Die WEG-Reform -
was muss (aus Sicht des Verwalters) rein?

Vortrag von Oliver Elzer | Berlin, den 9. Mai 2019



Warum jetzt eine Diskussion?

® Gesetzentwiirfe der Ladnder Bayern und Sachsen
® Workshop in Bayern
® Diskussionsentwurf flr ein Gesetz flr zukunftsfahiges Wohnen im Wohneigentum
aus Bayern und Sachsen
® Koalitionsvertrag CDU, CSU, SPD vom 7. Februar 2018.
® Den Einbau von Ladestellen fiir Elektrofahrzeuge ... werden wir rechtlich
erleichtern.
® Wir werden die Regelungen des Wohnungseigentumsrechts reformieren und mit
dem Mietrecht harmonisieren, um
die Vorbereitung und Durchfihrung von Beschliissen der Wohnungseigentimer
uber bauliche Mal3Rnahmen insbesondere in den Bereichen
O Barrierefreiheit, energetische Sanierung, Férderung von
Elektromobilitat und Einbruchsschutz
zu erleichtern.
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Was geschah dann, was passiert?

Tagesordnung der Arbeitsgruppe

Sondernutzungsrechte — Erweiterung der
Sondereigentumsfahigkeit
,Begrindung der Gemeinschaft*
Bauliche MaRnahmen einschliefRlich Kostentragung
Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums —
Organisation und Kompetenzverteilung
Versammlung
Abrechnung
Verwaltungsbeirat
Verfahrensvorschriften
Varia
® Mehrhausanlagen — Untergemeinschaften
¢ Grundbuchbezogene Fragen
¢ ,Schrott-Objekte*
® Vermietetes Sondereigentum — Harmonisierung
Mietrecht und WEG
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® Brief der Verbande
" Entwurf des BMJV
® Bund-Lander-Arbeitsgruppe WEG auf Initiative der
JuMiKo (Frihjahrskonferenz 6. und 7. Juni 2018)
°* TOP I. 11
Reform des Wohnungseigentumsgesetzes flr
ein zukunftsfahiges Wohnen im
Wohneigentum
® Konferenz zur WEG-Reform von BVI und IVD in Berlin
® 5 zweitagige Sitzungen; voraussichtlich letzte am 22.
und 23. Mai 2019



Was geschah dann, was passiert?

Tagesordnung der Arbeitsgruppe ® Abstimmung des Endberichts der Arbeitsgruppe
® Sondernutzungsrechte — Erweiterung der m -

Sondereigentumsfaigke Befassung der JuMiKo (7.11.20197)
* .Begrindung der Gemeinschaft ® ggf. Erstellung eines Diskussionsentwurfs durch das
¢ Bauliche MaRnahmen einschlieBlich Kostentragung
® Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums — BMJV

Organisation und Kompetenzverteilung " Erstellung eines Referentenentwurfs durch das BMJV
A/ | as s oo o
. Ao " Anhorung der Verbande und Anhdrung der Lander
* Verwaltungsbeirat " Regierungsentwurf Ende 20207
L oo ® Befassung des Bundestags und Bundesrats

* Mehrhausanlagen — Untergemeinschaften " Inkrafttreten noch in dieser Legislaturperiode!?

¢ Grundbuchbezogene Fragen

¢ ,Schrott-Objekte*

® Vermietetes Sondereigentum — Harmonisierung
Mietrecht und WEG
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Was bleibt voraussichtlich ausgespart?

Tagesordnung der Arbeitsgruppe u Gru nd bUCh recht

¢ Sond t hte — Erweit d . . e
o e e ° z.B. die Eintragung von zentralen Beschliissen.
Sondereigentumsfahigkeit

¢ Begriindung der Gemeinschaft* o daS Zentralgrundbuch

¢ Bauliche MaRnah inschlieRlich Kostent = . .
S T e " Das Bautragerrecht (eigene Arbeitsgruppe).

® Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums —

Organisation und Kompetenzverteilung O Dle MaBV
L " Der Verwaltervertrag.
rechnung
* Verwaltungsbeirat " Die Gewerbeordnung.

® Verfahrensvorschriften
® Varia
® Mehrhausanlagen — Untergemeinschaften
¢ Grundbuchbezogene Fragen
¢ ,Schrott-Objekte*
® Vermietetes Sondereigentum — Harmonisierung

Mietrecht und WEG
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Uberblick



)

Wo konnte man am WEG ,,bauen®?

