsprozesse eingebunden werden. Und genau
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so ermoglichen neue Technologien die Digitalisierung
aller Verwaltungsunterlagen. Selbst generierte Doku-
mente wie Mietvertridge, Mieterinformationen und
Abrechnungen werden digital erstellt und abgespei-
chert. Unstrukturierte Unterlagen wie eingehender
Schriftverkehr, Grundrisszeichnungen von Gebau-
den oder Fotos zu Schadensmeldungen konnen digital
erfasst, gespeichert und weitergeleitet werden. Durch
die Verkniipfung mit den Daten der in vorhandenen
Kernsystemen verwendeten Zugriffsschliissel konnen
diese Unterlagen z. B. Objekten, Flachen oder Mie-
tern zugeordnet werden. Uber intelligente dokumen-
tenbasierte Workflows lasst sich die Bearbeitung der
digitalisierten Unterlagen tiber die Verwaltungspro-
zesse steuern. Mitarbeiter haben standortunabhéngig
Zugriff auf digital hinterlegte Verwaltungsunterlagen.
Die Notwendigkeit, Objektordner oder Mieterakten

in Nahe des Arbeitsplatzes greifbar zu haben, entfillt
damit. Intelligente Zugriffsalgorithmen machen rele-
vante digitale Dokumente leicht lokalisierbar, man
kann sie einfach weiterleiten und duplizieren. Es gilt
allerdings, einige rechtliche Erfordernisse fiir die Auf-
bewahrung einzelner Unterlagen, beispielsweise von
Mietvertrdgen im Original, zu beachten.

Dokumente digitalisieren

Bevor man auf Papier vorliegende Dokumente digita-
lisiert, ist ein schliissiges Digitalisierungskonzept zu
erarbeiten, das die fachlichen und technischen Anforde-
rungen sowie einen Migrationsplan umfasst. Festgelegt
werden muss z. B, welche Dokumente digitalisiert wer-
den und iiber welche Indizes auf sie zugegriffen werden
soll. Auch Méglichkeiten der intelligenten Worterken-
nung sind dabei zu berticksichtigen. Bei der Auswahl
eines geeigneten Dokumentenmanagementsystems
sollte neben dem Funktionsumfang auch gepriift wer-
den, ob die Integration mit der vorhandenen Software
moglich ist. Des Weiteren ist festzulegen, ob digitali-
sierte Dokumente in der Cloud oder vor Ort auf eige-
nen Servern gespeichert werden und wie regelméflige
Datensicherungen erfolgen sollen.

Den Prozess des Einscannens vorhandener Unterla-
gen beschreibt der Migrationsplan. Ublicherweise sich-
tet ein fachlich kompetenter Mitarbeiter zunéchst die
vorhandenen Ordner, sortiert die fiir die Digitalisierung
nicht relevanten Unterlagen aus und entscheidet, ob
diese zu verwahren sind oder vernichtet werden kon-

nen. Zu scannende Dokumente miissen in der Regel

DOKUMENTE FINE
STATT SUCHEN

Jetzt die digitale Dokumentenverwa
hier im Video entdecken:
haufe.de/dokumente-finden-statt-suche

HAUFE POWERHAUS

HAUFE AXERA

N bde e (L

Mit den Softwarelosungen und Partnern von Haufe
stellen Sie Ihr Dokumentenmanagement optimal
auf. Finden statt Suchen, weil alles digital vorliegt
und Zeit spart. Arbeiten statt Warten, weil das
Dokument den richtigen Weg nimmt. Beruhigt
schlafen, weil alles im revisionssicheren Cloud-Archiv

liegt. Wer trauert da der Umlaufmappe nach?

haufe.de/realesta




TITELTHEMA

Dokumente und Prozesse

einander zuordnen

wiahrend des Scanvorgangs indiziert werden, um sie
auffindbar zu machen. GrofSe Aktenbestdnde vertraut
man vielleicht besser einem externen Dienstleister

an — nicht ohne zuvor abzuklopfen, ob die Eigenttimer
die dafiir entstehenden Kosten iibernehmen werden.
Optimalerweise geht die Digitalisierung vorhandener
Unterlagen mit der Digitalisierung der Verwaltungspro-
zesse einher. Dann ndmlich kdnnen alle Dokumente
der bereits geschaffenen Prozessstruktur entsprechend
erstellt und den Vorgdngen zugeordnet werden.

Beispiel aus der Praxis

Die auf die Verwaltung von Gewerbe- und Mehrfami-
lienhdusern spezialisierte Mortensen Immobilien hat
diesen Prozess bereits hinter sich. Im Rahmen einer
mehrjahrigen Digitalisierungsinitiative wurden alle vor-
handenen Verwaltungsunterlagen gesichtet, aussortiert
und von Aushilfskréften eingescannt. Gleichzeitig wur-
den die wesentlichen Verwaltungsprozesse unter Nut-
zung moderner Technologien neu gestaltet. Wo immer
moglich, werden Verwaltungsdokumente bei der Ent-
stehung digital erfasst, gespeichert und weiterverarbei-
tet. Auch die gesamte Eingangspost wird gescannt und
digital an die zustédndigen Mitarbeiter innerhalb des
Unternehmens weitergeleitet. Dazu zwei Beispiele:

Wohnungsabnahmen und -iibergaben

Bei Wohnungsabnahmen im Zuge eines Mieterwech-
sels werden alle relevanten Informationen, also Zahler-
stdnde, Zustandsdokumentationen, begleitende Fotos,
verfiigbare Schliissel etc., vor Ort auf dem Tablet erfasst
und vom Mieter gegengezeichnet. Anhand dieser Daten
entsteht ein digitales Abnahmeprotokoll, das mit der
digitalen Mieterakte verkniipft und gleichzeitig dem
Mieter iiber seinen Zugang zum Mieterportal bereitge-
stellt wird. Notwendige Reparaturen werden per E-Mail
ggf. mit Fotos bei Handwerkern in Auftrag gegeben, Auf-
trage mit einer Nummer versehen, sodass der aktuelle
Bearbeitungsstand stets einsehbar ist. Kiinftig konnen
nach Ablage des Protokolls auch Zéhlerstande auto-
matisiert per Standardschreiben digital an die Versor-
gungsunternehmen versandt werden.

Bei Neuvermietungen werden Mietvertrdge zwar
bereits digital erstellt, wegen der derzeitigen gesetz-
lichen Vorschriften aber noch ausgedruckt und vom
Mieter im Original unterschrieben. Samt Unterschrift
wird der Vertrag gescannt und digital gespeichert. Das
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Original auf Papier ist eines der wenigen Dokumente,
das in dieser Form verwahrt werden muss.

Fiir die Wohnungsiibergabe an den neuen Mieter wird
das Abnahmeprotokoll auf dem Tablet hinsichtlich
etwaiger Renovierungsarbeiten aktualisiert und vom
neuen Mieter unterschrieben. Zusammen mit dem
Mietvertrag wird dieses Ubergabeprotokoll fiir den
Mieter digital im Mieterportal hinterlegt.

Die technische Gebiudedokumentation

Im Rahmen der Digitalisierung der Verwaltungsun-
terlagen wurde auch die gesamte Gebaudedokumen-
tation gescannt, also Flurkarten, Baugenehmigungen
und Bauzeichnungen, Grundrisse, Wohnfldchenbe-
rechnungen, Fotos von Wohnungen vor und nach
Sanierungsarbeiten, Rechnungen tiber durchgefiihrte
Mafinahmen etc. Diese Unterlagen stehen bei Bedarf
Handwerkern zur Verfiigung, und sie kénnen bei
einem geplanten Verkauf einer Immobilie oder einem
Verwalterwechsel iiber vergebene Indizes schnell auf-
gefunden und bereitgestellt werden.

Aus eigener Erfahrung

Die umféngliche Digitalisierung von Verwaltungsun-
terlagen erméglicht es Mitarbeitern, auch im Home-
office effizient zu arbeiten und als Team reibungslos
zu funktionieren. Als wéahrend des ersten Lockdowns
im Mérz 2020 das Biiro vollstandig geschlossen wurde,
war lediglich die Eingangspost in Intervallen zu 6ffnen,
zu scannen und den automatisierten Workflows zuzu-
filhren - zur Freude des Personals, dem Fahrzeiten
und die Ansteckungsgefahr in 6ffentlichen Verkehrs-
mitteln erspart blieben.

Fiir Mieter hat die Digitalisierung von Mieterakten

zu besserem Service gefiihrt. Uber das Mieterportal
haben sie jederzeit Zugang zu allen fiir ihr Mietverhélt-
nis relevanten Informationen wie Mietvertrag, Uberga-
beprotokoll, Heiz- und Betriebskostenabrechnungen
etc. Damit ertibrigen sich viele Fragen von vornherein,
etwa nach den in Zusammenhang mit der Arbeit im
Homeoffice zuletzt hiufig angeforderten Grundriss-
zeichnungen und Wohnflachenberechnungen - sie
sind digital verfiigbar und kénnen umgehend im Por-
tal eingestellt werden. Fiir aktuelle Informationen

gibt es im Portal eine Pinnwand. Von der Méglichkeit,
Schéden inklusive beigefiigter Fotos tiber das Portal zu

Effizienzsteigerung und

verbesserter Service



Mit definierten Workflows zu

mehr Transparenz und Qualitat

melden, machen Mieter gern Gebrauch. Und weil dabei immer
gleich ein Schadensticket erstellt wird, ist der aktuelle Bear-
beitungsstand stets transparent ersichtlich. Ein grofSer Teil der
Mieter nutzt das Portal bereits, und es werden kontinuierlich
mebhr, sodass die relativ aufwendige zweigleisige Kommunika-
tion in unserem Unternehmen ein Auslaufmodell sein wird.

Die Auftragserteilung fiir notwendige Reparaturen wurde durch
Digitale Schadensmeldungen erheblich beschleunigt. Anfahrten
von Handwerkern zu Besichtigungen werden seltener, weil Mie-
ter grofitenteils Fotos der Schadenssituation zur Verfiigung stel-
len. Die vollstandige Automatisierung des Workflows hélt uns in
diesem Bereich stets auf dem Laufenden und auskunftsfihig.

Ein Beitrag zur Qualitéitssicherung

Selbst entwickelte, dokumentenbasierte Workflows dienen dazu,
digitale Unterlagen an zustdndige Mitarbeiter zur Bearbeitung
weiterzuleiten. So kann im Unternehmen ein einheitlicher Bear-
beitungsstandard gehalten werden. Termine, Verantwortlichkei-
ten und der Bearbeitungsstatus von Verwaltungsprozessen sind
im gesamten Unternehmen transparent einsehbar.

Auch den Austausch mit Geschéftspartnern wie Steuerbera-
tern, Architekten etc. hat die Digitalisierung vereinfacht und
beschleunigt. Angeforderte Unterlagen sind leichter aufgefun-
den und digital z. B. per E-Mail oder andere definierte Schnitt-
stellen wie DATEV bereitgestellt.

Eigentiimer konnen selbst entscheiden, wie sie iiber die Ver-
waltung ihrer Inmobilie auf dem Laufenden gehalten werden
mochten. Der Umfang des Berichtswesens und die Haufigkeit
der Bereitstellung werden individuell vereinbart, gewiinschte
Informationen im Eigentiimerportal hinterlegt, ebenso wie Ver-
waltungsunterlagen, etwa Angebote oder Rechnungen. Auch
die Einbindung in Workflows ist méglich, um beispielsweise in
die Auftragserteilung von Handwerkern oder in die Rechnungs-
priifung einbezogen zu werden.

Zudem konnen Vermarktungsprozesse fiir Objekte aus dem Ver-
waltungsbestand mithilfe digital verfiigbarer Dokumente deutlich
schneller angestofSen werden. Fehlt etwas, beispielsweise Mieter-
listen, kann es meist iiber die Standard-Software generiert und ggf.
aufbereitet werden. Eine gute Gebdudedokumentation auf Basis
regelméfSiger Objektbegehungen, der Erstellung digitaler Uberga-
beprotokolle mit umfassender Fotodokumentation sowie digitale
Nachweise fiir Baumafinahmen wie Rechnungen und Planungsun-
terlagen leistet einen Beitrag zur Wertentwicklung eines Objekts
und vermag es, Kaufentscheidungen positiv zu beeinflussen.

ANZEIGE
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34% casavi

Home Office:

Von der Ausnahme zur Regel

Ab ins Home Officel Das ist in vielen
Verwaltungen weiterhin nicht selbstver-
standlich und das Thema bereitet vie-
len Verwaltern Kopfschmerzen! Laut
VDIV-Umfrage verzeichnen Verwaltun-
gen unter Corona ,knapp 20% Personal-
ausfalle durch Krankheiten”, ,27% durch
Kinderbetreuung”. Gleichzeitig pragen
leere Biirostlihle seit Beginn der Pande-
mie zahlreiche Biiros. Und es funktio-
niert! Es ist davon auszugehen, dass sich
Home Office im Arbeitsalltag auch nach
Corona etablieren wird. Bei einer Umfrage
unter mehr als 300 casavi-Kunden Ende
2020, gaben 86% an, Home Office
wenigstens in Ausnahmen zu ermégli-
chen und bei 53% arbeiten die Mitar-
beiter sogar regelmaRige langere Phasen
von Zuhause aus. Mit einer konsequent
digitalen Ausrichtung des Unternehmens
ist das moglich. Denn ein ortsunabhangi-
ges Arbeiten funktioniert nur mit einer
gemeinsamen Datenbasis - Cloud-Losun-
gen entfalten hier ihr ganzes Potenzial.
Lassen Sie sich kostenlos beraten und pro-
bieren Sie es jetzt selbst aus.

Infos unter: www.casavi.de/testen

2021: Fiir Verwalter ein

Jahr der Entscheidungen

Das Jahr 2020 war fiir uns alle aufregend,
oft auch beunruhigend - in jedem Fall vol-
ler Herausforderungen: Denn 2020 ist
auch ein Jahr der Chancen geworden.
Die groBte davon lautet Digitalisierung.
Viele Unternehmer haben in wenigen
Tagen umgesetzt, was davor jahrelang
aufgeschoben wurde: Sie haben Heimar-
beitsplatze geschaffen und machen ihren
Kunden digitale Service-Angebote: Das
Ergebnis? Die Verwaltungsplattform casavi
verzeichnet weit tber 1 Millionen Nutzer
mit einer registrierungsrate von knapp
50% (Tendenz steigend!). 2021 werden
es Verwalter also mit einer digitalen Mehr-
heit zu tun haben.

+187%

PEVESSIEERLEY  venvendung des SmartPost-Meoduls vgl. zu 2019

230.000

versendete Briefe via
casavi 2020 im Monat

casavi.de

Das casavi-Jahr in Zahlen
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Mit Zuckerbrot ¢7 Peitsche

Bauliche Veranderungen sollen kiinftig einfacher umsetzbar sein — ja, aber ...

in Hauptanliegen der Reform des
Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) war
die Aufldsung von Modernisierungsriick-
standen und -hiirden. Ob dieses Ziel erreicht
wird, ist fraglich, denn das Gesetz bedient
sich dazu Zuckerbrot und Peitsche. Zucker-
brot: Bauliche Verdnderungen nach § 20
WEG kénnen mehrheitlich beschlossen
werden (§ 20 Abs. 1 WEG), einem Woh-
nungseigentiimer durch Beschluss gestat-
tet werden (§ 20 Abs. 3 WEG) oder von
einem Wohnungseigentlimer verlangt wer-
den (§ 20 Abs. 2 WEG). Nach § 20 Abs. 4
WEG gilt dies jedoch nur, solange die Wohn-
anlage nicht grundlegend umgestaltet wird
oder ein Wohnungseigentlimer ohne sein
Einverstandnis gegeniiber anderen unbillig
benachteiligt wird. Mafnahmen, die eine
nur geringe Auswirkung auf den Charak-
ter der Wohnanlage haben und zu keiner
erheblichen Benachteiligung eines Woh-
nungseigentiimers flhren, kénnen mit ein-
facher Mehrheit beschlossen werden.

Der individuelle Anspruch

Dariiber hinaus haben Wohnungseigentu-
mer einen individuellen Anspruch gegen-
iber der Gemeinschaft auf Gestattung
von baulichen Verdnderungen, wenn diese
einem der folgenden Zwecke dienen: dem
Gebrauch durch Menschen mit Behinderun-
gen (§ 20 Abs. 2 Nr. 1 WEG), dem Laden
elektrisch betriebener Fahrzeuge (§ 20

DER AUTOR

MARKUS SCHEIDWEILER
Fachanwalt fiir Miet- und
Wohnungseigentumsrecht
www.kanzlei-scheidweiler.de
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Abs. 2 Nr. 2 WEG - E-Mobilitdt), dem Ein-
bruchschutz (§ 20 Abs. 2 Nr. 3 WEG) oder
dem Anschluss an ein Telekommunikations-
netz mit sehr hoher Kapazitat (§ 20 Abs. 2
Nr. 4 WEG - Glasfaseranschluss).

