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Vertretung juristischer Personen in der
Eigentimerversammlung

Eine Bestimmung in der Teilungserkldrung, nach der sich Wohnungs-
eigentimer in der Eigentimerversammlung nur durch den Ehegatten,
einen anderen Wohnungseigentimer oder den Verwalter vertreten
lassen konnen, ist regelmalig dahin auszulegen, dass sie auch fur ju-
ristische Personen gilt und den Kreis der Personen, die als Vertreter
juristischer Personen in der Eigentimerversammlung auftreten konnen,
einschrankt. Zweck solcher Vertretungsklauseln ist es, die Versamm-
lungen der Wohnungseigentimer von gemeinschaftsfremden Einwir-
kungen freizuhalten. Deshalb sollen sich die Wohnungseigentimer nur
durch bestimmte, dem eigenen Kreis nahestehende Personen vertreten
lassen durfen. Dieser Zweck der Beschrankung besteht auch gegentber
Wohnungseigentimern, die juristische Personen sind.

Juristische Personen kénnen sich in einem solchen Fall aber nicht nur
durch ihre organschaftlichen Vertreter, sondern auch durch einen ihrer
Mitarbeiter vertreten lassen. Der Zweck, gemeinschaftsfremde Einwir-
kungen zu verhindern, wird dadurch nicht gefdhrdet.

Eine solche Vertretungsklausel ist ferner regelmalSig erganzend dahin
auszulegen, dass sich eine juristische Person in der Eigentimerver-
sammlung auch von einem Mitarbeiter einer zu demselben Konzern
gehorenden (weiteren) Tochtergesellschaft vertreten lassen darf, wenn
diese fur die Verwaltung der Sondereigentumseinheiten zustandig ist.
(BGH, Urteil v. 28.6.2019, V 7R 250/18)

é Weiterfiihrende Informationen:
Vertretung in der Eigentimerversammiung - 2118129

Immobilienverwalter des Jahres 2019

Der Verband der Immobilienverwalter Deutschland (VDIV Deutschland;
vormals DDIV) hat auf dem 27. Deutschen Verwaltertag in Berlin den Im-
mobilienverwalter des Jahres 2019 geehrt. Fir die Auszeichnung hatte der
Verband nach Verwaltungen gesucht, die in Zeiten des Fachkraftemangels
mit innovativen Ideen und Konzepten Mitarbeiter gewinnen und halten.
Den 1. Platz belegte die Nunovo Immobilienverwaltung GmbH aus Ot-
tobrunn. Das Unternehmen hatte bereits in einer frihen Phase eine
Personalabteilung aufgebaut, eine firmeninterne Akademie fur die
Mitarbeitereiterbildung eingerichtet und ein Bonussystem fir die An-
gestellten zur Werbung von Mitarbeitern eingefuhrt. Auerdem bietet
das Unternehmen seinen Mitarbeitern Gberdurchschnittliche Fixgehalter
und die Option auf einen Home-Office Tag pro Woche. Zudem hat das
Unternehmen eine Cloud-Losung fur die Personalverwaltung und das Be-
werbermanagement und eine Cloud-basierte Software zur Messung der
Mitarbeiterzufriedenheit und Verbesserung der Teamarbeit eingefahrt.
Die Kirchhoff & Kollegen Wohnungsverwaltung GmbH aus Koln, die den
2. Platz belegte, iberzeugte die Jury mit flexiblen Arbeitszeiten, einer
Gewinnbeteiligung und Bonusleistungen fir Mitarbeiter, ein Mentoring-
Programm fur neue Kollegen und eine aktive Feedback-Kultur.

www.haufe.de/immobilien

Den 3. Platz belegte die Gewobag VB Vermdgensverwaltungs- und Be-
triebsgesellschaft mbH aus Berlin. Das Unternehmen hat lebenslanges
Lernen als Bestandteil einer mitarbeiterorientierten Unternehmenskul-
tur etabliert und bietet seinen Mitarbeitern flexible Arbeitszeiten, eine
betriebliche Altersvorsorge und ein Jobticket. AuBerdem nimmt das Un-
ternehmen die Vereinbarkeit von Familie und Beruf in den Blick.

Storende Baume dirfen stehen-
bleiben, wenn Grenzabstand stimmt

Ein Grundstickseigentumer ist nicht verpflichtet, auf dem Grundstick
befindliche Baume zu fallen, wenn sich der Nachbar durch Laubfall,
Pollenflug und andere naturliche Immissionen gestort fohlt, sofern die
Baume den landesrechtlichen Grenzabstand einhalten. Das hat der
BGH klargestellt. Die Bundesrichter verneinen auch einen Anspruch des
Nachbarn gegen den Eigentimer des ,Baum-Grundsticks” auf Zahlung
einer Entschadigung fur die Monate, in denen von den Bdumen beson-
ders starke Immissionen ausgehen.

Wenn die fur die Anpflanzung bestehenden landesrechtlichen Ab-
standsregelungen eingehalten seien, sei von einer ordnungsgemalien
Bewirtschaftung des Grundsticks auszugehen. Komme es trotz Einhal-
tung der Abstandsgrenzen zu naturlichen Immissionen auf dem benach-
barten Grundstick, sei der Eigentimer des Grundstiicks, auf dem die
Baume stehen, hierfur regelmaRig nicht verantwortlich. (BGH, Urteil v.
20.9.2019, V ZR 218/18)

@ Weiterfiihrende Informationen:
Nachbarrechtliche Grenzabstande fur Bdume, Stréucher und Hecken
- 11840263

Rheinland-Pfalz erldsst neue
Mietpreisbremse

Die rheinland-pfalzische Landesregierung hat neue Verordnungen zur
Mietpreisbremse und zur Absenkung der Kappungsgrenze fir Mieterho-
hungen beschlossen.

Die neue Mietpreisbegrenzungsverordnung ordnet an, dass die Stadte
Mainz, Landau, Trier und Speyer als Gebiete mit angespannten Woh-
nungsmarkten gelten, in denen die Mietpreisbremse greift. Von der
bisherigen Verordnung, die eigentlich erst im Oktober 2020 ausgelau-
fen waére, waren nur die drei erstgenannten Stadte umfasst, nicht aber
Speyer. Zudem gab es nach einem Urteil des LG Mainz Zweifel an der
Wirksamkeit der bisherigen Verordnung.

Die neue Kappungsgrenzenverordnung verlangert die Absenkung der
Kappungsgrenze fur Mieterhohungen von 20 auf 15 Prozent innerhalb
von drei Jahren in den Stadten Mainz, Landau, Trier und Speyer. Die bis-
herige Verordnung, die dieselben Stadte erfasst, ware noch bis Februar
2020 gelaufen und wird durch die neue Verordnung ersetzt.

Beide Verordnungen haben eine Laufzeit von funf Jahren.

@ Weiterfithrende Informationen:

Mietpreisbremse in den Bundeslandern - 8388521
Kappungsgrenze fir Mieterhéhungen in den Bundeslandern
- 7689630




Kappungsgrenze und verlangerte
Kindigungssperrfrist in Hessen

Eine neue Verordnung zur Mietpreisbremse fir neu abgeschlossene
Mietverhaltnisse gilt bereits seit 28.6.2019 in 31 hessischen Stadten
und Gemeinden. In einer weiteren Verordnung wird nun in denselben
Kommunen mit angespanntem Wohnungsmarkt die Kappungsgrenze
fur Mieterhohungen in laufenden Mietverhaltnissen von 20 auf 15 Pro-
zent innerhalb von drei Jahren gesenkt. Einen entsprechenden Entwurf
hat das Landeskabinett gebilligt. Die bisher geltende Verordnung, die
29 Kommunen erfasst, [duft am 17.10.2019 aus. 13 Stadte und Gemein-
den sind neu auf der Liste, 11 Kommunen fallen heraus.

An gleich zwei Stellschrauben dreht das Land bei der Verlangerung der
Kundigungssperrfrist nach der Umwandlung von Miet- in Eigentums-
wohnungen: Zum einen wird fir deutlich mehr Kommunen als bisher
eine Uber die regulare dreijdhrige Frist hinausgehende Sperrfrist fur Ei-
genbedarfs- und Verwertungskindigungen gelten, namlich in den 31
Stddten und Gemeinden, die auch von der Mietpreisbremse und der
Absenkung der Kappungsgrenze erfasst sind. Bisher gilt in neun Stadten
und Gemeinden eine langere Kundigungssperrfrist. Zum anderen wird
die Sperrfrist fur VerduBerungen nach dem 31.8.2019 von funf auf acht
Jahre verlangert.

Die neuen Regeln gelten ab dem 8.10.2019.

In Mietspiegel sollen kiinftig sechs
statt vier Jahre einflieBen

Der Betrachtungszeitraum fur die ortsabliche Vergleichsmiete und damit
auch fur Mietspiegel soll von vier auf sechs Jahre verldngert werden.
Das Bundeskabinett hat hierfir den ,Entwurf eines Gesetzes zur Verlan-
gerung des Betrachtungszeitraums fur die ortsubliche Vergleichsmie-
te” verabschiedet. Ziel des Gesetzes ist, die Auswirkungen kurzfristiger
Schwankungen des Mietwohnungsmarktes auf die Vergleichsmiete zu
verringern und den Anstieg der Mieten zu verlangsamen.