Gesetz tber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht ® Betrachtet werden:
(Wohnungseigentumsgesetz) vom 15. Marz 1951 ° AIIgemeines
(BGBI. | S. 175, ber. S. 209)
Sachenrecht
Gebrauch
Verwaltung
Bauen
Versammlung
® Verwalter
® Wirtschaftsplan und Abrechnung
® Verwaltungsbeirat
® Ausgelassen werden:
® Wohnungserbbaurecht
¢ Dauerwohnrecht
® Verfahrensvorschriften, auch nicht § 49 Abs. 2 WEG
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Allgemeines



Thesen

§ 10 Abs. 6 Satz 3 WEG ® Ein Gesetz sollte im — nicht erreichbaren — Idealfall so
Sie Ubt die gemeinschaftsbezogenen Rechte der q 0 c 0 .
Wohnunaseicent . geschrieben sein, dass es jeder ohne Hilfe eines
gseigentimer aus und nimmt die
gemeinschaftsbezogenen Pflichten der Wohnungseigentiimer FaChmannS Verstehen und umsetzen kann
wahr, ebenso sonstige Rechte und Pflichten der ° . .
Wohnungseigentiimer, soweit diese gemeinschaftlich geltend Etwa BeStImmungen wie der § 10 AbS 6 SatZ 3 WEG
gemacht werden ksnnen oder zu erfillen sind oder der § 22 Abs. 1 und Abs. 3 WEG sind schlicht

§ 22 Abs. 1 WEG

unverstandlich.

Bauliche Veranderungen und Aufwendungen, die Uber die

ordnungsmaRige Instandhaltung oder Instandsetzung des u Fernel’ SO”te daS GeSGtZ klar angebaut Se|n

emelnschaflichen Eigeniums hinausqehen, konnen * Diese Anforderung ist jedenfalls seit der WEG-Reform
beschlossen oder verlangt werden, wenn jeder ) .

Wohnungseigentiimer zustimmt, dessen Rechte durch die 2007 n|Cht mehr erfu”t

Mafnahmen Uber das in § 14 Nr. 1 bestimmte Maf} hinaus

e A o _ ® Jedenfalls sollten die zentralen Begriffe im Gesetz
beeintrachtigt werden. Die Zustimmung ist nicht erforderlich, o .
soweit die Rechte eines Wohnungseigentiimers nicht in der in Iegaldeﬂn |ert sein.
Satz 1 bezeichneten Weise beeintrachtigt werden. | DIe ”Schrankeu zum M|etreCht |St e|ne We|te |St
":',' Sondereigentum vermietet, fehlt es an einer ausreichenden
Fir Mafnahmen der modernisierenden Instandsetzung L .
im Sinne des § 21 Abs. 5 Nr. 2 verbleibt es bei den g— Harmonisierung mit dem WEG.

Vorschriften des § 21 Abs. 3 und 4.

§ 22 Abs. 3 WEG



Folgerungen

§ 1 WEG
(2) Wohnungseigentum ist das
Sondereigentum an einer
Wohnung in Verbindung mit dem
Miteigentumsanteil an dem
gemeinschaftlichen Eigentum, zu
dem es gehort.
(3) Teileigentum ist das
Sondereigentum an nicht zu
Wohnzwecken dienenden
R&aumen eines Geb&udes in
Verbindung mit dem
Miteigentumsanteil an dem
gemeinschaftlichen Eigentum, zu
dem es gehort.
(5) Gemeinschaftliches Eigentum
im Sinne dieses Gesetzes sind
das Grundstiick sowie die Teile,
Anlagen und Einrichtungen des
Gebaudes, die nicht im
Sondereigentum oder im Eigentum

eines Dritten stehen.

Folgerungen

" Die zentralen Begriffe kdnnten randscharf legaldefiniert sein.
® Wohnungseigentimer
Ehepaare?
® Werdende(r)
Wohnungseigentumer
Gemeinschaft der Wohnungseigentimer
® Gemeinschaft der Wohnungseigenttiimer als Verband.
¢ Sondernutzungsrecht
® Vereinbarung, Probleme
Starkung der Privatautonomie
Offnungsklausel (Grenzen)
,Kernbereich*
Strukturprinzipien
wann ist eine Vereinbarung ,bestimmt” genug



Folgerungen

® Beschluss

¢ Zweiergemeinschaft
® Untergemeinschaft
([ J

® Mehrhausanlagen.

