10 Dinge, die sich im
Wohnungseigentum einfach nicht
andern lassen —
und warum das so ist

2. Miinsteraner Immobilienforum
Erdbories & Wenningmann — TFl Kregor
Im Stadthotel Miinster
08. Februar 2019
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ENGA IMMOBILIENVERWALTUNG MUNSTER




Wer spricht?

Hajo Oertel
aus Bremen
— Immobilienfachwirt
— 30 Jahre Verwaltertatigkeit
— 20 Jahre GF ORION
Hausverwaltung GmbH
10 Jahre Landesvorsitzender
des BVI Nord
Berater
Fachreferent

Rede mit im WEG-Beirat!

BVIUmme




1. Menschen

Weshalb kommen Menschen zusammen?

I
e |m Sportverein:

e Bewegung /Sportart

e Im Sammelclub
e Kennen Sie Muscheln?

e Beim Kochkurs:
e |ecker/gesund essen




1. Menschen und WOHNEN

In der Wohnungseigentumsanlage:

WOHNEN




1. Menschen und WOHNEN

begriindet, auch fetnem Off. Jntetefje widerftreitend, tweder berboten nod) ignovict terden fonnen”,
Wlein diefer nffajjung ift nidyt durchiweg beigupflichten. Die Ungutrdglichteiten, mddge mit dem
Bothandenfein mehrerer Haushaltungen unter demfelben Dache verbunden find, finden in dem
Falle dev Miethe ihr Koveeftiv durd) dad Red)t der Bethetligten, nad) einer getvifjen Jeit do3
Berhiltnif su bfen. Gie treten dagegen in threr gangen Schirfe hervor, wenn die Jnhaber dev
berfcjiedenen Gtodierfe b Wohnungen durd) ein dauernded Recht an a8 Haus gefeffelt find.
Rommt mun su dem Gondereigenthume an diefen Lofalitdten nod) ein Miteigenthum am Grund
und Boden und an den der gemeinjdhaftlidhen Benupung getvidmeten ‘?auﬁtbeilen hinzu, fo Bat
man eine Gemeinfdaft die durd) thre eigene indivision forcée®) eine Quelle fortwdhrender Streitige
feiten ettffnet. Dur) Den Hinteid auf die Gitte tn den unbemittelten Voltsfreifen, auf welde

vie Berfafjer bes baper. Entro. fich berufen, [aBt die Uebertragung derartiger Redytabilbungen auf




1. Menschen

Wie wir sind:
Der Harmoniebedurftige
Der Streitbare
Der Bedenkentriger 5 E=5El 7 ElaRl® W AT
Ser Macher y & P\ E
Der Kreative
Der Ordentliche
Der Chaot
Der Pfennigfuchser
Der: Ich mach mit-Typ
Der: Ist mir alles egal-Typ




1. Menschen - Wahrnehmungen

Was ist richtig?




Zu 1. Erkenntnis

Wir sind alle
verschieden

und damit'auch die
Vorstellung im Umgang
mit der Wohnanlage

Es gibt unterschiedliche
Losungen

Kompromissbereitschaft
ist gefragt

WEG ist Demokratie




2. Die Einhaltung der Hausordnung

Warum halten sich'nicht
alle an die Hausordnung?

Siehe oben:Menschen

WEG Hausordnung versus
Mieterhausordnung

Ist es ein Verstols?
Ist der VerstolS dauerhaft?

Stort der Verstold nur
mich?

Und was macht der
Verwalter?




2. Die Einhaltung der Hausordnung

§ 27

Aufgaben und Befugnisse des Verwalters

(1) Der Verwalter ist gegenuber den Wohnungseigentimern
und gegenuber der Gemeinschaft der
Wohnungseigentumer berechtigt und verpflichtet,

. BeschlUsse der Wohnungseigentumer durchzufuhren und
fur die Durchfuhrung der Hausordnung zu sorgen;

. die fur die ordnungsmaBige Instandhaltung und
Instandsetzung des gemeinschaftlichen
Eigentumserforderlichen MaBnahmen zu treffen;




2. Die Einhaltung der Hausordnung

Der kurze Arm der
Verwaltung

Neutrales Schreiben
Beschluss notwendig
Mach ich’s selbst?




Erkenntnis zu 2.

* Hausordnungen kénnen
unterschiedlich sein

* Beschluss notwendig

* |ch kann allein gegen den
Storer vorgehen




3. Betreten verboten

Synonym fur....

...Verbote

— kein generelles Verbot
moglich

Anschreiben/Schilder?
Was tun?

Achtung: Beschluss
notwendig




Erkenntnis zu 3.

e Anderen Weg’ finden

e Schreiben/Schilder sind
nicht zwingend die
Losung

e Wenn Schreiben
/Schilder, dann
Transparenz




4. Kostenreduzierung durch
Anderung des Verteilerschliissels

e Anderung Kostenverteilung
moglich?
(WEG § 16,3)

(3) Die Wohnungseigentimer kdnnen abweichend
von Absatz 2 durch Stimmenmehrheit beschlieBen,
dass die Betriebskosten des gemeinschaftlichen
Eigentums oder des Sondereigentums im Sinne des
§ 556 Abs. 1 des Burgerlichen Gesetzbuches, die
nicht unmittelbar gegenuber Dritten abgerechnet
werden, und die Kosten der Verwaltung nach
Verbrauch oder Verursachung erfasst und nach
diesem oder nach einem anderen MaBstab verteilt
werden, soweit dies ordnungsmaliger Verwaltung

entspricht.