Bisher flieBen in den Betrachtungszeitraum der ortsublichen Vergleichs-
miete und damit auch von Mietspiegeln der Stadte und Gemeinden nur
Mietvertrage ein, die in den vorangegangenen vier Jahren abgeschlos-
sen wurden. Der Anstieg der Mieten in den vergangenen Jahren hat sich
damit auch in den Mietspiegelwerten niedergeschlagen.

Neben Mieterhéhungen in laufenden Mietverhdltnissen ist auch die
Mietpreisbremse fur neu abgeschlossene Mietvertrdge an die Hohe
der ortstblichen Vergleichsmiete gekoppelt. In Gebieten mit Mietpreis-
bremse darf die Miete in neu abgeschlossenen Mietvertrdgen maximal
10 Prozent uber der ortstblichen Vergleichsmiete liegen.

Eine Verldngerung des Betrachtungszeitraums fur die ortsubliche Ver-
gleichsmiete war eine der MaRnahmen, die bereits auf dem Wohn-
gipfel im September 2018 beschlossen worden waren. Nun muss der
Bundestag Uber das Gesetz beraten.

é Weiterfiihrende Informationen:
Mieterhohung bei Wohnraum - ortsibliche Vergleichsmiete » 625744
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Haufe Online-Seminare

Mit den Haufe Online-Seminaren konnen Sie sich direkt am heimischen
PC Uber aktuelle Themen, die Ihren Verwalteralltag betreffen, informie-
ren. Ihr Vorteil: Sie sparen sich die Kosten fur Anreise und Ubernachtung
und sparen zudem wertvolle Zeit. Fir Kunden von ,Haufe VerwalterPra-
xis Professional” ist die Teilnahme im Abonnement enthalten.

Relevante Versicherungsarten im Immobilienbereich
Do., 17.10.2019, 10:00 Uhr, Teilnahmebeitrag 98,00 Euro zzgl. MwSt.
(116,62 Euro inkl. MwsSt.)

Dieses Online-Seminar gibt einen Uberblick Gber den richtigen Versiche-
rungsschutz rund um Immobilie, Wohnungseigentimergemeinschaft
und Immobilienverwaltung. Sowohl die Sach- und Haftpflichtversiche-
rungen im Immobilienbereich als auch die Absicherung des Verwalters
selbst sind Gegenstand des Seminars.|

Referentin: Sabine Leipziger

Abnahme des Gemeinschaftseigentums vom Bautrager und
ordnungsmaBige Erstherstellung der Wohnanlage

Mi., 27.11.2019, 10:00 Uhr, Teilnahmebeitrag 98,00 Euro zzgl. MwsSt.
(116,62 Euro inkl. MwsSt.)

In diesem Online-Seminar werden die verschiedenen Klauseln in Er-
werbsvertragen zur Abnahme des gemeinschaftlichen Eigentums unter
Bericksichtigung der neueren Rechtsprechung beleuchtet. Gegenstand
ist auch die neuere Rechtsprechung zu Beschlussfassungen im Rahmen
der Abnahme sowie zur ordnungsmaRSigen Erstherstellung der Wohn-
anlage. Dabei wird ein besonderes Augenmerk auf die Verteilung von
Kosten der baulichen Malinahmen zur Erstherstellung gelegt.

Referent: Rechtsanwalt Marco J. Schwarz

Anmeldung unter onlinetraining.haufe.de/immobilien

Schneller ans Ziel mit dem Haufelndex

e 2 |

Wenn Sie ,VerwalterPraxis”, ,VerwalterPraxis Professional”,
,Haufe PowerHaus”, ,Haufe axera” oder ,Lexware hausver-
walter plus” nutzen, haben Sie einfachen Zugriff auf weiterfihrende
Informationen. Geben Sie die zu jedem Beitrag jeweils genannte(n)
Nummer(n) einfach in die Suche Ihrer Wissensdatenbank ,Verwalter-
Praxis” oder ,VerwalterPraxis Professional” ein und Sie gelangen direkt
und ohne weiteres Suchen zur genannten Fundstelle.

3210789

www.haufe.de/immobilien
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Verwalterthem
* des Monats

Die richtige Software auswahlen

Jorg Wirtz, InRaCon, Eschenlohe

~Also diese Verwaltungssoftware ist ja viel zu teuer!” ist eine
Aussage, die man sehr haufig von Entscheidungstragern nicht
nur aus der Immobilienbranche hort. Dabei wird, so hat man
oft den Eindruck, vorausgesetzt, dass alle in die Auswahl einbe-
zogenen Programme irgendwie das Gleiche konnen. Viele und
vor allem junge Unternehmen entscheiden sich haufig fiir die
preiswert scheinende Losung. Erst spater und meist zu spat reift
die Erkenntnis, dass man vermutlich eine Fehlentscheidung ge-
troffen hat, weil man die billigste, aber nicht die preiswerteste
Losung gekauft hat.

Unsere in der Praxis immer wieder gemachten Erfahrungen zeigen, dass
die Vorgehensweisen zur Auswahl eines neuen Verwaltungsprogramms
nicht immer die notwendige Professionalitat zeigen. Man wendet sich
an die ,ublichen Verdachtigen”, lasst sich die Programme vorstellen
und hat dabei sicherlich auch einige Erwartungen an die Funktionalitdt
des Verwaltungsprogramms schriftlich fixiert. Auch die oft erlebte Hin-
zuziehung eines EDV-Spezialisten, der Datenbankarchitekturen, System-
voraussetzungen usw. kenntnisreich beurteilen kann, ist sicherlich kein
Fehler, aber regelmaRig nicht ausreichend.

Aufbruch in die digitale welt

Gerade der aktuelle Aufbruch in eine zunehmend digitale Welt macht
einerseits deutlich, dass viele der gangigen Verwaltungsprogramme
den aktuellen Anforderungen und Maglichkeiten, wie elektronische Vor-
gangsverwaltung, WEB-Portale, Kundenkommunikation und Mobile-An-
wendungen, weit hinterherhinken. Andererseits wird die Auswahl des
am Besten geeigneten Systems noch schwieriger und die Hinzuziehung
von weiteren Spezialisten, wie Prozessberater und Datenschitzer, erst
recht dringend erforderlich.

Die urspringlichen kaufmannischen Kernaufgaben einer Immobilien-
verwaltung (Buchen, Abrechen, Mahnen), die von den klassischen Pro-
grammen unterstitzt werden, sollten jedoch nicht mehr als maximal
20 % der verfigbaren Arbeitszeit erfordern. Damit ist es naheliegend,
dass sich Optimierungsmalinahmen auf den technisch infrastrukturel-
len Bereich der Verwaltungsaufgaben konzentrieren sollten. Die hier
z2u losenden Aufgabenstellungen erfordern infolge von immer umfang-
reicheren gesetzlichen Vorgaben zunehmende Aufmerksamkeit. Diese
zunehmenden Aufgaben konnten jedoch ebenso wirkungsvoll durch
Digitalisierungsmallnahmen unterstitzt werden.

Aktuelle Situation analysieren

Um hier den richtigen Weg zu finden, ist zundchst eine genaue Zu-
standsanalyse erforderlich. Unter Einbeziehung Ihrer Key-User sollten
Sie feststellen, wie gut (oder schlecht) das aktuell verwendete Ver-
waltungsprogramm Ihre Verwaltungsarbeit untersttzt. Dabei kann eine
erste Ubersicht der Soll-Ist-Situation hilfreich sein.

www.haufe.de/immobilien

On-premise oder Cloud

Zusatzlich muss naturlich die grundlegende Frage beantwortet werden, ob
Sie kunftig lieber mit einer klassischen (on-premise) Losung arbeiten wol-
len, sei es, dass der Server nach wie vor in Ihrer Verwaltung betrieben wird
oder Sie Uber eine VPN-Verbindung auf Ihre Software in einem Rechenzen-
trum zugreifen wollen oder ob Sie konsequent in die Cloud gehen wollen
und eine vollstandige WEB-Applikation bevorzugen. Auch wenn der WEB-
Applikation aus unserer Sicht die Zukunft gehort und die meisten der hier
verfugbaren Anwendungen modern, ansprechend und benutzerfreundlich
gestaltet sind, ist die Auswahl zurzeit noch sehr iberschaubar.

Beurteilung der Zukunftsfahigkeit

Bei der Prifung Ihrer aktuellen Losung sollte neben den oben genannten
Funktionsbewertungen auch die Beurteilung der Zukunftsfahigkeit durch-
gefhrt werden. Dabei sollten folgende Fragen im Vordergrund stehen:
= Wie stellt sich die Innovationsfreude des Herstellers dar?

= Wie schnell/qut wurde auf gesetzliche Anderungen reagiert?

= Existiert eine Entwicklungsplanung fur die kommenden Jahre?

= Werden Schnittstellen zu erganzenden Systemen angeboten?

= Wie groR/finanzstark ist der Hersteller?

= Sind erforderliche Unternehmensnachfolgen gesichert?

Das Ergebnis der Untersuchung sollte die Fragen beantworten, ob

m die aktuelle Software alleine weiterbetrieben werden soll,

= die aktuelle Software durch Module erganzt werden kann (Portal,
Vorgangsbearbeitung o. A.) oder

= eine vollstdndig neue Losung gesucht werden sollte, sei es als ,Univer-
sallosung” oder als Modullosung unterschiedlicher ,Spezialsysteme”.

