Dr. Oliver Elzer, Richter am Kammergericht

Die wichftigsten 10 Punkte, die

der Verwalter beim
Hausgeldinkasso beachten muss

Frankfurt, den 26. November 2011

© Dr. OliverElzer




1‘ Grundlagen
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Vorab

 Eine der zentralen Aufgaben des Verwalters ist es, alles dafir zu tun, dass die
Wohnungseigentimergemeinschaft von einem Wohnungseigentimer Hausgeld
verlangen kann.

 Der Verwalter muss dazu Folgendes tun:
— vorbereitende Beschlisse nach § 21 Abs. 7 WEG herbeiflhren;
— gof. Beratung der Wohnungseigentimer zum Hausgeld;

— Einberufung zu einer Eigentimerversammiung (selten Umlaufbeschluss) zur
Beschlussfassung;

— nach § 23 Abs. 2 WEG sachgerechte Ankiindigung des entsprechenden
,Hausgeldpunkts®:
« (Gesamt- und Einzelwirtschaftsplane,
 Sonderumlage,
 Gesamtjahres- und Einzelabrechnungen;

Durchfuhrung der Versammlung und Begleitung der Beschlussfassung.



Vorbereitende Beschlusse nach § 21 Abs. 7 WEG

 Hohe der auf offenes Hausgeld entfallenden Zinsen;

» Falligkeit des Hausgelds und der Frage, was gelten soll, wenn ein
Wohnungseigentumer saumig ist (Vorfalligkeitsanordnung/Verfallklausel;

* trotz der Probleme mit der Insolvenzfestigkeit welche zum
Lastschriftverfanren mit der Anordnung, dass der Wohnungseigentimer
Kontonummer, Bankleitzahl, Name der Bank und Kontoinhaber dem
Verwalter mitteilen muss;

* Ausschluss von Sammeliiberweisungen;

 Sonderhonorar fur den Verwalter, u.a. die Anordnung, dass der Verwalter
gerichtlich von ihm gefihrte Verfahren (erster Instanz), analog dem RVG
abrechnen darf;

« Pflicht, dass der Saumige das Sonderhonorar des Verwalters tragen muss



Aulergerichtliche Beitreibung

* Aulergerichtlich ist die Einziehung von Hausgeldern im engeren und
weiteren Sinne gesetzliche Aufgabe des Verwalters als
Geschaftsfuhrung fur die Wohnungseigentumergemeinschaft, zu der
er ohne weliteres und ohne weitere Anordnung der
Wohnungseigentumer oder eine Regelung im Verwaltervertrag
berechtigt und verpflichtet ist.

 Die ,Einziehung“ des Hausgelds (gemeint ist: die aullergerichtliche
Beitreibung) nebst Mahnwesen/Forderungsmanagement ist von
Gesetzes wegen nach § 27 Abs. 4 WEG geschutzte Aufgabe des
Verwalters.

* Der Verwalter darf (und muss!) nach § 27 Abs. 1 Nr. 4 WEG die
Lasten- und Kostenbeitrage bzw. Vorschusse auf das Hausgeld
anfordern und darf insoweit die Wohnungseigentumergemeinschaft
unproblematisch vertreten.



Gerichtliche Beitreibung

» Mussen gegen einen saumigen Hausgeldschuldner
Anspruche eingeklagt oder im Wege des Mahnverfahrens
durchgesetzt werden, kann der Verwalter nach h.M.
zunachst nichts unternehmen.

* Vielmehr muss der Verwalter fur ein gerichtliches Vorgehen
gegen einen Wohnungseigentumer und eine ggf.
notwendige Zwangsvollstreckung besonders ermachtigt

werden.



Ermachtigung

Eine Ermachtigung kann nach § 27 Abs. 3 S. 1 Nr. 7 WEG durch
Beschluss oder Vereinbarung erfolgen.

Ist eine Ermachtigung Teil des Verwaltervertrages, ist hingegen
Vorsicht geboten. Die meisten werden eine Ermachtigung im
Verwaltervertrag nur dann als ausreichend betrachten, wenn die
Wohnungseigentumer diesen ,beschlossen® haben, er also der
Versammlung vorlag und als Ganzes beschlossen wurde.

Da sich ein Verwalter auf eine solche Hilfskonstruktion nicht
verlassen kann und die Rechtsprechung zunehmend Kritischer wird,
sollte eine Ermachtigung allerdings kein Teil des Verwaltervertrages
sein, sondern ausdrucklich beschlossen werden und Teil der
Beschluss-Sammlung werden.



