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Mandantenveranstaltung 2018

Die Selbstverwaltung in der Untergemeinschaft
Instandhaltung, Abrechnung, Ricklagenbildung

Was ist bei der taglichen Verwaltung zu beachten!

Peter Hesse
Rechtsanwalt u. Fachanwalt fr Miet- und Wohnungseigentumsrecht
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A. Mehrhausanlage — ,,normale“ WEG vs. Untergemeinschaften

. Ausgangssituation

D
D

tatsachlich:

rechtlich:

mehrere Gebaude oder Gebaudekomplexe
(z.B. Einfamilienhauser, Reihenhdusern, Mehrfamilienhauser,
Wohnblocke)

,2hormale” Wohnungseigentimergemeinschatft
oder
Bildung von Untergemeinschaften
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A. Mehrhausanlage — ,,normale“ WEG vs. Untergemeinschaften

II. Bildung von Untergemeinschaften

- keine gesetzliche Grundlage, aber: § 10 Abs. 2 Satz 2 WEG

- ,geregelte Mehrhausanlage® = Untergemeinschaft

- separate Nutzung, Lasten- und Kostentragung, Verwaltung des GE
- Beschlusskompetenzen, Kostenverteilung, getrennte IHR

- Wichtig: keine eigene Rechtsfahigkeit
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B. Jahresabrechnung

‘ Frage: Kann bzw. muss der Verwalter fir Untergemeinschaft(en) separate
Jahresabrechnungen (WPs) erstellen und wenn ja, wann?

. Grundsatz
- keine Regelungen: einheitliche JA/ einheitlicher WP
- Genehmigung durch alle Wohnungs- und Teileigentimer
.  Wenn klare abweichende Regelung

- Inhalt und Umfang der Befugnisse aus der Regelung selbst

- Wortlaut und Sinn der Regelung entscheidend
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B. Jahresabrechnung

lll. Fallbeispiele

a) wirtschaftliche UGs mit getrennten Abrechnungskreisen ohne eigene
Verwaltungszustandigkeit und ohne selbstandige Beschlussfassungskompetenz
ihrer Mitglieder

- eine gesamtgemeinschaftsbezogene Jahresabrechnung flr die gesamte
Anlage, welche von der Gesamtgemeinschaft zu beschliel3en ist

- Kostenpositionen fur bestimmte Personengruppen/Untergemeinschaften nach
geltendem Verteilungsschltssel in Einzelabrechnungen zu verteilen
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B. Jahresabrechnung

lll. Fallbeispiele

b) wirtschaftliche UGs mit getrennten Abrechnungskreisen ohne eigene Verwalt-
ungszustandigkeit mit selbstandiger Beschlussfassungskompetenz und ohne

Regelung zur Erstellung von JAs flr die UGs

- eine gesamtgemeinschaftsbezogene Jahresabrechnung

- dreistufiges Genehmigungsverfahren:

Genehmigung Gesamtabrechnung und Zuweisung bestimmter Kosten zu den
UGs durch die Gesamtgemeinschaft

Genehmigung Uber die Verteilung der zugewiesenen Kosten durch die UGs

Genehmigung der Einzelabrechnungen unter Ubernahme der durch die UGs
vorgegebenen Kostenverteilung fir die den UGs zugewiesenen Kosten durch
die Gesamtgemeinschaft
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Jahresabrechnung

Fallbeispiele
Gesamtversammlung:

,Die Eigentimer genehmigen die Gesamtabrechnung 2017 sowie die darin jeweils
vorgenommene Zuweisung der Positionen Instandhaltung/Instandsetzung zu den
Untergemeinschaften Haus A, Haus B, Haus C und TG.”

Teilversammlung ,,Untergemeinschaft Haus A:

,Die Mitglieder der Untergemeinschaft Haus A genehmigen die in den Einzelabrechnung-
en 2017 (Druckdatum 12.04.2018) vorgenommene Verteilung der Kosten fur die Instand-
haltung/Instandsetzung Haus A auf die Mitglieder der Untergemeinschaft Haus A.”

Gesamtversammlung:

,Die Eigentimer genehmigen die Einzelabrechnungen 2017 (Druckdatum 12.04.2018)
unter jeweiliger Ubernahme der von der jeweiligen Untergemeinschaft vorgegebenen
Verteilung der den Untergemeinschaften jeweils zugewiesenen Kosten.*
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B. Jahresabrechnung
lll. Fallbeispiele

c) konkrete Gebaude/Gebaudeteile einer Mehrhausanlage

,verwaltungs- und abrechnungstechnisch jeweils selbstandige Untergemein-
schaften (bilden), die — soweit nach den tatsachlichen Gegebenheiten moglich —
im Ergebnis so behandelt werden sollen, als wenn sie (...) juristisch voneinander
unabhangige Eigentimergemeinschaften waren, ohne dass damit jedoch dinglich
verselbstandigte Untergemeinschaften begrindet werden® (BGH, Urt. .
20.07.2012 -V ZR 231/11)

und Kosten/Lasten nicht nur getrennt zu ermitteln und abzurechnen, sondern fir
jede UG — soweit rechtlich zulassig — selbstandig verwaltet werden sollen

- gesamtgemeinschaftsbezogene Jahresabrechnung
- untergemeinschaftsbezogene Einzeljahresabrechnungen

- Genehmigung durch die (jeweiligen) Untergemeinschaften
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Jahresabrechnung

Fallbeispiele
Gesamtversammlung:

,Die Eigentumer genehmigen die Gesamtabrechnung 2017 sowie die Einzelabrechnung-
en 2017 (Druckdatum 12.04.2018) hinsichtlich der Positionen Hausmeister, Verwalter-
vergutung, Versicherung.”

