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Kostenschub bei Wohneigentum?

Das neue Wohnungselgen-
tomergesetz andert viel
far die Bewohner von
Wohnanlagen. Verwalter
haben mehr Verantwor-
tung, aber auch ein hohe-
res Kandigungsristko -was
sich moglicherwelse in der
Vergatung und damit den
Kosten niederschlagt.
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Seit Dezember gilt das refor
mierte  Wohnungseigenti-
mergesetz. Es bringt gravie
rende Veranderungen mit
Darunter klare Verbesserun-
gen, aber auch viele Regelun-
gen, die so kompliziert sind,
dass sie Anwilte und Gerich-
te noch nachhaltig beschafi:
gen werden. Verwalter einer
Wohnungseigentimerge
meinschaft (WEG) bekomr
men mehr Befugnisse, kon
nen aber auch leichter abbe
rufen werden. Das kénnte e+
ne Folge haben, von der bis
lang nicht die Rede war: Es
konnte fur Gemeinschaften
zukunftig schwerer werden,
cinen Verwalter zu finden,
wenn offentlich wird, dass
vorhergehende Verwaltun-
gen aus ciner Laune der B
gentiimer heraus gekundigt
wurden. .Der Aufwand zur
Ubernahme einer neuen Ge
meinschaft ist enorm. Deswe
gen sind Verwalter bei ihrer
Neubestellung gut beraten,
sich dieses Risiko der tiagh-
chen Kindigung honorieren
zu lassen”, sagt Martin Ka&
ler, Geschiftsfithrer beim
Verband der Immobilienver
walter Deutschland (VDIV).
Bei kleinen WEG konnte
das auch nach Einschitzung
von Rudolf Stirzer, dem Vor-
sitzenden des Haus und
Grundbesitzervereins  Min-
chen und Umgebung, so
kommen. Denn die haben
hiufig Probleme, Verwalter
zu finden. Aufwand und Er
trag passen oft nicht zueinan-
der. Bei grofen Eigentiimer
gemeinschaften funktioniert
dagegen der Wettbewerb. Bei
einem langjahrigen Vertraw
ensverhiltnis zwischen Ver
walter und Eigentimerge
meinschaft dirfte dies auch
aus Sicht es VDN Deutsch-
land unproblematisch sein.
Auch ein zweiter Aspekt
konnte kostentreibend wir
ken: Eigentiimer, aber auch
Mieter, haben mehr Moglich
keiten, Anderungen am Ge
meinschaftseigentum durch-
zusetzen. Far Barrierefred
heit, fir E-Mobilitit, einen
besseren  Einbruchsschutz
oder schnelles Internet. Das
konnte dazu fuhren, dass
mehr zusazliche Eigenti:
merversammlungen einberu
fen werden, die Verwaltern

Immer mehr Mehrfamilienhauser in teuren Stadten wie Minchen, aber auch ganze Reihenhauszeilen unterliegen den

Vorschriften des Wohnungseigentomergesetzes. Far sie hat sich einiges gravierend geandert.

in der Regel entsprechend
vergitet werden mussen.
Micter betrifft das zumindest
unmittelbar nicht. Denn Kos
ten der Verwaltung sind
nicht umlagefahig und kon
nen daher nicht als Neben
kosten auf die Miecter abge
wilzt werden. Allerdings
konnen sie im Mietvertrag als
Bestandteil der Kaltmiete
ausgewiesen werden.

Dem Verband Wohnen im
Eigentum (WiE) zufolge be
treffen die Anderungen Ei
gentiimer von rund zehn Mik
lionen Wohnungen in
Deutschland. Hier noch ein
mal ein Uberblick tber wich-
tige Anderungen:

W Modernisierungen
Uber alle baulichen Verin
derungen des Gemeinschafts
eigentums entscheidet jetzt
die einfache Mehrheit der in
der  Eigentimerversamm-
lung anwesenden und vertre
tenen Stimmen”, erklart Ga
briele Heinrich, Vorstand des
Verbandes Wohnen im E
gentum. Damit soll Modemi-
sicrungsstaus  entgegenge
wirkt werden.