Folgerungen



Die Verwalterbrille ,\?

® Klarheit ist immer wiinschenswert.
® Klarheit macht die tagliche Arbeit leichter.
® Ohne Klarstellungen geht es bislang auch.
" Fazit:
¢ Klarstellungen missen nicht unbedingt kodifiziert werden.
® Prognose:
¢ Allein die Definition des werdenden Wohnungseigentiimers wird kommen.

Verwalterbrille



Sachenrecht



Thesen

§ 5 WEG

(1) Gegenstand des Sondereigentums sind die gemafR § 3 Abs.
1 bestimmten Raume sowie die zu diesen Rdumen gehdrenden
Bestandteile des Gebaudes, die verandert, beseitigt oder
eingefiigt werden kénnen, ohne dass dadurch das
gemeinschaftliche Eigentum oder ein auf Sondereigentum
beruhendes Recht eines anderen Wohnungseigentimers tber
das nach § 14 zuldssige MaR hinaus beeintréchtigt oder die
auRere Gestaltung des Gebaudes verandert wird.

(2) Teile des Gebaudes, die fiir dessen Bestand oder Sicherheit
erforderlich sind, sowie Anlagen und Einrichtungen, die dem
gemeinschaftlichen Gebrauch der Wohnungseigentiimer dienen,
sind nicht Gegenstand des Sondereigentums, selbst wenn sie
sich im Bereich der im Sondereigentum stehenden Raume
befinden.

(3) Die Wohnungseigentiimer kdnnen vereinbaren, dass
Bestandteile des Gebaudes, die Gegenstand des
Sondereigentums sein kdnnen, zum gemeinschaftlichen

Eigentum gehdren.
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" In der Praxis ist es im Einzelfall schwer festzustellen, ob
ein wesentlicher Bestandteil des Gebaudes im
Sondereigentum oder im gemeinschaftlichen Eigentum
steht.

¢ Bedeutung:
Kosten
Verwaltungskompetenz
® Man kann nur an Rdumen Sondereigentum bestimmen.
¢ Bedeutung:
Hilfskonstruktion ,Sondernutzungsrecht®



Die Verwalterbrille

® Klarheit ist immer wiinschenswert.
® Klarheit macht die tagliche Arbeit leichter.
® Ohne Klarstellungen geht es bislang auch.
" Fazit:
¢ Klarstellungen missen nicht unbedingt kodifiziert werden.
" Prognose
¢ Es wird sich nichts bewegen.

Verwalterbrille



Gemelnschaft der

Wohnungseigentumer



Thesen

§ 10 WEG " Die Rechtsfahigkeit der Gemeinschaft der
) D1 Semansehel do emmungesgent mer famn Wohnungseigentiimer hat sich bewahrt.
gesamten Verwaltung des gemeinschaftlichen

Eigentums gegeniiber Dritten und Wohnungseigentiimern selbst u D|e Regelung des § 10 Abs 6 Satz 3 WEG |St a”erd"‘]gs
Recht b d Pflicht ingehen. 2Sie ist Inhaberin d q 0 c
e verfehlt und praktisch nicht anwendbar. Die Irrfahrten der

i gesetzlich begriindeten und rechtsgeschéftlich
erworbenen Rechte und Pflichten. Sie (bt die Rechtsprechung und des Schrifttums sind ein Hort
gemeinschaftsbezogenen Rechte der Wohnungseigentiimer aus t d A -
und nimmt die gemeinschaftsbezogenen Pflichten der stan Igen rgernlsses
Wohnungseigentiimer wahr, ebenso sonstige Rechte und ® Die Organisationsvorschriften sind kaum vorhanden.
Pflichten der Wohnungseigentiimer, soweit diese H D|e Entstehung Und der TOd Unklar

gemeinschaftlich geltend gemacht werden kdnnen oder zu
erfillen sind. Die Gemeinschaft muss die Bezeichnung
,Wohnungseigentimergemeinschaft” gefolgt von der bestimmten
Angabe des gemeinschaftlichen Grundstiicks fihren. 5Sie kann

vor Gericht klagen und verklagt werden.
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Die Verwalterbrille \9

® Klarheit ist immer wiinschenswert.
® Klarheit macht die tagliche Arbeit leichter.
® Ohne Klarstellungen geht es nicht mehr.
" Fazit:
¢ Klarstellungen missen unbedingt kodifiziert werden.
¢ Die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer als Verband sollte einen eigenen
Abschnitt im Gesetz erhalten. Hierher gehort § 27 Abs. 3 Satz 2 WEG.
" Prognose
¢ Es wird sich nichts bewegen.

