BBA-Verwaltertage

17. Potsdamer Tage rund ums Wohneigentum

Tagung brachte viele praktische
Tipps fiir den Verwalteralltag

Das Wohnungseigentumsgesetz ist Gegenstand standiger Recht-
sprechung. Viele Urteile haben Auswirkungen auf die tagliche Arbeit von
Verwaltern. Grund genug, sich auf den ,Potsdamer Tagen rund ums
Wohneigentum* auf den neuesten Stand der Dinge bringen zu lassen.

ie von der BBA Akademie der Immo-
Dbilienwirtschaft, Berlin, Mitte Februar

zum 17. Mal durchgefiihrte Verwalter-
Tagung ist traditionell durch Rechtsthemen
gepragt. Auch auf der jlingsten Tagung do-
minierten Richter und Rechtsanwélte die
Inhalte, allerdings legen die Veranstalter
grofRen Wert darauf, die Juristen durch Prak-
tiker aus der WEG-Verwaltung zu flankieren.
Insgesamt waren fiir die zweitagige Fort-
bildung acht Referenten aufgeboten. Der
Leiter WEG-Verwaltung bei der STRABAG
GMbH, René Berott, beschrieb die profes-
sionelle Organsiation einer energetischen
Sanierung. Bekanntlich ist der Anteil un-
sanierter Gebaude bei WEGs sehr hoch. Zu
den Ursachen zahlt unter anderem, dass
Verwalter in der Regel weder Ingenieure
noch Energieberater sind. Referent Berott
warnte seine Berufskollegen davor, Leistun-
gen zu Ubernehmen, die nicht dem klassi-
schen Berufsbild des Verwalters entspre-
chen. Wenn die energetische Sanierung auf
der Tagesordnung der Eigentiimer steht,
misse der Verwalter die Konsultation eines
externen Fachplaners vorschlagen und alle
weiteren Schritte von dessen Ratschlagen
abhangig machen.

Einen sehr deutlichen Ratschlag fiir die Pra-
Xis gab auch Oliver Elzer, Richter am Kam-
mergericht in Berlin. Er bezog sich auf ein
Urteil des BGH vom Oktober 2014 zur Aus-
gestaltung des Wirtschaftsplans einer WEG.
In dem Fall ging es um die Frage, wie die
Kosten eines Rechtstreits abzurechnen sind.
Richter Elzer appellierte an die Tagungsteil-
nehmer, ab sofort im Wirtschaftsplan auf
der Ausgabenseite die Position ,Prozess-
kosten“ aufzunehmen. Nach dem BGH-Urteil
(17.10.2014; V ZR 26/14) dirfen Uber den
Wirtschaftsplan Gelder fir die Fiihrung von
Anfechtungsklagen angesammelt werden,
wenn solche allgemein zu erwarten sind.
Sind Anfechtungsklagen nicht abzusehen,
kann der Verwalter ermachtigt werden, fur
die Kosten der beklagten Eigentiimer das
Verwaltungsvermogen einzusetzen. Als Um-
lageschliissel sind die Miteigentumsanteile
anzusetzen, wenn nichts anderes vereinbart
ist. Richter Oliver Elzer lieferte den Tagungs-
teilnehmern einen Mustertext fir einen
Grundlagenbeschluss der Eigentiimer.

Prazise Formulierungen sind auch fur die
rechtssichere Gestaltung von WEG-Ver-
waltervertragen unerlasslich. Das nicht nur
aus Haftungsgriinden, sondern auch um Zu-

aufnahme; Berufung) einzusetzen.

Mustertext fiir Grundlagenbeschluss

Im Wirtschaftsplan 2015 und in allen spéteren Wirtschaftspldnen soll bei den
Ausgaben eine nicht auf Mieter umlageféhige Position ,Kosten fiir die Rechtsvertei-
digung gegen Anfechtungsklagen“ eingestellt werden. Die Ausgabe ist nach dem
Umlageschltissel ,Képfe“ auf alle Wohnungseigentiimer umzulegen.