Wohnungseigentiimern steht dieser
Anspruch jedoch nur hinsichtlich des ,Ob”
und nicht des ,Wie” der baulichen Verande-
rung zu. Sie kdnnen im Rahmen ordnungs-
maBiger Verwaltung z. B. beschlieBen, ob die
Gestattung einer baulichen MaRnahme mit
oder ohne Auflagen erfolgt, die Vornahme
durch den Bauwilligen erfolgt oder durch
die Gemeinschaft, und die Kosten in der
Abrechnung auf den Bauwilligen umge-
legt werden, oder ob eine Sonderumlage
durch den Bauwilligen zu leisten ist (vgl.
§ 20 Abs. 2 WEG).

Einem bauwilligen Wohnungseigentiimer
steht zudem ein Individualanspruch auf
Gestattung einer MaRnahme zu (§ 20 Abs.
3 WEG), wenn die bauliche Veranderung
niemanden beeintrachtigt oder samtliche
tiber das bei einem geordneten Zusam-
menleben unvermeidliche MaR hinaus
beeintrdchtigten Wohnungseigentimer
zustimmen. In diesem Fall muss der bau-
willige Wohnungseigentiimer die Kosten
der MaBnahme alleine tragen (§§ 20 Abs. 3,
21 Abs. 1 WEG).

Der Duldungsanspruch

Damit BaumaRnahmen mit baulichen Ver-
anderungen auch gegeniiber Mietern und
anderen méglichen Fremdnutzern durch-
gesetzt werden kdnnen, besteht nach § 15
WEG in Verbindung mit den §§ 555a —
555d Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) ein

Duldungsanspruch gegen diese, sofern die
MaRnahme rechtzeitig angekiindigt wurde.
Die Ankiindigungspflicht obliegt dem Bau-
willigen bzw. der Wohnungseigentiimerge-
meinschaft und ist fiir letztere durch deren
Verwaltung zu erfiillen. Flir WEG-Verwal-
tungen bedeutet dies einen Mehraufwand,
zumal sie sich auch mit mietrechtlichen Vor-
schriften auseinandersetzen mussen.

Mieter einer Eigentumswohnung haben
beziiglich der in § 20 Abs. 2 WEG bezeich-
neten privilegierten MaBnahmen gemaR
§ 554 BGB einen Anspruch auf Erlaubnis der
baulichen Verdanderung gegen den vermie-
tenden Eigentiimer, wenn diesem die bauli-
che Verdnderung auch unter Wirdigung der
Interessen des Mieters zugemutet werden
kann. Diesen Anspruch hat der Wohnungs-
eigentiimer gegeniiber der Eigentlimerge-
meinschaft durchzusetzen, soweit es ihm
moglich ist. Der vermietende Eigentlimer
kann und sollte sich vom Mieter im Zusam-
menhang mit der Vornahme der baulichen
Verdnderung eine besondere Sicherheit
gewdhren lassen (§ 554 Abs. 1S. 3 BGB).
So viel zum gesetzlichen Zuckerbrot.

Hier kommt die Peitsche

Die umfassende Beschlusskompetenz tiber
bauliche Veranderungen hat der Gesetzge-
ber tiber die umfangreiche Kostenregelung
in § 21 WEG eingeschrénkt, welche Ver-
waltungen kiinftig wohl einen gréBeren
Aufwand bei der Vorbereitung und Durch-
flihrung von Eigentlimerversammlungen
bescheren wird. Nach § 21 Abs. 1S. 1 WEG
hat zundchst der bauwillige Wohnungsei-
gentiimer die Kosten der MaBnahme sowie
auch die Folgekosten zu tragen. Im Gegen-

Die Kostenregelung setzt der umfassenden

Beschlusskompetenz Grenzen.



Es ist zu empfehlen, die Kostenverteilung

moglichst einfach zu regeln.

zug stehen die Nutzungen an dem Ergebnis
der MaRnahme ihm allein zu (§ 21 Abs. 1
5.2 WEG). § 21 WEG geht § 16 WEG, ins-
besondere Abs. 3, vor.

Die Kosten einer baulichen Veranderung
sind nach § 21 Abs. 2 WEG nur dann von
samtlichen Eigentlimern zu tragen, wenn
diese durch die Gemeinschaft durchgefiihrt
wird und mit mehr als zwei Dritteln der
abgegebenen Stimmen und der Halfte aller
Miteigentumsanteile beschlossen wurde und
nicht mit unverhaltnismaBigen Kosten ver-
bunden ist oder die Kosten der MaRnahme
sich innerhalb eines angemessenen Zeitrau-
mes amortisieren.

Die Kostenverteilung

Im Ubrigen gilt nach § 21 Abs. 3 WEG, dass
die Kosten baulicher Veranderungen nur
von den Wohnungseigentiimern zu tragen
sind, welche der MaRnahme zugestimmt
haben. Ein nicht zur Nutzung berechtig-
ter Eigentlimer hat einen Anspruch auf
Gestattung der Mitbenutzung, wenn er
einen angemessenen Ausgleich leistet (§ 21
Abs. 4 WEG).

Die Regelungen in § 21 Abs. 1 - 5 WEG
werden dazu flihren, dass Verwaltungen in
Bezug auf die Folgekosten von BaumaBnah-
men kiinftig mit sehr vielen Kosten- und

Nutzerkreisen sowie unterschiedlichen Kos-

tenverteilungsschliisseln hantieren miissen.
Dieser Aufwand ldsst sich am einfachsten
vermeiden, wenn die MaBnahme mit einer
doppelt qualifizierten Mehrheit beschlossen
wird und nicht mit unverhaltnismaBigen Kos-
ten verbunden ist (§ 21 Abs. 2 Nr. 1 WEG),
die Kostentragung und -verteilung innerhalb
der jeweiligen Betriebsgemeinschaft geregelt
wird und die Kosten nicht tiber die Gemein-
schaft abgerechnet werden oder nach § 21
Abs. 5 WEG eine abweichende Verteilung
der Kosten und Nutzungen beschlossen wird.

BESCHLUSSBEISPIELE

SchlieBlich kénnen Wohnungseigentii-
mer nach § 21 Abs. 5 WEG flr jede MaR-
nahme einer baulichen Veranderung eine
abweichende Verteilung der Kosten und
Nutzungen beschlieBen, solange dadurch
keinem Wohnungseigentiimer Kosten auf-
erlegt werden, die er nach den Regelun-
genin § 21 Abs. 1 — 4 WEG nicht zu tragen
hat.

Fur Verwaltungen wird es sich in der tagli-
chen Praxis empfehlen, MaRnahmen mog-
lichst durch doppelt qualifizierte Mehrheit
beschlieRen und durch die Gemeinschaft
vornehmen zu lassen oder durch eine trans-
parente Beschlussfassung nach § 21 Abs. 5
WEG die Kostenverteilung moglichst ein-
fach zu regeln.

§ 21 WEG eroffnet die folgenden drei Moglichkeiten:

Die Kosten inklusive der Folgekosten der am [Datum] zum Tagesordnungs-

punkt X beschlossenen [MaBnahme]

. sind von den Eigentlimern des Wohnungseigentums mit der Num-

mer Y gemaR Teilungserklarung vom [Datum] allein zu tragen.

. sind von den Eigentiimern des Wohnungseigentums mit der Num-

mer X, der Nummer Y und der Nummer Z gemaR Teilungserkla-

rung vom [Datum] nach Miteigentumsanteilen /nach MaBgabe des
§ 16 Abs. 2 WEG /nach MaRgabe des in § xy der Teilungserklarung
festgelegten Kostenverteilungsschlissel zu tragen.

. sind von allen Wohnungseigentiimern nach MaBgabe des § 16

Abs. 2 WEG zu tragen.
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as statistische Bundesamt weist
zum Jahresende 2019 einen bundesweiten
Bestand von tiber 42,5 Mio. Wohnungen mit
einer Eigentimerquote von 46,5 Prozent
aus. Insbesondere bei den als Geldanlage
erworbenen Immobilien spielt Wirtschaft-
lichkeit eine groBe Rolle. Manchmal wird am
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Titige, ist seit September
2020 wieder Mitglied im
Vorstand des Fachverbandes Umwelt und
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Tellerrand

falschen Ende gespart. Aber selbst eine mit
Umsicht gepflegte Immobilie ist nicht gefeit
vor unerwartetem Wasser- oder Feuchteein-
tritt. Im Hochbau gehen die so verursachten
Schéden alljghrlich in die Milliarden, Tendenz
steigend und mit oft Existenz bedrohenden
Folgen fir die Eigentlimer. Die Versiche-
rungswirtschaft beschaftigen Leitungswas-
serschdden seit nunmehr zwanzig Jahren
wie kaum eine andere der Composit-Spar-
ten. Die Combined Ratio der verbunde-
nen Gebaudeversicherung zeigt in diesem
Bereich wenig Besserung, obwohl nun schon
seit Jahren intensiv gegengesteuert wird.
Schadenquoten von tiber 100 Prozent sind
fiir manche Versicherer immer noch die
Regel und fiir Eigentiimer bzw. ihre Verwal-
tung verbunden mit dem bésen Erwachen,
wenn die Versicherung nach erfolgter Scha-
denregulierung flr kiinftige Schaden eine
hohe Selbstbeteiligung fordert, die Versiche-
rungspramie erhoht oder gar die Gebaude-
versicherungs-Police kiindigt.

Unabhidngig vom Versicherungsschutz
fiihren Wasser und Feuchtigkeit in der
Gebaudekonstruktion nicht nur zu bauli-
chen Schaden, sondern konnen auch die
Gesundheit beeintrachtigen. Die Bildung
sogenannter Schimmel- und holzzerstéren-
der Pilze fiihrt eindrucksvoll vor Augen, dass
bei Wasser- und Feuchteschdden schnell und
professionell gehandelt werden muss, um
der Schadenminderungspflicht gerecht zu
werden und um Folgeschaden zu vermei-
den. Viel zu tun u. a. fiir die Fachfirmen der
Brand-, Wasser-, Schadstoff- und Schimmel-
pilzschadensanierung, die im Fachverband
Sanierung und Umwelt e. V. (FSU) orga-
nisiert sind. Die durch den Klimawandel
bedingten Kumulschdden tun ihr Ubriges
dazu — und erfordern mitunter jederzei-
tige Einsatzbereitschaft der Spezialisten
und Experten. Als Probleml&ser stehen sie
nicht nur Eigentlimern und Verwaltungen
zur Seite, sondern haben zugleich auch
die Sicherheit ihres eigenen Personals zu
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Aus der Masse aller Schaden systematisch

Lehren flr den Einzelschaden ziehen

gewdhrleisten, die Umwelt und Ressour-
cen zu schonen, Gesetze, Verordnungen
und Richtlinien zu beachten und umzuset-
zen und dartiber hinaus unter Einhaltung
der Kostenvorgaben der Versicherungs-
wirtschaft Schdden unter Zeitdruck best-
moglich zu beheben.

Ein diffiziles Bezichungsgeflecht

Wie geht es nun weiter mit diesem
ebenso diffizilen wie von unterschiedli-
chen Interessen gepragten Beziehungsge-
flecht von Eigentiimern, Versicherungen
und Sanierern? Alle Akteure werden kiinf-
tig in moglichst standardisierte Abldufe
eingebunden, um die erforderlichen Pro-
zesse zu straffen. Den Weg zum digita-
len Schadenmanagement haben viele
Gebaudeversicherer bereits eingeschla-
gen. Zudem wird es im Schadenfall kiinftig
auch um eine kooperierende Herange-
hensweise aller Beteiligten und eine ganz-
heitliche Betrachtung von Schadenfallen
gehen miissen, um ein mdglichst Kosten
und Aufwand minimierendes Schaden-
management zu gewahrleisten. Dazu gilt
es, aus der Masse der Schaden systema-
tisch Lehren fiir den Einzelschaden zu
ziehen: Ursachenanalysen, Bewertung
von Baumaterialien, PraventionsmaRnah-
men — reichlich Stoff fiir neue Denkan-
satze. Die politische Forderung nach mehr
Nachhaltigkeit in der Immobilienbewirt-
schaftung und die steigende Zahl von
Regelungen zu Schadstoffen in Gebau-
den, Abdichtungsnormen etc. legen einen
Paradigmenwechsel nahe. Anstelle der auf
Eigenoptimierung ausgerichteten Ein-
zelziele muss ein gemeinsames Konzept
aller Beteiligter treten: Das VMS-Prinzip
als Paradigma fiir ein modernes ganz-
heitliches Schadenmanagement erscheint

hier als erstrebenswerter und gangbarer
Ansatz. Was hat es damit auf sich?

Wasserschiaden vermeiden

V steht firs Vermeiden von Wasser-
schaden, das eine Vielzahl von Ein-
zelaspekten umfasst: Schon die
Standortwahl eines Gebdudes sollte
Hochwassergefahren, Staundsse und
Grundwasserspiegel berticksichtigen. Bei
der Gebdudeplanung sollten potenzielle
Schwachpunkte praventiv betrachtet wer-
den, z. B. innenliegende Dachentwasse-
rungen, Dachterrassen, Ausfiihrung der
Gebaudehiille, Massiv- oder Fertigbau,
Warmwasser- und Heizungsanlagen im
Dachgeschoss, fensterlose Bader etc.
Auch mangelnde Qualitdt der Materialien
und der Ausfithrung von Bauten kann die
Schadenquote erhohen, ebenso die sich
in der verbreiteten Schimmelproblematik
zeigende Unkenntnis vieler Wohnungs-
nutzer iber den sachgemaBen Umgang
mit der Immobilie, verbunden mit gerin-
gem Verantwortungsbewusstsein. Bedarf
es tatsdchlich einer Art ,Mietwohnungs-
flihrerscheins”?

In Bezug auf die Eigentiimer ist vor allem
die Bereitschaft zur Instandhaltung ihrer
Immobilie gefordert. Eine systematische
Instandhaltungsplanung beugt unnéti-
gen Schaden vor. Fiir Eigentiimer gibt es
eindeutige Verpflichtungen und Berech-
nungsmodelle, die auf der Betrachtung
der Nutzungsdauer von Baustoffen und
Bauteilen basieren. In Bezug auf versi-
cherte Leitungswasserschdden sind unter
diesem Aspekt folgende Forderungen
abzuleiten: Gebdude missen deutlich
professioneller nach ihrem Risikopoten-
zial bewertet werden, und entsprechend

Das VMS-Prinzip als neues Paradigma

steht fUr Vermeiden, Minimieren, Sichern.
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Das Schadenmanagement

sollte wesentlich aktiver

gestaltet werden.

muss die Tarifierung detaillierter erfolgen,
z. B. bezogen auf die Zahl und Art der Was-
serentnahmestellen, die Qualitat vorhande-
ner Installationen und den Nachweis eines
Instandhaltungsplans.

Schiden méglichst gering halten

M steht fir Minimierung des Schadenaus-
mafes. Hierbei geht es darum, die Kosten
und den Aufwand der Wiederherstellung
moglichst gering zu halten und damit auch
die Beeintrachtigung der Gebaudenutzung.
Gefahr erkannt, Gefahr gebannt, heif3t es so
schon, und regelmaBige, sorgfaltige Objekt-
begehungen helfen dabei. Unerlasslich ist
der priifende Blick nach Einzelereignissen
wie Sturm oder Starkregen auf Dach oder
andere exponierte bzw. schwer zugangliche
Gebdudeteile. Smart Home-Konzepte bieten
bereits Losungen zur Fritherkennung von
Feuchteschaden. So lassen sich Flachdéacher
sensorisch auf Undichtigkeiten tiberwachen,
ebenso kommunale Leitungssysteme, sodass
abnorme Wasserverbrauche in nicht genutz-
ten Gebauden erkannt werden. Feuchtesen-
soren |6sen Alarm aus, wenn sie eine Leckage
erkennen, und unterbrechen die Wasserzu-
fuhr, und auch Druckiiberwachungen melden,
wenn vornehmlich in Trinkwassersystemen
Wasser unkontrolliert lauft.

