Minol-Fachtagung fur die
Wohnungswirtschaft




Der Erwerb von Wohneigentum durch die WEG

Praktische Falle

F Minol

Alles, was zahlt.




Praktische Falle

Erwerb von marodem Eigentum
A = EigentUmer Souterrainwohnung
Mangel Uber Mangel
Klage auf Instandsetzung
B = insolventer EigentUmer guter Wohnung
WEG kauft fur 15.000 € Souterrainwohnung
B verkauft an A fUr 30.000 €
Klage erledigt

Souterrainwohnung = Nutzung Aktenlager,
Gartengerate, Streugut
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Praktische Falle

Erwerb von Problemwohnungen
WEG betreibt ZV in 1- Raum —Wohnung
Zum Termin erscheint: niemand
WEG ersteigert

Benachbarte WEG's

WEG mit 150 Einheiten will neuen Verwalter bestellen
Will Verwalterbiro vor Ort
In Nachbar -WEG gibt es eine gunstige EG-Wohnung

WEG will zusatzliche Parkflache fur Pkw

Kauf von benachbarten Grundstiuck von Stadt
Errichtung von Parkplatzen
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Der Erwerb von Wohneigentum durch die WEG

Zulassigkeit

F Minol

Alles, was zahlt.




Zulassigkeit

BGH-Urteil vom 2.6.05: Teilrechtsfahigkeit
WEG-Novelle: 1.7.07: § 10 Abs. 6/7 WEG:

,,Die Gemeinschaft der Wohnungseigentiumer kann im Rahmen der

gesamten Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums gegenuber
Dritten und Wohnungseigentumern selbst Rechte erwerben und
Pflichten eingehen"

»,Das Verwaltungsvermogen gehort der Gemeinschaft der
Wohnungseigentumer. Es besteht aus den im Rahmen der gesamten
Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums gesetzlich
begrindeten und rechtsgeschaftlich erworbenen Sachen und Rechten
sowie den entandenen Verbindlichkeiten"
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Zulassigkeit

Gesetzesbegrindung zur Novelle
(BT-DrS 16/887), S. 5é:

,Die Teilrechtsfahigkeit hat im Wesentlichen zur
Folge (..). Aulderdem kann die Gemeinschaft jetzt
als Glaubigerin einer Zwangshypothek in das
Grundbuch eingetragen werden."
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Zulassigkeit

Rechtsprechung

LG Nurnberg /[Furth ZMR 2006, 812: nicht moglich (keine
Eintragung, entspricht nicht og. V.)

LG Heilbronn, ZMR 2007, 649: nicht moglich
LG Hannover, ZMR 2007, 893: nicht moglich

OLG Celle, ZWE 2008, 145: 0g.V. ist im
Beschlussanfechtungsverfahren zu prifen, nicht von
Rechtspfleger

OLG Hamm, NJW 2009, Heft 5o, VIII

h.L.: Wenzel, ZWE 2006, Hugel, DNotZ 2007, 326,
Abramenko ZWE 2010, 193, Haublein, FS f. Seul’

A.A. Bonifacio, ZMR 2009, 257
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Der Erwerb von Wohneigentum durch die WEG

Erwerbsmodalitaten

F Minol

Alles, was zahlt.




Erwerbsmodalitaten

Erwerb durch Gemeinschaft

Vertreter: Verwalter

§ 27 Abs. 3 Nr. 7WEG: Ermachtigung durch
Beschluss

Form des § 29 GBO

§ 26 Abs. 3 WEG: Beglaubigung der Unterschriften
auf Protokoll

Beschrankung auf bestimmte Wohnung
Problem: Generalermachtigung fur
Grof3anlagen
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Der Erwerb von Wohneigentum durch die WEG

Verwaltung der Wohnung

F Minol

Alles, was zahlt.




Verwaltung der Wohnung

Erforderlich: Sondereigentumsverwaltung
Wohnung gehort zum Verwaltungsvermogen
Zustandigkeit des WEG-Verwalters?

Nein, gehort nicht zu den gesetzlich normierten
Pflichten

Anspruch auf Sondervergutung, KG ZMR
2009, 709, LG Duss. ZMR 2008, 484 (HHDL, § 35a
EStG)

Vollmacht nach § 27 Abs. 3 Nr. 7WEG fUr Vermietung
etc.

Auch Drittverwalter konnen die Aufgaben Ubetragen
werden. SCHULTZE™"2%



Der Erwerb von Wohneigentum durch die WEG

Verwaltungsprobleme

F Minol

Alles, was zahlt.




Versammlungen




Versammlungen

Stimmrecht
AusUbung durch Verwalter?
Wie Ubt Verwalter aus ?