Ermachtigung

Der jewelilige Verwalter wird ermachtigt, im Namen der
Wohnungseigentumergemeinschaft ___ (Name gem. § 10 Abs. 6 Satz 4 WEG)
gegen jeden saumigen Wohnungseigentumer gerichtlich Hausgeldverfahren
(Hausgeld, Sonderumlagen, Abrechnungsspitze, gemal der
Einzeljahresabrechnung geschuldete Betrage) zu fihren oder im Namen der
Wohnungseigentimergemeinschaft __ (Name gem. § 10 Abs. 6 Satz 4 WEG)
einen Rechtsanwalt mit der Durchfuhrung zu beauftragen.

Fuhrt der Verwalter das Verfahren selbst, erhalt er dafur ein Sonderentgelt in Hohe
der Gebuhren eines Rechtsanwalts nach dem RVG. Flhrt ein Rechtsanwalt das
Verfahren, erhalt der Verwalter ein Sonderhonorar fur die Zuarbeit,
Unterlagenzusammenstellung, Fuhrung von Schriftverkehr, Anfertigung von
Kopien, Wahrnehmung von Besprechungen und/oder gerichtlichen Terminen nach
Zeitaufwand, mindestens __ EUR zuzuglich Schreib-, Kopier- und
Portoauslagen.

Das jeweilige Sonderentgelt ist vom Saumigen zu tragen.



2‘ Hausgeld



Was ist Hausgeld?

+ Was ist Hausgeld?

— Forderungen aus

* Einzelwirtschaftplan
— Einzeljahresabrechnung
— Sonderumlagen

— Zweifelsfalle
* Forderungen aus § 21 Abs. 7 WEG?
» Schadenersatzforderungen?

10



3‘ Ansatze
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Ansatze im Wirtschaftsplan

 Das Hausgeldinkasso beginnt mit den Ansatzen im
Wirtschaftsplan

— Ermessen der Wohnungseigentumer, was Hohe angeht:
auskommliche Hohe: Bedarf versus Wollen

— was gilt, wenn Ausfalle ,nahe liegen“?
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4‘ Hausgeldbeschluss
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Der Hausgeldbeschluss

* muss uber Einzelwirtschaftsplan bzw.
Einzeljahresabrechnung oder Sonderumlage ergehen
« sollte klaren,
— wann gezahlt wird
— wohin gezahlt wird
— auf Welche Art und Weise gezahlt wird

» Sonderfall Zweiergemeinschaft; Ausweitung auf
Kleinstgemeinschaften?
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Genehmigungsbeschluss Wirtschaftsplan

Die Wohnungseigentumer beschlieen den Wirtschaftsplan
__ (Jahr) furden Zeitraum ____ bis___ sowie die
Einzelwirtschaftsplane __ (Jahr) mit dem Inhalt, wie sie den
als Anlage 1 der Niederschrift der Eigentumerversammiung
beigefugten Gesamt- und Einzelwirtschaftsplanen enthnommen
werden konnen.
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Genehmigungsbeschluss Jahresabrechnung

Die Wohnungseigentumer beschlieen die Jahresabrechnung
und die Einzeljahresabrechnungen __ (Jahr) mit dem
Inhalt, wie sie den als Anlage 2 der Niederschrift der
Eigentumerversammlung beigefugten Jahresabrechnung und
den Einzeljahresabrechnungen entnommen werden konnen.
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Sonderumlagenbeschluss

Zum Ausgleich fur den Ausfall von Hausgeldzahlungen in Hohe von
_ EUR wird als Nachtrag zum Wirtschaftsplan ___ (Jahr) eine
Sonderumlage in Hohe von insgesamt __ EUR bestimmt. Die auf die
einzelnen Wohnungseigentumer entfallenden Teilbetrage sind nach
Miteigentumsanteilen zu berechnen. Die jeweilige Hohe ergibt sich wie
folgt: [Tabelle mit den Spalten: Nummer der Einheit gem.
Aufteilungsplan, Name des Eigentumersund Anteil pro Einheit]. Die
Sonderumlage ist mit dem Tag der Beschlussfassung (TT.MM.JJJJ)
fallig und anteilig von den Hauseigentimern spatestens bis zum
(TT.MM.JJJJ) auf das Gemeinschaftskonto Nr. __ beider ___ -Bank
einzuzahlen. Etwas anderes gilt, sofern dem Verwalter eine gesonderte
Einzugsermachtigung erteilt ist.
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Hinderungsbeschluss
Skript Rn. 460