Je weniger Wasser und je kiirzer die Einwirk-
zeit, desto geringer der Schaden und der Auf-
wand der Wiederherstellung. Bauherrn wie
Eigentlimer sind gut beraten, sich bei der
Schadenbewertung sowie der Planung und
Durchfiihrung des erforderlichen Instandset-
zungsprozesses professioneller Unterstiitzung
zu bedienen. Dabei sollte immer auch eine
ganzheitliche Betrachtung der Schadensi-
tuation erfolgen: Was sind die notwendigs-
ten Arbeiten? Sollen andere Arbeiten gleich
mit einbezogen werden? Steht ohnehin ein
Modernisierungsprozess an? Sollten wegen
der Schimmelproblematik bisherige Baustoffe
gegen besser geeignete ausgetauscht werden?
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Mit Blick auf versicherte
Leitungswasserschaden
lassen sich auch hier
folgende Forderungen
ableiten: Das Schaden-
management sollte
wesentlich aktiver aus-
gestaltet werden. Die
Wiederherstellungsleis-
tung sollte starker auf
die vorliegende Gesamtsituation eingehen
und auf eine moglichst nachhaltige Sanie-
rung abzielen. Das beinhaltet auch sinnvolle
Aspekte eines proaktiven Schadenmana-
gements. Die Einbindung professioneller
Krafte zu marktiiblichen Konditionen fordert
die Qualitat der erbrachten Leistungen hin-
sichtlich Ausflihrungs- und Materialqualitat.

Den Sanierungserfolg verstetigen

S steht fiir Sicherstellung des Sanierungser-
folges. Fiir Bauherrn respektive Eigentlimer
steht hier die detaillierte Uberwachung und
Uberpriifung der durchgefiihrten Sanie-
rungsmalnahmen im Fokus. Schwachen
in der Ausflihrungsqualitdt lassen sich so
am besten erkennen. Zeigen sich auch
Nutzungsfehler, sollten entsprechende
Unterweisungen oder Schulungen diese
nachhaltig abstellen. Der verantwortungs-
volle Umgang mit Gebduden und Inventar
tragt zur Nachhaltigkeit einer Sanierung
bei. Ein sanierter Schaden sollte mit allen
erbrachten Arbeiten in die kontinuierli-
che Instandhaltungsplanung aufgenom-
men werden, ggf. den Anfang einer solchen
Planung machen. Und mit Blick auf versi-
cherte Leitungswasserschdden leiten sich
auch hier wieder Forderungen ab: Die Sanie-
rung sollte nicht allein dem Dogma der
Kostenminimierung unterstehen, sondern
vielmehr nachhaltige Aspekte der Arbeits-
und Materialqualitat berlicksichtigen. Kon-
sequenterweise sollte die Schadens- und
Sanierungshistorie in die kontinuierliche
(pro-) aktive Bewertung der versicherten

Immobilien einflieBen. Der Dialog mit Ver-
sicherten tber Erkenntnisse der systema-
tischen Schadenursachenanalysen muss
intensiviert werden. Auf besonders scha-
dentrdchtige Installationen sollte explizit
hingewiesen werden. Bauherrn wie Eigentii-
mer sollten bei all dem aktiv unterstiitzt und
begleitet werden, wobei der Erstellung von
,Notfallplanen” deutlich mehr Augenmerk
gelten sollte, um Schwachstellenanalysen zu
fordern und die Reaktion im Schadenfall zu
optimieren.

FAZIT

Es geht um den systemo-
rientierten Ansatz und die
Bereitschaft zum gemein-
samen Erkennen der
Zusammenhdnge und
zum ganzheitlichen Den-
ken. Wenn alle Akteure
besser miteinander ins
Gesprach kommen, lassen
sich Schadenursachen bes-
ser erforschen und kiinf-

tig vermeiden. Hier sind die

groBeren Marktteilnehmer
der Immobilienverwaltun-
gen, Versicherungen und
der Sanierungsunternehmen
bzw. ihre Verbande gefor-
dert, entsprechende Struk-
turen zu schaffen.
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Gewusst, wie

Bei professionellem Schadenmanagement ist Nachhaltigkeit inklusive.

igentimergemeinschaften wie
Hausverwaltungen werden standig damit
konfrontiert, Leitungswasserschdden in
Gebduden abwickeln zu missen. Die Zahl
der Schadensfalle ist enorm, und der damit
verbundene Aufwand aufseiten der Ver-
waltungen, der Vertreter der Versicherung
und der Handwerker sowie der betroffenen
Bewohner belastet das tkologische System
auf verschiedenste Art und Weise. Hier setzt
die Koordination durch ein professionelles
Schadenmanagement an, um Nachhaltig-
keit in der Schadenabwicklung zu férdern.
Ein so ausgelegtes Schadenmanagement
optimiert Termine, wahlt geeignete Hand-
werksbetriebe sorgféltig aus und unterstiitzt
betroffene Eigentiimer und Wohnungsnut-
zer umfassend.

Termine und Wege

Sind im Schadensfall in der Regel mehrere
Termine vor Ort notwendig — zur Auf-
nahme und Bewertung eines Schadens,
flir schadenmindernde MaBnahmen, fir
Trocknung und Wiederherstellung — koor-
diniert ein nachhaltig arbeitendes Scha-
denmanagement diese Termine so, dass
sich deren Zahl durch Zusammenlegung
reduziert. Moderne Kommunikations- und
Schadenmanagement-Plattformen unter-
stiitzen das, weil sich tber sie Ablaufe und
das Zusammenspiel aller Akteure transpa-

DER AUTOR

MATTHIAS SANDMAYR
Abteilungsleitung Schaden-
management Pronoxa
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rent kommunizieren lassen. So kénnen auch
betroffene Wohnungsnutzer ihre Planung
und Verfligbarkeit vor Ort optimieren und
unnétige Mehrfachfahrten vom Arbeits-
platz zum Objekt vermeiden.

Der Einsatz moderner Kommunikations-
medien bei den Versicherern ermdglicht
es, das Regulierer Besichtigungen des Scha-
densortes online durchfiihren, was auch
wieder Wege und Anfahrten spart — und in
der Summe den damit verbundenen CO,-
AusstoR nicht unerheblich reduziert.

Entscheidend im gesamten Prozess der
Schadenbeseitigung jedoch ist der
beauftragte Handwerksbetrieb. Mit

den Dienstleistern vor Ort stehen Ver-
sicherungsnehmer im Schadensfall am
haufigsten in persénlichem Kontakt.
Dabei entscheidet sich, wie der Scha-

den ressourcenschonend bearbeitet
werden kann und wie Kunden die
Abwicklung wahrnehmen.

Hand in Hand arbeiten

Aufgabe des Schadenmanagements ist
es, erforderliche Sanierungsarbeiten so
zu koordinieren, dass sie Hand in Hand
oder bestenfalls sogar aus einer Hand
und Gewerke lbergreifend ausgeftihrt
werden. Ein entsprechend aufgestell-
tes Unternehmen wird beispielsweise
dafiir sorgen, dass zum vereinbarten
Termin fiir eine Leckortung auch ein
ausgebildeter Fachmann mitkommt,
der die Reparatur direkt ausfihrt. Auch
die technische Trocknung birgt Poten-
zial: Energieeffiziente und fernwartbare
Trocknungsgerate mit neuester Tech-
nologie brauchen weniger Strom und
schonen damit die Umwelt. Ein Ubriges
tut die Beauftragung von Betrieben,
die umweltfreundliche und nachhaltige
Produkte einsetzen, um Sanierungen

durchzufiihren. Handelt es sich lediglich
um Kleinschaden, fahrt man gut mit Unter-
nehmen, die mit sogenannten Allroundern
arbeiten, also in der Ausfiihrung verschiede-
ner Gewerke geschulten Kraften. Hier sind
die Leistungstrager gefordert, umweltbe-
wusstes Agieren der Versicherungsnehmer
zu fordern. Es ist daher sinnvoll, Hausver-
waltungen und Eigentlimergemeinschaften
mit geeigneten Policen zu unterstiitzen.
Durch die daraus resultierende Kosteniiber-
nahme kénnen hoherpreisige, dennoch 6ko-
logisch sinnvolle MaBnahmen geférdert und
Anreize zu einem nachhaltigeren Handeln
geschaffen werden.

@ GEIGERNEUDECKER
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Eine

Malnahme

Frithjahrsputz im Parksystem: So vermindert man Korrosion und Storungen.

arksysteme bestehen heute meist aus
feuerverzinktem Stahl. Das Grundproblem:
Im Winter werden die teils sehr aggressi-
ven, Streusalze mit den Fahrzeugen von
der StraBe in die Tiefgarage eingebracht.
Nicht nur im Winter, sondern Ubers Jahr,
immer wenn Feuchtigkeit eingetragen wird,
arbeitet das Salz weiter und schadet u. a.
den Stellpldtzen. Denn in der Garage spiilt
kein Regen das angelagerte Salz fort. Des-
halb ist es dringend zu empfehlen, solche
Systeme stets nach dem Winter einer Nass-
reinigung zu unterziehen — am besten tber
einen Dauerauftrag.

Filhrt man diese Reinigung fachgerecht aus,
werden zundchst die sensiblen hydraulischen
und elektrischen Bauteile geschiitzt. Geschul-
tes Personal kennt sich damit aus und wird
anschlieBend groben Schmutz beseitigen
und dann Stellflachen und Grube mit Was-
ser reinigen. Restwasser aus der Grube wird
abschlieBend abgepumpt, verbleibende Reste
verdunsten schnell. Positiver Nebeneffekt:
Weil die Grubenreinigung verhindert, dass sich
Tausalze in der Grube ansammeln, wird auch
der Beton und damit das Bauwerk geschiitzt.
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Wofiir der Aufwand?

Eine Tiefgarage ist nicht der natiirlichen
Witterung ausgesetzt. So wird Regenwas-
ser nicht natirlich von Sonne und Wind
getrocknet. Und genau das simuliert eine
fachgerechte Nassreinigung und férdert
die Bildung der sogenannten Patina auf
den Plattformprofilen, die in der Folge den
zu raschen Abbau der schiitzenden Zink-
schicht verhindert. Bei neuen Plattformpro-
filen ist das gut zu beobachten: Die anfangs
glanzenden Bauteile andern in den ersten
Betriebsjahren ihre Farbe hin zu mattem
Grau, wie man es auch von Leitplanken an
StraBen kennt.

Auch Plattformprofile, die z. B. aus Alu-
minium bestehen, sollten einer Nassreini-
gung unterzogen werden, da sie auch hier
fiir saubere Stellpldtze sorgt und das Bau-
werk schiitzt.

Reicht die Reinigung allein?

Uber die Reinigung hinaus sollten Parksys-
teme regelmaRig — im Normalfall einmal
jahrlich — gewartet werden. Hier geht es
insbesondere um die Sicherheit der Anlage
sowie den moglichst storungsfreien Betrieb
aufgrund sachgemaBer Instandhaltung.
SchlieBt man Wartungsvertrag und einen
Reinigungs-Dauerauftrag ab, kann beides
gemeinsam im Friithjahr erledigt werden,
was die dafiir erforderliche Einschrankung
der Nutzung verkiirzt.

Eine fachgerechte Wartung umfasst die
Priifung samtlicher Komponenten der
Hydraulik wie Zylinder, Ventile, Leitun-
gen und Aggregate auf Dichtigkeit und
Funktion, ferner der Schraubverbindun-
gen, die bei Bedarf nachgezogen werden.

Je nach Parksystem kommen weitere Kom-
ponenten hinzu.

Um den Zustand der Anlage fiir Eigentlimer
zu dokumentieren, wird zudem ein War-
tungsbericht mit einer Bewertung erstellt.
Dies ist insbesondere fiir solche Anlagen
wichtig, die bereits langere Zeit in Betrieb
sind. So konnen sich Verwaltung wie Eigen-
tiimer einen Uberblick verschaffen, ob und
in welchem Umfang ggf. Instandsetzungs-
bedarf ansteht. Da diese Bewertung in der
Regel standardisiert erfolgt, lasst sich gut
ableiten, wann entsprechende Arbeiten
erforderlich werden — ohne von unerwar-
teten Kosten tberrascht zu werden. Je nach
Nutzung, Wartung und Pflege ist bei Park-
systemen ab einer Betriebsdauer von circa
18 bis 20 Jahren mit erstem Sanierungs-
bedarf zu rechnen, bei fachgerechter Rei-
nigung erst spater.

FAZIT

Als Mindestaufwand flr die
Pflege eines Parksystems ist
der Abschluss eines War-
tungsvertrages anzusehen.
Idealerweise erganzt man
ihn um einen Auftrag fiir die
regelmaBige Nassreinigung.
So steht dem sicheren und
storungsfreien Betrieb einer
solchen Anlage nichts im

Wege, und es verlangert die

Betriebsdauer - bei gleich-
zeitigem Schutz der Bau-
substanz.
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Aktuelle Urteile

Zwei Fille, in denen es interessanterweise flir den BGH um mehr ging als

die eigentliche Klage — Raum fiir grundsatzliche Klarstellungen.

KEINE VERWEIGERUNG DER ZUSTIMMUNG DES
VERWALTERS BEI FEHLENDER VERTRAGSVORLAGE

(BGH, Urteil vom 25.9.2020 — Az. V ZR 300/18)

» DAS THEMA

Der vorliegende Fall handelt von einer versag-
ten Zustimmung zur Vermietung einer Eigen-
tumswohnung. Die Gemeinschaftsordnung
sah explizit einen Zustimmungsvorbehalt der
Verwaltung vor, die die Zustimmung jedoch
versagte, weil der Mietvertragsentwurf nicht
vorgelegt worden war. Der Bundesgerichts-
hof (BGH) setzte sich nun in einem Obiter
Dictum mit der Notwendigkeit einer solchen
Vorlage des Mietvertragsentwurfs im Rahmen
des Wohnungseigentumsrechts auseinander.

» DER FALL
Die Parteien sind Mitglieder einer Woh-
nungseigentiimergemeinschaft in einem

DIE AUTORINNEN
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Gebaude mit drei Einheiten. In dem hier
maBgeblichen Zeitraum befand sich die
Wohnung im Erdgeschoss im Eigentum der
Beklagten und diejenige im ersten Oberge-
schoss im Eigentum des Klagers. Die Woh-
nung im Dachgeschoss gehdrte den Parteien
gemeinschaftlich. Die Teilungserklarung sta-
tuiert, dass die Einheiten zu Wohnzwecken
dienen. Ferner bedarf die Vermietung einer
Wohnung der schriftlichen Zustimmung
der anderen Wohnungseigentiimer, die nur
aus wichtigem Grund versagt werden darf.

Der Kldger tibermittelte den Beklagten mit
Schreiben vom 11. Juni 2015 die Daten einer
mietwilligen Familie mit vier Kindern im
Alter von zwei, vier, sechs und acht Jah-
ren (fortan: Familie S.), der er seine Woh-
nung vermieten wollte. Er {iberlieR diese der
Familie S. in der Zeit vom 19. Juni 2015 bis
31. Oktober 2016 sodann unentgeltlich, da
die Beklagten die Zustimmung zur Vermie-
tung mit der Begriindung verweigert hatten,
dass kein Mietvertrag vorgelegt worden war.

Der Kldger hatte von den Beklagten
zundchst die Erteilung der Zustimmung
zur Vermietung verlangt. Nach dem Auszug
der Familie S. hat der Klager unter Anderung
seines Antrags die Feststellung beantragt,
dass die Beklagten verpflichtet waren, ihre
Zustimmung zur Vermietung seiner Woh-
nung an die Familie S. zu erteilen.

Das Amtsgericht hat die Beklagten diesem
Antrag gemdB verurteilt. Auf die Berufung
der Beklagten hat das Landgericht die Klage
abgewiesen. Mit der von dem Senat zuge-
lassenen Revision, deren Zuriickweisung
die Beklagten beantragen, verfolgt der Kla-
ger in erster Linie seinen Feststellungsan-
trag weiter.

Der BGH hob die Sache auf und verwies
sie zur neuen Verhandlung und Entschei-
dung zuriick an das Berufungsgericht. Es
fallte keine Entscheidung in der Sache, da
das Berufungsgericht die Unzuldssigkeit des
Feststellungsantrags festgestellt hatte und
die Begriindetheit somit nicht Gegenstand
des Priifungsumfangs des BGH war. Nichts-
destotrotz lieR er es sich nicht nehmen, zur
Begriindetheit — unter dem Hinweis, dass
seine Ausfithrungen hierzu als unverbindlich
zu betrachten und so zu behandeln seien,
als waren sie nicht vorhanden (Obiter Dic-
tum) - Stellung zu nehmen.

Zur Zuldssigkeit der Berufung: Nach Auffas-
sung des Berufungsgerichts ist der Antrag
des Klagers mangels Feststellungsinteresse
bereits unzuldssig; das Klageziel hatte mit
einer Klage auf Leistung (Geltendmachung
des Mietausfalls) besser erreicht werden
kénnen, sodass diese vorrangig heranzuzie-
hen gewesen sei. Zudem sei die Gebrauchs-
uberlassung bereits beendet.
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Der BGH erteilt dieser Rechtsansicht
eine Absage. Zuerst beanstandet er,
dass das Berufungsgericht sich bereits
dahingehend verfahrensrechtlich falsch
verhalten hatte, als dass es unterlassen
habe, dem Kldger als in erster Instanz
obsiegender Partei einen rechtzeiti-
gen Hinweis darauf zu geben, dass das
Gericht der Vorinstanz in einem ent-
scheidungserheblichen Punkt nicht fol-
gen will. Darauf habe der Klager aber
vertrauen dirfen.

