B L Liegenschafts
verwaltung

Hausverwaltungswechsel

in 5 Schritten einfach erklart.

ACHTUNG!! Seit dem 1. Juli 2022 sind
vereinfachte Mehrheitsbeschllisse moglich.

Wechsel der Hausverwaltung

Sei es die langsame Bearbeitung, unfreundliche Auskunfte, mangelndes Engagement bzgl.
der Liegenschaft oder der derzeitige Miteigentiimer mochte diese Arbeit abgeben.
Sie méchten eine neue Hausverwaltung?

Wir helfen Ihnen dabei.

Kontaktieren Sie uns fiir ein kostenloses Beratungsgesprach und teilen Sie uns lhre
Winsche mit.

Die 5 Schritte zur neuen Hausverwaltung:

Miteigentumer kontaktieren

Kundigungsfristen prufen

Angebotseinholung von anderen Hausverwaltungen
Beschlussfassung uber den Verwaltungswechsel
Klndigung der ,alten” Hausverwaltung

aobhwbd =

SCHRITT 1: Miteigentiimer kontaktieren

Um den Stein ins Rollen zu bringen, brauchen Sie Miteigentimer die in diesem Punkt lhrer
Meinung sind. Je breiter der Wunsch zum Hausverwaltungswechsel ist, desto
wahrscheinlicher wird die Beschlussfassung dartiber Erfolg haben.

Umso mehr Eigentiimer an einem Strang ziehen, umso hdher ist die Signalwirkung fir die
Eigentimer, die bisher zu diesem Thema noch keine Meinung haben oder vielleicht noch
unschlussig sind.

Info:

Flr einen Verwaltungswechsel brauchen Sie dazu die einfache Mehrheit gerechnet nach
Eigentumsanteilen laut Grundbuch. Seit 1. Juli 2022 wurde die einfache Mehrheit noch um die
relative Mehrheit erweitert (siehe dazu Schritt 4). Umso groRer die Liegenschaft, umso
zielfuhrender ist es, wenn man im Vorhinein die Meinungen der Miteigentiimer kennt.



SCHRITT 2: Kiindiqungsfristen priifen

Hierbei ist zu beachten, wann der aktuelle Verwaltungsvertrag friihestens gekiindigt werden
kann.

Ein befristeter Verwaltungsvertrag endet nur zum vereinbarten Termin und kann z.B. nur bei
grober Pflichtverletzung vorzeitig geklindigt werden.

Info:

Ein befristeter Vertrag darf nur auf max. 3 Jahre befristet werden. Darliber hinaus ist es
unzulassig und der Vertrag kann nach Ablauf der 3 Jahre jeweils jahrlich gekiindigt werden.

Meistens sind jedoch Verwaltungsvertrage auf unbestimmte Zeit abgeschlossen und kénnen
daher jahrlich gekiindigt werden. Sofern keine abweichenden Kiindigungsfristen vereinbart
sind, ist die Klindigung jeweils bis zum 30.9. des aktuellen Jahres mit Wirksamkeit 31.12.

gultig.

SCHRITT 3: Angebotseinholung von anderen Hausverwaltungen

Um sich ein klares Bild Uber die verschiedenen Hausverwaltungen machen zu kénnen,
definieren Sie worauf es lhnen bei der Verwaltung |hrer Liegenschaft ankommit.

Holen Sie sich bei anderen Hausverwaltungen ein unverbindliches Angebot und klaren Sie
Ihre Winsche ab.

Info:

Es kommt nicht immer nur auf den ginstigsten Preis an (Billigstbieter vs. Bestbieter), die
ausgewahlte Hausverwaltung sollte mit Ihrem Wunschkatalog in méglichst vielen Punkten
Ubereinstimmen.

SCHRITT 4: Beschlussfassungqg liber den Verwaltungswechsel

Die Entscheidung von einem Verwaltungswechsel kann nur durch einen Beschluss
rechtsgultig getroffen werden. Dazu sind 51% der Stimmen (einfache Mehrheit) gerechnet
nach Eigentumsanteilen laut Grundbuch ausreichend. Seit 1. Juli 2022 wurde diese einfache
Mehrheit um eine relative Mehrheit erweitert. D.h. Wenn ein Beschluss mit einer Mehrheit
von zwei Drittel der abgegebenen Stimmen (berechnet nach den Miteigentumsanteilen)
gefasst wird und diese Mehrheit mindestens ein Drittel aller Miteigentumsanteile
reprasentieren.

Stimmberechtigt sind alle grundbicherlichen Eigentimer.

Info:

Achtung: bei Eigentiimerpartnerschaften brauchen beide Eigentumspartner die gleiche
Stimmabgabe, damit Ihre Stimme glltig ist.



[.)  Worlber muss abgestimmt werden?

Beim Wechsel der Hausverwaltung muss im Zuge der Beschlussfassung Gber mindestens
diese zwei Entscheidungen abgestimmt werden.

1. Klndigung der aktuellen Hausverwaltung
2. Bestellung der neuen Hausverwaltung

Normalerweise werden diese beiden Beschlisse gleichzeitig gefasst. Der wesentliche Vorteil
dabei liegt im organisatorischen Ablauf. Sollte jedoch aufgrund der einzuhaltenden
Kundigunsfrist (der ,alten“ Hausverwaltung) es zeitlich etwas eng werden, dann kénnen die
beiden Beschlisse auch (zeitlich) getrennt voneinander erfolgen.