AusUbung durch
Wohnungseigentumerversammlung

= Bestatigung des Stimmergebnisses (Wahl in der Wahl)

GmbH-Recht: Rechte und Pflichten am Anteil
ruhen (BGH GmbHR 1995, 291)
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Versammlungen

Beschlussfahigkeit
§ 25 Abs. 3 WEG: Mehr als 0% MEA
=Verbandswohnung
WE 4 und haben Stimmverbot

OWE 1
B WE 2
B WE 3
B WE 4

OWE 5
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Versammlungen

Zweitversammlung ware reine Formelei

Versammlung ist sofort beschlussfahig (KG WuM
1994, 41, OLG Duss. WE 1999, 69, BayObLG ZMR
1988, 14)
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Versammlungen

Qualifizierte Mehrheiten, z.B. § 22 Abs. 2

Mehr als 50% der MEA
75% der ,stimmberechtigten® WE

75% auf kleinerer Basis, d.h. leichter
50% der MEA

Wohnung kann nicht stimmen, zahlen also nicht mit
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Hausgeld




Hausgeld

Vehaltnis Verband - WE

> 1 200/1000
> 2 200/1000
> 3 200/1000
> A 200/1000
> 5 200/1000
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Hausgeld

Konfusion?

SCHULTZE®as



Hausgeld

Konfusion
Untergang der Forderung
Klager = Beklagter: unmoglich

Abramenko, ZWE 2010, 201
Kein Untergang der Forderung
Behandlung wie ,Sondervermogen®
Parallele zu Instandhaltungsrucklage
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Plan und Abrechnung




Plan und Abrechnung

Parallele Gesellschaften

> 1 5.000€
> 2  L5.000€
> 3 5.000 €
> 4  5.000€
> 5  5.000€
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Plan und Abrechnung

Eigene Anteile, § 33 GmbH
Kaduzierung, § 21 GmbH

>

>

1 5.000 €

2  L5.000€

3 5.000 €
4  5.000€
5 5 5.000 €
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Plan und Abrechnung

Amortisation (Einziehung), § 34

GmbHG
> 1 6.250 €
> 2 6.250 €
> 3 6.250 €
> 4 6.250 €
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Plan und Abrechnung

Eigene-Anteile-Lésung

> 1 200/1000
> 2 200/1000
> 3  200/1000

4  200/1000

200/1000
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Plan und Abrechnung

Amortisierungslésung

> 1 250/1000
> 2 250/1000
> 3 250/1000

4 250/1000

EXISTENT!
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Eigene Anteile Losung




Plan- VORHER

Plan und Abrechnung

_

Ausgaben

Betriebskosten (HM usw.) 10.000
Summen 10.000
Einnahmen

Bezeichnung Betrag
Miete TG 1600
Summen: 1.600

Summe:

1/g

Verteiler

1/g

2000

2000

320

320

1680



Plan- NACHHER

Plan und Abrechnung

m

Ausgaben

Betriebskosten (HM usw.)

Hausgeld Wohnung Verband

Sonstige Bk (Grundsteuer)
Summen

Einnahmen
Bezeichnung
Miete TG

Miete Wohnung
Summen:

Summe:

10.000

2000

100

12.100

Betrag
1600
3600

5.200

1/g
1/g

1/g

1/g

2000

400

320
720
1040

1380 (115)



Plan- NACHHER

Plan und Abrechnung

N

Ausgaben

Betriebskosten (HM usw.)

Sonstige Bk (Grundsteuer)
Summen

Einnahmen
Bezeichnung
Miete TG

Miete Wohnung
Summen:

Summe:

10.000

100

10.100

Betrag
1600
3600

5.200

1/g
1/g

Verteiler
1/g
1/g

2000

20

2020

320
720
1040

980



Plan- NACHHER

Plan und Abrechnung

N

Ausgaben

Betriebskosten (HM usw.)

Sonstige Bk (Grundsteuer)
Summen

Einnahmen
Bezeichnung
Miete TG

Miete Wohnung
Summen:

Summe:

FALSCH:
Herausstreichen der

10999 e Wohnung fihrt zu hohen
. < 1/5 Vorauszahlungen (1680 €)
10.000 (bei Uberschuss Wohnung)
Einnahmen und Ausgaben
desVerbandes werden
Betrag Verteiler lUckenhaft dargestellt
1600 1/g 320
- 1/5
1.600 320
1680



Abrechnung- NACHHER

Plan und Abrechnung

Ausgaben

Betriebskosten (HM usw.) 10.000 1/5 2000
Sonstige Bk (Grundsteuer) 100 1/5 20
Summen 10.100 2020
Einnahmen

Bezeichnung Betrag Verteiler

Miete TG 1600 1/g 320
Miete Wohnung 500 1/5 100
Hausgeld 4900 - 980
Summen: 5.200 1400
Summe: - 620



Abrechnung- NACHHER

Problem:
Wohnungseigentimer Muller
Au zahlt 620 € nach.

Be \/erband hat als 000
Einnahmequelle nur die

So Wohnung, deren Eintrage 3
verteilt werden. Sie kann nicht

Ul 100

nachzahlen.

Eir

Be Sonderumlagen werden von trag
Verband nicht bezahlt = rw.

Micie 1 u 1u00

Miete Wohnung 500

Hausgeld 4900

Summen: 5.200

Summe:

1/g

1/g

Verteiler
1/g
1/g

Plan und Abrechnung

2000

20

2020

320
100
500
920
- 1100



Plan- NACHHER

Plan und Abrechnung

Ausgaben

Betriebskosten (HM usw.)