Zudem liegt nach Ansicht des BGH sehr
wohl ein Feststellungsinteresse vor. Der
Klager hat ein berechtigtes Interesse an
der Feststellung, ob die Verweigerung
auf die Nichtvorlage eines Entwurfs des
Mietvertrags gestiitzt werden konnte
bzw. kann. Die Leistungsklage ware nur
dann vorrangig, wenn der Klager auf
Feststellung geklagt hatte, dass ihm ein
Mietausfallschaden zusteht. Dies hat er
aber unterlassen und stattdessen auf
Feststellung geklagt, dass die Beklag-
ten der Vermietung hatten zustimmen
missen. Ein Vorrang der Leistungsklage
scheidet hier somit aus.

Zur Begriindetheit fiihrt der BGH Fol-
gendes aus: Entgegen der Annahme des

WEG-RECHT

Berufungsgerichts ist die Nichtvorlage
des Mietvertrags kein wichtiger Grund
zur Verweigerung der Zustimmung.
Als Argumentationshilfe zieht er eine
Parallele zum Zustimmungsvorbehalt
beim Verkauf einer Eigentumswohnung:
Ahnlich wie es bei der Zustimmung zur
VerduBerung von Wohnungseigentum
auf die Person des Erwerbers ankommt,
ist fiir die Zustimmung zur Vermietung
entscheidend, ob der Mietbewerber
die Gewahr bietet, sich personlich in
die Gemeinschaft einzuordnen, die fir
alle geltenden Regeln, etwa einer Haus-
ordnung, zu beachten, die Grenzen der
Nutzung der ihm vermieteten Eigen-
tumswohnung nicht zu Uberschreiten
und die Rechte der iibrigen Wohnungs-
eigentlimer zu achten. Das Vorliegen
oder Fehlen eines wichtigen Grundes
zur Versagung der Zustimmung zur Ver-
mietung hangt damit entscheidend von
der Person des Mieters und der Perso-
nen ab, die mit ihm einziehen sollen,
sowie davon, ob zu erwarten ist, dass
sich diese an die Regeln der Wohnungs-
eigentimergemeinschaft halten. Aus
dem Inhalt des Mietvertrages konnen
sich zwar in besonderen Ausnahmefal-
len Anhaltspunkte daflir ergeben, dass
der Mietbewerber die Regeln der Woh-
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nungseigentiimergemeinschaft nicht ein-
halten will; selbst rechtlich oder tatsachlich
unzutreffende Angaben im Vertrag ergeben
aber in aller Regel keine belastbaren objekti-
ven Anhaltspunkte daflr, dass sich der Mie-
ter der Wohnung seinen Verpflichtungen
entziehen will. In der Praxis liefe die Vorlage
des Mietvertrags (wie auch des Kaufver-
trags) darauf hinaus, dass Personen, deren
Zustimmung erforderlich ist, Einblicke in
samtliche internen Vertragsverhandlungen
inklusive Mietzins (bzw. Kaufpreis) erhielten,
auf die es fiir die Zustimmung zur Vermie-
tung (bzw. zum Verkauf) nicht ankommt.

Hinzu kommt, dass die Zustimmung laut
Gemeinschaftsordnung nicht zum Abschluss
eines konkreten Mietvertrags zu erfolgen hat,
sondern nur allgemein zur ,Vermietung”. Der
Begriff Vermietung beschreibt nicht den Miet-
vertrag, sondern eine bestimmte Form der
Nutzung der Wohnung, namlich ihre miet-
weise Uberlassung an einen Interessenten.

WEG-RECHT

Auf den Inhalt des vorgesehenen Miet-
vertrags kommt es auch deswegen nicht
an, weil sich der vermietende Wohnungs-
eigentlimer seinen Verpflichtungen als
Wohnungseigentlimer nicht dadurch ent-
ziehen kann, dass er mit seinem Mieter
Rechte vereinbart, die iiber seine eige-
nen Befugnisse als Wohnungseigentiimer

hinausgehen. In solchen Féllen steht den
ubrigen Wohnungseigentlimern bei einer
der Zweckbestimmung widersprechenden
Nutzung einer Einheit durch einen Mie-
ter ein direkter Anspruch gegen diesen
auf Unterlassung dieser Nutzung gemaRi
§ 1004 Abs. 1 Biirgerliches Gesetzbuch
(BGB) zu.

VERWALTERSTRATEGIE

Dieser Fall ist eine Pflichtlektlre fiir alle Verwaltungen, die durch Gemein-

schaftsordnungen berechtigt werden, Zustimmungen zur Vermietung oder

auch zum Verkauf der verwalteten Wohnungseinheiten zu erteilen. Der BGH

lasst es sich nicht nehmen, in umfassender Weise Stellung zu der Frage zu

nehmen, ob die unterlassene Vorlage eines Mietvertrags bei Vermietungen

oder die Vorlage eines Kaufvertrags bei Verkdufen als ausreichender Grund

dient, die Zustimmung zu versagen. Kurz: Nein. Daher ist es essenziell, dass

im Falle der Austibung des Zustimmungsrechts Kenntnis dariiber besteht,

wie eine Meinungsbildung stattfinden kann und was eine Verwaltung dazu

berechtigt, die Zustimmung zu versagen.

SCHADENSERSATZANSPRUCHE WEGEN EINES
SUBSTANZSCHADENS AN GEMEINSCHAFTLICHEM EIGENTUM

(BGH, Beschluss vom 26.11.2020 - Az. V ZB 151/19)

» DAS THEMA

Der vorliegende Beschluss des Bundesge-
richtshofes (BGH) thematisiert zum einen
die Frage, ob Schadensersatzanspriiche
an gemeinschaftlichem Eigentum, das mit
einem Sondernutzungsrecht belegt ist, dem
sondernutzungsberechtigten Wohnungsei-
gentiimer oder der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft zusteht — insbesondere, woraus
sich die Unterscheidung ergibt. Zum anderen
hatte der BGH die prozessuale Frage zu ent-
scheiden, ob ein Gericht ein Rechtsmittel, das
es als Berufung interpretiert, als unzuldssig
abweisen darf, wenn es Kenntnis dartiber hat,
dass zeitgleich bei einem anderen Gericht in
selber Sache Berufung eingelegt worden war.
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» DER FALL

Die Parteien sind Mitglieder einer Woh-
nungseigentiimergemeinschaft. Die Kldgerin
verlangt von dem Beklagten Schadensersatz
wegen der Rodung eines Weidenbaums und
eines Holunderstrauchs und stiitzt dies auf
ihr Sondereigentum oder jedenfalls ein ihr
zustehendes Sondernutzungsrecht an der
betroffenen Grundstiicksflache.

Das Amtsgericht (AG) Buxtehude hat die
Klage abgewiesen. In der Rechtsmittelbe-
lehrung wird die sofortige Beschwerde als
zuldssiger Rechtsbehelf bezeichnet. Die Kla-
gerin legte daraufhin bei dem Landgericht
(LG) Stade ein Rechtsmittel ein, das dort als

Berufung angesehen wurde. Zeitgleich legte
die Klagerin Berufung beim LG Liineburg ein.

Mit dem angefochtenen Beschluss hat das
LG Stade die Berufung der Klagerin ,vor
dem Landgericht Stade” als unzuldssig ver-
worfen. Mit der darauffolgenden Rechts-
beschwerde, deren Zuriickweisung der
Beklagte beantragt, méchte die Klagerin
eine Sachentscheidung herbeifiihren.

Das LG Stade halt sich flir unzustandig —
vielmehr sei das LG Liineburg zustandig.
Zwar verlange die Kldgerin Schadensersatz
aus unerlaubter Handlung, doch sei fir die
Bestimmung der Zustandigkeit hier der

Foto: © Patino / Shutterstock.com



innere Zusammenhang mit dem Gemein-
schaftsverhdltnis der Wohnungseigentiimer
mafgeblich, da sie sich auf ein Sondernut-
zungsrecht bzw. auf Sondereigentum an
der Grundstiicksflache stiitze, sodass hier
vorrangig der Charakter der Sache als Woh-
nungseigentumssache zu tragen komme.
Die anschlieRende Rechtsbeschwerde, liber
die der BGH nun entschied, hat Erfolg.

Der Beschluss des Landgerichts enthalt
bereits keine fiir einen solchen Beschluss
notwendige geordnete Sachverhaltsdarstel-
lung. Zudem hat sich das LG Stade in Wider-
spruch zu der gefestigten, auf die mehrfache
Rechtsmitteleinlegung bezogenen héchst-
richterlichen Rechtsprechung gesetzt, indem
es das als Berufung eingeordnete Rechtsmit-
tel verworfen hat, obwohl die Klagerin, wie
die Rechtsbeschwerde aufzeigt, zuvor mitge-
teilt hatte, dass sie auch beim LG Liineburg
Berufung eingelegt hatte und hieriiber noch
keine Entscheidung ergangen ist. Zwar ist
das LG Stade flir die Entscheidung tiber die
Berufung nicht funktionell zustandig, da es
sich hier um eine Wohnungseigentumssache
handelt und dies die Zustandigkeit des LG
Lineburg bestimmt. Jedoch durfte das LG
Stade das Rechtsmittel, das es als Berufung
interpretierte, nicht verwerfen, da das Verfah-

WEG-RECHT

ren bei einem anderen Gericht anhangig und
das Verfahren noch nicht abgeschlossen war,
§ 522 Abs. 1 Zivilprozessordnung (ZPO). Der
Senat hatte in einem Urteil aus dem Jahre
1966 entschieden, dass in dem Fall, in dem
eine Partei von einem Rechtsmittel mehr-
fach, auch an unterschiedlichen Gerichten,
Gebrauch macht, iiber dieses Rechtsmittel
nur einheitlich entschieden werden darf.
Das einheitliche Rechtsmittel darf nur dann
als unzuldssig verworfen werden, wenn keine
der Einlegungen zuldssig ist. Das LG Stade
hatte sich fiir unzustdndig erklaren und die
Sache dem LG Liineburg libergeben miissen.

Zum Verfahren in der Sache, das nun beim
LG Liineburg anhéngig und noch nicht ent-

schieden ist, weist der BGH auf Folgendes
hin: Da die Kldgerin eigene Schadenser-
satzanspriiche aus einem ihr zustehenden
Sondernutzungsrecht an dem beschédig-
ten gemeinschaftlichen Eigentum ableitet,
kommt eine geborene Ausiibungsbefug-
nis der Wohnungseigentiimergemein-
schaft von vornherein nicht in Betracht.
Bei dem Sondernutzungsrecht handelt es
sich nicht um ein gemeinschaftsbezogenes
Recht im Sinne von § 10 Abs. 6 S. 3 Halb-
satz 1 Wohnungseigentumsgesetz, alte
Fassung.

Ob in der Sache Schadensersatzansprii-
che wegen eines Substanzschadens an dem
gemeinschaftlichen Eigentum, an dem ein
Sondernutzungsrecht eingeraumt ist, dem
Sondernutzungsberechtigten oder den
Wohnungseigentiimern gemeinschaftlich
zustehen, richtet sich in erster Linie nach
dem Zuweisungsgehalt des Sondernut-
zungsrechts; maBgeblich sind die Vorgaben
der Gemeinschaftsordnung. Das Sondernut-
zungsrecht kann dem Berechtigten Rechte
verleihen, die weiterreichen als diejenigen,
die einem Besitzer und Miteigentiimer tibli-
cherweise zustehen.

Der Anspruch auf Ersatz des Substanzscha-
dens wird dem Sondernutzungsberechtig-
ten jedenfalls dann zugewiesen sein, wenn
er nach den Vorgaben der Gemeinschafts-
ordnung wie ein Eigentiimer gestellt sein
soll bzw. auf eigene Kosten Uber die Gestal-
tung der Sondernutzungsflache frei ent-
scheiden darf.

VERWALTERSTRATEGIE

Fiir den Fall, dass ein unberechtigter Eingriff in das Sondernutzungsrecht

eines Wohnungseigentlimers vorliegt, ist ein Blick in die Gemeinschafts-

ordnung entscheidend. Wie das Sondernutzungsrecht ausgestaltet ist,

bestimmt die Ausiibungsbefugnis dieses Sondernutzungsrechts und somit

auch die Frage, ob die Verwaltung fiir die Wohnungseigentiimer (gericht-

lich) tatig werden kann bzw. soll. In den meisten Féllen werden betroffene

Wohnungseigentiimer jedoch selbst flr eine (gerichtliche) Durchsetzung

der Schadensersatzanspriiche zustandig sein.
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MIETRECHT

Aktuelle Urteile

Wann gilt eine vom Vertrag abweichende Mietflache als Sachmangel, und welchen Schadensersatz

schuldet ein Untermieter, der eine Wohnung nicht freigibt? Der BGH entschied wie folgt.

FLACHENUNTERSCHREITUNG ALS SACHMANGEL -
NACHWEISPFLICHT DES MIETERS

(BGH, Urteil vom 25.11.2020 — Az. XIl ZR 40/19)

» DAS THEMA

Flachenabweichung hat insbesondere den
wohnraummietrechtlichen VIII. Senat des Bun-
desgerichtshofes (BGH) in den letzten Jahren
haufig beschftigt, und der fiir Gewerberaum
zustdndige XII. Senat hat sich den Entschei-
dungen in aller Regel angeschlossen. Es ist
standige Rechtsprechung, dass ein Mangel
der Mietsache vorliegt, wenn die tatsachliche
Mietfldche die vertraglich vereinbarte Flache
um mehr als zehn Prozent unterschreitet,
insoweit muss der Mieter keinerlei Nachweise
mehr liefern, wie stark ihn die Flachenunter-
schreitung in seinem Mietgebrauch tatséch-
lich beeintrachtigt. Nun hatte der XII. Senat
den umgekehrten Fall zu entscheiden: Die
Flachenabweichung betrug weniger als zehn
Prozent, konkreter Vortrag des Mieters zur
Beeintrdchtigung der Tauglichkeit war aller-
dings in zwei Instanzen nicht gefiihrt worden.
Es ist davon auszugehen, dass sich auch der
VIII. Senat fiir das Wohnraummietrecht die-
ser Entscheidung anschlieBen wird.

» DER FALL

Die Vermieterin hatte eine Flache von ca.
300 Quadratmetern (gm) an eine Ballett-
schule vermietet. Die Mietflache war in einem
Grundrissplan gekennzeichnet, der dem Ver-
trag beigefiigt war. Tatsachlich tibergeben
wurde eine um ca. zehn qm kleinere Flache,
die fehlenden zehn gm waren dem Nachbar-
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mieter zugeschlagen worden. AuRerdem war
ein Flur als exklusive Mietfldche gekennzeich-
net, der allerdings den einzigen Zugang zum
Mietobjekt des Nachbarn darstellte. Die Ver-
mieterin bot zwar den Abschluss eines Nach-
trags an, in dem die tatsdchliche Mietflache
und die gemeinsame Nutzung des Flurs klar-
gestellt werden sollten. Diesen unterzeichnete
die Mieterin jedoch nicht, sondern klagte auf
eine Mietzinsminderung um zehn Prozent.

Der BGH und die Vorinstanzen wiesen die
Klage ab, allerdings mit unterschiedlicher
Argumentation. Das Berufungsgericht argu-
mentierte zu der gemeinsamen Nutzung des
Flurs, dass diese sich bereits aus dem Grundriss
entnehmen lasse, der dem Mietvertrag beige-
fligt war. Die gemeinsame Nutzung mit dem
Mitmieter war daher bereits Gegenstand des
Mietvertrags und stellte keinen Mangel dar. In
der Flachendifferenz um zehn gm liege zwar
ein Mangel, da dieser jedoch geringer als zehn
Prozent sei, miisse die Mieterin vortragen und
beweisen, dass die Flachenabweichung zu
UmsatzeinbuBen gefiihrt habe, beispielsweise
dass sie aufgrund des kleineren Ubungssaals in
allen Kursen Schiiler habe abweisen miissen.
Hinsichtlich der Nutzung des Flurs als gemein-
samer Zugang schlie@t sich der BGH vollum-
fanglich dem Berufungsgericht an. Hinsichtlich
der fehlenden zehn gm Fldche, die dem Nach-
barn zugeschlagen worden waren, hatte die
Revision zundchst eine Doppelvermietung

geltend gemacht. Sie hatte behauptet, dass
diese Fldche gemdB Mietvertrag sowohl an
die Ballettschule als auch an deren Nachbarn
vermietet und nun der Mietflache des Nach-
barn zugeschlagen worden sei. Diesen interes-
santen Ansatz teilt der BGH nicht. Vielmehr
qualifiziert er die Flachendifferenz als Sach-
mangel. Die Rdume wurden der Mieterin
namlich vollstandig tibergeben. Lediglich die
Flache war aufgrund baulicher MaBnahmen,
die nach Mietvertragsabschluss vorgenommen
worden waren, kleiner als zunachst vereinbart.