Verwalterbrille






Thesen

§ 14 WEG ® Die Bestimmungen der §§ 13 bis 15 WEG haben sich in

Jeder Wohnungseigentimer ist verpflichtet: . = . =

1. die im Sondereigentum stehenden Gebaudeteile so instand der PraXIS grundsatZIICh bewahrt

zu halten und von diesen sowie von dem gemeinschaftlichen u D|e BeStImmung des § 14 Nr 1 WEG, d|e Zentrale

Eigentum nur in solcher Weise Gebrauch zu machen, dass A d . . h . W h . t h 5

dadurch keinem der anderen Wohnungseigentiimer Uber das bei nor nung’ wie sich ein 0 nungselgen umer onne eine

einem geordneten Zusammenleben unvermeidliche MaR hinaus Regelung |m Sondere|gentum und |m geme|nSChaft||Chen

ein Nachiel envachst Eigentum verhalten darf, ist zwar nur generell-abstrakt
gefasst.

" Eine ,Liste, wann
® wer grillen,
® wer feiern,
® wer rauchen,
® wer Musik machen darf,
ist aber auch nicht zu leisten.
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Die Verwalterbrille

® Klarheit ist immer wiinschenswert.
® Klarheit macht die tagliche Arbeit leichter.
® Ohne Klarstellungen geht es bislang auch.
" Fazit:
¢ Klarstellungen missen nicht unbedingt kodifiziert werden
® Prognose
¢ Es wird sich nichts bewegen

Verwalterbrille



Umlageschlussel



Thesen

§ 16 WEG

(2) Jeder Wohnungseigentiimer ist den anderen Wohnungseigentimern
gegeniber verpflichtet, die Lasten des gemeinschaftlichen Eigentums sowie die
Kosten der Instandhaltung, Instandsetzung, sonstigen Verwaltung und eines
gemeinschaftlichen Gebrauchs des gemeinschaftlichen Eigentums nach dem
Verhaltnis seines Anteils (Absatz 1 Satz 2) zu tragen.

(3) Die Wohnungseigentimer konnen abweichend von Absatz 2 durch
Stimmenmehrheit beschlieRen, dass die Betriebskosten des gemeinschaftlichen
Eigentums oder des Sondereigentums im Sinne des § 556 Abs. 1 des
Burgerlichen Gesetzbuches, die nicht unmittelbar gegenuber Dritten abgerechnet
werden, und die Kosten der Verwaltung nach Verbrauch oder Verursachung
erfasst und nach diesem oder nach einem anderen MaRstab verteilt werden,
soweit dies ordnungsmaRiger Verwaltung entspricht.

(4) Die Wohnungseigentiimer kénnen im Einzelfall zur Instandhaltung oder
Instandsetzung im Sinne des § 21 Abs. 5 Nr. 2 oder zu baulichen Veranderungen
oder Aufwendungen im Sinne des § 22 Abs. 1 und 2 durch Beschluss die
Kostenverteilung abweichend von Absatz 2 regeln, wenn der abweichende
MaRstab dem Gebrauch oder der Méglichkeit des Gebrauchs durch die
Wohnungseigentiimer Rechnung trégt. Der Beschluss zur Regelung der
Kostenverteilung nach Satz 1 bedarf einer Mehrheit von drei Viertel aller
stimmberechtigten Wohnungseigentiimer im Sinne des § 25 Abs. 2 und mehr als
der Halfte aller Miteigentumsanteile.

(6) Ein Wohnungseigentiimer, der einer Manahme nach § 22 Abs. 1 nicht
zugestimmt hat, ist nicht berechtigt, einen Anteil an Nutzungen, die auf einer
solchen MafRnahme beruhen, zu beanspruchen; er ist nicht verpflichtet, Kosten
die durch eine solche MaRnahme verursacht sind, zu tragen. 2Satz 1 ist bei eig

Kostenverteilung gemal Absatz 4 nicht anzuwenden.
I

" Die gesetzlichen Umlageschliissel sind unvollstandig.
® Etwa fir § 22 Abs. 2 WEG gibt es keinen unmittelbar
anwendbaren UmlageschlUsse.
" Die gesetzlichen Umlageschliissel sind teilweise nur
schwer anzuwenden.
¢ Etwa fur § 16 Abs. 6 WEG ist in der Praxis schwer
anzuwenden
" Die gesetzlichen Mdglichkeiten, die Umlageschliissel zu
andern, Uberzeugen nicht.
® Warum qilt § 16 Abs. 4 WEG nur flr den Einzelfall?
® Warum so ein hohes Quorum?
® Kostenvertrag?



