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WOHNUNGSEIGENTUMSRECHT

Was bedeutet die WEG-Reform fiir

den Verwalter?

Das neue Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz
(WEMoG) gilt ab dem 1.12.2020 und gibt nicht nur Eigen-
timergemeinschaften mehr Verantwortung und Pflichten.
Auch die Stellung des Verwalters wurde gestarkt. Grund-
satzlich handeln kinftig fur die Gemeinschaft ihre Organe.
Das ist zum einen die Eigentimerversammlung als Willens-
organ und zum anderen der Verwalter als Vertretungsorgan.
Dieser Strukturwechsel hat weitreichende Auswirkungen ftr
die Praxis.

Bisher war es schwierig, im Einzelfall zu unterscheiden, ob die
Wohnungseigentiimer oder aber die Gemeinschaft Triger der
entsprechenden Rechte und Pflichten sind. Zwar wurde auch
bisher mit der Bestellung des Verwalters dessen Organstellung
begriindet. Allerdings bekommt dieser nunmehr sowohl im In-
nen- als auch im Aulenverhéltnis groBere Befugnisse. Mallgeb-
lich ist, dass der Aufgabenkatalog in § 27 WEG (alt) abgeschafft
wurde. § 27 des WEMoG (neu) enthilt nur noch eine General-
klausel, wonach der Verwalter nicht nur verpflichtet, sondern
auch berechtigt ist, diejenigen MaBnahmen ordnungsméBiger
Verwaltung zu treffen, die von untergeordneter Bedeutung sind
und nicht zu erheblichen Verpflichtungen fiithren oder aber die
zur Wahrung einer Frist oder zur Abwendung eines Nachteils
erforderlich sind. Damit wird der Handlungsspielraum des Ver-
walters deutlich erweitert. Allerdings ist damit auch zu erwar-
ten, dass die Gerichte wohl dariiber zu entscheiden haben, wel-
che MaBnahmen von untergeordneter Bedeutung sind und nicht
zu erheblichen Verpflichtungen fithren. Auch wird es sicherlich
Streit dariiber geben, welche durch den Verwalter getroffenen
MaBnahmen zur Wahrung einer Frist oder zur Abwendung ei-
nes Nachteils tatsédchlich erforderlich sind.

DEN VERWALTER ABBERUFEN

Der Wohnungseigentiimergemeinschaft wird das Recht einge-
rdumt, den Verwalter auch ohne wichtigen Grund abzuberufen,
wobei dann auch das Dienstvertragsverhiltnis sechs Monate
spéter endet. Bisher war es so, dass eine Abberufung nur mit
wichtigem Grund moglich war. Ein wichtiger Grund war bei-
spielsweise das Nichtfithren eines Beschlussbuches.

Im Entwurf zum WEMoG war urspriinglich noch vorgesehen,
die Verpflichtung eines Beschlussbuches zu streichen. Dies wur-
de jedoch entgegen dem Gesetzesentwurf nicht umgesetzt. Auch
wenn der Verwalter im AuBlenverhiltnis groBere Befugnisse ein-
gerdumt bekommt, kann er im Innenverhiltnis durch die Woh-
nungseigentiimergemeinschaft in seinen Befugnissen einge-
schriankt werden. Grundsétzlich geht man dabei davon aus, dass
mit der GroBe der Anlage der Kreis der MaBnahmen, tiber die
der Verwalter eigenverantwortlich entscheiden kann, wachsen

wird. Allerdings sind Kredit- und Grundstiicksgeschéfte von der
Vertretungsbefugnis im AuBenverhéltnis ausgenommen.