Ein Sachmangel liegt dagegen aufgrund der
Flachendifferenz auch nach Ansicht des BGH
vor. Die Flachenangaben gehen nur aus dem
Grundrissplan hervor und wurden dort auch
nur als Circa-Angaben vereinbart. Dennoch
liegt darin eine vertragliche Vereinbarung
und auch das Circa-MaR spricht nicht gegen
einen Sachmangel. Zusatzlich muss der Mie-
ter allerdings darlegen und bei Bestreiten auch
beweisen, dass er durch den Sachmangel, hier
die Flachenabweichung, im vertragsgema-
Ren Gebrauch der Mietsache beeintrachtigt
ist. Der BGH betont nochmals, dass dies bei
einer Flachenabweichung von mehr als zehn
Prozent nicht notwendig sei, hier spricht eine
tatsdchliche Vermutung (die allerdings vom
Vermieter widerlegt werden kann!) dafir,
dass die Gebrauchstauglichkeit der Mietsache
beeintrachtigt ist. Unter dieser Grenze muss
der Mieter dies allerdings konkret darlegen



und beweisen. Der Vortrag, die Ballettschule
hatte auf der fehlenden Flache vier zusatzliche

Interessant an der Entscheidung ist, in wel-
chem MaRe der als Anlage dem Mietver-
trag beigefiigte Grundrissplan den Inhalt

des Mietverhdltnisses bestimmt. Zum
einen musste die Mieterin daraus erken-
nen, dass auch Nachbarmieter den hier
zugeschlagenen Flur nutzen und dass
daher ein Alleinnutzungsrecht, wie im
Wortlaut des Vertrags geschrieben, nicht
besteht. Auch die Angabe von Circa-
MaBen schwacht die scharfe Grenzziehung
bei zehn Prozent nicht ab. Die Angabe
der Mietfldche ist daher genau zu priifen,
insbesondere ist hierbei auf die verschie-

MIETRECHT

Schiiler unterrichten kénnen, genligt insoweit

nicht. Die Behauptung eines Einnahmeverlusts

VERWALTERSTRATEGIE
denen MaBstabe zur Flachenberechnung
zu achten. Im Wohnraummietrecht gilt,
sofern nichts anderes vereinbart, die Fla-
chenberechnungsverordnung mit ihren
reduzierten Ansatzen bei Terrassen, Balko-
nen und Dachschragen; hier kann es leicht
zu einer Abweichung von Uber zehn Pro-
zent zwischen den vertraglichen Angaben
und dem tatséchlichen Ergebnis der kor-
rekten Berechnung kommen. Umgekehrt
wird es dem Mieter nicht leicht gemacht,
bei einer Flachenabweichung unter zehn
Prozent eine Gebrauchsbeeintrachtigung
darzulegen und zu beweisen. Im vorliegen-

bleibt abstrakt. Auch der BGH hat damit die

Klage der Mieterin abgewiesen.

den Fall hatte der Mieter, wie schon das
Berufungsgericht angesonnen hat, konkret
darlegen miissen, dass er in allen oder ein-

zelnen Kursen Schiiler abweisen musste,

weil die Ubungsséle zu klein seien. Ein

Wohnraummieter dirfte in den seltens-
ten Fallen eine wirtschaftliche Beeintréch-
tigung in dieser Form nachweisen konnen.
Man darf gespannt sein, ob der fiir Wohn-

raummietrecht zustandige VII. Senat des

BGH diese Entscheidung auch hinsicht-
lich der Beweisanforderungen ibernimmt
oder in diesem Punkt doch noch Erleichte-
rungen fiir den Wohnraummieter schafft.
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MIETRECHT

SCHADENSERSATZPFLICHT DES UNTERMIETERS

» DAS THEMA

Ein Untermieter genieRt deutlich weniger
Schutz als der Mieter, gerade im Wohn-
raummietrecht. Rdumt der Mieter nach
Kiindigung (und gegebenenfalls einem Rau-
mungsprozess) nicht rechtzeitig, so muss
er gemal § 546a Blirgerliches Gesetzbuch
(BGB) Nutzungsentschadigung mindestens
in Hohe der vertraglich vereinbarten Miete
bezahlen, falls die ortsiibliche (marktiib-
liche) Miete dariiber liegt, auch in dieser
Hohe. Weitere Schaden muss der Mieter
gemaB § 571 Abs. 2 BGB nicht ersetzen. Dies
gilt gerade auch dann, wenn dem gekiin-
digten Mieter im Raumungsprozess eine
zivilprozessuale Raumungsfrist nach § 721
Zivilprozessordnung (ZPO) gewahrt wird.
Der Bundesgerichtshof (BGH) hatte nun zu
entscheiden, ob diese Privilegierung auch
flir einen Untermieter gilt.

» DER FALL

Im entschiedenen Fall spitzte sich die Frage
nach dem Schadensersatz des Untermieters
tatsachlich zu. Der Hauptvermieter hatte eine
tber 100 Quadratmeter (qm) groBe Woh-
nung an den Hauptmieter vermietet, und
dieser hatte — jedenfalls mit vermutetem Ein-
verstandnis des Hauptvermieters — eine nur
sieben gm groRe Kammer an einen Unter-
mieter Uberlassen. Der Hauptmieter verstarb,
und damit endete das Hauptmietverhaltnis
im November 2014. Am 29. Dezember 2014
forderte der Hauptvermieter den Untermie-
ter zur Herausgabe der Wohnung auf. In
einem Raumungsprozess wurde der Unter-
mieter rechtskraftig verurteilt, und ihm wurde
eine Raumungsfrist bis zum 30. September
2016 gewdhrt. Der Hauptvermieter verlangt
nun Schadensersatz flir den Zeitraum Marz
bis September 2016, und zwar Nutzungs-
entschadigung in Hohe der ortsiiblichen
Miete fiir die gesamte Wohnung, nicht nur
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BEI NICHTRAUMUNG

(BGH Urteil vom 1112.2020 — Az. VZR 26 /20)

flr die vom Untermieter genutzte Kammer.
Der Hauptvermieter hatte unwidersprochen
vorgetragen, dass die Wohnung aufgrund der
fortgesetzten Nutzung durch den Untermie-
ter nicht weiter vermietbar war.

Die Vorinstanzen und der BGH gaben dem
klagenden Hauptvermieter Recht. Der Rau-
mungsanspruch des Hauptvermieters gegen
einen Untermieter stiitzt sich nicht auf das
Mietrecht, da zwischen diesen Parteien kein
direktes Vertragsverhltnis besteht, vielmehr
handelt es sich um einen Anspruch aus dem
Eigentumsrecht nach § 987 BGB. Zwar hat
der Untermieter zunachst ein vom Haupt-
mieter abgeleitetes Besitzrecht, jedenfalls
dann, wenn der Hauptvermieter, wie hier,
die Erlaubnis zur Untervermietung erteilt
hatte. Dieses Besitzrecht entfallt mit Been-
digung des Hauptmietverhaltnisses und
einem Raumungsverlangen gegeniiber dem
Untermieter. Ab diesem Zeitpunkt ist der
Untermieter bésgldubig und schuldet damit
Schadensersatz aus § 990 BGB.

Streitig und bislang noch nicht entschie-
den war, ob § 571 BGB als mietrechtliche
Vorschrift auch auf das sachenrechtlich zu
beurteilende Verhaltnis zwischen dem Haupt-
vermieter und dem Untermieter anwendbar
ist. Diese Norm hatte den Schaden auf die
Nutzungsentschddigung, also auf die ortsiib-
liche Miete fiir die tatsachlich an den Unter-
mieter (iberlassene und von diesem genutzte
Flache beschrankt, hier also auf die Miete fir
die winzige Kammer, nicht die Miete fiir die
weit groRere Rest-Wohnung. Schon aufgrund
der systematischen Stellung im Mietrecht
kann § 571 BGB unmittelbar nur im Ver-
haltnis zwischen Hauptvermieter und Mie-
ter angewendet werden, da sie das Bestehen
eines beendeten Mietverhdltnisses voraus-
setzt. Auch eine analoge Anwendung dieser
Vorschrift hat der BGH verneint. Jedenfalls

kénnte selbst die analoge Anwendung nicht
dazu fiihren, dass sich die geschuldete Nut-
zungsentschadigung nur auf die unterver-
mieteten Raume beschrankt; vielmehr ware
auch dann die Nutzungsentschddigung fiir
die gesamte Wohnung geschuldet. Hierzu
arbeitet der BGH den Zweck der Mieter-
schutzvorschrift, § 571 BGB, heraus. Diese
soll verhindern, dass der Mieter aus Sorge vor
Schadensersatzanspriichen, die er vielleicht
finanziell nicht stemmen kann, auf eine fiir
ihn notwendige zivilprozessuale Rdumungs-
frist verzichtet, obwohl er hierauf angewie-
sen ware. Ein Ausgleich mit dem Interesse
des (Haupt-) Vermieters erfolgt im direk-
ten Verhdltnis zwischen den Mietparteien
dadurch, dass der Mieter Nutzungsentscha-
digung flr die gesamte Mietflache schuldet,
die er mit dem (beendeten) Mietvertrag
angemietet hatte.

Der BGH argumentiert nun, dass dieser Inte-
ressenausgleich entsprechend auch zwischen
Hauptvermieter und Untermieter stattfinden
muss, wenn die Vorschrift des § 571 BGB
analog angewendet werden sollte. In die-
sem Fall ware also der Untermieter verpflich-
tet, Nutzungsentschadigung fiir die gesamte
Mietflache zu zahlen, nicht nur fir den an
ihn untervermieteten Teil. Hierin liegt auch
keine unangemessene Benachteiligung des
Untermieters. Denn dieser befand sich nie in
einem direkten mietvertraglichen Verhaltnis
mit dem Hauptvermieter, sondern konnte sein
Besitzrecht immer nur vom Mieter ableiten.
Eine Beschrankung der Rechte des Haupt-
vermieters bzw. dessen Benachteiligung ist
daher nicht durch die vertragliche Ausgestal-
tung des Untermietverhdltnisses, insbeson-
dere durch dessen geringere Mietflache, zu
rechtfertigen. Vor allem kann sich aus der im
Untermietverhaltnis vereinbarten kleineren
Mietfléache keine geringere Nutzungsentscha-
digung zulasten des Hauptvermieters ergeben.



Der Fall mag mag noch exotisch erschei-
nen, doch angesichts nach wie vor knap-
pen Wohnraums in begehrten Stadten
und vor allem einer sich rasant andernden
Arbeitswelt mit Remote Work, also Arbeit
fern vom eigentlichen Arbeitsplatz, diirfte
die Untervermietung immer beliebter wer-
den. In der Regel haben Wohnungsmieter
— jedenfalls gegen Zahlung eines ange-
messenen Untermietzuschlags — einen
Anspruch auf die Zustimmung des Haupt-
vermieters zu einer teilweisen Uberlassung
einzelner Zimmer an einen Untermieter.
Endet das Hauptmietverhéltnis durch Kiin-
digung einer der Parteien oder wie hier
durch Tod des Mieters und Nichteintritt
von im Haushalt lebenden Personen, so ist

MIETRECHT

VERWALTERSTRATEGIE
der Hauptvermieter auf einmal mit einem
Untermieter konfrontiert, mit dem er sei-

nerseits nie ein Vertragsverhaltnis hatte.
Der BGH deutet an, dass eine Raumungs-

aufforderung gegeniiber dem Untermie-
ter moglicherweise gar nicht notwendig
ist, jedenfalls wenn diesem bekannt ist,
(wie hier durch Tod des Hauptmieters, sei-
nes ehemaligen Mitbewohners) dass das
Hauptmietverhaltnis beendet ist. Trotz-
dem sollte dem Untermieter eine solche
Raumungsaufforderung zugestellt werden,
schon um den Beginn einer mdglichen
Schadensersatzpflicht zu konkretisieren.
Hierbei kann der Untermieter auch gleich
aufgefordert werden, nun die Miete /
Nutzungsentschadigung fiir die gesamte

Wohnung zu zahlen, die ihm moglicher-
weise gar nicht bekannt ist. Wahrend der
Dauer des anschlieBenden Raumungspro-

zesses tragt der Hauptvermieter nattir-
lich das Insolvenzrisiko des Untermieters,
von dem er auch keine Kaution hat. Aller-
dings fallt zugunsten des Hauptvermieters
ins Gewicht, dass die Nutzungsentschddi-
gung sich nach der marktiiblichen Miete
bemisst, also weder ein ortlicher Miet-
spiegel noch die Beschrankungen durch
die Mietpreisbremse beriicksichtigt wer-
den miissen, sondern Nutzungsentschadi-
gung in Hohe der marktmaRBig erzielbaren

Miete verlangt werden kann, eine Diffe-
renz, die in manchen GroRstadten durch-

aus signifikant ist.
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Die eigenen
Claims abstecken

Wann lohnt sich das Wettbewerbsverbot im Arbeitsvertrag, wann nicht, und was kostet es?

esunder Konkurrenzkampf
gehort im wirtschaftlichen Wettbewerb
dazu und motiviert jeden Einzelnen, sein
Bestes zu geben. Manches Mal machen
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sich jedoch Mitarbeiter ihr erlangtes Wis-
sen zunutze und treten selbst in Konkurrenz
zu ihrem Arbeitgeber. Wahrend des laufen-
den Arbeitsverhiltnisses besteht umfassen-
der gesetzlicher Schutz — nach Beendigung
kann ein nachvertragliches Wettbewerbs-
verbot weiterhelfen. Das ist wirtschaftlich
aber nicht immer sinnvoll, und die rechts-
sichere Gestaltung bereitet oft Probleme.
Beruht das Wettbewerbsverbot auf einer
fehlerhaften Formulierung, ist seine Durch-
setzung meist zum Scheitern verurteilt. Oft-
mals unbekannt ist auch die Mdoglichkeit
des Arbeitgebers, sich von einem einmal
vereinbarten Wettbewerbsverbot friihzei-
tig zu l6sen und so enormen finanziellen
Belastungen zu entgehen.

Der Schutz im bestehenden
Arbeitsverhiltnis

Wahrend des bestehenden Arbeitsver-
haltnisses ist die sogenannte Treuepflicht
gegenliiber dem Arbeitgeber, also die Ver-

-

pflichtung zur Riicksichtnahme, Grundlage
des Wettbewerbsverbots. Geregelt ist das
in § 60 Handelsgesetzbuch (HGB), dessen
Rechtsgedanke auf alle Arbeitsverhaltnisse
Anwendung findet, ohne dass es einer ver-
traglichen Abrede bedarf: Der Arbeitnehmer
darf ohne Einwilligung des Arbeitgebers in
dessen Geschaftsbereich weder ein Handels-
gewerbe betreiben noch Geschafte machen.

Der geschiitzte Geschaftsbereich umfasst alle
vom Arbeitgeber am Markt angebotenen
Leistungen sowie den Kreis vorhandener und
potenzieller Kundschaft und Geschaftspart-
ner. Um ein Geschéft im gleichen Geschéfts-
bereich handelt es sich somit dann, wenn
sich Arbeitgeber und Arbeitnehmer an einen
Ubereinstimmenden Kundenkreis wenden
und ein erfolgreicher Geschaftsabschluss des
einen moglicherweise zulasten des anderen
geht. Dies gilt selbst dann, wenn sicher ist,
dass der Arbeitnehmer die betreffenden Kun-
den nicht erreichen wird oder will. Geschiitzt

Foto: © optimarc / Shutterstock.com



In bestehenden Arbeitsverhaltnissen gilt

grundsatzlich die Treuepflicht.

wird also das Interesse des Arbeitgebers,
unbeeinflusst von Konkurrenztatigkeiten
des Arbeitnehmers in seinem Marktbereich
(Branche) auftreten zu kénnen

Der Umfang des Geschaftsbereichs ist wan-
delbar. Erweitert der Arbeitgeber seinen
Geschiftsbereich, kann eine neben dem
Arbeitsverhaltnis zulassigerweise ausgetibte
Nebentdtigkeit infolge der Erweiterung
unzuldssig werden. Umgekehrt gilt das auch
flir die Nebentatigkeit des Arbeitnehmers:
Durch Erweiterung der Nebentatigkeit kann
sie in unzuldssigen Wettbewerb zu der des
Arbeitgebers treten. Erlaubt der Arbeitgeber
dem Arbeitnehmer zu Beginn des Arbeits-
verhdltnisses eine Nebentatigkeit, bei der
er davon ausgehen kann, dass diese nicht in

Konkurrenz zum eigenen Geschaftsbetrieb
steht, so liegt gleichsam ein VerstoR gegen
das Wettbewerbsverbot vor, wenn sich im
Nachhinein herausstellt, dass die Neben-
tatigkeit umfassender ist als gedacht und
dazu geeignet, dem Arbeitgeber auf des-
sen Tatigkeitsfeld Konkurrenz zu machen.

