Forderungsmanagement
des Hausgelds:

Umgang mit

Forderungen gegen

Wohnungseigentimer
aus Vertrag und Gesetz

Richter am Kammergericht Dr. Oliver Elzer
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Die Ausgangstdlle

Die Wohnungseigentumer wollen
Anspruche aus

«dem Wirtschaftsplan und die
Einzelwirtschaftsplane 2015,

*der Abrechnung 2014 und die
Einzelabrechnungen 2014,

*einer Sonderumlage.
begrunden.
Was ist zu tun?
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Die Ausgangstdlle

Die Gemeinschatft der
Wohnungseigentumer und
Wohnungseigentumer wollen einen
,Kostenvertrag” schlief3en .

Was ist zu tun?
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Die Ausgangstdlle

Verwalter V bezahlt die Reparatur im
Sondereigentum von
Wohnungseigentumer W verlegten
Parketts.

V stellt spater fest, dass das Parkett
Im Sondereigentum von W stand.

Was ist fur Verwalter V zu tun?

© Dr. Oliver Elzer
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Die Ausgangstdlle

Wohnungseigentumer W beschadigt
eine Lampe im Aul3enbereich der
Wohnungseigentumsanlage (er ist mit
seinem Auto gegen die Lampe
gefahren).

Was ist zu tun?
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Die Ausgangstdlle

Die Wohnungseigentumer
beschliellen eine

*Umzugskostenpauschale,
*Mahnkosten und

*ein Entgelt fur eine
Veraullerungszustimmung.

Was ist zu tun, wenn der
JKostentatbestand® erfullt ist?
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1‘ Grundsatzliches zum Hausgeldinkasso
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§ 27 Abs. 1 Nr. 4 WEG

Der Verwalter ist gegenuber den
Wohnungseigentumern und gegenuber der
Gemeinschaft der Wohnungseigentimer
berechtigt und verpflichtet,

4. Kostenbeitrage ... anzufordern,
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auBergerichtliche Geltendmachung

* Anfordern
— Wann?
* Mahnen
— Wann?
* Reaktionen des Wohnungseigentumers:
— Erfullung
— Aufrechnung
— Zuruckbehaltung

© Dr. Oliver Elzer



Forderungsmanagement

vorubergehende wenn glaubhaft, ggf.
Zahlungsstockung Ratenzahlungsplan entwickeln




gerichtliche Geltendmachung

* bestehende Ermachtigung
— Vereinbarung
— Beschluss
— Vertrag (?)
* selbst?
* Anwalt?
* keine bestehende Ermachtigung
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gerichtliche Geltendmachung

* Schlichtung/Guteverfahren
» Mahnverfahren
 Klage
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2‘ wel Wege der Begrundung*
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Anspruchsbegrundung
~Normales" Hausgeldinkasso

» Wirtschaftsplan
* Abrechnung
» Sonderumlage
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Anspruchsbegrundung

+ Uber den Wirtschaftsplan, die
Abrechnung ...

— beschliel3en die
Wohnungseigentumer durch
Stimmenmehrheit.

» Der Anspruch entsteht (erst)
durch Beschluss.
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Anspruchsbegrundung

» Umzugskostenpauschale,
 Mahnkosten und

* Entgelt fur eine
Verauflerungszustimmung
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Anspruchsbegrundung

* Die Wohnungseigentumer konnen die
Regelung ... der Kosten fur eine
besondere Nutzung des
gemeinschaftlichen Eigentums oder
fur einen besonderen
Verwaltungsaufwand mit
Stimmenmehrheit beschliel3en.

* Der Anspruch entsteht (erst) durch
Beschluss.
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Anspruchsbegrindung im Ubrigen

* Vertraglicher Anspruch
* Vertragsahnliche Anspruche
» gesetzliche Anspruche

— Aufwendungsersatz

— Bereicherungsrecht

— ,Delikt*
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Anspruchsbegrindung im Ubrigen

* Der Anspruch entsteht von
Gesetzes wegen!

» Es bedarf keines Beschlusses.
Er konnte auch nicht gefasst
waren: er ware nichtig!
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3‘ Umsetzung in Praxis
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Beschlusskompetenz zur
Anspruchsbegrundung

» Besteht eine Beschlusskompetenz zur
Anspruchsbegrundung, bedarf es eines
Beschlusses. Ob dieser ordnungsmaldig
Ist, ist grundsatzlich unerheblich.

» Zahlt ein Wohnungseigentumer nicht
freiwillig, muss der Anspruch tituliert
werden. Das Gericht pruft allerdings nur,
ob es einen wirksamen, nicht nichtigen
Beschluss gibt.
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Anspruchsbegrundung durch Gesetz

 Begrundet das Gesetz einen Anspruch,
entsteht dieser mit Verwirklichung des
gesetzlichen Tatbestandes. Eines
Beschlusses bedarf es nicht, er ware gar
nicht moglich.