Die Verwalterbrille

® Klarheit ist immer wiinschenswert.
® Klarheit macht die tagliche Arbeit leichter.
® Ohne Kilarstellungen geht es bislang auch, aber
® § 16 Abs. 6 WEG kaum anwendbar
® § 16 Abs. 4 WEG hat kaum einen Anwendungsbereich
" Fazit:
¢ Klarstellungen sollten kodifiziert werden.
" Prognose
¢ Es wird sich etwas bewegen

Verwalterbrille



Verwaltung |



Nur ein Seitenblick ...

Input

® Die §§ 18 und 19 WEG haben sind grundséatzlich bewahrt.

® Es fehlt aber an einer Kodifikation der Entziehungsklage.

® Ferner sind die Entziehungsgriinde zu Uberprifen.

® Ferner ist zu Uberprifen, wem man das
Wohnungseigentum entziehen kann.



Verwaltung |l



Thesen

§ 21 WEG ® Die gesetzlichen Regelungen haben sich grundsatzlich
(5) Zu ei d 4Bigen, dem Int der G theit . . . . . .
e o bewahrt. Ein Problem ist allerdings die erstmalige

gseigentimer entsprechenden Verwaltung gehort
insbesondere: Herstellung des gemeinschaftlichen Eigentums (Mal3stab).
1. die Aufstellung einer Hausordnung; u . . 5 5
2. die ordnungsmaRige Instandhaltung und Instandsetzung des Dle BeStImmung des § 21 AbS 2 WEG ISt angeSIChtS der
gemeinschaftiichen Eigentums; Bestimmung des § 27 Abs. 1 Nr. 3 WEG und wegen der

3. die Feuerversicherung des gemeinschaftlichen Eigentums

o | Entdeckung der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
zum Neuwert sowie die angemessene Versicherung der
Wohnungseigentiimer gegen Haus- und Grundbesitzerhaftpflicht; ZU h|nterfragen
4. die Ansammlung einer angemessenen H . . .
sandhaltungsrackstelng Die Bestimmung des § 21 Abs. 5 WEG st
5. die Aufstellung eines Wirtschaftsplans (§ 28); ® zu erweitern, etwa in Bezug auf die Bestellung eines
6. die Duldung aller Malinahmen, die zur Herstellung einer
Fernsprechteilnehmereinrichtung, einer Verwalters’
Rundfunkempfangsanlage oder eines ® an moderne Zeiten heranZUfUhren, z.B. beim
Energieversorgungsanschlusses zugunsten eines ertSCh aftSp|an Und be| den DUIdungSpf“Chten,
® zu verklaren, beispielsweise bei den Versicherungen
und der Instandhaltungsrickstellung.

Wohnungseigentiimers erforderlich sind.
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Die Verwalterbrille ,\>

® Klarheit ist immer wiinschenswert.
® Klarheit macht die tagliche Arbeit leichter.
® Ohne Klarstellungen geht es bislang auch,
" Fazit:
¢ Klarstellungen kdnnten kodifiziert werden.
® Prognose
¢ Es wird sich etwas bewegen, jedenfalls wegen der Elektromobilitat.

Verwalterbrille



bauliche

Veranderungen



Thesen

§ 22 WEG ® Die gesetzlichen Regelungen haben sich nicht ansatzweise

(1) 1Bauliche Veranderungen und Aufwendungen, die lber die o~
ordnungsmaRige Instandhaltung oder Instandsetzung des bewa h rt

gemeinschaftlichen Eigentums hinausgehen, kénnen beschlossen Y § 22 Abs 1 WEG |St prakt|SCh nlCht hand habbar

oder verlangt werden, wenn jeder Wohnungseigentiimer zustimmt,

dessen Rechte durch die MaRnahmen tiber das in § 14 Nr. 1 [ ] § 22 AbS 2 WEG hat nlcht ansatzwelse dle In Ihn

bestimmte MaB hinaus beeintrachtigt werden. 2Die Zustimmung ist

nicht erforderlich, soweit die Rechte eines Wohnungseigentiimers gesetzten E rwa rtu ngen erfu | Ien kon nen .
nicht in der in Satz 1 bezeichneten Weise beeintréchtigt werden.