Der Arbeitgeber kann vom Arbeitnehmer
die Aufgabe der (unerlaubten) Konkur-
renztdtigkeit verlangen. Daneben kann er
gemaR § 61 Abs. 1 HGB vom Arbeitnehmer

wahlweise Schadensersatz fordern oder in
das Geschéft des Arbeitnehmers eintreten.
Bei der Geltendmachung der Anspriiche ist
Eile geboten: Die Verjahrungsfrist betragt
gemaB § 61 Abs. 2 HGB nur drei Monate
ab Kenntniserlangung!

Bei einem Verstol gegen das vertragliche
Wettbewerbsverbot handelt es sich in der
Regel auch um eine erhebliche Pflichtverlet-
zung, die ,an sich” geeignet ist, eine (auBer-
ordentliche) Kiindigung zu rechtfertigen.

Reine Vorbereitungshandlungen sind dage-
gen vom Wettbewerbsverbot nicht umfasst.
Wann eine noch erlaubte Vorbereitungs-
handlung vorliegt und ob die Grenze zur
schon unerlaubten Konkurrenztatigkeit tiber-

Die Verpflichtung zur Riicksichtnahme ist

Grundlage des Wettbewerbsverbotes.

Beschlussvorlagensammlung

Kostenfrei fiir Mitglieder der VDIV-Landesverbinde!

* ¢+ 79 Euro (netto) fur Nicht-Mitglieder - Umfang: 19 Seiten * * *

Praxisrelevante Beschlussmuster u.a. zu

- Wirtschaftsplan, Jahresabrechnung und Vermégensbericht
- bauliche Veranderungen und Kostentragung
- Online-Teilnahme an Eigenttimerversammlungen

- Fragen der Digitalisierung

- Verwalterbestellung und Verwaltervertrag
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Nachvertragliche Wettbewerbsverbote

sind meist mit Entschadigungen verbunden.

schritten wurde, ist eine Frage des Einzelfalles.
Keinesfalls muss es der Arbeitgeber aber dul-
den, wenn schon die VorbereitungsmaRnah-
men seine betrieblichen Interessen verletzen
oder gefahrden. Versucht der Arbeitnehmer
bereits, Kunden des Arbeitgebers oder Kolle-
gen flr seine zukiinftige Konkurrenztdtigkeit
zu gewinnen, liegt eine unerlaubte Wettbe-
werbstatigkeit vor.

Nachvertragliche
Wettbewerbsverbote

Soll der Arbeitnehmer dazu verpflichtet
werden, auch nach Beendigung des Arbeits-
verhdltnisses Konkurrenztatigkeiten fiir eine
bestimmte Zeit zu unterlassen, muss dies im
Arbeitsvertrag schriftlich vereinbart werden.
Hier sind gemal § 110 Gewerbeordnung
(GewO) die Vorschriften fiir Handlungsge-
hilfen (§§ 74 ff. HGB) entsprechend anzu-
wenden.

Sowohl bei der Vertragsgestaltung als auch
in der praktischen Umsetzung bereitet das
nachvertragliche Wettbewerbsverbot oft
Schwierigkeiten und ist vielfach Ausloser
arbeitsrechtlicher Streitigkeiten. In formeller
Hinsicht ist stets die Schriftform (§ 74 Abs. 1
HGB) einzuhalten. So ist auch ein urspriing-
lich in einem befristeten Arbeitsvertrag ent-
haltenes Wettbewerbsverbot nichtig, wenn
dieser aufgrund miindlicher Vereinbarung
auf unbestimmte Zeit verlangert wird.

Inhaltlich ist ein Wettbewerbsverbot nur
verbindlich, wenn sich der Arbeitgeber aus-
driicklich verpflichtet, dem Arbeitnehmer
fur die Dauer des Wettbewerbsverbots eine
Entschddigung zu zahlen, die mindestens
die Halfte der letzten vertraglichen Beziige
des Arbeitnehmers betrdgt (§ 74 Abs. 2
HGB). Ist eine solche nicht vorgesehen, so

ist die Vereinbarung nichtig, und der Arbeit-
nehmer braucht sich nicht an das Wettbe-
werbsverbot zu halten. Ist die Entschadigung
zu niedrig, gilt das Wettbewerbsverbot als
unverbindlich. Der Arbeitnehmer kann dann
zwischen bezahlter Karenz und uneinge-
schrankter Wettbewerbstatigkeit wahlen.

Zu empfehlen ist deshalb eine Formulierung,
die sich zumindest eng am Gesetzeswortlaut
des § 74 Abs. 2 HGB orientiert. Ein konkre-
ter Betrag sollte nicht genannt werden, da
auch alle variablen Vergiitungsbestandteile zu
berticksichtigen sind und die exakte Berech-
nung deshalb oft risikobehaftet ist.

Ein Wettbewerbsverbot muss, damit es
wirksam ist, dem Schutz des berechtigten
geschéftlichen Interesses des Arbeitgebers
dienen. Dariiber hinaus darf ein nachver-
tragliches Wettbewerbsverbot nach § 74a
Abs. 1 S. 2 HGB den Arbeitnehmer nicht
unbillig in seinem beruflichen Fortkommen
behindern. Deshalb ist es hinsichtlich Ort,
Zeit und Gegenstand der Untersagung auf
das notwendige MaR zu beschranken. Was
,notwendig” in diesem Sinne bedeutet, ist
von Fall zu Fall verschieden. Unbedingt ein-
zuhalten ist jedoch die zeitliche Obergrenze
von zwei Jahren (§ 74a Abs. 1 S. 3 HGB).

Um der Gefahr einer Unverbindlichkeit durch
ein (ibermagig einschrankendes Wettbewerbs-
verbot zu begegnen, kann stattdessen eine
sog. Kundenschutzklausel in den Arbeitsver-
trag aufgenommen werden, die dem Arbeit-
nehmer nicht jeglichen Wettbewerb untersagt,
sondern nur verhindert, dass Kunden zuguns-
ten des neuen Arbeitgebers oder des eigenen
Unternehmens abgeworben werden. Jedoch
ist abseits von Bagatellfallen auch hier eine
Karenzentschddigung zu vereinbaren sowie

Von Fall zu Fall empfiehlt sich eher eine

Kundenschutzklausel im Arbeitsvertrag.
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der Kreis der geschiitzten Kunden in gegen-
standlicher und zeitlicher Hinsicht festzulegen.

Oft stellen Arbeitgeber noch wahrend des
Arbeitsverhaltnisses fest, dass ein Wettbe-
werb durch den Arbeitnehmer nicht zu fiirch-
ten ist. Die Moglichkeit, sich in solchen Fallen
vom Wettbewerbsverbot loszusagen und
damit bestenfalls auch die Zahlung einer
Karenzentschadigung zu vermeiden, bietet
§ 75a HGB: Der Arbeitgeber kann vor Been-
digung des Arbeitsverhaltnisses durch schrift-
liche Erklarung auf das Wettbewerbsverbot
verzichten. Er wird von diesem Zeitpunkt an
mit Ablauf eines Jahres von der Verpflichtung
zur Zahlung der Entschadigung frei. Vorsicht
ist jedoch geboten: Der Arbeitnehmer ist mit
sofortiger Wirkung vom Wettbewerbsverbot
befreit. Der Verzicht sollte deshalb schon weit
vor Ausspruch einer Kiindigung erkldrt wer-
den, da dem Arbeitnehmer bis zum Ablauf
der Kiindigungsfrist durch die Treuepflicht
jegliche Wettbewerbstatigkeit untersagt ist.
Optional kann das Wettbewerbsverbot ein-
vernehmlich aufgehoben werden.

FAZIT

Arbeitgeber sind wahrend
eines bestehenden Arbeits-
verhaltnisses schon kraft

Gesetzes umfassend vor
Wettbewerbstatigkeiten ihrer
Beschaftigten geschiitzt. Bei

nachvertraglichen Wettbe-
werbsverboten ist es uner-
lasslich, sich mit der Frage zu
befassen, ob und in welchem
Umfang ein Wettbewerbs-
verbot bei einer konkreten
Arbeitskraft tiberhaupt sinn-
voll ist. Durch Zahlung einer
Karenzentschadigung kon-
nen finanzielle Belastungen
entstehen, die durch den
unterlassenen Wettbewerb
nicht aufgewogen werden.
Altvertrage sollten von den
Arbeitgebern auf unnotige
Wettbewerbsabreden lber-
priift werden — hier besteht
womdglich Einsparpotenzial.
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IMMOBILIERVERWALTUNG

Seit 40 Jahren verwalten wir Wohnungseigentumsanlagen in den
Landkreisen Starnberg, Weilheim und Garmisch-Partenkirchen.
Fiir unseren Hauptsitz in Weilheim suchen wir zum
nachstmdglichen Eintrittsdatum einen

TEAMLEITER FUR IMMOBILIENVERWALTUNG/
WEG-VERWALTUNG (M, W, D)

In dieser Position ibernehmen Sie die Verantwortung
fiir alle strategischen und operativen Aufgaben der
Wohnungseigentumsverwaltung sowie die Organisation und
Durchfiihrung von Eigentiimerversammlungen. Sie arbeiten dabei
mit einem Team von bewéhrten und engagierten Fachkréften.

Sie besitzen einen Studienabschluss in Betriebs- oder Immobilien-
wirtschaft, bzw. eine vergleichbare berufliche Qualifikation. Ihre
strukturierte Arbeitsweise ist gepragt von hoher Einsatzbereitschaft,
Team- und Kommunikationsfahigkeit, Organisationsstarke und
gutem Zeitmanagement.

Wir bieten Ihnen eine verantwortungsvolle und zukunftsorientierte
Position in einem erfolgreichen Unternehmen mit sympathischen
Mitarbeitern, einem angenehmen Betriebsklima und einem
tiberdurchschnittlichen Gehalt.

Haben wir Ihr Interesse geweckt?
Dann freuen wir uns auf lhre vollstindigen Bewerbungsunterlagen
mit der Angabe Ihrer Gehaltsvorstellung.

lhre Bewerbung richten Sie bitte an: Vindex GmbH,
z.Hd. Frau Barbara Seidel-Chowanetz, Pdltnerstr. 32,
82362 Weilheim oder an b.s-ch@vindex-gmbh.de

Verkaufsleitung | Tel.: +49 89 419694-32 | hhuber@avr-verlag.de

SIE SIND AUF DER SUCHE NACH
QUALIFIZIERTEM FACHPERSONAL?

Dann platzieren Sie lhre Stellenanzeige
crossmedial in unseren VDIV-Medien.

Weitere Informationen erhalten Sie bei:

NEWSLETTER

WWW.VDIVAKTUELL.DE /STELLENMARKT
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Muster

Der neue Verwaltervertrag des VDIV Deutschland

it dem novellierten Woh-
nungseigentumsrecht (WEG) haben sich
auch hinsichtlich der Rechte und Pflichten
im Verhltnis von Eigentlimern, Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft und Verwaltungen
grundlegende Anderungen ergeben. Dariiber,
dass die Bedeutung einer qualifizierten Ver-
waltung, die eine Immobilie gemeinsam mit
der Gemeinschaft betreut, nicht hoch genug
eingeschdtzt werden kann, herrscht Einigkeit,
beim Eigentlimerverband Haus @ Grund und
beim VDIV Deutschland. Beide Verbande
haben sich daher darauf verstandigt, einen
Verwaltervertrag vorzulegen, der sowohl den
Interessen der Wohnungseigentiimer als auch
denen der Verwaltungen gerecht wird. Der
nun vorgelegte Vertrag steht in der Tradition
der Mustervertrage, die der VDIV Deutsch-
land Gber Jahre hinweg aktualisiert und der
jeweiligen Rechtsprechung und Rechtslage
angepasst hat. Fiir die neue Version haben
sich alle Beteiligten insbesondere aber auch
der Aufgabe gestellt, das tiber die Jahre hin-
weg gewachsene Vertragswerk in sinnvoller
Weise zu kiirzen, um die Bereitschaft zur
Verwendung zu starken. Der Anpassung des
aktualisierten Dokuments an die heutigen
Beduirfnisse hat sich eine Arbeitsgruppe aus
Vertretern des Présidiums und der Landes-
verbande angenommen. Das so entstandene
Vertragsmuster wurde auf hochster Ebene
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beider Verbande final ausdiskutiert, forma-
tiert und schlussendlich allen Landesverban-
den zur Verfiigung gestellt.

Verwaltungen, die das Vertragsmuster nut-
zen, ist zu empfehlen, die Erlduterungen und
Hinweise des VDIV Deutschland zu beach-
ten und die Vorschldge zur Verwendung nach
Maglichkeit umzusetzen.

Vertragspartner sind wie bisher die Woh-
nungseigentiimergemeinschaft und die
Verwaltung. Regelungen im Hinblick auf
Anspriiche einzelner Verwaltungen sind
nicht notwendig. Selbst Auskunfts- und Ein-
sichtsrechte miissen einzelne Eigentlimer
nunmehr gegen die Gemeinschaft verfol-
gen, nicht mehr gegen die Verwaltung. Zu
beachten ist auch, dass samtliche Vergiitungen
flir die Verwaltung jeweils die Gemeinschaft
schuldet, die dann die Verteilung im Innen-
verhdltnis gegebenenfalls durch Beschluss zu
regeln hat. Eine Verwaltung hat im Hinblick
auf einzelne Eigentlimer auch keine Tatigkei-
ten mehr zu entfalten. Eigentiimer haben sich
insoweit entweder selbst zu kiimmern, oder
sich fachlicher Hilfe zu bedienen.

§ 27 Abs. 1 WEG veranlasst zu einem beson-
deren Hinweis: Im Gesprdch mit Haus @7
Grund Deutschland ergab sich, dass insbeson-
dere die Maglichkeit der Ausgestaltung der
Rechte und Pflichten des Verwalters gemaR
§ 27 Abs. 1 WEG dort besondere Beachtung
gefunden hatte. Insofern hat man sich darauf
verstandigt, es bei diesem wichtigen Punkt im
Verwaltervertrag aus Griinden der Transpa-
renz bei einem Hinweis bewenden zu lassen,
dass hier eine Beschlussfassung der Woh-
nungseigentiimer angeraten ist. Eine dazu
geeignete Musterbeschlussfassung wurde
allen Mitgliedern der Landesverbande bereits
zur Verfiigung gestellt. Im Ubrigen konkreti-

siert der vorgelegte Verwaltervertrag die Auf-
gaben des Verwalters, wiederum gegliedert in
Grundleistungen und besondere Leistungen.
Die niedergelegten besonderen Leistungen
fallen regelmagig nur ausnahmsweise an, bil-
den teils einen auBergewdhnlichen und nicht
von vornherein kalkulierbaren Umfang ab,
oder es handelt sich um Aufgaben des Verwal-
ters, die ein erhohtes Haftungsrisiko auslésen.

Da der Bundesgerichtshof (BGH) fordert,
dass im Falle der Vereinbarung variabler Ver-
giitungsbestandteile zusatzlich zur Pauschal-
verglitung Leistungen umso transparenter
beschrieben werden miissen, halt das Ver-
tragsmuster an der bisherigen zweispaltigen
Darstellung der zu erbringenden Verwalter-
leistungen fest. Auch die neu hinzugekom-
menen Pflichten des Verwalters wurden in
den Vertrag aufgenommen: Durchfiihrung
und Nachholung von Grundbucheintragen
gemaR § 10 Abs. 3 WEG; Einrichtung und
Fiihrung weiterer Riicklagen neben der all-
gemeinen Erhaltungsriicklage, § 28 Abs. 1
und 4 WEG; Erstellen und Bekanntgeben
eines Vermogensberichts, § 28 Abs. 4 WEG;
Modernisierungsankiindigungen nach § 15
WEG; Tatigkeiten im Rahmen der Exfiillung
von Anspriichen einzelner Eigentlimer auf
bauliche MaRnahmen, § 20 WEG; zusitzli-
che Tatigkeiten im Rahmen von Umlaufbe-
schliissen, § 23 Abs. 3 WEG; Ermoglichung
der Versammlung der Wohnungseigentiimer
als Hybridveranstaltung, § 23 Abs. 1 5.2 WEG.