Eigene Verwaltungsprozesse betrachten und bewerten

Um eine endgultige Auswahl treffen zu kénnen, sind die nachfolgend
empfohlenen Arbeiten aus unserer Sicht unabdingbar und haben sich
zudem bereits mehrfach in der Praxis bewdhrt. Dazu mussen zundchst
die eigenen Verwaltungsprozesse betrachtet und bewertet werden.
Sind diese Prozesse

= wirksam, transparent und nachvollziehbar definiert?

= bezogen auf die aktuelle Situation optimiert?

= von allen Mitarbeitern gleich umgesetzt?

Wenn Sie diese Fragen nicht mit ,Ja” beantworten kénnen, dann sollten
Sie diese Arbeiten zundchst unter Einbeziehung der betroffenen Personen
in Angriff nehmen. Nur wenn die Prozesse Ihrer Verwaltung entsprechend
definiert sind, konnen Sie auch gezielt die Anforderungen ermitteln und be-
werten, die Sie an eine Softwarelosung stellen sollten. Wenn schlecht oder
nicht definierte analoge Prozesse digitalisiert werden, dann werden daraus
schlecht oder nicht definierte digitale Prozesse. Anforderungen an Software-
produkte werden zwangsldufig unscharf und ein Teil der sich aus den Digita-
lisierungsmalnahmen ergebenden Chancen kann nicht genutzt werden.
Zudem koénnen Sie, sofern Ihre Prozesse definiert sind, die Einfihrung
einer neuen Softwarelésung deutlich vereinfachen und beschleunigen.
Notwendige Anpassungen der neuen Software an die Anforderungen
Ihres Unternehmens konnen gezielter und damit effizienter durchge-
fuhrt werden. Alle Beteiligten, seien es Ihre Mitarbeiter/Innen, lhre
betroffenen externen Partner und nicht zuletzt die Mitarbeiter lhres
Softwarepartners werden, davon profitieren.

Wie sollte genau vorgegangen werden?

1. Prozesslandschaft aufstellen.

Alle in Ihrer Verwaltung erforderlichen Verwaltungsprozesse werden
dazu wie 7.B.: ,Neues Verwaltungsobjekt integrieren”, ,Handwerker-
auftrag vergeben”, ,Versicherungsfall bearbeiten”, ,0bjektbegehung
durchfuhren” oder ,Kindigung Mietvertrag bearbeiten”



2. Alle Prozesse werden wie folgt definiert
(Mindestanforderung):

= Wie wird der Prozess ausgeldst?

= Welches Ergebnis soll der Prozess erzielen?

= Welche einzelnen Prozessschritte sind zu bearbeiten?

= Wer soll die jeweiligen Prozessschritte bearbeiten?

= Welche Hilfsmittel stehen den Bearbeitern zur Verfigung?

3. Wie konnen die einzelnen Prozessschritte durch den Einsatz
von Soft- oder Hardware wirkungsvoll unterstiitzt werden?
(Detaillierte Anleitungen und Hilfen finden Sie im Buch ,Prozessopti-

mierung fur Immobilienverwaltungen”, erschienen im Haufe Verlag)

Beispiel

Auf diese Art werden Sie eine individuelle ,Wunschliste” zusam-

menstellen. Erfahrungsgemal konnen schnell mehrere hundert

Einzelwinsche zusammenkommen. Nachfolgend ein Beispiel aus

einem konkreten Auswahlprojekt, bezogen auf den Prozess ,Hand-

werkerauftrag vergeben”:

m Beim Anlegen eines Reparaturauftrags kann im System (Vertrags-
steckbrief) gepriift werden, wie hoch die jeweilige Freigabegrenze
ist. Diese wird als Erganzung fir die Auftragserteilung vorgeschla-
gen und kann durch Bearbeiter nach unten korrigiert werden (Auf-
tragstext: ,Sie erhalten eine Freigabe bis max. ... Euro”).

m Bei der Vergabe von Auftragen werden Handwerker vorgeschla-
gen, die dem Objekt zugeordnet sind, bzw. die eine Gewahrleis-
tungspflicht im betroffenen Objekt haben.

m Im Vertragssteckbrief sind Regelungen hinterlegt, in welchem
Umfang der Verwaltungsbeirat/Eigentimer bei der Auftragsver-
gabe zu beteiligen ist.

u Es erfolgt eine Warnmeldung, dass bei Auftragserteilung eine Un-
terdeckung des Kontos auftreten wird und eine Zufuhrung aus der
Ricklage erforderlich wird.

= Das System dberprift, ob im betroffenen Gewerk/0bjekt/Wohnung
eine Gewahrleistung besteht und warnt den jeweiligen Bearbeiter.

Bewertungsmatrix aufstellen

Selbstverstandlich sollten wir uns dariiber im Klaren sein, dass zurzeit

kaum ein System auf dem Markt ist, das alle Forderungen vollstandig

erfullt. Zudem erfordert eine solch umfangreiche Liste den Einsatz einer

Methode, um den Uberblick zu bewahren und Wichtiges vom Unwich-

tigeren zu unterscheiden. Also muss die erstellte ,Wunschliste” klassifi-

ziert werden. Bewdhrt hat sich die folgende Systematik:

a) Kill-Kriterium (unverzichtbare /essentielle Forderung)

b) Soll-Kriterium (Forderung ist wichtig, ein Verzicht wirde Ineffizienzen
schaffen)

¢) Kann-Kriterium (sinnvolle Funktion, aber nicht dringend benétigt)

Beispiel Auswahlliste

Losung/Aufgabe/Beschluss Produkt 1 Produkt 2 Kriterium

Volle Funktionalitat der ja, alles vorhanden, ja kill
Vorgangsverwaltung? per Drag and Drop

m Termine Zuordnung externer
= Aufgaben Dokumente maglich
= Dokumente (intern

erstellen)

m Extern (integrieren per
Drag and Drop)

m Bearbeitungshistorie

m Wiedervorlage

Vorgangsart kann wahrend  ja ja muss
der Bearbeitung gedandert

werden

Wiedervorlagen missen so  ja, Vertretungen nein, ist ~ muss
gesetzt werden konnen, konnen in den auf dem

dass Urlaube oder andere Stammdaten ge- Plan

Abwesenheiten erkannt

werden kénnen und eine
entsprechende Warnmel-
dung mit Vorschlag eines
Alternativtermins erfolgt.

setzt werden, dann
werden Termine
weitergeleitet und
bedarfsweise auch
bei der vertretungs-
setzenden Person
angezeigt.

Mithilfe dieser Bewertungsmatrix kénnen Sie nun die Produkte, die
Sie in die engere Wahl gezogen haben, bewerten. Uberlassen Sie dazu
nicht dem Vertriebsmitarbeiter das Vorgehen, sondern lenken Sie die
Produktprasentation durch Ihren Anforderungskatalog. Nachdem alle
Produkte vorgestellt und bewertet wurden, ergibt sich ein verdichtetes
Gesamtbild, das so oder dhnlich aussehen kann:

Produkt 1 Produkt 2
Summe Menge Quote  Menge Quote
Menge Kill 5 5 100 % 5 100 %
Menge Muss 87 35 40 % 81 93 %
Menge Kann 35 5 14 % 25 71 %
nachfragen 0 0

Auch in diesem Beispiel konnte keine 100-%-L6sung gefunden werden.
Es wird jedoch auf den ersten Blick klar, welches Produkt in diesem
Fall den Zuschlag erhalten hat, zumal es auch zum attraktiveren Preis
angeboten wurde.

Angebote/Kosten vollstandig bewerten

Bei der Bewertung der vorliegenden Angebote sollte in jedem Fall eine

Betrachtung uber einen langeren (empfohlen: 5 Jahre) Zeitraum erfol-

gen und die folgenden Aufwande bewertet werden:

= Anschaffungs-/Lizenzpreis (es existieren hier die unterschiedlichsten
Modelle) oder alternativ

= Preis pro Verwaltungs-/Abrechnungseinheit

= Einfohrungs- und Schulungskosten

= Wartungsgebihren

= Kosten fur ggfs. erforderliche Anpassungsarbeiten

= Hardware-/Rechenzentrumskosten

Eine solche mittelfristige Kostenberechnung entlarvte mehr als einmal
scheinbar sehr gunstige Angebote (scheinbar nur wenige Cent pro Ver-
waltungseinheit/Monat) als wesentlich teurer als das Gegenangebot
mit einem Einmalpreis im funfstelligen Bereich.

Wir haben die Erfahrung gemacht, dass bei systematischer Auswahl
und Analyse regelmaRig Produkte mit dem hoheren Abdeckungsgrad
ausgewadhlt wurden, auch wenn Sie teurer waren als die Vergleichspro-
dukte. Letztendlich waren es dann doch die preiswerteren Losungen, da
der Mehrpreis innerhalb weniger Monate durch Effizienzgewinne mehr
als kompensiert wurde.

Fazit

Auch die hier vorgestellt Methode kann nicht gewahrleisten, dass alle
Ihre Wansche in Erfallung gehen. Aber Sie konnen sicher sein, dass
Sie die Software ausgewadhlt haben, die am besten zu Ihnen passt und
eine Fehlentscheidung vermieden wurde. Auch wenn die beschriebe-
ne Methode aufwendig erscheint und Kosten verursacht, eine Fehlent-
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scheidung ist bei weitem teurer und begleitet sie nachhaltig. Sicherlich
haben Sie bereits die Aussage gehort, dass die wiederholte Fehlent-

scheidung im Bereich Software
die sicherste Moglichkeit ist,
ein Unternehmen in den Ruin
zu treiben.