(2) 1MaRnahmen gemaR Absatz 1 Satz 1, die der Modernisierung § 22 Abs . 3 WEG ISt u nve rStand I ICh .

entsprechend § 555b Nummer 1 bis 5 des Birgerlichen . TSI . . . .
Gesetzbuches oder der Anpassung des gemeinschaftlichen ES ISt VO I I Ig u n kI a r’ WI e ma n Ba rrle refre I he It
Eigentums an den Stand der Technik dienen, die Eigenart der d u rchsetzt

Wohnanlage nicht &ndern und keinen Wohnungseigentiimer . . . . .
gegeniiber anderen unbillig beeintrachtigen, kénnen abweichend Fur ElektromObllltat glbt eS Zu I’ZGIt kaum reallst|SChe
von Absatz 1 durch eine Mehrheit von drei Viertel aller

stimmberechtigten Wohnungseigentiimer im Sinne des § 25 Abs. 2 Cha ncen .

und mehr als der Halfte aller Miteigentumsanteile beschlossen
werden. 2Die Befugnis im Sinne des Satzes 1 kann durch
Vereinbarung der Wohnungseigentiimer nicht eingeschrénkt oder
ausgeschlossen werden.

(3) Fur MaBnahmen der modernisierenden Instandsetzung im
Sinne des § 21 Abs. 5 Nr. 2 verbleibt es bei den Vorschriften des
§ 21 Abs. 3 und 4.
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Die Verwalterbrille

® Klarheit ist immer wiinschenswert.
® Klarheit macht die tagliche Arbeit leichter.
® Ohne Klarstellungen geht es nicht.
" Fazit:
¢ Klarstellungen missen kodifiziert werden.
¢ Sie mussen aber klar sein und durfen den Verwalter nicht zusatzlich belasten.
® Prognose
¢ Es wird sich etwas bewegen.

Verwalterbrille



Versammlung und
schrifflicher Beschluss



Thesen

§ 24 WEG

(1) Die Versammlung der Wohnungseigentimer wird von dem
Verwalter mindestens einmal im Jahre einberufen.

(2) Die Versammlung der Wohnungseigentimer muf} von dem
Verwalter in den durch Vereinbarung der Wohnungseigentiimer
bestimmten Fallen, im Ubrigen dann einberufen werden, wenn dies
schriftlich unter Angabe des Zweckes und der Griinde von mehr
als einem Viertel der Wohnungseigentliimer verlangt wird.

(3) Fehlt ein Verwalter oder weigert er sich pflichtwidrig, die
Versammlung der Wohnungseigentiimer einzuberufen, so kann die
Versammlung auch, falls ein Verwaltungsbeirat bestellt ist, von
dessen Vorsitzenden oder seinem Vertreter einberufen werden.
(4) Die Einberufung erfolgt in Textform. Die Frist der Einberufung
soll, sofern nicht ein Fall besonderer Dringlichkeit vorliegt,
mindestens zwei Wochen betragen.

(5) Den Vorsitz in der Wohnungseigentimerversammlung fiihrt,
sofern diese nichts anderes beschlieRt, der Verwalter.

(6) Uber die in der Versammlung gefasten Beschliisse ist eine
Niederschrift aufzunehmen. Die Niederschrift ist von dem
Vorsitzenden und einem Wohnungseigentimer und, falls ein
Verwaltungsbeirat bestellt ist, auch von dessen Vorsitzenden oder
seinem Vertreter zu unterschreiben. Jeder Wohnungseigentimer

ist berechtigt, die Niederschriften einzusehen.

Input

® Die Bestimmungen zur Versammlung der
Wohnungseigentimer haben sich grundsatzlich bewahrt,
wobei die Stellung des § 23 Abs. 2 WEG nicht Uberzeugt.

® Vorstellbar ware es, sehr viel detaillierter als bislang
bestimmte Fragen zu regeln, etwa

¢ die Tagesordnung, die Durchfihrung, die
Unterbrechung, die Verlegung, die Vertagung.

® Alle diese Fragen kdénnen aber grundsatzlich auch
privatautonom bestimmt werden. Das Problem besteht
daher eher nicht im Gesetz, sondern im Einzelfall in seiner
Anwendung.

® Allerdings ist die Beschluss-Sammlung zu entschlacken.

® Und auch die Niederschrift ist nicht mehr zeitgemal in ihrer
jetzigen Form.