Die neu geregelte, jederzeit mdgliche Abbe-
rufung des Verwalters auch ohne Vorliegen
eines wichtigen Grundes wirft die Frage auf,
wie Verwaltungen damit umgehen, wenn sie
das Mandat wieder verlieren, kurz nachdem
sie die Liegenschaft gerade in ihren Bestand
eingepflegt haben. Da der Aufwand fiir diese
Einrichtung nicht gesondert kalkuliert wird,
droht hier wirtschaftlicher Schaden. Neu in



und an die

Erfordernisse des neuen WEG

das Vertragsmuster aufgenommen wurde
daher eine variable Vergiitung fiir den Fall,
dass die Abberufung kurz nach der Bestel-
lung erfolgt, ohne dass der Verwalter dies
zu vertreten hatte. Ob dies im Falle einer
gerichtlichen Auseinandersetzung allerdings
durchsetzbar ware, wurde bereits im Vorfeld
bezweifelt. Gleichwohl haben sich beide Ver-
bande entschieden, bis zu einer anders lau-
tenden obergerichtlichen Entscheidung an
der Regelung festzuhalten.

Tatigkeiten des Verwalters, die durch ein Fehl-
verhalten einzelner Eigentlimer anfallen, bei-
spielsweise Mahnschreiben, miissen von der
Gemeinschaft vergiitet werden, der es wiede-
rum obliegt, liber die Verteilung dieser Kosten
im Innenverhaltnis durch Mehrheitsbeschluss
zu entscheiden. Aufgabe des Verwalters ist es
hier, die Moglichkeit flir solche Beschliisse
durch die Gestaltung der Tagesordnung der
Eigentiimerversammlung zu schaffen.

Wird fiir Festverglitungen eine automati-
sche regelmdRige Erhohung nach einem
bestimmten Prozentsatz vereinbart, ist darauf
zu achten, die Ausgangsbasis daflir unmiss-
verstandlich zu definieren: Liegt das bei Ver-
tragsschluss vereinbarte Honorar zugrunde,
oder das jeweils letzte, das mit der Zeit bereits
erhoht wurde?

Intensiv diskutiert wurde die Frage, in wel-
chen Zeiteinheiten variable Vergiitungen
abgerechnet werden diirfen. Geraten wird
hier eindeutig zur minutengenauen Abrech-
nung. Rechtssicherheit besteht insofern, als
ein Verwalter fiir eine besondere Leistung,

die fiinf Minuten in Anspruch genommen
hat, nicht 15 Minuten berechnen darf. Nach
Auffassung aller am Vertragsentwurf Beteilig-
ten ware hier allenfalls eine Abrechnung nach
jeweils angefangenen fiinf Minuten maglich.

Bei der Abrechnung von Kopierkosten ori-
entiert sich der Vertrag am Rechtsanwalts-
verglitungsgesetz (RVG).

Grundsatzlich dirfen Verwalter sich ihre Ver-
glitung — sowohl die Grundvergiitung als
auch die variablen Verglitungsbestandteile
— vom Konto der Gemeinschaft iberwei-
sen. Voraussetzung daflr ist lediglich eine
ordnungsgemafe Rechnungstellung. Haus @~
Grund gab hiergegen zu bedenken, dass wohl
kein Verwalter es einem Geschéftspartner
mit angeblich berechtigten Zahlungsansprii-
chen gestatten wiirde, sich unbegrenzt und
unkontrolliert von seinem Konto zu bedienen.
Schlussendlich wurde eine Losung gefunden:
Die Entnahme von variablen Vergiitungsbe-
tragen vom Konto der Eigentilimergemein-
schaft bedarf ab einer bestimmten Hohe
zwar nicht der Zustimmung des Verwaltungs-
beirates, der Verwalter soll aber verpflich-
tet sein, den Verwaltungsbeirat hieriiber zu
informieren.

Als nicht mehr zeitgemdR wurden Verein-
barungen erachtet, nach denen sich Ver-
glitungen prozentual an der Hohe von
Baukosten und dergleichen orientieren.
Da solche Vergiitungsmodelle nicht den
tatsachlichen Aufwand eines Verwalters

beriicksichtigen, gewahrleisten sie nicht die
vom BGH flir variable Vergiitungen gefor-
derte Transparenz, sodass sie im Einzelfall
die Gemeinschaft unangemessen benach-
teiligen kénnen. Dies ist insbesondere vor
dem Hintergrund von Bedeutung, dass die
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
im Regelfall rechtlich als Verbraucher gilt,
womit samtliche verbraucherschiitzenden
Normen zur Anwendung kommen. In die-
sem Sinne hat die Zusammenarbeit mit
Haus @7 Grund sicherlich zu einem Ver-
tragswerk gefiihrt, das in der vorliegenden
Form gréBtmaogliche Akzeptanz bei Eigen-
tiimern und Verwaltungen, aber auch bei
der Justiz finden sollte.

BEZUGSQUELLEN
Fiir Mitglieder der VDIV-Lan-
desverbande steht der Ver-
trag wie in den Jahren zuvor
kostenlos im Intranet zum
Download zur Verfligung.
Kauflich erwerben kann man
ihn im Paket mit Ausfullhin-
weisen und weiteren Muster-
dokumenten im Online-Shop
des VDIV Deutschland:
www.vdiv.de/
verwaltervertrag

Unabhangig davon hat auch
der VDIV NRW seinen WEG-
Verwaltervertrag anlasslich
des Inkrafttretens der WEG-
Novelle aktualisiert. Dieser
Vertrag wird auch vom VDIV
Hessen herausgegeben.
Nahere Informationen und
Bestellung:

vdiv-nrw.de
vdiv-hessen.de

Wir bewerten, vermitteln und beraten
fUr Verkaufer und Kaufer von
Haus- und Wohnungsverwaltungsunternehmen.

www.adamsconsulting.de
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Bei absoluter Diskretion und Vertraulichkeit sind wir seit dem Jahr 2005 auf Unternehmensbewertungen und die @
vollumfangliche Begleitung von Transaktionsprozessen spezialisiert.




ALT! FINANZEN

2,

\r\ 3

bergabe und Bezug eines Woh-

nungsneubaus stellen Eigentiimer stets
vor Herausforderungen. Anders als beim
Erwerb einer Wohnung in einem Bestands-
gebdude sind bei Neubauten eine ganze
Reihe von Besonderheiten zu berlicksich-
tigen. Abgesehen von den vielen kleine-
ren und gréBeren Baumangeln, die sich in
Neubauten vor allem in den ersten Jahren
nach Fertigstellung zeigen kénnen, muss
eine Maschinerie aus Vertragsabschliissen,
Dienstleistungen und Arbeitsablaufen erst-
mals in Gang gebracht werden. Und dann
geht es zudem darum, dass sich die neuen
Eigentiimer zum einen als Eigentlimerge-
meinschaft (WEG) und zum anderen mit
der neuen Verwaltung erst einmal anfreun-
den missen.

Méngel an einem Neubau zeigen sich meist
erst im Gebrauch. Schonheitsreparaturen,

DER AUTOR

TONI ALTINDAGOGLU
Geschaftsfiihrer Pandion
Service GmbH
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die nach dem Bau und dem Abzug der
Gewerke notwendig werden, werden erst
erkennbar, wenn die Wohnungen bereits
bewohnt sind. So konnen etwa Wasser-
schaden haufig erst nach Inbetriebnahme
aller Einheiten entstehen, technische Man-
gel eines Aufzugs erst nach den vielen Erst-
beziigen, also nach erstmaliger intensiver
Nutzung, auftreten.

All dies wollen die neuen Eigentlimer natir-
lich behoben sehen, was sich fiir so manche
Immobilienverwaltung als Herausforderung
erweisen kann, sind klassischen Bestands-
verwaltern solche Probleme doch weitge-
hend unbekannt. Und genau deshalb gibt es
speziell auf die Erfordernisse von Neubau-
ten ausgerichtete Bautragerverwaltungen.

Meist ibernehmen Bautragerverwaltun-
gen die Gebdude noch vor der letztlichen
Ubergabe an die Eigentiimergemeinschaft -
und lassen sich in Zusammenarbeit mit den
Projektleitern des Bauherrn im Voraus in
die Eigenheiten einweisen. Befinden sich
im Gebaude sowohl frei verkaufte Eigen-
tumswohnungen als auch &ffentlich gefor-
derte Mietwohnungen, gelten besondere
Regeln: Eigentlimer von Wohneinheiten
in 6ffentlicher Férderung sind nicht Mit-
glieder der WEG, sondern halten Anteile
an der Bruchteilsgemeinschaft. Die For-
derwohnungen werden zwar nicht von der
Bautragerverwaltung betreut, jedoch vom

Alles

Warum die Bautragerverwaltung
als Spezialgebiet gilt, und welche
besonderen Herausforderungen

Neubauten mit sich bringen.

Gebdude mitversorgt: Anlagen wie beispiels-
weise Aufzug, Rolltor, Miillraum werden
von allen genutzt. So miissen bei etwaigen
Arbeiten und Reparaturen zum einen Mit-
spracherechte beriicksichtigt, zum anderen
die Kosten entsprechend kalkuliert und auf-
geteilt werden.

Da die meisten Gebdude nicht allein auf
weiter Flur stehen, sondern mit der Umge-
bung und den Nachbarhdusern verflochten
sind, gilt es weitere Komponenten fiir die
Alltagsnutzung zu priifen und vorzuberei-
ten: Keller z. B. und Garagenflachen, die
Energie- und Wasserzufuhr, manchmal aber
auch Wege- und Nutzungsrechte.

Die wichtigste Aufgabe des Bautragerver-
walters ist die Erarbeitung eines praktikablen
und auf die Besonderheiten des jeweiligen
Neubaus zugeschnittenen Wirtschaftsplans.
Hierflir miissen viele Unterlagen erstmals
eingeholt werden. Das bedeutet, Dienstleis-
tungen auszuschreiben und Angebote zu
vergleichen, um die Versorgung des Gebau-
des vor den ersten Einzligen sicherzustellen.
Wartung, Reinigung, Vertrage mit Energie-
versorgern, Versicherungen und die tech-
nische Inbetriebnahme sollten mindestens
zwei bis drei Monate vor Erstbezug erfol-
gen. Bei der Auftragsvergabe sind Details zu
beachten: Wartungen beispielsweise miissen
nach den Vorgaben der Anlagenhersteller
erfolgen, ausfithrende Unternehmen dafiir
zertifiziert sein. Andernfalls kann der Bau-

Fotos: © Pandion AG; © Grand Warszawski / Shutterstock.com



trager eventuelle Gewahrleistungsansprii-
che ablehnen.

Eine Bautrdgerverwaltung ist somit schon
lange fiir ein Objekt tatig, bevor es liber-
haupt in die Verwaltung libernommen wor-
den ist. Viele Abldufe, von denen die WEG
erst spater Kenntnis bekommt, werden
damit im Vorfeld organisiert und tiberpriift.

Einbindung der Eigentiimer

Die Bautrdgerverwaltung ist dabei immer
auch eine Gratwanderung zwischen
Expertise einerseits und Einbindung der
Eigentlimer in wichtige Entscheidungen
andererseits. Denn trotz langjahriger Erfah-
rung geht es jedesmal aufs Neue darum,
eine vertrauensvolle Basis fiir die Zusam-
menarbeit von Verwaltung und Eigenti-
mern zu schaffen. Dazu gehort auch, beim
Abschluss von Vertragen mit Dienstleistern
die Interessen der WEG als Zusammen-
schluss von Verbrauchern zu vertreten. Dies
gilt insbesondere fiir Vertragslaufzeiten,

die dem Verbraucherschutz entsprechend
nicht langer als ein oder maximal zwei Jahre
sein sollten.

Umgang mit Mangeln
Bei der Beseitigung von Miangeln geht es

oft zunachst um die Priifung der Zustan-

digkeit. Ein Wasserschaden, der auf einen
Baumangel zurlickzufithren sein kdnnte,
ist natlrlich leicht zum Schadensfall fiir
die Versicherung gemacht. Das spart Zeit
und Arbeit, kann aber die unangenehme
Folge haben, dass die Versicherung die Pra-
mie deutlich erhéht — was mitunter fiir
die Eigentiimer kostspieliger wird als der
eigentlich richtige Weg. Der ndmlich fithrt
uber die genaue Priifung, ob es sich bei
dem Schaden nicht doch um einen Gewahr-
leistungsmangel handelt, der gegeniiber
dem Bautrager oder einem Dienstleister
geltend zu machen ist. Das ist zwar auf-
wendiger und kann zu Konflikten zwischen
Verwaltung und Bautrager fiihren, kann am
Ende aber im Interesse der Eigentiimer sein.

Ergebnisse nur fiir Teilnehmer der Umfrage kostenfrei!

www.vdiv.de/branchenbarometer

Keiner WEG ist damit geholfen, wenn sie
Schaden und Méangel zunachst komfortabel
tber die Versicherung abwickelt und schon
kurze Zeit spater mehr als die Kosten der
Schadensbeseitigung an Versicherungspra-
mien aufbringen muss.

Bautrigerverwaltung als
Kommunikationsauftrag

Die verschiedenen Aspekte der Verwal-
tung eines Wohnungsneubaus erfordern
neben hoher fachlicher Kompetenz und
Erfahrung mit Neubaugemeinschaften auch
kommunikative Fahigkeiten, um als Mitt-
ler zwischen dem Bauherrn und der WEG,
zwischen den Dienstleistern und den Ver-
brauchern und letztlich auch zwischen dem
jungen Gebaude und deren Erstbezugs-
bewohnern zu fungieren. Ein Neubau mit
Erstbezug erfordert deutlich intensivere
Betreuung, kurze Kommunikationswege,
Transparenz bei Informationen und klare
Regeln fiir Erreichbarkeit und Riickmelde-
verhalten.

vdiv

Die Immobilienverwalter
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Die Neubauverwaltung: Was das neue WEG
andert, wann sie sich lohnt, und warum sie
manchmal Weichen flir spater stellt.

Von Ralf Michels, geschiftsfiihrender Gesellschafter der

ASS. Hausverwaltungs- @7 Projektentwicklungs-GmbH

Is ,Neubauverwalter” haben wir
uns natirlich Gedanken gemacht, ob nach
Inkrafttreten des neuen Wohnungseigen-
tumsgesetzes (WEG) Verdnderungen auch
fir diesen Bereich erforderlich sind. Da sich
die Neubauverwaltung aber grundsatzlich
von der Bestandsverwaltung unterscheidet,
richten wir vorab den Blick auf die Details:

Bestenfalls beginnt die Verwaltungstatig-
keit, zunadchst in der Regel unentgeltlich,
bereits in der Planungsphase des Bautra-
gers. Je frither die Verwaltung in ein Neu-
bauprojekt einbezogen wird, desto besser.
Aus der tdglichen Verwaltungsarbeit sind wir
mit den Problemen im Neubau und Bestand
vertraut, und so manches lasst sich daher
bereits in der Planung vermeiden.

Das beginnt schon bei der Erfassung des
Objekts, da bestimmte Ablaufe schon vor-
her durchdacht werden kénnen. Als Bei-
spiel ware hier zu nennen die Planung des
Miillstandortes und des Millvolumens.
Erhéhten Bedarf an Papiercontainern gibt
es nicht erst seit Corona, und zudem sollte
die Milltrennung in viele verschiedene Con-
tainer berticksichtigt werden. Festzustel-
len ist leider immer wieder, dass auch bei
der Wahl des Standorts nicht an die tdg-
liche Verwaltungsarbeit gedacht wird. In

60 vdivawer 02(21

so manchem Neubau
befindet sich der Mull-
platz an der hinteren
Grenze des Grundsti-
ckes, und die Miillab-
fuhr rumpelt mit den
Containern dreimal
die Woche morgens
um 6:00 Uhr quer durch die Anlage zur
StraRe — kostenloser Weckdienst fir die
Bewohner inbegriffen. Das hatte sich ver-
meiden lassen.

Als weiterer Problemfall erweisen sich
immer wieder Fahrradkeller bzw. Moglich-
keiten, um Fahrrader abzustellen. Ausrei-
chend Stellplatze sollten vorgesehen sein.
Wir gehen in diesem Punkt sogar noch
einen Schritt weiter, indem wir begonnen
haben, Fahrradstellplatze mit einem Son-
dernutzungsrecht zu versehen. So ist jeder
Eigentiimer fiir seinen Abstellplatz und die
Nutzung selbst verantwortlich. ,Fahrrad-
leichen” spielen so in der tdglichen Arbeit
keine Rolle mehr.