Info:

Das ist dann notwendig, wenn sich die Eigentimergemeinschaft zwar tUber einen Wechsel
der Hausverwaltung einig ist, jedoch noch keine ausreichende Einigung herrscht welche
,heue” Hausverwaltung eingesetzt werden soll.

II.)  Wie erfolgt die Abstimmung?

A.) Bei einer Eigentumerversammlung
ODER
B.) Mittels Umlaufbeschluss

A.) Bei einer Eigentimerversammiung

Um hierbei einen formal glltigen Beschluss fassen zu kénnen, sind folgende strengen
Formvorschriften einzuhalten:

Mindestens zwei Wochen vor der Eigentiimerversammlung muss jeder
Wohnungseigentimer schriftlich Gber den Termin informiert und die zur Beschlussfassung
anstehenden Themen bekanntgegeben werden. Die Wohnungseigentumer konnen ihr
Stimmrecht entweder personlich oder durch einen Vertreter austiben. Hat der Vertreter keine
schriftliche Vollmacht, die im Ubrigen héchstens drei Jahre alt sein darf, ist sein Handeln nur
gultig, wenn es vom Wohnungseigentimer nachtraglich innerhalb von 14 Tagen schriftlich
genehmigt wird.

B.) Mittels Umlaufbeschluss

Die Person/en einer Beschlussfassung senden an alle Miteigentimer einen
Abstimmungsbogen, indem flr bzw. gegen die Kiindigung der bestehenden Hausverwaltung
und Bestellung einer Neuen abgestimmt werden kann. Weiters sollte ein Datum fir die
Retoursendung (Empfehlung zumindest 3 Wochen) angefihrt sein.



Info:

Einfach im Haus von Tur zu Tar zu gehen und Unterschriften ,einzusammeln® ist flr eine
spatere Beweislage bzgl. glltige Beschlussfassung in jedem Fall abzuraten. Hier ist in jedem
Fall die postalische Zusendung (am besten eingeschrieben) empfehlenswert.

[ll.) Bekanntgabe des Beschlussergebnisses

Diese Abstimmung ist auszuwerten und das Ergebnis der Abstimmung (der Beschluss) muss
an einer deutlich sichtbaren Stelle im Haus (Schwarzes Brett) angeschlagen werden und
jedem einzelnen Wohnungseigentimer schriftlich an die zuletzt bekanntgegebene
Zustelladresse ubermittelt werden. Die Méglichkeit zur Anfechtung laut §24 Abs. 6 WEG ist
anzufihren.

In dem Ubersendeten Beschluss muss darauf hingewiesen werden, dass flr den Beginn der
Anfechtungsfrist (normalerweise 4 Wochen), der Zeitpunkt des Anschlages im Haus
entscheidend ist. Ebenfalls angegeben werden muss der Tag des Anschlages und das sich
daraus ergebende Ende der Anfechtungsfrist. Wenn innerhalb der Anfechtungsfrist keine
Einspriiche bei Gericht erfolgen, ist der Beschluss rechtskraftig.

Info:
Beim zustandigen Grundbuchsgericht der Liegenschaft, kann nach Ablauf der Einspruchsfrist

angefragt werden, ob es eine Anfechtung des Beschlusses gegeben hat. Das Gericht stellt
dazu eine Bestatigung aus.

SCHRITT 5: Kiindiqung der ,,alten Hausverwaltung

Die ,alte* Hausverwaltung ist mittels eingeschriebenem Brief unter Einhaltung der
Kundigungsfrist zu kindigen.

Im Kindigungsschreiben ist, um Nachweisprobleme zu vermeiden, das Ergebnis des
Beschlusses anzufiihren. Das Schreiben ist eingeschrieben und rechtzeitig (Ublicherweise
zugestellt bis 30.9.) an die ,alte” Hausverwaltung zu senden.

Info:

Es kann vorkommen, dass eine Hausverwaltung die wirksame Zustellung einer Kiindigung
verhindern will (evtl. durch behoérdliche Abwesenheitsmeldung). Daher sollte das
Kidndigungsschreiben zusatzlich an eine bekannte Mailadresse oder evtl. auch persdnlich
zugestellt werden und der Nachweis dartiber dokumentiert werden.



Zusatzinfo:

Versuchter Einfluss durch die Verwaltung des Bautragers oder
Mehrheitseigentimers

Eine unabhangige und unparteiische Hausverwaltung schafft auch Vertrauen.

Es kann vorkommen, dass ein Mehrheitseigentiimer (mehr als 50% der Anteile) die
bestehende Hausverwaltung behalten méchte bzw. ersetzen will. Hier schitzt der §24 Abs. 3
WEG die ubrigen Miteigentimer.

Ein Wohnungseigentimer hat kein Stimmrecht bei einer Abstimmung, bei der es um ein
Rechtsgeschaft oder einen Rechtsstreit mit ihm selbst oder mit jemandem, zu dem er ein
familiares oder wirtschaftliches Nahverhaltnis hat, geht. Die Anteile werden nicht
bertcksichtigt und die Halfte der verbleibenden Anteile reicht zur glltigen Beschlussfassung

B L Liegenschafts
verwaltung
Wir sind fur Sie da.

Wir beraten Sie gerne und stehen Ihnen fur lhre Fragen zur Verfugung.
Kontaktieren Sie uns unter:

office@blv-immo.at

Tel: +43 732/ 300 142