Hausgeld Wohnung Verband

Sonstige Bk (Grundsteuer)
Summen

Einnahmen
Bezeichnung
Miete TG

Miete Wohnung
Summen:

Summe:

10.000

2000

100

12.100

Betrag
1600
3600

5.200

1/g

1/g
1/g

Verteiler
1/g
1/g

2000
400

20

2420

320
720
1040

1380 (115)



Plan und Abrechnung

Nachteile ,eigene Anteile Losung"
Verband wird Hausgeldschuldner (Konfusion)

Folgeprobleme, wenn Verband keine Hausgelder
bezahlt (z.B. Wohnungsvermietung erfolglos)

Vorteile ,eigene Anteile Losung"
Kostenverteilungsschlissel bleibt erhalten
Keine Verletzung der Gemeinschaftsordnung

Losungsansatz Hausgeldschuld:

Kostenposition ,eigene Wohnung" IN DER ABRECHNUNG =
(eigentlich Ausweisung Verbindlichkeit); Problem: BGH-
Rechtsprechung zur IH-RUcklage
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Amortisierungslosung




Plan - VORHER

Plan und Abrechnung

_

Ausgaben

Betriebskosten (HM usw.) 10.000
Summen 10.000
Einnahmen

Bezeichnung Betrag
Miete TG 1600
Summen: 1.600

Summe:

1/g

Verteiler

1/g

2000

2000

320

320

1680



Plan - NACHHER

Plan und Abrechnung

Falsch: Wo sind Kosten der
Wohnung und wo sind
Einnahmen der Wohnung? Keine
Abrechnung und Rechenschaft
Uber alle Zahlungsvorgange

e N T

Ausgaben

Betriebskosten (HM usw.) 10.000 b 2500
Summen 10.000 2500
Einnahmen

Bezeichnung Betrag Verteiler

Miete TG 1600 A 400
Summen: 1.600 400
Summe: 2100



Plan - NACHHER

Plan und Abrechnung

_

Ausgaben

Betriebskosten (HM usw.) 10.000 Y 2500
EavsgeleWennoneMerbane =sse L 500
Sonstige Bk (Grundsteuer) 100 Y 25
Summen 10.100 2525
Einnahmen

Bezeichnung Betrag Verteiler

Miete TG 1600 Y4 400
Miete Wohnung 3600 1/4 900
Summen: 5.200 1300

Hausgeld p.a. 1225



Abrechnung- NACHHER

Plan und Abrechnung

Ausgaben

Betriebskosten (HM usw.) 10.000 Y, 2.500
Sonstige Bk (Grundsteuer) 100 Vi 25
Summen 10.100 2525
Einnahmen

Bezeichnung Betrag Verteiler

Miete TG 1600 Y4 400
Miete Wohnung 3600 Y 900
Hausgeld 4900 - 1225
Summen: 10080 2525

Abrechnung 0



Abrechnung- NACHHER

Plan und Abrechnung

Ausgaben

Betriebskosten (HM usw.) 10.000 A 2.500
Sonstige Bk (Grundsteuer) 100 A 25
Summen 10.100 2525
Einnahmen

Bezeichnung Betrag Verteiler

Miete TG 1600 Y4 400
Miete Wohnung 500 A 125
Hausgeld 4325 - 1225
Summen: 6925 1750

Abrechnung /Nachzahlung 775



Plan und Abrechnung

Es gibt keine
Abrechnung fur
denVerband

Ausgaben

Betriebskosten (H 2.500

Sonstige Bk (Grundsteuer)
Summen

Einnahmen
Bezeichnung
Miete TG

Miete Wohnung
Hausgeld
Summen:

Abrechnung



Plan und Abrechnung

Vorteile Amortisations-LAsung

Wohnung ist aus der Abrechnung (fast) eliminiert
(keine Einzelabrechnung)

Leerstand begrundet keine Folgeprobleme bei
Liquiditat und Abrechnung

Nachteile Amortisations-Ldsung

Kostenverteilungsschlussel ist in jeder Abrechnung
falsch

Losung: Wechsel des Verteilungsschlissels?
Nicht mdglich bei Instandsetzung, § 16 Abs. 4 WEG

SE-Betriebskostenabrechnung ist schwieriger
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Sonderprobleme




Sonderprobleme

Vollstandiger Aufkauf durch Verband
5 Wohnungen
4 gehoren dem Verband
Verband soll 5. kaufen
Nicht moglich, weil Kein-EigentUmer-WEG gibt es
nicht (dto: kein-Gesellschafter-GmbH)
WEG-Verband (GmbH) wirde untergehen
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Sonderprobleme

Wechselseitige Beteiligungen (Zwei-Mann (2
x Verband)- WEQG)

Kein Untergang

Verband

[/

SCHULTZE "g=
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Sonderprobleme

Wechselseitige Beteiligungen (Zwei-Mann (2
x Verband)- WEQG)

Kein Untergang ?

Verband

[/

Verband

EEEEEEEEEEEEE



Sonderprobleme

Ausblick: Die WEG auf dem WEG in die
Gesellschaft

Verband

Verband Verband

SCHUL'IZE':E
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Vielen Dank fur lhr Interesse!
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