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Insolvent
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Wohnungseigentiimergemeinschaft:
Besonderheiten als Verpachter

Was ist bei der Wohnungseigentimergemeinschaft (WEG) im Fall einer Insolvenz
des Betreibers zu beachten?

Verpachtungsmodell und Insolvenz
Es scheint ein bisschen so, als hitte sich
die wirtschaftliche Situation fiir Pflege-
einrichtungen in Deutschland im ersten
Quartal 2024 etwas verbessert. Vieler-
orts ist der Bearbeitungsstau bei Behor-
den und Pfegekassen aufgelost, Zah-
lungen werden regelmiliger getiitigt
und Entgeltverhandlungen im Bereich
der Sachkosten (Energickosten) haben
sich, wenn auch auf hohem Niveau, nor-
malisiert.

Eine wirtschaftliche Erholung ist
aber nicht allerorts zu verzeichnen.
Eine kritische wirtschaftliche Situati-
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on bis hin zur Insolvenz ist dabei nach
wie vor fiir alle Beteiligten eine heraus-
fordernde Situation. Beim Verpiichter
bzw. Eigentiimer sind die Probleme
beim Verpachtungsmodell in der Fol-
ge einer Insolvenz des Betreibers dann
besonders hoch, wenn die Einrichtung
nicht im Verbund mit anderen Hiu-
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appartements” dinglich aufgeteilt. Die-
se¢ Appartements werden als Investition
angeboten, verbunden mit der Maglich-
keit, im Fall von Pflegebedarf und Platz
in der Einrichtung in das Haus einzu-
zichen. Dieses Modell war insbesonde-
re in der Niedrigzinsphase besonders
attraktiv, da die versprochenen Zinsen
bzw. Ertrige fiir die Investoren, die sich
aus der Pacht fiir das Pflegeheim erga-
ben, vergleichbaren Anlagemoglichkei-
ten bis 2022 iiberlegen waren.

Die WEG ist somit eine rein zufillige
Biindelung von Investoren, deren Moti-
vation, sich an einem Pflegeheim zu be-
teiligen, ganz unterschiedlicher Natur
ist und deren Meinungsbildung somit
schwierig sein kann. Die Zahl der Mit-
glieder bzw. Gesellschafter kann dabei
bis zur Zahl der vorgehaltenen Pfle-
geplitze in einer Einrichtung reichen.
Die Interessenvertretung der Investo-
ren wird teilweise durch einen Beirat
iibernommen. Die verwaltungstechni-
schen Themen des Hauses, die Instand-
haltung etc. sowie zum Teil auch die
Einziehung der Pacht vom Betreiber,
tibernimmt iiblicherweise eine Haus-
verwaltung.

Die Rolle des Beirats

Dem Betreiber steht somit im Gegen-
satz zu anderen Verpiichtern bei einer
WEG entweder der Beirat, ein beauf-
tragter ggfls. auch starker Verwalter
(s. § 27 des Gesetzes iiber das Woh-
nungseigentum und das Dauverwohn-
recht, WEG) oder die Menge der In-
vestoren als Ansprechpartner zur Ver-
fiigung. Der Verwalter darf dabei gem.

Dem Betreiber steht in der Krise die Moglichkeit
offen, den Pachtvertrag mit der WEG zu kiindigen

sern verpachtet wurde. Dies ist beson-
ders bei den Wohnungseigentums-Ge-
meinschaften (WEG) der Fall. Diese
Form des Eigentums an einem Pflege-
heim verdient besondere Aufmerksam-
keit, da sie Besonderheiten auch fiir den
Betreiber mit sich bringt, speziell in der
Krise.

Nach diesem WEG-Modell wird das

Pflegeheim entsprechend der ., Plege-

§ 27 WEG nur Verwaltungsaufgaben
von untergeordneter Bedeutung selbst-
stindig entscheiden bzw. Verpflichtun-
gen eingehen, die keine erheblichen
Folgen mit sich bringen. In Ausnahme-
fillen kann er zur Abwendung von er-
heblichen Nachteilen die WEG vertre-
ten, siche § 27 Abs. 1 Nr. 2 WEG. Der
Beirat ist als solcher fakultativ und bei
weitem nicht bei allen Einrichtungen
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DER RAT FUR DIE PRAXIS

o Alle Parteien des Pachtverhdltnisses sollten sich bewusst sein, dass Pachter
und Verpachter eine nahezu identische Interessenlage haben. Dieses Bewusst-
sein schafft Vertrauen - was sich wiederum in der Krise bezahlt machen kann.

o Auch der Pachter kann die Eigentiimerversammlung mit entsprechender
Vorbereitung und realistischen Konzepten fir seine Positionen nutzen.

o Die vergleichsweise lange Vorlaufzeit fir Entscheidungen der WECG sollte immer

mit eingeplant werden.

o Die Einrichtung eines Beirates hat sich in der Praxis als vorteilhaft fiir den

Betreiber erwiesen.