Folgerungen

§ 118 AktG
(1) ...Die Satzung kann
vorsehen oder den Vorstand
dazu ermachtigen vorzusehen,
dass die Aktiondre an der
Hauptversammlung auch ohne
Anwesenheit an deren Ort und
ohne einen Bevollmachtigten
teilnehmen und samtliche oder
einzelne ihrer Rechte ganz
oder teilweise im Wege
elektronischer Kommunikation

ausuben kénnen.
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Anders ist es auch mit der Schaffung der Voraussetzungen fiir eine virtuelle
Teilnahme an einer Versammlung oder eine virtuelle Versammlung. Schafft man
diese, muss aber klar sein,

¢ wie der Verwalter das Gesetz technisch sicher umsetzt,

¢ wie sich der Ablauf und

¢ die Prifungen, die dem Verwalter geboten sind, gestalten sollen.

¢ § 118 Abs. 1 Satz 2 AktG reicht dazu nicht aus.
Ferner sollte bestimmt werden, dass der Verwalter nur die rechtzeitige Absendung
der Ladung an die ihm zuletzt bekannt gegebene Adresse schuldet.
Die Erstversammlung kénnte frither beschlussfahig sein.
§ 25 Abs. 5 WEG hat sich in seiner derzeitigen Form nicht bewahrt.
Nicht6ffentlichkeit, Vertretung und Vollmachten sind zu Uberarbeiten.
Problem der Majorisierung.
Schriftlicher Beschluss.



Die Verwalterbrille ,\?

® Klarheit ist immer wiinschenswert.
® Klarheit macht die tagliche Arbeit leichter.
® Ohne Klarstellungen geht es auch.
" Fazit:
¢ Klarstellungen kdnnten kodifiziert werden.
¢ Sie mussen aber klar sein und durfen den Verwalter nicht zusatzlich belasten.
® Prognose
¢ Es wird sich etwas bewegen, aber nicht viel.

Verwalterbrille






Warnung!

® Sollte das Gesetz maRgeblich geandert und sollten die Pflichten der Person, die das Amt
des Verwalters ausibt, in erheblicher Weise erhdht werden,

® werden ein Vielzahl dieser Personen fur das Amt nicht mehr geeignet sein,
¢ steigen die Anforderungen an Aus-, Weiter- und Fortbildung,

¢ steigen die Anforderungen an die Versicherung,

¢ steigt die Verantwortung der Person, die das Verwalteramt ausiibt,

¢ steigen die Erwartungen der Wohnungseigentimer.

Warnung



Thesen

Input

" Die Pflichten des Verwalters sollten dahingehend Uberprift werden, ob
¢ die Rechtsprechung nicht bereits zu weit gegangen ist.
® Vor allem die vom Verwalter geschuldeten Informationspflichten, etwa die Fihrung
einer aktuellen Eigentimerliste, sind tatsachlich nicht leistbar.
¢ Angebote?
® Weitere Rechte und Pflichten sollten dort bestehen, wo sie die Arbeit des Verwalters fir
die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer und die Wohnungseigentiimer vereinfacht
und rechtssicherer macht.
¢ Hausgeldklagen.
® Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums (Kleinreparaturen).
® Nachweis der Vertretungsmacht des Verwalters.
® Schaffung eines Verwalterregisters.
® Aufnahme des Verwalters in das Grundbuch
" Fremdgeldkonten?



Die Verwalterbrille ,\?

® Klarheit ist immer wiinschenswert.
® Klarheit macht die tagliche Arbeit leichter.
® Ohne Klarstellungen geht es auch, aber nur schlecht!
" Fazit:
¢ Klarstellungen sollten kodifiziert werden.
¢ Sie mussen aber klar sein und durfen den Verwalter nicht zusatzlich belasten.
® Prognose
¢ Es wird sich etwas bewegen, aber wohl nur marginal.

Verwalterbrille



Abrechnung und
Wirtschaftsplan



Thesen

§ 28 WEG

(1) 1Der Verwalter hat jeweils firr ein Kalenderjahr einen
Wirtschaftsplan aufzustellen. 2Der Wirtschaftsplan
enthalt:

1. die voraussichtlichen Einnahmen und Ausgaben bei
der Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums;

2. die anteilmaRige Verpflichtung der
Wohnungseigentiimer zur Lasten- und Kostentragung;
3. die Beitragsleistung der Wohnungseigentiimer zu der
in § 21 Abs. 5 Nr. 4 vorgesehenen
Instandhaltungsriickstellung.