Nach Abschluss der Planungsphase wird
die Erstellung der Teilungserklarung in der
Regel vom Bautrager beim Notar beauftragt.
Auch hier sollte die Verwaltung so friih wie
moglich mit einbezogen werden, um Fall-
stricke zu vermeiden, die aus ,schlechten”
Teilungserklarungen resultieren und die
die tagliche Arbeit erschweren. Gerade im

Neubau sollten hier zwingend einige Punkte
geklart sein — beispielsweise in Bezug auf

bauliche Veranderungen. Klare Regeln dazu
sollten schon in der Teilungserklarung ver-
einbart werden, denn gerade in der Erst-
bezugsphase gilt es, dem ,Wildwuchs” der
von neuen Eigentlimern initiierten Marki-
sen, Palisaden, Gartenhduser usw. vorzu-
beugen. Selbstverstandlich ist uns bewusst,
dass nach dem neuen WEG bauliche Ver-
dnderungen mit einer einfachen Mehrheit
beschlossen werden kénnen. Doch nach
unserer Erfahrung erleichtert es die tagli-
che Arbeit, wenn erst einmal Spielregeln
festgelegt sind. Sie zu dndern, bedarf dann
schon der Diskussion und Beschlussfassung.
Das gilt auch fiir Anpflanzungen in Garten.
Um Diskussionen zu vermeiden, ist es ggf.
sinnvoll, auch hierfiir bestimmte Aspekte
festzulegen, z. B. die Art der Bepflanzung
und die Hohe von Hecken usw.

Es gibt auch Aspekte, die sicherlich nicht
zwingend fiir die Teilungserklarung rele-
vant sind, jedoch mit dem Bautrdger und
dem Notar besprochen werden sollten.
Probleme tauchen erfahrungsgemaR hau-

Foto: © Roman Babakin / Shutterstockcom



fig in Zusammenhang mit der Bezeichnung
von Wohn- und Nutzflachen auf. Immer
wieder stellt sich nachtraglich heraus, dass
diese nicht unbedingt tibereinstimmen,
was meist zu Diskussionen flihrt, wie damit
umzugehen ist. Nach neuem WEG ist es ja
auch moglich, AuBenstellpldtze und Gar-
tenflichen nicht mehr als Sondernutzung
zu vereinbaren, sondern hieran Teileigen-
tum zu bilden. Dies hat sicherlich Vor- und
Nachteile und sollte deshalb im Fokus der
Planung liegen.

Viele Notare bilden in Teilungserklarungen
bedenkenlos diverse Untergemeinschaften,
die dann eventuell in Eigentlimerversamm-
lungen auch noch mit separaten Beschluss-
fassungen zu fiihren sind — oder gar jeweils
eigene Versammlungen abhalten kénnen.
Unserer Erfahrung nach ist die Abrechnung
und Handhabung solcher Untergemein-
schaften extrem komplex und erschwert
die tdgliche Verwaltungsarbeit erheblich,
zumal wegen des haufigen Nebeneffekts,
dass sich die Gemeinschaften entzweien
und zur Bildung verfeindeter Griippchen
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neigen. Und das, wo zumindest nach unse-
rem Verstandnis im Wort ,Gemeinschaft”
die Betonung nicht auf ,gemein” liegt —
schlieBlich heiBt es doch: Gemeinsam sind
wir stark.

Manche Verwaltungen mégen Unterge-
meinschaften fiir sinnvoll halten, und jeder
sollte sich dazu seine eigene Meinung bil-
den. Es ist aber sicherlich praktikabler, in
die Teilungserklarung nur Kostenregelun-
gen aufzunehmen, statt Untergemein-
schaften zu bilden. Das Ziel der Trennung
ist damit auch erreicht, der Weg aber ist
einfacher.

Wenn wir iber Kostenregelungen spre-
chen, liegt es nahe, auch lber die
Erhaltungsriicklage zu sprechen. In Unter-
gemeinschaften mussten auch unterschied-

Als Verwaltung

liche Riicklagen einzeln gefiihrt werden,
statt einer Gesamterhaltungsriicklage. Auch
uber die Hohe der laufenden Ansparung
gibt es haufig unterschiedliche Ansichten.
Hier zeigt die Erfahrung, dass es durchaus
sinnvoll ist, sie flr die ersten funf Jahre
festzulegen. So geht man auf den Ver-
sammlungen vielen Diskussionen aus dem
Weg.

Ein weiteres Thema fiir die Teilungserkla-
rung ist unserer Ansicht nach die ,Zwangs-
unterwerfung” bei Wohngeldschulden.
Wir wissen, dass einige Bautrager dies
ungern in die Teilungserklarung aufneh-
men. Die Zwangsunterwerfungsklausel
bringt jedoch erhebliche Erleichterung
im Tagesgeschaft: Mahnbescheide und
aufwandige Gerichtsverfahren werden so
vermieden. Wir halten es auch fiir zwin-
gend erforderlich, Teilungserklarungen
grundsitzlich mit einer Offnungsklausel
zu versehen, sodass Gemeinschaften die
Méglichkeit haben, Anpassungen vorzu-
nehmen, ohne 100 Prozent der Eigenti-
mer davon Uberzeugen zu miissen.

Welche Wartungsvertrdge zwingend erfor-
derlich sind und abgeschlossen werden
sollten, und welche der Bautrdger fiir not-
wendig halt, kann sicherlich in der Teilungs-
erklarung vereinbart werden. Wir halten
es aber flr sinnvoller, den Beschluss tiber
Wartungsvertrage auf die erste Eigentii-
merversammlung der ,Ein-Personen-Eigen-
tiimergemeinschaft” (Bautrager) zu setzen.
Dabei sollte dann auch die Bestellung des
Verwalters erfolgen, da die Bestellung tiber
die Teilungserklarung in der Vergangenheit
umstritten war.

§ 27 des neuen WEG ermaoglicht es ja,
Verwaltervollmachten zu erweitern oder
einzuschranken. Daher sollte man sich
Gedanken machen, ob es sinnvoll ist,
bestimmte Erweiterungen bereits in die
Teilungserklarung mit aufzunehmen, etwa
Wahlfreiheit bei Abschluss von Dienst-

an der
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Nicht ohne, aber eintraglich: das Gewahr-

leistungsmanagement als Zusatzleistung

leistungsvertragen, bei Versicherungen
oder Versicherungsmaklern, Erteilung von
Vollmachten, bis zu welcher Hohe Erhal-
tungen durch den Verwalter beauftragt
werden dirfen, das Erstellen einer Haus-
ordnung usw.

Das Gewahrleistungsmanagement

Viel gibt es zu beachten im Neubau, und
das beginnt schon weit vor Entstehung
der Eigentlimergemeinschaft. Die Ent-
scheidung, ob es unternehmerisch und
kaufmannisch sinnvoll ist, Neubauverwal-
tung anzubieten, ist daher mit Bedacht
zu treffen. Hinzu kommt namlich gleich
zu Beginn der Tatigkeit noch ein weiteres
groRes Thema, verbunden mit der Frage:

Wer iibernimmt das Gewahrleistungs-
management? Die hierflr erforderlichen
technischen und juristischen Kenntnisse
konnen nur wenige Verwaltungsunter-
nehmen vollumfanglich abbilden. Inso-
fern sollte man sich gut iiberlegen, ob man
diese Leistung, die nicht zur origindren Ver-
waltungstatigkeit gehort, zusatzlich und
selbstverstandlich gegen Sonderhonorar
mit anbietet. Manchmal mag es durchaus
sinnvoller erscheinen, wenn die Eigentii-
mergemeinschaft hierflir einen externen
Dienstleister beauftragt. Der unterneh-
merische Erfolg der Neubauverwaltung
liegt erfahrungsgemdR aber gerade darin,
das Gewahrleistungsmanagement eben-
falls anzubieten.

Vertrauensbildende MaBBnahmen
Dazu gehdrt es allerdings, im Vorwege das
Vertrauen der kiinftigen Eigentiimer zu gewin-
nen und sie friihzeitig miteinzubeziehen. Gute
Erfahrungen haben wir mit der Kommunika-
tion tiber ein Kundenportal gemacht, (iber das
samtliche fiir die kiinftige Eigentlimergemein-
schaft relevanten Informationen bereitgestellt
werden. Des Weiteren sollten Eigenttimer
vor Beginn der Verwaltungstatigkeit zu einer
Informationsveranstaltung eingeladen werden,
in der die Verwaltung sich und ihre Tatigkeit
vorstellt und auf Besonderheiten des Objekts
und der Teilungserklarung hinweist. Eine sol-
che Veranstaltung bedeutet zwar zusétzlichen
Aufwand, der macht sich aber bezahlt, weil
viele Probleme so gar nicht erst entstehen.
Wir betrachten das als Investment im Vor-
feld, das man tatigen muss. Dass es sich lohnt,
zeigt sich daran, dass wir in unserer jahrelan-
gen Tatigkeit als Neubauverwalter noch nie
nach Ablauf der ersten Verwaltungsperiode
abgewahlt wurden.

VDIV Berlin-Brandenburg

Online-Kick-off 2021

Der traditionelle Kick-off des Berlin-
Brandenburger Landesverbandes fand am
12. Februar wegen der anhaltenden Kon-
taktbeschrankungen erstmalig online statt.
Mehr als 100 Teilnehmer nahmen an der
Online-Veranstaltung teil und waren begeis-
tert. Wie auch zu den Prasenzveranstal-
tungen begriifte die Vorstandsvorsitzende
Sylvia PruB die Teilnehmenden und zuge-
schaltete Premiumpartner. Insbesondere
ihnen dankte sie dafiir, dem Verband auch
in schwierigen Zeiten auf diese Weise die
Treue zu halten.

Technisch sehr gut ausgeriistet, war es allen
Teilnehmern problemlos méglich, mit im
Chat gestellten Fragen auf sich aufmerksam
zu machen. So entstand auch ohne Prasenz
eine rege Diskussion. Rechtsanwalt und Mit-
glied des Verbandsvorstandes Volker Grund-
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mann, Grundmann Immobilien, berichtete
traditionsgemag, was flir Verwaltungen im
Jahr 2021 wichtig ist. Um rechtliche Neu-
erungen ging es dabei, beispielsweise die
Durchfiihrung von Eigentlimerversammlun-
gen unter COVID-19-Infektionsschutzbedin-
gen, um das neue Gebdudeenergiegesetz,
die Verteilung der Maklerkosten und vieles
mehr. Nicht zu vergessen: der noch immer
giiltige Berliner Mietendeckel. Im Anschluss
referierte Sabine Leipziger als Vertreterin
des Premiumpartners Incon Versicherungs-

makler Uber Auswirkungen der Reform des
Wohnungseigentumsgesetzes auf den Ver-
sicherungsschutz von Verwaltern.

Das Schlusswort hatte wie gewohnt Roswi-
tha Pihan-Schmitt. Die geschéftsfiihrende
Vorstandin bedankte sich bei allen Teilneh-
mern und machte auf die kommenden Ver-
anstaltungen des Verbandes aufmerksam.
Auch der Berlin-Brandenburger Verwalter-
stammtisch am 26. Marz 2021 wird online
stattfinden.

Foto: © STart / Shutterstock.com
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WIR LIEBEN
FEEDBACK

Wir freuen uns uber lhre Fragen, Kritik und
Anregungen. Schreiben Sie uns an:
redaktion@vdivaktuell.de

FREUD @7 LEID DES MONATS

2021 ist ein Jahr mit vielen Umstellungen fir Verwal-
tungen. Nicht nur Corona an sich, sondern auch die
damit verbundenen Probleme, Eigentiimerversamm-
lungen abzuhalten, sind zu bewaltigen, und zudem sind
viele Beschliisse neu zu formulieren. Alte Beschlusstexte
kénnen so nicht mehr verwendet werden. Um Verwal-
tungen zu unterstiitzen, hat der VDIV Deutschland eine
Beschlussvorlagensammlung fiir die Praxis veroffentlicht.
Diese hat der Spitzenverband in einer Arbeitsgruppe
unter fachlicher Leitung von Prof. Dr. Florian Jacoby, Uni-
versitdt Bielefeld, erarbeitet. Die Sammlung mit praxis-
relevanten Erlauterungen wird sehr vielen Verwaltern
weiterhelfen und eine gewisse Sicherheit in der Formulie-
rung von Beschliissen bringen. Von daher ein Dank an die
Initiatoren. Gemeinsam geht es einfacher und besser.

Schade, dass der Gesetzgeber die reine Online-
Versammlung nicht im novellierten Wohnungseigentums-
gesetz verankert hat. Denn wenn Wohnungseigentiimer
nun die Online-Zuschaltung von Eigentlimern zur Pra-
senzveranstaltung beschlieRen, wird diese zur Hybrid-
veranstaltung — und die wird sich fiir Verwalter als
Herausforderung erweisen. Welche Erfahrungen haben
Sie damit bereits gemacht? Und wie haben Sie das tech-
nisch gelost? Die Redaktion freut sich auf ihre Erfahrungs-
berichte.
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Das neue Wohnungs- Ruge | Tyarks
eigentumsreCht \[I)Va:hr:iunegseigentums-
von Dres. Niki Ruge recht

und Marco Tyarks

Der Einfithrungsband

informiert tiber die

Neuerungen durch die [ Nomos
umfassende Reform des

Wohnungseigentums-

rechts 2021. Die Anderungen durchziehen das
gesamte Wohnungseigentumsgesetz (WEG) und
sind von enormer praktischer Bedeutung. Die auf
das Immobilienrecht spezialisierten Rechtsanwalte
wenden sich als Autoren des Bandes mit ihren
pragnanten und praxisgerecht aufbereiteten Erldu-
terungen an Fachanwalte, Hausverwalter, Beirate,
Notare und Bautrdger. Das Buch verschafft einen
guten und schnellen Uberblick tiber die Gesetzes-
anderungen und ist daher gerade fiir Sachbearbei-
ter in der Immobilienverwaltung gut geeignet.

Dr. Niki Ruge, Dr. Marco Tyarks: Das neue Wohnungseigen-
tumsrecht ® Nomos Verlag 2021 ® 132 Seiten, broschiert ®
ISBN 978-3-8487-7657-3 ® 34 Euro
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erscheint am 23. April mit dem Titel
Energie und u. a. folgenden Themen:

B die wichtigsten Neuregelungen
B E-Mobilitit & Ladeinfrastruktur
B Dachsanierung @ Brandschutz

B Photovoltaik

Fotos: © HelloRF Zcool, kumakumalatte / Shutterstock.com



vdiv VDIV-Partnernetzwerk

Die Immobilienverwalter WWW-Vd iv- d e

VDIV-PREMIUMPARTNER

A
W/ Aareon /N
ASTRA

Wir unterstiitzen.

DKB Domus EKB

etg | @ &5 esse partre Immo INCON  Unteligy

cETEC Scout24

m— X
ista  *0) rmimor MY mvianus  PYUR

eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee

AN &) techem _©

Das Dachfenster. Schindler \/ Immobilienwirtschaft

VDIV-KOOPERATIONSPARTNER

ANIMUS BALCO
www.balco.de

Aareal asiLity $ - 4 auctores  _—

EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE . simplify IT!

*
34% casavi

had BRUNATA
BELFOR “’ BD = © BOSCH \’ METRONA
r‘.: e Einfach. Mehr. Qualitat.

dr.
Chapps®  (A)pomcura kst adams ﬂ BBz emie 4% eurofins L

consulting Umwelt

“ Immomio @ mmowre2s  QERE it LereR S sean  fYPETERS

Automatiktiiren
HARTUNG & LUDWIG

inspiredaccess

) Plentific  pronoxaa R:DACO@ SALTO (@ scawara  sivpLIFAS

= ]
. Sy ko s c h ° :I: I | ERLEBEN, WAS VERBINDET. T!ERCENUM .I{\.‘(s THE mo>>> %

3ILITY HOUS=

Vi V 7S i VDIV-INNOVATIONSPARTNER
'I| VULCAVO Il Westwood' I&ne!inlcradb;z ' y:luCP)F\'/EVIkOI'n

HAUFE.



®IMMOWARE24

Immobilien einfach online verwalten.

Sie profitieren von mehr Zeitersparnis.
Und lhre Kunden vom besseren Service.
Mit dem neuen Portal24.

Exklusiv fiir alle Inmoware24 User: Das neue Portal24 fur Mieter & Eigentimer.

Dieses bietet Ihnen Funktionen, die Ihre Kunden gliicklicher machen werden, wie z. B. der Kl-basierte
Chatbot, der Probleme und Vorfalle im Haus automatisch entgegennimmt. AuBerdem Features, durch
die Sie immens Zeit sparen werden: So zieht das Portal24 alle Daten direkt aus lhrem Verwaltungs-
system Immoware24, d. h. Sie haben keine doppelte Datenhaltung wie bei anderen Portalen.

Im Portal24 bleibt immer alles aktuell — und vor allem synchron.

Jetzt Immoware24 unverbindlich testen & Portal24 kennenlernen!

www.immoware24.de/portal24-vdiv

Scannen & mehr erfahren.