vorhanden. Seine primire Aufgabe be-
steht darin, den Verwalter zu unterstiit-
zen und insbesondere zu iiberwachen.
Ansonsten ist das zentrale Entschei-
dungsorgan der WEG die Wohnungs-
eigentiimerversammlung gem. § 23
WEG. Da diese Versammlung for-
mellen Ladungsfristen etc. unterliegt,
ist eine gewissen Schwerfilligkeit von

und den Betrieb zu beenden. Sollte der
WEG in diesem Fall die nahtlose Fort-
setzung eines Pachtvertrages mit einem
anderen Betreiber nicht méglich sein,
realisiert sich das Risiko eines Invest-
ments in die Spezialimmobilie . Pfle-
geheim® mit seiner eingeschrinkten
Zweitverwertung voll. Grundsitzlich

verbleibt der WEG eine Art Betriebs-

Der Pachter kann in der Krise nur mit
vorbereiteter Argumentation iiberzeugen

Entscheidungen gegeniiber dem Pich-
ter und Betreiber nicht auszuschlieBen.
Grundsitzlich werden die Beschliisse
innerhalb der WEG mit der Mehrheit
der abgegebenen Stimmen entschie-
den, s. § 25 WEG. Die wirtschaftliche
Krise oder Insolvenz kann méglicher-
weise kurzfristige Entscheidungen not-
wendig machen, bspw. bei Liquiditits-
problemen o. . Dazu kénnen im Wege
der Sonderumlage Zuschiisse an den
Pichter durch die WEG eingefordert
werden. Diese miissen von den einzel-
nen Investoren erbracht werden. Auch
hier gelten Mehrheitsentscheidungen,
s0 dass einzelne Mitglieder der WEG
iiberstimmt werden und zur Entrich-
tung der Sonderumlage verpflichtet
werden kinnen.

Pachtvertrag und die Kiindigung

Dem Betreiber steht in der wirtschaft-
lichen Krise wie bei allen anderen Ver-
piachterformen auch, die Méglichkeit of-
fen, den Pachtvertrag mit der WEG zu
kiindigen (s. § 109 Insolvenzordnung)
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pflicht, die es gegeniiber der Gemein-
schaft erfordert, dass das dann leere
Haus so erhalten wird, dass die Wie-
deraufnahme des Pflegebetriebs kurz-
fristig moglich ist.

Damit obliegen den WEG-Investo-
ren neben dem bisher zu entrichtenden
Wohngeld zuséitzlich noch die Kosten
der Verpflichtungen der Instandhal-
tung, der Wartungsvertrige etc. Diese
oblagen entsprechend der Zuordnung
des Pachtvertrages iiblicherweise dem
Pichter und Betreiber, der seinerseits
die Kosten im Rahmen der Entgeltver-
handlungen umlegen konnte.

Abstimmungsbedarf mit der WEG

Fiir den Betreiber wiederum ergibt
sich zudem ein zusitzlicher Abstim-
mungsbedarf mit der WEG aus der
Dauer des Pachtvertrages. In den iib-
lichen 20} Jahren Pachtdauer (ggf. mit
Verlingerungsoption) kénnen sich z. B.
die gesetzlichen Rahmenbedingungen
grundlegend verindern. Eine verinder-
te Einzelzimmerquote (so wie seit dem

1. Oktober 2022 in Niedersachsen nach
der .Verordnung iiber bauliche Anfor-
derungen fiir unterstiitzende Einrich-
tungen nach dem Niedersichsischen
(Gesetz liber unterstiitzende Wohnfor-
men“) kann zu einer reduzierten Platz-
zahl fiithren, welche wiederum zu einer
reduzierten Pachthdhe fithren kann,
sofern die Senkung nicht durch hdhe-
re Investitionskosten kompensiert wer-
den kann.

All diese Themen sind bei der lang-
laufenden Pachtzeit von hoher Rele-
vanz und bediirfen einer kooperativen
Abstimmung zwischen Betreiber und
VerpichteryWEG. Letztere kann dann
wiederum nur iiber die Eigentiimerver-
sammlung Entscheidungen in den we-
sentlichen Belangen des Eigentums fil-
len. Um diese sinnvoll fiir den Betreiber
zu gestalten, ist es von entscheidender
Bedeutung, dass der Pichter und Be-
treiber fiir die fiir ihn wichtigen Posi-
tionen Konzepte vorbereitet, die in der
Lage sind, auch eine Vielzahl von In-
vestoren zu iiberzeugen. Nur mit vor-
bereiteten Argumentationslinien kann
der Pichter in der Krise mit seinen The-
men iiberzeugen: ob UmbaumaBnah-
men, die Pachthohe, Instandhaltungs-
verpflichtungen oder wesentliche An-
passungen des Pachtvertrages. Insofern
ist die WEG in der Praxis ein Verpich-
ter mit einer Vielzahl von Besonder-
heiten, die dem Betreiber und Pichter
etwas Kenntnis und besonderen Um-
gang insbesondere in der wirtschaftli-
chen Krise abverlangt.

MEHR ZUM THEMA :

Kontakt: sekretariat®@rathauskanzlei.de
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