4. Kostenreduzierung durch
Anderung des Verteilerschliissels

e \orsicht bei Anderung
des Verteilerschltssels

Was heildt
ordnungsmaldige
Verwaltung?

Was passiert, wenn man
von der gleichen Menge
etwas wegnimmt?

Um welchen Betrag geht
es genau?




Erkenntnis zu 4.

Die Summe der Betrage bleibt
gleich

Irgendjemand zahlt immer mehr
Irgendwann trifft es auch mal mich

Wenn reduzieren, dann nur
insgesamt (Rahmenvertrage
Erdbories — Wenningmann — TFl
Kregor)

Tipp: Hande weg vom
Personenschliissel

e \Was ist eine Person???




5. Mein Bekannter hat auch eine ETW
und zahlt viel weniger Hausgeld als ich

Alter des Hauses
Grolse der Wohnanlage
Besonderheiten
Technische Ausstattung

Umfang der
Dienstleistungen

Ricklagenhodhe
Strategische Finanzplanung
Energieversorgung




Erkenntnis zu 5.

* Vergleichen macht
schlechte Laune

* Vergleichen ist an viele
Faktoren geknupft

* Wenn Vergleich, dann
ganz genau
hinschauen




6. Da kann doch jeder mal mit
anpacken

Nicht jeder will(s.o.
Menschen)

Nicht jeder kann, zeitlich
oder korperlich

,Tatige Mithilfe® kann nicht
beschlossen werden

LG Dortmund 24.04.18
Streichen von Fenstern

BGH 09.03.12 Raum- und
Streupflicht




Erkenntnis zu 6.

~Ur Reinigungs--oder
nstandhaltungsarbeiten:
Firmen beauftragen

Kosten nach geltendem
Verteilerschlussel
abrechnen

e Bei freiwilliger Tatigkeit?

— Keinen Dank erwarten...




7. Das konnen wir doch schon mal
machen

Viele sieht man im laufenden
Jahr, z.B. bei einer Begehung

ETV ,nur“1 x im Jahr
Fast ein Jahr warten?

Welche Weisungsrecht hat der
Beirat?




Weisungsrecht VBR?

Muss die Verwaltung Ja!

anelftungefjbde_s ; Nur, wenn der VBR
erwaltungs-beirates das einstimmig

befolgen? fordert!

Nein!




Erkenntnis zu 7.

* Eine
Instandhaltungsmals-
nahme benotigt einen
Beschluss

Fur ,Notfalle® einen
Kostenrahmen fur
Verwalter vorgeben (per
Beschluss)

TOPs schon wahrend
des Jahres sammeln und
Verwalter aufgeben




8. Warum konnen wir das jetzt nicht
beschliel3en?

Voraussetzung fur Beschluss: TOP
in der Einladung zur Versammlung

TOP muss fristgerecht vorliegen

Ladungsfrist zur Versammlung:
e 14 Tage (plus Postlaufzeit)

Spater eingehende TOPs konnen
nicht mehr aufgenommen werden

Auch nicht unter Verschiedenes’




Erkenntnis zu 8.

* |deen fur Antragezur
Beschlussfassung
frihzeitig an die
Verwaltung
e 350 Tage Zeit ©

e Auf ETV nicht auf
Beschluss drangen lassen

e Hohes Anfechtungsrisiko!




9. Der Verwalter ist nie erreichbar

Muss der Verwalter immer erreichbar sein?
Callcenter 24/7

Notfalltelefon? Kein Muss

Uberstunden? Kosten?

Was ist ein Notfall?!

Notfallmanagement ist wichtig
Eigentlimer/Bewohner miissen Kenntnis haben
24/7 Gber Kundenportal

Flugbestellung im Internet — Schlissel telefonisch




Erkenntnis zu 9.

In 90% Prozent der echten Notfalle wird
der Verwalter nicht unmittelbar benotigt

24/7 heillt nicht zwingend :24 h verfligbar
Die Zukunft heif$t Digitalisierung / das

Online-Portal

www.erdbories-wenningmann-
hausverwaltung.de

www.kregor.de
Ergo: mehr Zeit fir Telefonate/Austausch

Am Ende sind ALLE zufrieden




10. Das konnte man doch gesetzlich
regeln

e WEG vom 15.03.1951

 Novelle 2007 (u.a.):
 Rechtsfahiger Verband
 Beschluss-Sammlung
e §16,3u.16,4

e Neuer Versuch his in
202177

e BVIund andere Verbande
unterstutzen




10. Das konnte man doch gesetzlich
regeln

e Themen neu:
Barrierefreiheit
Elektromobilitat
Energetische Sanierung
Einbinden von
Mieterverlangen

Beschlussmehrheiten fur
baul. Veranderung und
Modernisierung

Anzahl Beiratsmitglieder

Beschlussfahigkeit bei
weniger als 50%




Erkenntnis zu 10.




Viel Spal} und Erfolg bei der Zusammenarbeit
mit lhren Verwaltungen
Erdbories — Wenningmann — TFl Kregor

0,,'

Alle Fotos: Pixabay oder privat

Hajo Oertel — 10 Dinge, die sich im Wohnungseigentum nie andern — und warum das so ist