Der Verwalter ist erméchtigt, die auf diese Weise angesammelten Mittel zu nutzen,
um die Vorschussanforderungen eines Rechtsanwalts zu erflllen, die dieser von den
beklagten Wohnungseigentiimern der Wohnungseigentumsaniage ............... (Name)
fir die Fihrung der Verteidigung in einer Anfechtungsklage verlangt. Ferner ist er
erméchtigt, die Mittel fir eine Kostenvorschussanforderung des Gerichts (Beweis-

Ausgenommen sind Anfechtungsklagen, die am ............... (Datum) bekannt sind.
Bedarf der Verwalter mehr als die angesammelten Mittel, ist er erméchtigt, die
Vorschussanforderungen aus dem Verwaltungsvermégen zu erfiillen. Bleiben Mittel
Ubrig, sind diese gesondert unter dem Titel ~Anfechtungsklagen“ zu buchen.
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satzverglitungen fir den Verwalter zu
sichern. Die Praxisratschlage kamen bei die-
sem Thema von dem Immobilien-Okonom
Massimo Fiillbeck, der bei der Capera Immo-
bilien Service GmbH in Essen als Leiter der
WEG-Verwaltung tatig ist. Massimo Fiilloeck
riet seinen Kollegen von Eigenkompositionen
bei der Formulierung von Verwaltervertragen
ab. Transparenz und Rechtssicherheit garan-
tierten vielmehr die Vertragsmuster der ver-
schiedenen Berufsverbande. Auch wer nicht
Mitglied in einem solchen Verband sei,
kénne sich Mustervertrage gegen eine Ge-
blhr aus dem Internet herunterladen. Diese
von Rechtsexperten formulierten und geprif-
ten Mustervertrage verhindern, dass unwirk-
same Klauseln vereinbart werden. AuRer-
dem werden die Aufgaben und die Vergi-
tungsstruktur des Verwalters transparent
formuliert. Allerdings, so Massimo Fiillbeck:
Auch der beste Vertrag misse im Lichte der
fortlaufenden Rechtsprechung gepriift und
angepasst werden. Einen absolut sicheren
Verwaltervertrag werde es nicht geben.

Nach den vielfachen Reflexionen iber Sach-
themen waren die Tagungsteilnehmer zum
Abschluss der Veranstaltung aufgefordert,
dass eigene Verhalten am Arbeitsplatz zu
reflektieren. Referentin Bettina Appel hat
lange im Personalmanagement gearbeitet
und ist heute selbststandig als Beraterin
und Trainerin tatig. Ihr
Thema in Potsdam war das
Zeit- und Selbstmanage-

das Geflihl nach einem an-
strengenden, langen Ar-
beitstag nicht viel erreicht auf
zu haben. Man hat sein
Pensum verfehlt, es ist zu
viel passiert, was nicht ein-
geplant war. Bettina Appel
empfiehlt, nach ,Zeitraubern“ zu forschen,
denn haufig seien Planabweichungen haus-
gemacht. Grundsétzlich sollte man nur 60 %
seines Tages verplanen, damit Zeit bleibt fiir
Zusatzaufgaben, die sich automatisch erge-
ben. Wichtig sei auch, Aufgaben delegieren
zu kdnnen. Gesprache sollten terminiert und
strukturiert werden, das heift, nicht jeder
Gesprachswunsch muss sofort erfiillt wer-
den und Besprechungen sollten mit einem
festen Zeifenster versehen werden. Zum
Setzen von Prioritaten gehére auch, ,nein*
sagen zu kbénnen. Neben der Zeit flir Gespra-
che sollte man auch ,stille Stunden“ einpla-
nen, in denen komplexe Aufgaben konzent-
riert abgearbeitet werden kdnnen. Gutes
Zeitmanagement, so Referentin Appel, ge-
linge nicht von heute auf morgen. Aber im-
merhin konnte Sie den Tagungsteilnehmern
Anregungen und Tipps auf den Weg nach
Hause mitgeben. Thomas Engelbrecht
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