(2) Die Wohnungseigentimer sind verpflichtet, nach
Abruf durch den Verwalter dem beschlossenen
Wirtschaftsplan entsprechende Vorschiisse zu leisten.
(3) Der Verwalter hat nach Ablauf des Kalenderjahres
eine Abrechnung aufzustellen.

(4) Die Wohnungseigentimer kénnen durch
Mehrheitsbeschluss jederzeit von dem Verwalter
Rechnungslegung verlangen.

(5) Uber den Wirtschaftsplan, die Abrechnung und die
Rechnungslegung des Verwalters beschliefen die

Wohnungseigentimer durch Stimmenmehrheit.

Input

® Keine Person ist in der Lage, eine ,rechtssichere”
Abrechnung vorzulegen.

" Im Einzelfall ist der Hausgeldschuldner nur schwer
feststellbar.



Die Verwalterbrille ,\?

® Klarheit ist immer wiinschenswert.
® Klarheit macht die tagliche Arbeit leichter.
® Ohne Kilarstellungen geht es nicht weiter!
" Fazit:
¢ Klarstellungen missen kodifiziert werden.
¢ Sie mussen aber klar sein und durfen den Verwalter nicht zusatzlich belasten.
® Prognose
¢ Es wird sich nichts bewegen.

Verwalterbrille



Verwaltungsbeirat



Thesen

§ 29 WEG " Die Bestimmungen zum Verwaltungsbeirat haben sich
(1) Die Wohnungseigentiimer kdnnen durch b o h t

Stimmenmehrheit die Bestellung eines __ewa .

Verwaltungsbeirats beschlieRen. Der Verwaltungsbeirat u Anderunngedarf kann n|Cht erkannt Werden

besteht i Woh igentd | . -

e A e ommnepae e 7 " Allerdings sollte § 29 Abs. 1 Satz 2 WEG reformiert

Vorsitzenden und zwei weiteren Wohnungseigentiimern

als Beisitzen. werden. Die Wohnungseigentiumer sollten die Anzahl der
(2) Der Verwaltungsbeirat unterstiitzt den Verwalter bei Ve rwaltunngelrate beSChlleBen kOnnen .

der Durchfiihrung seiner Aufgaben.

(3) Der Wirtschaftsplan, die Abrechnung tber den
Wirtschaftsplan, Rechnungslegungen und
Kostenanschlage sollen, bevor Uber sie die
Wohnungseigentimerversammlung beschlie3t, vom
Verwaltungsbeirat gepriift und mit dessen
Stellungnahme versehen werden.

(4) Der Verwaltungsbeirat wird von dem Vorsitzenden

nach Bedarf einberufen.

Input



Die Verwalterbrille ,\?

® Klarheit ist immer wiinschenswert.
® Klarheit macht die tagliche Arbeit leichter.
® Ohne Klarstellungen geht es auch!
" Fazit:
¢ Klarstellungen kdnnten kodifiziert werden.
¢ Sie mussen aber klar sein und durfen den Verwalter nicht zusatzlich belasten.
® Der Verwaltungsbeirat darf nicht gestarkt werden.
" Prognose
¢ Es wird sich etwas bewegen.

Verwalterbrille



/usammenfassung




Fazit

® Verbande sollten bei Anhérung — siehe oben — sich auf Kernpunkte beschréanken.
® Meines Erachtens zwingend:
® Anderung des § 10 Abs. 6 Satz 3 WEG.
® Verbesserungen bei § 22 WEG.
Grundlegende Anderung + § 16 Abs. 6 WEG
® Verbesserungen bei § 25 WEG.
Quorum und Stimmrecht
® Verbesserungen bei § 26 WEG und bei § 27 WEG.
Nachweis Vertretungsmacht
Entschlackung der behaupteten Pflichten (neuer Pflichtenkatalog)
Berufsverwalter - Sachkundenachweis
® Verbesserungen bei § 28 WEG.
Vorgaben flr Abrechnung.

Verwalterbrille



Fazit

" Alle anderen Anderungen,
¢ etwa Umlageschlissel,
® Treuhandkonto,
® Verwaltungsbeirat,
¢ aber auch
Elektromobilitat oder
Barrierefreiheit sowie
Harmonisierung mit Mietrecht,
" nett* aber nicht zwingend,

Verwalterbrille



Danke fur lhre
Aufmerksamkelt