Teilversammlung Haus A:

,Die Mitglieder der Untergemeinschaft Haus A genehmigen die Einzelabrechnungen
2017 (Druckdatum 12.04.2018) hinsichtlich der Position Instandhaltung/Instandsetzung
Haus A.”
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C. Instandhaltungs- und Instandsetzungsmal3inahmen

‘ Frage: Wann dirfen Mitglieder der Untergemeinschaft(en) unter Ausschluss
der anderen Eigentimer die Durchfiihrung von Instandhaltungs-/

Instandsetzungsmalinahmen beschliel3en. Was sollte der Verwalter
dann beachten.

l. Grundsatz

- Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums durch alle Miteigenttimer

- Malinahmenbeschliisse in Versammlungen aller Miteigentiimer und von allen
Miteigentiimern

- Zustandigkeit bei der Gemeinschaft; Kosten von allen Miteigentiimern zu tragen

10
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Instandhaltungs- und Instandsetzungsmalinahmen

Wenn klare abweichende Regelung

BGH (Urt. v. 10.11.2017 — V ZR 184/16):

Leitsatz:

»...Mitgliedern (von UGs kann) Kompetenz eingeraumt werden, unter Ausschluss
der anderen Miteigentimer die Durchfilhrung von Instandsetzungs-/Instand-
haltungsmalRnahmen zu beschliel3en, die ein zur jeweiligen Untergemeinschaft
gehdorendes Gebaude betreffen, wenn zugleich bestimmt wird, dass die
verursachten Kosten im Innenverhaltnis allein von den Mitgliedern der
jeweiligen Untergemeinschaft zu tragen sind.”
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Instandhaltungs- und Instandsetzungsmalinahmen

Wenn klare abweichende Regelung

Regelung kdnnte wie folgt lauten (vgl. BGH a.a.O):

,Die jeweiligen Eigentimer der Untergemeinschaften sind berechtigt, sdmtliche
Entscheidungen, die ausschliellich ihre Gebaude bzw. Garagen betreffen,
allein unter Ausschluss der anderen Eigentimer zu treffen. Sie sind weiter
befugt, zu eigenen Eigentumerversammlungen zu laden und Beschliisse mit
Wirkung fur die Untergemeinschaft zu fassen. Samtliche Lasten und Kosten
sind soweit moglich fir die (...) Untergemeinschaften getrennt zu ermitteln und
abzurechnen. Jede Untergemeinschaft soll so selbststandig verwaltet werden,
wie es gesetzlich zulassig und tatsachlich moéglich ist.”
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Instandhaltungs- und Instandsetzungsmalinahmen
Handlungsempfehlung fir den Verwalter

Wenn wirksame Regelung zur Kompetenzubertragung:

- Auftragserteilung namens und auf Rechnung der Gesamtgemeinschaft

- Finanzierung unter Ausschluss der dbrigen Miteigentiimer beschlieRen (z.B.
getrennt gebildete IHR, laufendes Wohngeld der UG, von UG zu zahlende Sonder-

umlage)

- Auftrag erst erteilen, wenn die Finanzierung gesichert ist
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D. Ansammlung und Buchung der Instandhaltungsricklage

‘ Frage: Wann ist der Verwalter verpflichtet, getrennte IH-Ricklagen fiir die

Untergemeinschaften zu verbuchen

. Grundsatz

- Ansammlung einer angemessenen Instandhaltungsriucklage (§ 21 V Nr. 4)

- keine UGs: Beitrage zur IH-Rucklage auf die Gesamtgemeinschaft buchen

II.  Wenn klare abweichende Regelung

UGs vereinbart: buchungstechnisch getrennte Ricklagen zulassig

UGs und getrennte Ermittlung und Abrechnung von Kosten der UGs vereinbart:
Verpflichtung zur Ansammlung getrennter IH-Ricklagen

- nur Bildung buchungstechnisch getrennter IH-RUcklagen erméglicht getrennte
Ermittlung und Abrechnung der Lasten und Kosten
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E. Fazit

‘ Lektlre und Prifung der Gemeinschaftsordnung!

Ob wirtschaftliche UGs bestehen und wieweit die ,Selbstverwaltung® gent,
ergibt sich allein aus der TE/GO oder sonstigen (nachtraglichen)
Vereinbarungen.

‘ Kosten-, Handlungs- und/oder Verwaltungszustandigkeit!

Je nach dem, wie die UGs ausgestaltet sind, hat der Verwalter fur die UGs
separate Abrechnungen (Wirtschaftsplane) zu erstellen und separate
Beschlusse in (Teil-)Versammlungen zu erwirken.

‘ Wenn keine klaren und eindeutigen Regelungen bestehen!

Im Zweifel gilt das Gesetz. Danach sind Mehrhausanlagen wie normale WEGs
zu verwalten.
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