Luschiisse nutzen

Vorsicht und  systematisches
Vorgehen ist also angebracht.
Nicht ohne Grund werden die-
se Arbeiten durch staatliche
Digitalisierungszuschisse  mit
bis 11.000 Euro/Unternehmen
gefordert. Fur lhre Fragen zum
Vorgehen und zur Realisierung

Jorg Wirtz
berat speziell
Immobilien-
verwaltungen
bei der Opti-
mierung ihrer
Prozesse und
bei der Zerti-
fizierungsvorbereitung (u. a. 1SO
90071, GEFMA 700ff., TOV-geprufte
Immobilienverwaltung). Buchau-
tor u. a. ,Prozessoptimierung fur

der Zuschusse stehen wir als
akkreditierte  Digitalisierungs-
berater gerne zur Verfigung.

Immobilienverwaltungen” (Haufe).
www.inracon.de

Organisation

. e

-

Schnittstellenproblematik erschwert
zunehmend Digitalisierung von
Immobilienverwaltungen

Martin KaRler, Geschaftsfihrer Verband der Immobilienverwalter
Deutschland, Berlin

Digitalisierung ist ein Schliisselwort fiir die Optimierung von Ar-
beitsprozessen und die unternehmerische Weiterentwicklung.
Auch in Immobilienverwaltungen halt sie zunehmend Einzug.
Denn das digitale Okosystem fiir Inmobilienverwaltungen wird
immer groBer und mannigfaltiger. Die technische Transformati-
on bietet groBe Potenziale - doch sie stellt die Branche gleicher-
malen vor hohe und bisher nie gekannte Herausforderungen.

Hierzulande hat mehr als ein Viertel der Verwaltungsunternehmen di-
gitale Technologien bereits flachendeckend in den Arbeitsalltag inte-
griert. Das zeigt eine aktuelle Erhebung vom Verband der Immobilien-
verwalter Deutschland (VDIV Deutschland, ehemals DDIV), an der dber
400 Immobilienverwaltungen teilnahmen. Zahlreiche Verwaltungspro-
gramme werden genutzt sowie weitere Software fur die Losung von
Einzelprozessen. Dennoch: Von einem digitalen Geschaftsmodell, das
groe Potenziale fur die Steigerung der Effizienz und die Optimierung
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prozessualer Strukturen freisetzen wirde, kann noch keine Rede sein.
Vielmehr befinden sich die Immobilienverwaltungsunternehmen in ei-
ner Umbruchphase.

Je groBer, desto digitaler

Die Groe der Unternehmen steht in einem klaren Zusammenhang mit
dem Grad der Digitalisierung: Je groBer die Verwaltungen sind, desto
haufiger verwenden sie flachendeckend digitale Losungen und weisen
nur noch wenige Medienbriche auf. So setzen knapp 60 % der Ver-
waltungen mit weniger als 400 betreuten Einheiten professionelle Ver-
waltungssoftware umfassend ein, wahrend dieser Wert bei Firmen mit
mehr als 3.000 verwalteten Einheiten auf 82 % ansteigt. Die Zurck-
haltung kleinerer Verwaltungsunternehmen in Digitalisierungsfragen
durfte insbesondere auf 2 Faktoren zurickzufihren sein. Zum einen ist
die Personaldecke in diesen Unternehmen in der Regel gering, so dass
wenig zeitliches Potenzial fur die aufwendige Implementierung neuer
Losungen besteht. Zum anderen sind die Anlaufkosten fur die Umstel-
lung auf digitale Prozesse aufgrund negativer Skaleneffekte fur kleine
Unternehmen vergleichsweise hoher als fir groe Verwaltungen. Trotz
dieser grundlegenden Zurtckhaltung von kleineren Unternehmen zeigt
sich, dass eine deutliche Mehrheit der Unternehmen mindestens ers-
te digitale Grundlagen implementiert hat und einzelne Prozesse digital
abgebildet. So haben fast 80 % der Unternehmen ihre Stammdaten in
digitaler Form abgelegt.

Nahezu jedes der befragten Unternehmen nutzt bei der Verwaltung von
Stammdaten, Erstellung von Wirtschaftsplanen oder bei Schriftverkehr
und Kommunikation ganz oder zumindest teilweise digitale Losungen.
Deutlich mehr Zuruckhaltung zeigen Immobilienverwaltungen hier in
den Bereichen optische Zeichenerkennung (OCR-Scans), Controlling
oder Abwicklung von Versicherungsfallen. Die Digitalisierung unterneh-
mensibergreifender Prozesse, beispielsweise elektronische Rechnungs-
stellung, findet bislang den geringsten Zuspruch: Nur etwa 5 % der
Unternehmen gaben an, dies umfassend zu nutzen.

Kosten und digitale Anwendungen

Um zu erfahren, in welcher Hohe Unternehmen Mittel fur IT-MaRnah-
men aufwenden, hat der VDIV nach deren Anteil am Jahresumsatz
gefragt. Da eine klare Splittung der IT-Kosten in die Bestandteile fir
die eigentliche Digitalisierung, wie die Anschaffung eines ERP-Systems
oder Kundenportals, und in klassische IT-Aufwendungen, wie Serverkos-
ten, im Rahmen einer quantitativen Auswertung nur schwer maglich
ist, wurde ausschlieflich nach dem IT-Budget gefragt. Es umfasst in
der Regel sowohl klassische als auch innovative Aufwande fir digitale
Technologien.

Firmen, die weniger als 150 Einheiten verwalten, wenden mit rund
10 % einen verhdltnismaRig hohen Anteil ihres Jahresumsatzes hier-
fur auf. Der Branchendurchschnitt liegt nur bei knapp 8 %. Unterteilt
nach den detaillierten Groenklassenlasst sich eine Degression anhand
der Unternehmensgréfen mit Ausnahme der Unternehmen mit 150 bis
400 verwaltete Einheiten erkennen. Je grolBer das Unternehmen, umso
geringer ist der Anteil des IT-Budgets am Umsatz, was vor allem auf er-
zielte Skaleneffekte zurickzufuhren ist. Werden die 1T-Ausgaben auf die
einzelnen verwalteten Einheiten Ubertragen, belaufen sich die Kosten
unabhangig vom Digitalisierungsgrad der Unternehmen mehrheitlich
auf weniger als 10 Euro pro Einheit und Jahr.

steigende Kundenzufriedenheit, sinkende Arbeitsbelastung

und Kosten

Die Verteilung der Kundenzufriedenheit korreliert eng mit dem Digitali-
sierungsgrad der befragten Unternehmen. Bei den bereits stark digita-
lisierten Verwaltungen sind gut 80 % der Meinung, dass die Digitalisie-



rung einen positiven Effekt in Bezug auf die Kundenzufriedenheit hat.
Dem gegenuber stellen rund 85 % der Unternehmen mit nur geringem
Digitalisierungsgrad kaum Vorteile fur die Kundenzufriedenheit fest.
Zudem verspirten fast drei Viertel dieser Gruppe nach der Implemen-
tierung von Digitalisierungsmalnahmen keine Arbeitsentlastung - zum
Teil registrierten sie sogar ein erhéhtes Arbeitspensum. Demgegeniber
steigt mit wachsender Erfahrung und flschendeckendem Einsatz digi-
taler Applikationen die gespurte Entlastung stetig. So berichten dber
90 % der stark digitalisierten Verwaltungen von einer Verringerung
des Arbeitspensums. Daraus kann abgeleitet werden, dass sich Inves-
titionen in digitale Technologien mittel- bis langfristig positiv auf die
Arbeitsbelastung auswirken. Gleichzeitig lohnt es sich, entsprechende
Schulungsmalinahmen fur Mitarbeiter zu organisieren. Das erhoht nicht
nur die digitale Kompetenz des Unternehmens, sondern fuhrt zu einer
geringeren Arbeitsbelastung.

Kosteneinsparungen durch die Einfuhrung von digital gesteuerten Ar-
beitsabldufen stellen bislang nur stark digitalisiert arbeitende Unterneh-
men mehrheitlich fest. In allen anderen Clustern dberwiegt, wenn auch
mit hoherer digitaler Kompetenz abnehmend, die Gruppe derjenigen,
die keine Kosteneinsparungen fur sich erkennen kann. Die Zahlen lassen
auf eine positive Korrelation zwischen dem Digitalisierungsreifegrad des
Unternehmens und der daraus folgenden Kostenreduktion schliefen.
Marktteilnehmer, die diese Anfangsinvestitionen scheuen oder nicht
aufbringen konnen oder wollen, riskieren nicht nur technologisch den
Anschluss zu verlieren, sondern langfristig den Verlust von betriebswirt-
schaftlichen Skaleneffekten, Kunden und qualifizierten Mitarbeitern.

Potenziale der Digitalisierung

In der Vereinfachung von Dokumentenverwaltung und Archivierung,
Schriftverkehr und Kundenkommunikation und dem Einsatz einer pro-
fessionellen Verwaltungssoftware sehen Immobilienverwaltungen die
grolten Potenziale der Digitalisierung. Dagegen identifiziert bislang
weniger als die Halfte der Umfrageteilnehmer fur sich Vorteile bei der
Erstellung von Wirtschaftsplanen, dem Controlling interner Kennzahlen
oder bei unternehmensibergreifenden Prozessen mit Dienstleistern.
Zudem werden Big Data, Blockchain und Cloud-Losungen skeptisch ge-
sehen. Nicht einmal ein Drittel der Befragten meint, durch deren Imp-
lementierung Prozessoptimierungen zu erzielen. Allerdings gewinnen
Cloud-Losungen mit steigendem Digitalisierungsreifegrad an Akzep-
tanz. Stehen nur geringfugig digitalisiert arbeitende Unternehmen dem
Einsatz einer webbasierten Software noch zu fast drei Vierteln skep-
tisch gegendber, befirworten knapp zwei Drittel der hoch digitalisierten
Verwaltungen solche Cloud-Losungen. Insgesamt ist festzustellen, dass
die Befragten nach wie vor On-Premise-Software bevorzugen, also eine
lokale, serverbasierte Software-Losung. Diese wird vom Lizenznehmer
in eigener Verantwortung auf seiner Hardware betrieben. Er behalt so
die vollstandige Kontrolle Uber seine Daten und Prozesse, ist unabhdn-
gig von Dienstleistern und muss nach dem Kauf keine Mietgebihren
bezahlen.

