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Rundschreiben 09/2020

Thema: Die Verwaltung der WEG /| WEG-Recht

1. Einleitung

Die WEG Reform, welche ab 1.12.20 gilt, bringt auch fir Verwalter und Eigentiimer zahlreiche
Neuerungen, welche kiinftig zu berlicksichtigen sind.

2. Uberblick iiber die Anderungen im Bereich der Verwaltung der WEG

2.1. Rechtsfahigkeit der WEG

Eine der gréBten Errungenschaften der gesetzlichen Neuregelungen ist die Rechtsfahigkeit der
Wohnungseigentiimergemeinschaft. Diese Rechtsfahigkeit ist gesetzlich nunmehr fixiert. Kiinftig
ist die Gemeinschaft Trager der gesamten Verwaltung.

2.2. Befugnisse des Verwalters

Zudem erhdlt der Verwalter mehr Befugnisse. Der Verwalter kann kiinftig in eigener
Verantwortung ohne Beschlussfassung Uber MaBnahmen entscheiden, die von untergeordneter
Bedeutung sind und nicht zu erheblichen Verpflichtungen fiihren. Ein MaBstab hierfiir soll nach
der Gesetzesbegriindung die GréBe der Anlage sein. Mit der GréBe der Anlage wachse der Kreis
der MaBnahmen, die der Verwalter eigenverantwortlich treffen kdnne und misse. Neben
kleineren Reparaturen wird kinftig auch der Abschluss von Versorgungs- und
Dienstleistungsvertragen in beschranktem Umfang sowie die gerichtliche Durchsetzung von
Hausgeld-Forderungen zum Kreis der MaBnahmen gehoéren, die der Verwalter ohne
Beschlussfassung durch die Eigentimer durchfiihren kann. Dies ist insbesondere bei
Hausgeldriickstéanden zu begriiBen. Hausgelder sind fiir die Handlungsfahigkeit einer WEG
unabdingbar.

Durch die nunmehrige Befugnis des Verwalters, ohne Eigentiimerbeschluss riickstéandige
Hausgelder einzuklagen, kann ohne =zeitliche Verzégerung gegen sdaumige Eigentimer
vorgegangen werden. Verwalter besitzen zudem im AuBenverhdltnis kinftig eine
Vertretungsmacht fir die Gemeinschaft. Flir den Abschluss eines Darlehensvertrages oder eines
Grundstlickskaufvertrages ist aber zu beachten, dass derartige Vertrdge einen Beschluss der
Wohnungseigentiimer voraussetzen.

2.3. Der zertifizierte Verwalter

Eine weitere grundlegende Neuerung ist der Anspruch auf einen zertifizierten Verwalter.
Gewerberechtlich wird es zwar weiterhin keinen verbindlichen Sachkundenachweis geben.
Allerdings gibt eine neue Regelung im Wohnungseigentumsgesetz jedem Wohnungseigentiimer
das Recht, die Bestellung eines zertifizierten Verwalters - und damit einen Sachkundenachweis -
zu verlangen.
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Nach § 26a Abs. 1 WEG-neu darf sich als zertifizierter Verwalter bezeichnen, wer vor einer
Industrie- und Handelskammer durch eine Priifung nachgewiesen hat, dass er Uber die fiir die
Tatigkeit als Verwalter notwendigen rechtlichen, kaufmannischen und technischen Kenntnisse
verfigt.

Der Anspruch auf Bestellung eines zertifizierten Verwalters besteht aber erstmals zwei Jahre nach
Inkrafttreten der WEG-Reform. SchlieBlich braucht es flir die Entwicklung und Einflihrung des
Zertifizierungsverfahren eine gewisse Zeit. Personen, die bei Inkrafttreten der WEG-Reform schon
zum Verwalter einer Wohnungseigentiimergemeinschaft bestellt sind, gelten gegeniber den
Wohnungseigentimern dieser Gemeinschaft noch flr weitere dreieinhalb Jahre als zertifizierter
Verwalter.

Eine Ausnahme vom Anspruch auf Bestellung eines zertifizierten Verwalters besteht in kleineren
Anlagen. Diese Ausnahme setzt voraus, dass die Anlage aus weniger als neun
Sondereigentumsrechten besteht und ein Wohnungseigentlimer zum Verwalter bestellt wurde.
Verlangt aber ein Drittel der Wohnungseigentiimer die Bestellung eines zertifizierten Verwalters,
muss auch hier ein solcher bestellt werden.

2.4. Abberufung des Verwalters

Weiterhin wird die Abberufung des Verwalters vereinfacht. So ist die Abberufung des Verwalters
nicht mehr vom Vorliegen eines wichtigen Grundes abhdngig, sondern die Wohnungseigentiimer
kdnnen den Verwalter jederzeit abberufen. Spatestens sechs Monate nach der Abberufung endet
der Verwaltervertrag.