Und: Jeder Wohnungsei
gentiimer kann die genann-
ten baulichen Verinderun
gen des Gemeinschaftseigen
mums verlangen, Allerdings
muss er dann die Kosten
selbst tragen. Um Eigenti+
mer nicht finanziell zu tber
fordern, miissen sich nun nur
noch dicjenigen an den Kos
ten von baulichen Verinde
rungen beteiligen, die der
Maffnahme zugestimmt ha
ben, so WiE.
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Es gibt zwei Ausnahmen:
Alle Eigentimer miissen ent-
sprechend ihrem Miteigen
tumsanteil zahlen, wenn sich
dic MaBnahme amortisiert,
aber auch, wenn die Eigentir
merversammlung eine Maf
nahme mit einer Mehrheit
vonmehralszwei Drittelnder
abgegebenen Stimmen und
der Halfte aller Miteigentums
anteile beschlict und die an
fallenden Kosten nicht unver
hiltnismiRig hoch sind.

W Verwalter

u Zertifizierung

Zwar gibt es auch im refor
mierten WEG-Gesetz  nach
wie vor keinen Anspruch auf
einen verbindlichen Sach
kundenachweis des Verwak
ters, wie es lange diskutiert
wurde. Aber nach einer lin
geren Ubergangsfrist von et-
wa zwei Jahren wind jeder Ei
gentiimer eciner WEG mit
mehr als acht Sondereigenr
tumseinheiten verlangen
durfen, dass ein von der [HK
zertifizierter Dienstleister als
Verwalter bestellt wird.
Prinzipiell konnen Eigenti+
mer ab dem 1. Juni 2024 den
Nachweis einer Zertifzie
rung vom Verwalter verlan
gen, sofern dieser keine add

quate Ausbildung oder eine
héhere Qualifikation vorweir
sen kann. Mit der Zemtifzzie-
rung wiirdigt der Gesetzge
ber die gestiegene Verant-
wortung des Verwalters”,
meint Martin KaRler.
= Befugnisse
Der Verwalter kann kiinftig
im Innenverhiltnis der WEG
in eigener Verantwortung oh-
ne Beschlussfassung iber
MaBnahmen  entscheiden,
die von untergeordneter Be
deutung sind und nicht zu er
heblichen Verpflichtungen
fuhren. Neben kieineren Re
paraturen gehoren dazu auch
der Abschluss von Versor
gungs und Dienstleistungs
vertrigen in beschranktem
Umfang oder die gerichtliche
Durchsetzung von Hausgeld-
forderungen.
Im AuRenverhaltnis gegen
Gber Dritten, also Geschafts
partnemn wie Banken, Versi
cherungen oder Handwer
kern vertritt der Verwalter
die WEG sogar unbeschrankt.
.Das heift, alle Vertrage, die
cin Verwalter abschlieft, und
alle Auftrage, die er vergibt,
sind fur die WEG bindend”,
sagt Gabriele Heinrich. .Da
fur muss sie die Kosten tiber
nehmen. Der Verwalter darf
nur keine Grundsticksge
schafte titigen und keine
Kredite aufnehmen.™

Dass die Gemeinschaft nun
allein durch den Verwalter
vertreten wind, bringt aber
auch mehr Rechtssicherheit
fur Eigentiimer sowie fiir ex-
terne Dienstleister. Zudem
steht den Gemeinschaften
kiinftig prinzipiell das Recht
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zu, die Befugnisse des Verwal-
ters im Innenverhaltnis ein-
zuschrinken oder zu erwei-
tern, argumentiert der VDIV
Deutschland. Dass der bisher
im Gesetz verankerte Leis-
tungskatalog entfallen ist,
raumt Verwaltungen und Ei-
gentiimergemeinschaften
mehr Moglichkeiten ein, die
Aufgaben und Befugnisse des
Verwalters genau auf die Be-
durfnisse der jeweiligen Ge-
meinschaft abzustimmen.

= Abberufung

Ein Verwalter kann leichter
abberufen werden: WEG kon-
nen sich kinftig einfacher
von einem Verwalter tren-
nen. Dic Abberufung des Ver-
walters ist nicht mehr vom
Vorliegen eines wichtigen
Grundes abhingig. Die Woh-
nungseigentimer  konnen
den Verwalter jederzeit abbe-
rufen. Spatestens sechs Mo-
nate nach der Abberufung
endet der Verwaltervertrag.

M Versammiung

Eine Eigentumerversamm-
lung ist unabhingig von der
Zahl der anwesenden oder
vertretenen Eigentiimer be-
zichungsweise Miteigen-
tumsanteile beschlussfahig.
Damit sollen Wiederholungs-
versammlungen vermieden
wenden. Eigentiimer konnen
beschliefen, dass Eigenti-
mer online an der Eigenti-
merversammbung  teilnch-
men durfen. Prasenzver-
sammlungen per Mehrheits-
beschluss zugunsten reiner
Online-Eigentimerversamm-
lungen abzuschaffen, ist al-
lerdings nicht vorgeschen.