Smarte Gebaude

Die Digitalisierung beschrankt sich nicht nur auf Vorgange und Struktu-
ren im Verwaltungsunternehmen, sondern beeinflusst mit verschiede-
ner Soft- und Hardware auch den Gebdudebestand. So arbeitet heute
bereits mehr als die Halfte der befragten Unternehmen mit intelligen-
ten Verbrauchszahlern (Smart Meter) in den von ihnen verwalteten Be-
standen - wobei sich der Einsatz proportional zur wachsenden Zahl der
verwalteten Einheiten erhoht. Auch Fernuberwachung der Haustechnik
sowie digitale Heizungssteuerung sind bereits vergleichsweise haufig
im Einsatz. In diesen Bereichen werden auch fir die Zukunft die grolsten
Potenziale gesehen, gefolgt von digitalen Schlieanlagen.

Was bremst die Digitalisierung?

Die Nutzung und Integration digitaler Technologien stellt Immobilien-
verwaltungen vor unterschiedliche Hurden. Als gréfStes Hindernis auf
dem Weg zur umfassenden Digitalisierung wird dabei die Schnittstel-
lenproblematik angesehen. Denn oftmals lasst sich die ERP-Software
der Unternehmen nicht ohne Weiteres in die digitalen Funktionen ande-
rer Anbieter integrieren, wie Uber zwei Drittel der Umfrageteilnehmer
angaben. Dieser grollen Herausforderung muss sich die Branche stellen
- und entsprechende Losungsansatze entwickeln. Ansonsten besteht
die Gefahr, dass der dringend notwendige Digitalisierungsprozess wei-
terhin nur langsam vorangeht oder endgltig stockt.

Die Rolle des VDIV

Als die Interessenvertretung professioneller Haus- und Immobilienver-
waltungen hat es sich der VDIV Deutschland zur Aufgabe gemacht, die
Digitalisierung in und mit der Branche aktiv zu begleiten und zu férdern.
Neben dem Herausarbeiten von Hemmunissen und Chancen, stolt der
VDIV Pilotprojekte an und wirkt an fuhrender Stelle an einer dringend
benotigen Losung der Schnittstellproblematik mit. Dazu gehort zuvor-
derst der Dialog der Branche mit Entwicklern und Anbietern entspre-
chender Applikationen.

Zu diesem Zweck grindete der VDIV bereits vor einiger Zeit die AG
Digitalisierung, die zundchst ein Anforderungsprofil fir externe digita-
le Systeme aus Sicht der Immobilienverwaltungen entwickelte. Hierfur
eruierte sie mogliche Themenfelder in der Praxis, die zukunftig vollau-
tomatisiert und ohne groBen Schnittstellenaufwand bei der Implemen-
tierung von neuer Software fUr integrierte Prozesse in der Verwaltung
umgesetzt werden sollen. Anspruch ist es, neue Produkte von Prop-
Tech-Unternehmen zur Verbesserung der Dienstleistungen und Produkt-
vielfalt von Immobilienverwaltungen besser in die Prozessablaufe der
Unternehmen zu integrieren. Deshalb wurden in einem zweiten Schritt
ERP-Softwarehersteller, PropTech- und Abrechnungsunternehmen aus
dem VDIV-Partnerkreis mit diesen Anforderungen vertraut gemacht, um
eine Sensibilisierung fur die Bedurfnisse und Erwartungen von Immo-
bilienverwaltungsunternehmen an Software und Dienstleistungen vor
dem Hintergrund der Schnittstellenproblematik zu erreichen.

Machbarkeitsstudie zu einer einheitlichen Schnittstelle

Maglich machen soll dies eine bundesweit einheitliche Datenaustausch-
Plattform fur Immobilienverwaltungen. Auf dem Weg zu diesem Ziel
haben die Beteiligten der AG Digitalisierung eine Machbarkeitsstudie
zur Entwicklung einer einheitlichen Schnittstelle zwischen und inner-
halb der Softwareumgebung von Immobilienverwaltungen sowie deren
Dienstleistungsunternehmen und entsprechenden Drittunternehmen in
Auftrag gegeben. Ende des Jahres 2019 sollen erste Ergebnisse zu den
Potenzialen und Voraussetzun-
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Sie fragen - unsere
Experten antworien

RA Dr. Dirk Sutterlin, Minchen, beantwortet
Ihre Fragen

Inwieweit kann iiberhaupt noch seit Bestehen des § 270a BGB
wirksam beschlossen werden, dass Eigentiimer, die in einer Ge-
meinschaft nicht am SEPA-Verfahren teilnehmen, mit individuel-
len Zusatzgebiihren belastet werden diirfen?

Eine beschlossene beziehungsweise im Verwaltervertrag geregelte
SondervergUtung des Verwalters fiir die Bearbeitung von Zahlungen,
die nicht per Lastschrift eingezogen werden, ist nach wie vor zuldssig.
Sie muss jedoch angemessen sein. Das ist jedenfalls dann nicht mehr
der Fall, wenn sie pro Wohnung und Monat mehr als 5,00 Euro betragt
oder bei 3,00 Euro je Buchung.

Wie ist die Abgrenzung von Sonder- und Gemeinschaftseigentum
bei Strom- und TV-Leitungen. Ab welcher technischen Einrichtung
sind Leitungen o0.3. Sondereigentum? Sind z. B. Stromleitungen
ab dem Sicherungskasten in der Wohnung Sondereigentum? Und
wann beginnt beim Sicherungskasten selbst das Sondereigen-
tum? Ab den Sicherungen oder ab dem FI-Schalter? Ahnliche Fra-
gen stellen sich bei Telefon und TV-Leitungen?
Versorgungsleitungen, die wesentliche Bestandteile des Gebdudes
sind, stehen zwingend im Gemeinschaftseigentum, soweit sie im
raumlichen Bereich des Gemeinschaftseigentums verlaufen. Das gilt
auch dann, wenn ein Leitungsstrang ausschlieBlich der Versorgung
einer einzelnen Wohnung dient. Versorgungsleitungen, die sich im
raumlichen Bereich eines Sondereigentums befinden und ohne Eingriff
in das Gemeinschaftseigentum verlegt werden kénnen, sind von den
jeweiligen Abzweigungen an dem Sondereigentum zuzuordnen.

Eine WEG besteht aus 4 Wohneinheiten. Das Haus ist in den
70er Jahren erbaut worden. Damals gab es 2 Hauptwasserstran-
ge. Einen fiir die linke und einen fiir die rechte Haushalfte. So
wurde bis jetzt auch abgerechnet. Je Haushdlfte gab es einen
Kalt- und Warmwasserzdhler und einen Warmezdhler. Die je-
weilige Gesamtsumme wurde dann durch 2 (2 Wohnungen pro
Seite) geteilt. Die Wohnungen waren jeweils von der Personen-
zahl her gleich besetzt. Die Hauseigentiimer waren damit auch
zufrieden.

Jetzt hat sich die Situation etwas gedndert. Eine Wohnung wurde
verkauft. In der verkauften Wohnung A wohnen jetzt zum ei-
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nen deutlich mehr Personen als in der dazugehérigen Einheit B.
Zudem haben die neuen Wohnungseigentiimer immer wieder
langfristigen Besuch, der ldnger als 4 Wochen am Stiick bleibt
und entsprechend auch spiirbar mehr Wasser verbraucht.

Das stort die Eigentimerin von Einheit B, da die Wasserver-
brauchskosten nun nicht mehr gerecht verteilt werden kdnnen.
Es kann fiir die Wohnung A keine durchschnittliche Personenzahl
ermittelt werden.

Per Zufall hat die Eigentiimerin aus Einheit B jetzt bei einer Ba-
drenovierung alte Zahler und Absperrventile entdeckt, die ihre
komplette Wohnung inkl. Aussenwasserhahn absperren.

Es stellen sich folgende Fragen. Diirfen durch die Abrechnungsge-
sellschaft aktuelle Zahler eingebaut werden? Kann die Abrech-
nung dann fiir Wohnung A - Wasserverbrauch gesamt abziiglich
Wasserverbrauch Wohnung B - gerechnet werden? Wer tragt die
Kosten fiir den gemeinsamen Wasserzahler, der den Gesamtver-
brauch der Haushaélfte z&hlt? Ist fiir das alles ein Beschluss durch
die Eigentiimergemeinschaft notwendig?

Gemals § 16 Abs. 3 WEG konnen die Wohnungseigentimer abweichend
von § 16 Abs. 2 WEG durch Stimmenmehrheit beschlieBen, dass die
Betriebskosten des gemeinschaftlichen Eigentums oder des Sonderei-
gentums im Sinne des § 556 Abs. 1 BGB, die nicht unmittelbar ge-
geniber 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.