« Zahlt ein Wohnungseigentumer nicht
freiwillig, muss der Anspruch tituliert
werden. Das Gericht pruft, ob der des
gesetzliche Tatbestand erfullt ist.
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4‘ Folgerungen fUr die Abrechnung

© Dr. Oliver Elzer



Gegenstand der Gesamtabrechnung

» Hat ein Wohnungseigentumer
einen beschlossenen Anspruch
nicht bedient, ist das weder
Einnahme noch Ausgabe.

* Entsprechendes qilt fur
gesetzliche Anspruche.
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Gegenstand der Gesamtabrechnung

» Hat ein Wohnungseigentumer
einen beschlossenen Anspruch
bedient, ist das eine Einnahme.

* Entsprechendes qilt fur
gesetzliche Anspruche.
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Gegenstand der Einzelabrechnung

* In den Einzelabrechnungen
,umzulegen” sind solche
Positionen (Einnahmen u.
Ausgaben),

— an denen ein
Wohnungseigentumer fur das
abgerechnete Jahr zu
beteiligen ist.
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BGH, Urteil v. 4.3.2011, V ZR 156/10

Steht ein Ersatzanspruch gegen einen
Wohnungseigentumer in Rede, rechtfertigt dies nur
dann eine hiervon ,abweichende Kostenverteilung’,
wenn der Anspruch fituliert ist oder sonst feststeht,
etwa well er von dem betreffenden
Wohnungseigentumer anerkannt worden ist.
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5‘ Was ist dem Verwalter zu raten@
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Der ,,sichere” Weg

 (esetzliche Anspruche sowie Anspruche
nach § 21 Abs. 7 WEG nicht in die
Abrechnung aufnehmen, sondern

— bei Falligkeit sofort anfordern und —
erfullt der Verpflichtete nicht —

— aulergerichtlich und am besten
gerichtlich beitreiben.
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Der ,,sichere” Weg

* Erfullt der Wohnungseigentumer freiwillig
oder wird die Forderung im Wege der
Zwangsvollstreckung beigetrieben,
handelt es sich um eine Einnahme.

* Diese istin den Einzelabrechnungen auf
die Wohnungseigentumer umzulegen.
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Der ,,unsichere" Weg

* Forderungen gegen einen
Wohnungseigentumer in die
Einzelabrechnung einstellen.
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Der ,,unsichere" Weg

* Probleme:

— Der Genehmigungsbeschluss ist wohl
teilnichtig, well er die Verjahrung, die
bereits zu laufen begann, erneut zu
laufen beginnen wurde.

— Es gibt keine Beschlusskompetenz,
,uber” die Abrechnung andere
Anspruche als solche nach § 28 Abs.
5 WEG zu begrunden. e

j‘J
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6‘ Die Fdlle
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Die Ausgangstdlle

Die Wohnungseigentumer wollen
Anspruche aus

«dem Wirtschaftsplan und die
Einzelwirtschaftsplane 2015,

*der Abrechnung 2014 und die
Einzelabrechnungen 2014,

*einer Sonderumlage.
begrunden.
Was ist zu tun?
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Die Ausgangstdlle

Die Wohnungseigentumer mussen
einen Beschluss nach § 28 Abs. 5
WEG fassen.

Wird der Anspruch nicht erfullt, muss
er aullergerichtlich oder gerichtlich
beigetrieben werden.
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Die Ausgangstdlle

Die Gemeinschatft der
Wohnungseigentumer und
Wohnungseigentumer wollen einen
,Kostenvertrag” schlief3en .

Was ist zu tun?
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Die Ausgangstdlle

Der Vertrag ist zu schlieen. Der
Verwalter kann handeln, wenn er dazu
ermachtigt ist.

Wird der Anspruch nicht erfullt, muss
er aullergerichtlich oder gerichtlich
beigetrieben werden. Etwas anderes
gilt, wenn sich der Verpflichtete der
Zwangsvollstreckung unterworfen hat.
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Die Ausgangstdlle

Verwalter V bezahlt die Reparatur im
Sondereigentum von
Wohnungseigentumer W verlegten
Parketts.

V stellt spater fest, dass das Parkett
Im Sondereigentum von W stand.

Was ist fur Verwalter V zu tun?
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Die Ausgangstdlle

Der Betrag ist sofort zuruckzufordern.

Wird der Anspruch nicht erfullt, muss
er aullergerichtlich oder gerichtlich
beigetrieben werden.
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Die Ausgangstdlle

Wohnungseigentumer W beschadigt
eine Lampe im Aul3enbereich der
Wohnungseigentumsanlage (er ist mit
seinem Auto gegen die Lampe
gefahren).

Was ist zu tun?
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Die Ausgangstdlle

Der Betrag ist sofort einzufordern.

Wird der Anspruch nicht erfullt, muss
er aullergerichtlich oder gerichtlich
beigetrieben werden.
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