»  Guthaben

 Liquiditatsprobleme

»  Fassung eines Hinderungsbeschlusses
—  Moglichkeit
— Inhalt
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5| Faligket
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Falligkeit

* Fur die Falligkeit des von einem Wohnungseigentumer
aufgrund eines Beschlusses geschuldeten Hausgelds ist
zwischen Anspruchen aufgrund eines Beschlusses uber
den Wirtschaftsplan, aufgrund eines Beschlusses uber eine
Sonderumlage sowie aufgrund eines Beschluss zur
Jahresabrechnung zu unterscheiden.

* Eine spezifisch wohnungseigentumsrechtliche gesetzliche
Anordnung gibt es in § 28 Abs. 2 WEG nur fur die
Hausgeldvorschusse, das Hausgeld ,im engeren Sinne”.
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Falligkeitszinsen

* Die Wohnungseigentumer konnen nach § 21 Abs. 7 WEG die Hohe
der geschuldeten Zinsen abweichend vom Gesetz bestimmen und
z.B. fur zu spat gezahltes Hausgeld acht oder zehn Prozentpunkte
uber den jeweiligen Basiszinssatz verlangen. Erheblich hohere
Zinssatze als die gesetzlich vorgesehenen Zinssatze, z.B. 30%,
konnen mit Blick auf §§ 138, 242 BGB wonhl nicht beschlossen
werden und sind — mit der Folge, dass dann nur der gesetzliche
Zinsful gilt — nichtig.

» Als Grenze fur einen beschliebaren Zins wird man einen Zins
ansehen mussen, der 100 % Prozent des gesetzlich geschuldeten
Zinses ubersteigt.
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6‘ Hausgeldschuldner
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Hausgeldschuldner

 Wohnungs- und Teileigentumer

* Problemfalle
— werdender Wohnungseigentumer und Bautrager
— Isolierte Miteigentumsanteile
— Miteigentumer
— Zwangsverwalter und Wohnungseigentumer
— Insolvenzverwalter und Wohnungseigentumer
— Eigentumerwechsel
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7‘ Forderungsmanagement
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Forderungsmanagement/Mahnwesen

Ein gutes Mahnwesen als Teil des Hausgeldinkassos gehort zu den
Qualitatsmerkmalen eines professionellen Verwalters. Unter
anderem beim Mahnwesen zeigt sich, ob der Verwalter seine
Aufgaben professionell, gewissenhaft — und im Einzelfall mit
Fingerspitzengefuhl wahrnimmt.

Das Mahnwesen kann durch Sonderhonorare zu einem guten
Einkommen des Verwalters beitragen.

Ein gutes Mahnwesen bedingt in aller Regel viel eigenes rechtliches
und praktisches Wissen, Menschlichkeit, Geschaftsinn, Klugheit,
Menschenkenntnis und geschulte und zuverlassige Mitarbeiter, die
regelmalig wie der Verwalter selbst Uber die laufende
Rechtsprechung und etwaige Gesetzesanderungen auf dem
Laufenden gehalten wird.
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Forderungsmanagement

» \Wann gehe ich gegen den Saumigen vor?
« Wege
— aulergerichtliches Forderungsmanagement
— Vergleiche/Ratenzahlung
— Mahnverfahren
— Hausgeldklage
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Forderungsmanagement

vorubergehende = wenn glaubhaft, ggf.
Zahlungsstockung Ratenzahlungsplan entwickeln
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Anprangerung
Skript Rn. 404

Ein in der Praxis erfolgreiches, legitimes und nicht gegen einen
insoweit nicht bestehenden Datenschutz verstoRendes Mittel ist
es, den Miteigentumern einen Schuldner mitzuteilen (dazu
Drasdo, NZM 1999, S. 542 ff.). Dies kann z. B. bei der
Ubersendung der Einzeljahresabrechnung im Zusammenhang mit
der Ladung zur Eigentumerversammlung, auf der die
Jahresabrechnung genehmigt werden soll, geschehen. Ferner
bietet es sich an, z. B. mit einer Powerpointprasentation in der
Eigentumerversammlung zu verdeutlichen, welche
Wohnungseigentumer welche Hausgelder schuldig geblieben sind.
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Liquiditatsreserve
Skript Rn. 976