Die Einfihrung einer verbrauchsabhangigen Abrechnung entspricht da-
her im Allgemeinen ordnungsmaliger Verwaltung und kann grund-
satzlich mit einfacher Mehrheit beschlossen werden. Hierzu zahlt auch
der damit zusammenhdngende Einbau von Verbrauchserfassungsgerd-
ten. Der zu beschliefende Kostenverteilungsschlissel muss ordnungs-
maliger Verwaltung entsprechen.

sind Gaszdhler (6 Stiick im Flur des Kellers), die einzelnen Gaseta-
genheizungen dienen, im Gemeinschaftseigentum oder Sonder-
eigentum?

Diese Frage kann abschlieSend erst nach Prifung der Teilungserkld-
rung/Gemeinschaftsordnung beantwortet werden. Grundsatzlich ist es
jedoch maglich, Sondereigentum an Heizungsanlagen zu begriinden,
die sich im raumlichen Bereich des Gemeinschaftseigentums befinden
und nur der Versorgung einer Wohnung dienen.

Bei einer WEG-Versammlung kam es durch einen Miteigentiimer
zu massiven Storungen. Es gab durch ihn dauernd Unterbrechun-
gen durch unqualifizierte AuBerungen und persénliche Angrif-
fe, sodass eine normale Versammlung nur unter groen nerv-
lichen Belastungen maglich war. Welche Maglichkeiten hat der
Versammlungsleiter, um eine ruhige, geordnete Versammlung
wiederherzustellen ?

Die Versammlungsleitung hat fir einen geordneten und reibungslosen
Ablauf der Versammlung zu sorgen. Ein Eigentumer kann jedoch nur
dann von der Versammlung ausgeschlossen werden, wenn eine geord-
nete Durchfuhrung auf andere Weise nicht mehr maglich ist. Dies setzt
in jedem Fall eine massive und nachhaltige Stérung der Versammlung
trotz Androhung des Ausschlusses voraus. Der Ausschluss kann durch
Geschaftsordnungsbeschluss oder im Rahmen des Hausrechts des Ver-
sammlungsleiters erfolgen.

Haben Sie Fragen fiir diese Rubrik? - Schreiben Sie uns:
immobilien@haufe.de



Deckert/Elzer kompakt

Die Eigentumswohnung

Liebe Leserin,
lieber Leser,

das Wohnungseigentumsgesetz ist zuletzt im
Sommer 2007 in einem groReren Mals um-
gestaltet worden. Eine der Bestimmungen,
die bei dieser Gelegenheit ins Gesetz einge-
fugt wurden, ist § 21 Abs. 7 WEG. Die Vor-
schrift behandelt zum einen Beschlusse zum
Hausgeldinkasso. Zum anderen gibt sie eine
Beschlusskompetenz, einem Wohnungseigen-
tumer die Kosten fur eine besondere Nutzung
des gemeinschaftlichen Eigentums oder die
Kosten fir einen besonderen Verwaltungsauf-
wand aufzuerlegen.

In den Gesetzesmaterialien wird als ein An-
wendungsbereich des § 21 Abs. 7 WEG die
Einfuhrung von Vertragsstrafen bei einem
VerstoR gegen eine Vermietungsbeschrankung
genannt. Ganz Uberwiegend wird dieser Hin-
weis allerdings als ein ,Versehen” betrachtet
und den Wohnungseigentimern eine Kompe-
tenz, Vertragsstrafen zu beschliefRen, abge-
sprochen. Mit der Entscheidung, die wir dieses
Mal zur Entscheidung des Monats gemacht
haben, klart der Bundesgerichtshof fir die
Praxis, was qilt.

Herzlichst

Ihr

Dx~6.—.f“

Dr. Oliver Elzer

Entscheidung des Monats:

Lur Beschlusskompetenz
fiir Vertragsstrafen

WEG-Rechtsprechung kompakt

Entscheidung
des Monats

Zur Beschlusskompetenz
fir Vertragsstrafen

Die Wohnungseigentiimer besitzen
nach der Bestimmung des § 21 Abs. 7
WEG keine Beschlusskompetenz, Ver-
tragsstrafen fiir VerstoBe gegen Ver-
mietungsbeschrankungen einzufiihren.
BGH, Urteil vom 22.3.2019, V ZR 105/18

Der Fall:

Die Gemeinschaftsordnung einer Wohnungs-
eigentumsanlage sieht vor, dass Wohnungsei-
genttmer zur Vermietung ihres Sondereigen-
tums nur berechtigt sind, wenn der Verwalter
zustimmt. Die Zustimmung soll erteilt werden,
wenn gegen die Vermietung kein ,wichtiger
Grund” vorliegt. Im Jahr 2012 ergdnzen die
Wohnungseigentimer diese Vereinbarung
durch einen Beschluss. Nach diesem soll ein
Wohnungseigentimer, der ohne Zustimmung
vermietet, verpflichtet sein, der Gemein-
schaft als Strafe grundsatzlich 500 Euro zu
zahlen. Dieser Betrag soll wenigstens 2.000
Euro betragen, wenn gegen die Vermietung
ein ,wichtiger Grund” vorliegt.

Ein Wohnungseigentimer missachtet diese
Bestimmung und vermietet sein Sonderei-
gentum in wenigstens 6 Fallen ohne Zustim-
mung des Verwalters kurzzeitig an arabische
Gaste (,Medizintouristen”). Die Gemein-
schaft der Wohnungseigentimer verlangt
vor diesem Hintergrund von ihm die Zahlung
von 12.000 Euro. Das Amtsgericht (AG) gibt
der Klage statt. Das Landgericht (LG) andert
das Urteil und weist die Klage ab. Es ver-

neint eine Zahlungspflicht. Der Beschluss sei
wegen fehlender Beschlusskompetenz nich-
tig. Gegen diese Sichtweise wendet sich die
Gemeinschaft der Wohnungseigentimer vor
dem Bundesgerichtshof (BGH).

Das Problem:

Zentrales Problem des Falles ist die Frage, ob
die Wohnungseigentimer eine Beschluss-
kompetenz besitzen, einem Wohnungseigen-
tumer eine Geldstrafe aufzuerlegen, wenn er
einer Verhaltenspflicht nicht genugt.

So hat der BGH entschieden:

1. Das Ergebnis

Die Wohnungseigentimer haben keine Kom-
petenz, zu beschlieRen, eine Vertragsstrafe
anzuordnen, wenn ein Wohnungseigentd-
mer gegen eine Vermietungsbeschrankung
verstoRt, so der BGH.

2. Ein Beschluss ohne
Beschlusskompetenz ist nichtig

Nach § 23 Abs. 1 WEG seien durch Be-
schlussfassung solche Angelegenheiten zu
ordnen, Uber die nach dem Wohnungsei-
gentumsgesetz oder nach einer Vereinba-
rung die Wohnungseigentimer durch Be-
schluss entscheiden konnten; andernfalls
bedirfe es einer Vereinbarung. Sei eine
Angelegenheit weder durch das Wohnungs-
eigentumsgesetz noch durch Vereinbarung
der Beschlussfassung unterworfen, fehle es
an einer Beschlusskompetenz. Ein dennoch
gefasster Beschluss sei nichtig.

3. Mogliche Grundlage fiir eine
Beschlusskompetenz

Als Grundlage fur eine Beschlusskompetenz

komme im Fall § 21 Abs. 7 WEG in Betracht.

Dieser Vorschrift zufolge konnten die Woh-
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nungseigentimer die Regelung der Art und Wei-
se von Zahlungen, der Falligkeit und der Folgen
des Verzugs sowie der Kosten fur eine besonde-
re Nutzung des gemeinschaftlichen Eigentums
oder fur einen besonderen Verwaltungsaufwand
mit Stimmenmehrheit beschliefSen.

4. Verneinung dieser Grundlage

a) Art und Weise von Zahlungen, der Falligkeit
und der Folgen des Verzugs

Soweit den Wohnungseigentimern in § 21
Abs. 7 Fall 1 WEG erlaubt werde, ,die Art und
Weise von Zahlungen, der Falligkeit und der
Folgen des Verzugs” durch Stimmenmehrheit
zu regeln, spreche viel dafur, dass sich diese
Fallgruppe nur auf Zahlungspflichten beziehe.
Unterlassungspflichten erfasse er jedenfalls
nicht. Insoweit gehe es namlich nicht um
eine Regelung von Verzugsfolgen. Ein Verstof8
gegen eine Unterlassungspflicht habe in der
Regel und so auch im Fall nicht den Eintritt
des Verzugs, sondern die Unmaglichkeit zur
Folge. Aus diesem Grund knipfe die Verwir-
kung einer Vertragsstrafe im Falle einer Un-
terlassungspflicht im BGB gerade nicht an den
Verzug, sondern an die Zuwiderhandlung an.
Dementsprechend enthalte der angegriffene
Beschluss auch keine Regelung Uber Verzugs-
folgen; vielmehr sei die Vertragsstrafe mit der
Zuwiderhandlung (ndmlich dem Abschluss des
Mietvertrags ohne die erforderliche Zustim-
mung der Verwalterin) verwirkt.

b) Kosten fir eine Nutzung oder einen Verwal-
tungsaufwand

Die Bestimmung des § 21 Abs. 7 WEG sei aber
auch insoweit nicht einschldgig, als tber die
Kosten fur eine besondere Nutzung des ge-
meinschaftlichen Eigentums oder fur einen be-
sonderen Verwaltungsaufwand mit Stimmen-
mehrheit beschlossen werden kénne. Denn
die Zahlungspflicht knupfe offenkundig weder
an eine besondere Nutzung des gemeinschaft-
lichen Eigentums noch an einen besonderen
Verwaltungsaufwand an. Sie habe vielmehr
Strafcharakter und solle die Wohnungseigent-
mer dazu anhalten, ihrer Pflicht zur Einholung
der Zustimmung nachzukommen.

