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Das Beitragsinkasso und
Finanzierungsmoglichkelten der talrechtsfahigen
W ohnungse gentimer gemeinschaft
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Die Bedeutung von Hausgeldschulden nach der Reform des
W ohnungsei gentumsgesetzes

Verwaltungsvermogen nach § 10 Abs. 7

Das Verwaltungsvermaogen ist der teilrechtsfahigen Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer zugeordnet.

= Konten
= Rulcklagen
=  Umlagen

= Gerdte und Werkzeuge
= Forderungen und Verbindlichkeiten
=  Vorrate
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-Teilschuldnerische Aul3enhaftung nach § 10 Abs. 8

Haftungsmasse ist das Verwaltungsvermogen der WEG

Wohnungseai gentimer haftet personlich nur bis zur Hohe seines
Mitelgentumsanteils am Gemeinschaftseigentum (Haftungsbeschrankung)

- Pflicht jedes Wohnungseigentiimers zur ordnungsgemal3en Verwaltung
(BGH-Urteil vom 02.06.2005, Az.: V ZB 32/05)

Beschlussfassungen zur erforderlichen Finanzausstattung
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=  Wirtschaftsplan
=  Sonderumlagen
» Verfolgung von Zahlungsrickstanden

Bel Verstolen gegen dieses Grundprinzip der Finanzausstattung haftet jeder
Wohnungsea gentimer fur entsprechende Schaden Dritter grundsétzlich als
Gesamtschuldner.

- Haftungszeitraum und Nachhaftung

Verbindlichkeiten, die wahrend der Zugehdrigkeit zur Gemeinschaft entstanden
oder wahrend dieses Zeitraumes fallig geworden sind.
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Begrenzte Nachhaftung nach § 160 HGB

» Erwerber und VerdulRerer haften gesamtschuldnerisch
» Haftungszeitraum ist auf flnf Jahre begrenzt

Keine Insolvenzfahigkeit der Wohnungsel genttimer gemel nschaft



STRUNZ « ALTER Mandantentreffen 2008

RECHTSANWALTE

10. und 11. April 2008

2. Moglichkeiten der Optimierung des Beaitragsinkasso

Regelungen in der Teilungserkl&rung/Gemeinschaftsordnung

Zahlungsmodalitéten
V erzugsregel ungen

Abandernde Beschllsse, die bis zum 01.07.2007 gefasst wurden, sind
vereinbarungsersetzende Zitterbeschltisse und sind nichtig.

Regelungen zu Zahlungsmethoden und Zahlungsfristen sowie Verzugs-
regelungen im Verwaltervertrag sind unwirksam.
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Erwelterte Beschlusskompetenz bal Geldangel egenheiten

§ 27 Abs. 7 WEG ist eine Spezialnorm zur Begriindung e ner
Beschlusskompetenz der Wohnungseigenttimer fir Regelungen, die
den Zahlungsverkehr innerhalb der Gemeinschaft konkretisieren.

Die Neuregelung steht nicht unter einem
V ereinbarungsvorbehalt.

Falle: Falligkeit von Hausgel dzahlungen
Verzug bel Hausgeldzahlungen
Verzug bel Sonderzahlungen
Umzugspauschalen usw.
Tellnahme an Lastschriftverfahren
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Mdglichkeiten: - Vorfdligkeits- und Verfallsklauseln
- Einftihrung von Sondergeblhren
- Kosten fur besondere V erwaltungsaufwendungen, die
nicht Bestandteil des Verwalterhonorars sind
- Einsicht in Beschlusssammlung
- Bescheinigungen § 25a ESIG
- Kosten fur Ersatzzustellvertreter
- Pauschalen fur Verwaltungsbeirat
- Gebihren bel Nichtteilnahme am Lastschriftverfahren
- HOhe der Verzugszinsen bel Hausgeldriickstanden
- Verrechnungs-, Auszahlungs- und Nachzahlungs-
beschlUsse bal Abrechnungsspitzen
- Vertragsstrafen bel Verstol3 gegen
V ermietungsbeschrankungen
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- Vertragsstrafen bel Verst6l3en gegen die Hausordnung