DER ZERTIFIZIERTER VERWALTER

Bei den Beratungen iiber die WEG-Reform wurde auch dariiber
diskutiert, ob ein verpflichtender Sachkundenachweis fiir ge-
werbliche Verwalter eingeflihrt wird. Letztlich fiihrte diese Dis-
kussion zu einem Kompromiss. Gewerberechtlich wird es auch
nach der WEG-Reform keinen verbindlichen Sachkundenach-
weis geben. Damit ist der Nachweis einer bestimmten Qualifi-
kation nach wie vor keine Voraussetzung fiir die Erteilung einer
Gewerbeerlaubnis nach § 34c Gewerbeordnung. Allerdings, und
das ist neu, wird nunmehr Wohnungseigentiimern das Recht zu-
gebilligt, als Teil einer ordnungsméBigen Verwaltung die Be-
stellung eines zertifizierten Verwalters — und damit einen Sach-
kundenachweis — zu verlangen. Als zertifizierter Verwalter darf
sich jemand dann bezeichnen, wenn er vor einer Industrie- und
Handelskammer durch eine Priifung nachgewiesen hat, dass er
tiber die fiir die T4tigkeit eines Verwalters notwenigen kaufmén-
nischen, rechtlichen und technischen Kenntnisse verfuigt. Aller-
dings wird die genaue Ausgestaltung der Zertifizierung erst
noch durch das Bundesministerium fiir Justiz und Verbraucher-
schutz in einer Rechtsverordnung geregelt werden. Auch besteht
der Anspruch auf Bestellung eines zertifizierten Verwalters erst
zwei Jahre nach Inkrafttreten der WEG-Reform, damit erst im
Jahre 2022. In kleineren Wohnungseigentumsanlagen und auch
fur Fille der Eigenverwaltung besteht eine Ausnahme vom An-
spruch auf Bestellung eines zertifizierten Verwalters. Dies setzt
voraus, dass weniger als neun Sondereigentumsrechte bestehen.
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Eine weitere Voraussetzung ist, dass ein Wohnungseigentii-
mer zum Verwalter bestellt wurde. Allerdings kann auch in
diesen Fillen ein Anspruch auf Bestellung eines zertifizier-
ten Verwalters durchgesetzt werden, wenn ein Drittel der
Wohnungseigentiimer (nach Kopfen) dies verlangt. Unab-
hingig hiervon bleibt die im Jahr 2018 eingefiihrte Fortbil-
dungspflicht fiir Verwalter bestehen.

BESCHLUSSFASSUNG UBER DIE JAHRESABRECHNUNG
Neue Regelungen sieht die WEG-Reform auch zur Jahres-
abrechnung vor. Die Beschlussfassung iiber die Jahresab-
rechnung wird auf die Abrechnungsspitze beschrénkt. Nicht
mehr Beschlussgegenstand ist das Rechenwerk selbst. In
diesem Zusammenhang ist wichtig, dass der Verwalter kiinf-
tig verpflichtet ist, nach Ablauf eines Kalenderjahres einen
Vermogensbericht aufzustellen. In diesem muss nicht nur
die Instandhaltungsriickstellung dargestellt sein, sondern sie
muss auch eine Aufstellung des wesentlichen Gemein-
schaftsvermogens enthalten. Die Begriffe Instandhaltungs-
riickstellung und Instandhaltungsriicklage werden nunmehr
unter dem Begriff Erhaltungsriicklage gefihrt. Dies soll ver-
deutlichen, dass es sich nicht um einen bilanziellen Posten,
sondern um verfligbares Vermdgen handelt.

VERWALTUNGSBEIRAT HAT UBERWACHUNGSFUNKTION
Kiinftig wird es auch so sein, dass der Verwaltungsbeirat ex-
plizit nicht nur eine Unterstiitzungsfunktion des Verwalters
hat, sondern diesen auch iiberwachen soll.

Die Zukunft wird zeigen, ob mit dieser WEG-Reform tat-
sédchlich, wie manche meinen, ein groer Wurf gelungen ist.
Vermutlich werden die Gerichte und damit auch die Anwalt-
schaft mit der Auslegung der unbestimmten Rechtsbegriffe
kiinftig genug zu tun haben. i

In der kommenden Ausgabe von Privates Eigentum
lesen Sie, was die WEG-Reform fir die Eigentimer-
versammlung und den Beirat bedeutet. Alle Informa-
tionen finden Sie auch in unserem Mitglieder-Portal
unter www.haus-grund.org
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