¢) Die Gesetzgebungsgeschichte

Richtig sei, dass nach der Gesetzesbegriindung
Vertragsstrafen zuldssig sein sollen. Diese sei
aber unerheblich. Denn in der Gesetzesbe-
grondung sei lediglich ein ,ungluckliches” Bei-
spiel gewahlt worden.

d) Umzugskostenpauschalen

Soweit die Gemeinschaft der Wohnungseigen-
timer im Ubrigen auf die Bestimmung einer
Umzugskostenpauschale verweise, gehe ihr
Hinweis ins Leere. Umzugskostenpauschalen
lieBen sich namlich - anders als Vertragsstra-
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fen der in Rede stehenden Art - als , Kosten fir
eine besondere Nutzung des gemeinschaftli-
chen Eigentums” einordnen.

5. Vorbeugender Unterlassungsanspruch
kann Abhilfe schaffen

In der Sache kénne VerstoRen gegen verein-

barte Vermietungsbeschrankungen im Ubrigen

durch einen vorbeugenden Unterlassungsan-

spruch begegnet werden.

Das bedeutet fiir Sie:

1. Vereinbarungen zum Sondereigentum
Die Wohnungseigentimer koénnen vereinba-
ren, welcher Gebrauch des Sondereigentums
erlaubt ist. Eine dieser Vereinbarungen ist das
vollstandige Verbot, sein Sondereigentum zu
vermieten. Es kann auch vereinbart werden,
an bestimmte Personen nicht zu vermieten.
SchlieBlich kann auch das Verbot vereinbart
werden, nicht kurzfristig zu vermieten, z. B.
nicht karzer als 1 Jahr. Im Fall ist die Vermie-
tung nicht vollstandig verboten noch ist be-
stimmt, an wen vermietet werden darf noch
ist angeordnet, wie lange vermietet werden
darf. Es ist aber vereinbart, dass eine Vermie-
tung nur zulassig sein soll, wenn der Verwalter
ihr zustimmt. Gleichsam umgekehrt kann auch
vereinbart werden, dass das Sondereigentum
Zu vermieten ist, z. B. an Feriengdste, an Ho-
telgaste, an Personen, die der Betreuung be-
durfen oder an Studenten.

© HINWEIS:

Sieht - wie im Fall - eine Vereinbarung
vor, eine Zustimmung solle erteilt wer-
den, wenn gegen das kinftige Verhalten
kein ,wichtiger Grund” spricht, ist diese
Bestimmung letztlich denkbar unklar und
im Einzelfall streitig. Um die Regelung mit
Leben zu erfillen, sollte der Verwalter die
Wohnungseigentimer bitten, ihn anzuwei-
sen, was sie unter einem solchen Grund
verstehen wollen. Etwa der Umstand, dass
ein Wohnungseigentimer an ,Medizintou-
risten” vermietet, ist grundsatzlich kein
wichtiger Grund (im Fall war es anders, da
dort auch beschlossen worden war, was
als wichtiger Grund gelten soll, namlich
kurzfristige Vermietungen).

2. Vereinbarungen, die Pflichten des
Verwalters anordnen

Die im Fall zu betrachtende Vereinbarung legt
dem jeweiligen Inhaber des Verwalteramtes als
Pflicht auf, zu prufen, ob ein wichtiger Grund
gegen eine Vermietung vorliegt. Solche Verein-
barungen, also Pflichten, die das Gesetz nicht
kennt, konnen sehr viel Arbeit und Arger berei-
ten, sind aber gar nicht selten. Nach herrschen-
der, wenn auch umstrittener Ansicht muss der
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Verwalter diese Pflichten erftllen. Er muss also

nicht zustimmen, diese - weiteren - Pflichten

zu erfullen. Mégliche, unter den Wohnungsei-

gentimern vereinbarte Pflichten sind u. a.:

= Die Bestimmung des Inhalts von Vereinba-
rungen der Wohnungseigentimer, etwa ein
anderer Umlageschlissel.

= Die Zustimmung nach § 12 Abs. 1 WEG fir
eine VerduRerung.

= Die Zustimmung fir einen abweichenden
Gebrauch, etwa zum Gebrauch eines Woh-
nungseigentums zur Ausubung eines Ge-
werbebetriebs oder Berufs.

m Die Zustimmung zu einer Vermietung, Ver-
pachtung oder sonstigen Gebrauchstberlas-
sung.

= Die Uberwachung von Gebrauchsbestim-
mungen.

= Die Verteilung der Gebrauchsrechte an Kel-
lern oder die Zuweisung von Stellplatzen.

= Die Bestimmung der Inhalte einer Hausord-
nung.

= Die Auswahl eines Versicherers.

= Die Zustimmung fUr eine bauliche Verande-
rung.

= Die Abhaltung von Versammlungen fur ,Un-
tergemeinschaften”.

= Die Erstellung ,hausbezogener” Wirtschafts-
plane und Abrechnungen.

© HINWEIS:

Die nicht einmal vollstandige Liste zeigt
die Vielfalt der Aufgaben, die die Woh-
nungseigentimer dem Verwalter aufer-
legen konnen. Jeder Verwalter, der die
Verwaltung einer Wohnungseigentumsan-
lage bernimmt, muss daher vor seinem
Vertragsangebot und Vereinbarung etwai-
ger Sondervergitungen sehr aufmerksam
die Gemeinschaftsordnung nach solchen
weiteren Aufgaben durchsehen. Wird dies
versaumt, sind die Aufgaben mit der pau-
schalen Vergitung abgedeckt.

3. Die Bestimmung des § 21 Abs. 7 WEG
a) Uberblick

Die Bestimmung des § 21 Abs. 7 WEG gibt
den Wohnungseigentimern fur eine Vielzahl
von Beschlissen, vor allem solchen im Rah-
men des Hausgeldinkassos, eine Beschluss-
kompetenz. Ferner ermoglicht sie es, Woh-
nungseigentimern die Kosten fur bestimmte
Nutzungen (gemeint ist der Gebrauch) und
fur die Verursachung von Verwaltungskosten
aufzuerlegen. Die BeschlUsse nach § 21 Abs.
7 WEG sind dabei ,normale” Beschlisse und
daher in den Wegen des § 23 WEG zu fas-
sen. Sie bedurfen einer einfachen Mehrheit
der Ja-Stimmen nach dem jeweils geltenden
Stimmrechtsprinzip. Stimmberechtigt ist jeder
Wohnungseigentimer.



Wie andere BeschlUsse mUssen sie ordnungsma-
Riger Verwaltung entsprechen und ermessens-
fehlerfrei sein. Ferner mussen sie ,bestimmt”
gefasst sein und mussen den Gleichbehand-
lungsgrundsatz beachten. In welcher Hohe
eine verlangte Pauschale, ein Entgelt oder ho-
here Zinsen ordnungsmaRig sind, ist Frage des
Einzelfalls. Eine zu hohe Pauschale/zu hohes
Entgelt kann als Eingriff in elementare Rechte
eines Wohnungseigentimers im Einzelfall nich-
tig sein. Regelmalig ist ein entsprechender Be-
schluss allerdings nur anfechtbar.

b) Vertragsstrafen fir Unterlassungspflichten
Der Gesetzgeber hatte die Vorstellung, § 21
Abs. 7 WEG in der Konstellation ,Folgen des
Verzugs” ermdgliche die Einfihrung einer Ver-
tragsstrafe bei einem Verstols gegen Vermie-
tungsbeschrankungen (BT-Drucksache 16,/887,
S. 27 rechte Spalte). Diesem - stets fragw(r-
digen - Denken erteilt der BGH eine Absage.
Er verdammt Vertragsstrafen allerdings noch
nicht vollstandig, sondern nur, soweit sie auf
die ,Einhaltung von Vermietungsbeschrankun-
gen” bezogen sind, also die Pflicht, etwas zu
unterlassen. Es ist freilich kaum damit zu rech-
nen, dass Wohnungseigentimer eine Vertrags-
strafe fUr etwas anderes anordnen. AuRerdem
liegt in jedem Unterlassen auch ein Tun.

4. Verhaltensempfehlungen an Verwalter

3) Jeder Verwalter sollte sich fur jede von
ihm verwaltete Wohnungseigentumsan-
lage mit den dort getroffenen Vereinba-
rungen zum Sondereigentum befassen
und klaren, welcher Gebrauch und welche
Nutzungen den Wohnungseigentimern
danach erlaubt oder verboten sind. Nach
vielen Stimmen ist es eine Geschmacks-
frage, ob der Verwalter den Wohnungsei-
gentumer offenbart, wenn ihm VerstoRe
bekannt werden. Ich selbst halte es hin-
gegen fur seine Pflicht, die Wohnungs-
eigentimer zu informieren und den
entsprechenden  Wohnungseigentimer
oder/und seinen Mieter zur Einhaltung
der Vereinbarungen anzuhalten.

b) Jeder Verwalter muss wissen, welche
Pflichten die Wohnungseigentimer an
sein Amt geknipft haben.