Der «Konigsweg» Liquiditatsengpassen in
Wohnungseigentumergemeinschaften zu begegnen, ist die
Ansammlung einer Liquiditatsreserve. Eine Liquiditatsreserve hat
den Zweck, dass der Verwalter jederzeit in der Lage ist,
Verbindlichkeiten der Wohnungseigentumergemeinschaft
auszugleichen oder plotzliche Engpasse aus anderen Grunden zu
bedienen. Die Hohe sollte ca. 20 % eines «normalen»
Wirtschaftsplans erreichen.
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8‘ Zwangsvollstreckung
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Zwangsvollstreckung

4—"///\

Mobiliarzwangsvollstreckung

l

Immobiliarzwangs-
vollstreckung

» Sachpfindung = kérperliche
Sachen (§§ BO8 — 827 ZPO)
= Antrag an Gerichtsvollzieher

« Zwangsvollstreckung in
Forderungen und andere
Vermdgensrechte (§§ 828 —
863 ZPO)

» Pfindungs- und
Uberweisungsantrag an
das Vollstreckungsgericht

* Antrag auf:
» Eintragung einer
Sicherungshypothek
(& 867 ZPO)

* Anordnung der
Zwangsver-
steigerung (§ 869
BGRB, §§ 15 ff. ZVG)

* Anordnung der
Zwangsverwaltung
(§ 869 BGE,

§§ 146 {f. ZVG)
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Immobiliarzwangsvollstreckung

/r\.

§ 867 ZPO
Sicherungshypothek

4

§ 867 ZPO
Grundbuchamt

4

Eintragung einer
Zwangshypothek

8§ 146, 15 ff. ZVG
Zwangsverwaltung
{
§ 15 ZVG
Vollstreckungsgericht

1
8§ 20 ff. ZVG
Beschlagnahme
I

§ 155 ZVG
Tetlungsplan

§§ 15 ff. ZVG
Zwangsversteigerung

&

§% 146, 15 ZVG
Vollstreckungsgericht

$

§§ 146, 20 ff. ZVG
Beschlagnahme

&

§§ 79 ZVG
Versteigerung
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9‘ Insolvenz
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Antrag auf Insolvenzerdffnung (Rn. 792)

-

Priifung der Verfahrenseriffnung durch Insolvenzgericht

Erdffnungsbeschluss Abweisung mangels Masse

\v.

Ubergang der Verwaltungsbefugnis auf Insolvenzverwalter

v

Aufforderung zur Anmeldung von Forderungen (Rn. 825)

v

Aussonderung/Absonderung (Rn. 813)

,

Priifungstermin (Rn. 829)

y

Verteilung (Rn. 838)

!

Abschluss des Verfahrens (Rn. 839)
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Aufgaben des Verwalters

 Anmelden der Hausgeldforderungen

» Absonderung der privilegierten Anspruche
— § 10 Abs. 1 Nr. 5 ZVG (Titel + Beschlagnahme)
— § 10 Abs. 1 Nr. 2 ZVG
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Probleme der Freigabe

 \Was ist eine Freigabe des Wohnungseigentums?
* Auswirkung auf Person des Hausgeldschuldners

* Ansprechpartner des Verwalters
— allgemein
— Eigentumerversammiung

* Einzelzwangsvollstreckung?
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10 ‘ Dingliche Haftung
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Haftung des Sondernachfolgars fir Hausgeld

T T 1]

aus Vereinbarung aus Beschluss tber aus Beschluss tber aus Beschluss tber  dinglich!
Einzelwirtschaftsplan {(der  Jahresabrechnung Sonderumlage
ist einheitanhzagen”)

| | | |

Vereinbarung der Vereinbarung der Abrechnungsspitze voll bei fehlendem
Wohnungseigen-timer  Kaufvertragsparteien Wirtschaftsplan
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Erwerber/Ersteigerer

l l

Wohnungseigentimergemeinschaft hat Titel gegen Wohnungseigentimergemeinschaft hat
Rechtsvorganger keinen Titel gegen Rechtsvorganger
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Vorgehen

* Hinweis an Sondernachfolger, dass das
Wohnungseigentum fur Hausgeld haftet

» Bitte an Sondernachfolger, Hausgeld zu bedienen

» Erfullt der Sondernachfolger nicht freiwillig
— bei Titel zwangsvollstrecken
— ohne Titel, diesen erstreiten
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