Grenzen der Beschlussfassung: Malinahmen miuissen der ordnungsgemalen
Verwaltung entsprechen

Optimierung der Beitrelbung von Hausgeldern

Erméchtigung des Verwalters in der Tellungserklarung/Gemeinschafts-
ordnung

Regelungen im Verwaltervertrag

Beschluss durch die Eigentimerversammliung
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Hausgel dklage oder gerichtliches Mahnverfahren

Problem: Liquiditét der tellrechtsfahigen Gemeinschaft

BeschlUsse zur Sonderumlage — Kalkulation des
Ausfallrisikos
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3. Die Kreditaufnahme durch die Wohnungsa gentiimer gemeinschaft

Rechtsfahigkeit der Wohnungsei gentiimergemeinschaft nach 8 10
Abs. 6 WEG

Abschluss von Darlehensvertragen im elgenen Namen des Verbandes

Finanzierung von | nstandsetzungsmal3nahmen am
Gemelnschaftseigentum oder bel Kontolberziehung

Wer wird Darlehensnehmer? Rechtsfahige Gemeinschaft oder
die Wohnungse gentlimer
als Gemeinschaft



STRUNZ « ALTER Mandantentreffen 2008

RECHTSANWALTE

10. und 11. April 2008

Die Wohnungseigentiimer nehmen im Rahmen der Verwaltung des
gemeinschaftlichen Eigentums als Gemeinschaft am Rechtsverkehr tell.

Es handelt der rechtsfahige Verband durch seine Handlungs- bzw.
Vertretungsorgane.

Vertragspartnerin des Darlehensgebersist die rechtsfahige
Wohnungsei gentlimergemel nschaft.

Unterzeichnung des Darlehensvertrages: Verwalter bal Verhinderung
oder Fehlen Gesamtheit der
Wohnungseigentiimer oder
per Mehrheitsbeschluss
ermachtigter Wohnungs-
elgentlimer
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Die Grenzen der Willenshildungsebene

Ein Beschluss Uber die Aufnahme von Fremddarlehen im Namen der
rechtsfahigen Gemeinschaft entspricht grundsétzlich nicht
ordnungsgeméalder Verwaltung i. S. 8 21 Abs. 3 WEG.

Allenfalls wird eine kurzfristige Kreditaufnahme zugel assen, wenn diese
die Summe der Hausgel dzahlungen aller Eigentimer fr drel Monate nicht
Ubersteigt und nur zur Uberbriickung eines kurzfristigen
Liquiditatsengpasses dient.

Hochstsumme ist im Beschluss zu benennen.
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Darlehen Uber grofere Summen bedlrfen der Zustimmung aller
Eigentimer.

Ein Mehrheitsbeschluss ist nicht nichtig, aber anfechtbar
(Zitterbeschluss).

Nichtiger Beschluss: Verpflichtung von einzelnen
Eigentimern zur Aufnahme individueller
Darlehen zur Verwaltung von
Gemel nschaftseli gentum.
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Abschluss des Darlehensvertrages setzt entsprechende Legitimation
voraus.

Gemeinschaftsordnung
Verwaltervertrag
Eigentimerbeschluss

Der ohne Ermachtigung geschlossene Darlehensvertrag ist schwebend
unwirksam.

Versagen die Eigentimer die Genenmigung, ist Schuldner der Bank
der WEG-Verwalter.

Vollmacht des Verwaltersist dringendst zu empfehlen.
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Die Aufnahme oder auch Gewéahrung von Darlehen ohne Beschluss und
In Unkenntnis der Wohnungseigenttimer stellt einen Grund zur sofortigen
Abberufung und Kundigung des Verwalters dar (OLG Karlsruhe,
Beschluss vom 10.09.1997 NZM 1998 S. 768).