) Jeder Verwalter sollte eine besonde-
re Pflicht mit einer Sondervergitung
gleichsam ,spiegeln” oder die pauscha-
le Vergtung angemessen erhohen. Die
besonderen Pflichten kénnten im Einzel-
fall sehr arbeitsintensiv sein und durfen
nicht unterschatzt werden.

d) Jeder Verwalter muss sich mit § 21 Abs.
7 WEG beschaftigen. Dieser erlaubt den
Wohnungseigentimern wichtige Be-
schlisse zum Hausgeldinkasso. Ferner

ermoglicht er es, einem Wohnungsei-
gentumer, der besondere Kosten verur-
sacht, diese aufzuerlegen. Darauf sollte
nirgendwo verzichtet werden. Beispiele:
Die Wohnungseigentimer konnen be-
schlieRen, dass ein Wohnungseigentu-
mer seine Schulden auch im Wege des
Buchgelds (= Geldforderungen gegen
Kreditinstitute) erfullen darf/muss. Er-
ganzend kann die Einrichtung von Dau-
erauftragen beschlossen werden. Wei-
ter kann beschlossen werden, dass die
Wohnungseigentimer am SEPA-(Basis-)
Lastschriftverfahren teilnehmen. Weiter
kann die Falligkeit von Forderungen auf
Hausgeld bestimmt werden und es kon-
nen Verfall- oder Vorfalligkeitsklauseln
bestimmt werden. Maglich ist auch die
Anordnung eines hoheren, als des ge-
setzlichen Zinssatzes. Grundsatzlich kon-
nen auch alle Sondervergitungen auf
den Verursacher ,abgewalzt” werden.

e) Im geeigneten Einzelfall sollte der BGH-
Hinweis aufgegriffen werden. Danach
ist ein Wohnungseigentimer, der ge-
gen eine Vereinbarung verstofst, nach §
1004 Abs. 1 Satz 2 BGB vorbeugend auf
Unterlassung in Anspruch zu nehmen.
VerstoRt er gegen ein solches Urteil,
kann dann gegen ihn z.B. ein Zwangs-
geld und fur den Fall, dass dieses nicht
beigetrieben werden kann, Zwangshaft
verhangt werden.

@ Weiterfiihrende Informationen:
Vertragsstrafen — 2284182

WEG-Rechtsprechung
kompakt

Unterbliebene Kostenbelastung nach

§ 49 Abs. 2 WEG sperrt nicht materiell-
rechtlichen Schadensersatzanspruch

(LG Frankfurt/Main, Urteil v. 15.3.2018,

2135 6/16)

Auch wenn das Gericht dem Verwalter die
Verfahrenskosten nicht nach § 49 Abs. 2 WEG
auferlegt hat, fihrt dies nicht dazu, dass die
Wohnungseigentimer vom Verwalter verur-
sachte Verfahrenskosten nicht gegen diesen
geltend machen konnen. Hat der Verwalter
jedenfalls ein Beschlussanfechtungsverfahren
verursacht, konnen die Wohnungseigentimer
auch dann Kostenerstattung gegeniber dem
Verwalter geltend machen, wenn das Gericht
von einer Anwendung des § 49 Abs. 2 WEG
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abgesehen hatte, weil es die Voraussetzungen
hierfdr als nicht gegeben erachtet hatte).

Verpflichtung zum Streichen der im
Bereich des Sondereigentums vorhan-
denen Fenster kann nicht beschlossen
werden

(LG Dortmund, Urteil v. 24.4.2018, 1 5 109/17)
Es besteht keine Beschlusskompetenz zur
Verpflichtung der Wohnungseigentimer, die
sich im Bereich ihres Sondereigentums be-
findlichen Fenster selbst streichen oder fur die
Malerarbeiten auf eigene Kosten selbst Unter-
nehmer beauftragen zu mussen.

@ Weiterfiihrende Informationen:
Verwalter (Verfahrenskostenschuldner)
- 1717913

Negativbeschluss: Antrag auf Beschluss-
ersetzung auch nach Ablauf der Klagefrist
maoglich

(AG Kassel, Urteil v. 17.5.2018,

800 C 4100/17)

Hat ein Wohnungseigentimer gegen einen Ne-
gativbeschluss zunachst nur einen Anfechtungs-
antrag gestellt, fehlt diesem nicht deshalb das
Rechtsschutzinteresse, weil der Wohnungsei-
gentimer erst nach Ablauf der Frist zur Erhebung
der Anfechtungsklage diese um einen Verpflich-
tungsantrag erweitert. Der Verpflichtungsantrag
ist namlich nicht an diese Frist gebunden. Auch
im Ubrigen existiert keine Vorschrift, die eine
Verpflichtungsklage einer Frist unterwirft. Sie
kann also jederzeit erhoben werden.

@ Weiterfiihrende Informationen:
Negativbeschluss - 636908
Anfechtungsklage: Grundsétze = 1717915

stimmverbot des Verwalters als Vertreter
von Wohnungseigentiimern, gegen die
Klage erhoben werden soll

(AG Oranienburg, Urteil v. 20.2.2018,
21C307/17)

Der Verwalter verstoRt gegen die Bestimmung
des § 25 Abs. 5 WEG, wenn er von ihm dber-
tragenen Stimmrechtsvollmachten von Woh-
nungseigentimern Gebrauch macht, gegen
die die Einleitung eines Gerichtsverfahrens
beschlossen werden soll. Der vom Stimmrecht
ausgeschlossene Wohnungseigentimer z3hlt
fur die Beschlussfahigkeit im Sinne des § 25
Abs. 3 WEG nicht mit.

@ Weiterfiilhrende Informationen:
Stimmrechtsverbote = 1240908
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lusslich

Auch das noch

Geblendet

Um ungewinschte Nebenwirkungen von Solarzellen stritten zwei
Nachbarn in einem Fall, den das OLG Dusseldorf auf dem Tisch hatte.
Ein Grundstickseigentimer hatte das Dach seines Hauses grofziigig mit
Modulen einer Photovoltaikanlage ausgestattet. Diese erzeugten aller-
dings nicht nur Strom, sondern auch Bluthochdruck auf dem Nachbar-
grundstuck. Dessen Eigentimer bemangelte namlich, dass die Module
das Sonnenlicht haufig genau in seine Richtung reflektierten, wodurch
er geblendet werde. Dies beeintrachtige ihn sehr. Ein vom Gericht hin-
zugezogener Sachverstandiger stellte fest, dass es an 130 Tagen im Jahr
zu groBeren Blendwirkungen von bis zu zwei Stunden kommen konne.
JUmweltfreundliche Stromerzeugung berechtigt nicht zum Blenden”,
sagte das OLG Dusseldorf (Urteil v. 21.7.2017, 1-9 U35/17) und ver-
urteilte den Betreiber der Anlage, fur Abhilfe zu sorgen. Auch wenn
der Gesetzgeber erneuerbare Energien fur besonders forderungswirdig
erachte, seien Beeintrachtigungen, die von entsprechenden Anlagen
ausgingen, nicht grundsatzlich hinzunehmen. Vielmehr komme es auf
den Einzelfall und die konkrete Situation vor Ort an. Im vorliegenden
Fall sei das Mals dessen, was der Nachbar hinnehmen musse, deutlich
uberschritten.

Standpunkt

Dr. Dr. Andrik Abramenko, Idstein

mj Y

Alter Wein ... lﬁj‘
Schon die Begriindung der eigenen Gesetz-

gebungskompetenz des Berliner Gesetzgebers fur einen Mie-
tendeckel mutet mehr als eigenwillig an. Trafe diese Auffassung
zu, ware nicht nur die diesbezugliche, ausfihrliche Prifung des
BGH zur Hessischen Mietenbegrenzungsverordnung (BGH, Ur-
teil v. 17.7.2019, VI ZR 130/18) schlicht Gberflissig. Vielmehr
musste man kinftig in jedem Bundesland mit einem eigenen
Mietrecht rechnen. Nicht viel besser steht es mit der handwerk-
lichen Qualitat des Gesetzesentwurfs. Die Deckelung der Mie-
te auf 30 % des Mietereinkommens wird die Wohnungssuche
niedriger und mittlerer Einkommen massiv behindern, da bei
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konkurrierenden Gutverdienern eben keine Deckelung zu be-
furchten steht. Nicht weniger hinderlich wird fur Familien die
Berechnung der Obergrenze anhand der angemessenen Wohn-
flache sein, da ein alleinstehender Mieter nur weniger Wohn-
flache beanspruchen kann. Hier wird eine Uberdimensionierte
Wohnung also zum groten Teil bei der Deckelung gar nicht
berucksichtigt.

Wer so schlechte Gesetze plant, hat Anlass, ein Gesetzesvorha-
ben insgesamt zu Gberdenken. Wiirde eine dirigistische, mit ver-
ordneten Niedrigmieten operierende Wohnungspolitik tatsachlich
angemessenen und bezahlbaren Wohnraum fur alle schaffen,
hatten wir in der DDR bluhende Landschaften beobachten kon-
nen. Der Berliner Senat, der nunmehr fir 920 Mio. Euro Wohn-
raum zurtickkauft, den er vor 5 Jahren fir 375 Mio. Euro an einen
Immaobilieninvestor verscherbelt hat (Tagesspiegel v. 28.9.2019),
wird diese eigene Forderung des (GroR-)Kapitalismus durch pseu-
dosozialistische Interventionspolitik nicht reparieren konnen.
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