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Hausverwaltung

Wohnungseigentumsverwaltung (WEG)

Hausverwaltung ist die
Durchsetzung der

Eigentimerinteressen

Im Anschluf3 an die bisherigen
Artikel Anforderungsprofil und
Leistungsspektrum (7/96), Versi-
cherungswesen (9/90), Micte und
Mictanpassungsmoglichkeiten
(10/96), Objektbetreuung vor Ort
(2°3/97), Optimierung der Bewirt-
schaftungskosten (6/97), der tech-
nischen Bewirtschaftung (9/97),
der Modernisierung von Immobi-
lien (11/97) und dem Controlling
(2/98) beschreibt dieser Artikel die
WEG-Verwaltung und deren Be-
sonderheiten in Abgrenzung zur
Hausverwaltung.

Wohnungseigentum

Wohnungseigentum ist das Son-
dereigentum an zu Wohnzwecken
dienenden Riumen verbunden mit
einem Miteigentumsanteil an dem
gemeinschaftlichen Eigentum. Ne-
ben dem Wohnungseigentum gibt
es noch das Teileigentum an nicht
zu  Wohnzwecken dienenden
Riumlichkeiten (z. B. Gewerbe).

Die Besonderheit beim Woh-
nungseigentum liegt vor allem
darin, dafR bei einer Wohnungs-
cigentumsanlage nicht nur eine
Person Eigentiimer fiir die gesamte
Anlage, sondern tublicherweise je
Wohneinheit eine andere Person -
also mehrere Eigentiimer bei der
Eigentumsanlage eingetragen sind.

Um die Interessen aller Eigen-
tiimer zu berticksichtigen und das
Zusammenspiel der Wohnungsei-
gentumer zu regeln, hat der Gesetz-
geber ein eigenes Gesetz - das
Wohnungseigentumsgesetz - ge-
schaffen. Diese gesetzlichen Rege-
lungen sind entsprechend zu
beachten.

Anhand der Gliederung des
Wohnungseigentumsgesetzes wer-
den im folgenden die Beson-
derheiten des Wohnungseigen-
tums dargestellt:

1. Grindung von WEG
2. Gemeinschaft der Eigentiimer
3. Verwaltung

1. Die Gruindung von WEG

Wohnungseigentum lifit sich
zum einen durch Vertrag (§ 3) oder
durch Teilung des Eigentiimers (§
8) begriinden.
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Voraussetzung fur die Grundung
von Wohnungseigentum ist die
baurechtliche Abgeschlossenheit.
Weitere Voraussetzung ist der Tei-
lungsplan, aus dem bauzeichnerisch
mit Nummerierung und Grofien-
angaben hervorgehen mufd, welche
Teile des Gebiudes zum Sonderei-
gentum bzw. zum Gemeinschafts-
cigentum gehoren. Dabei diirfen
die Teile des Gebiudes, die zu des-
sen Bestand und Sicherheit erfor-
derlich sind sowie gemeinschaftli-
che Anlagen nicht Gegenstand des
Sondereigentums sein. Diese Klar-
stellung der Eigentumsverhiltnisse
ist von wesentlicher Bedeutung,
vor allem fiir die Instandhaltungs-
verpflichtung. Fur jedes Wohnungs-
cigentum wird ein eigenes Grund-
buch angelegt von Amts wegen.

2. Die Gemeinschaft

der Wohnungseigentumer

Entsprechend den gesetzlichen
und vertraglichen Vorgaben ist der
Wohnungseigentiimer berechtigt,
nach Belieben sein Sondereigen-
tum zu nutzen. Den Gebrauch von
Sonder- und Gemeinschaftseigen-
tum regeln die Eigentiimer in der
Gemeinschaftsordnung,  soweit
dies nicht bereits durch das Gesetz
vorgegeben ist. Die Gemeinschafts
ordnung ist quasi eine Erfassung
der Wohnungseigentiimer. Ver-
pflichtet sind die Wohnungseigen-
timer zur ordnungsgemifien In-
standhaltung ihres Sondereigen-
tums bzw. sie haben Einwirkungen
zu dulden, soweit diese das ge-
meinschaftliche Eigentum und des-
sen Gebrauch betreffen. Ferner
sind die Wohnungseigentimer ver-
pflichtet, entsprechend ihres An-
teils am gemeinschaftlichen Eigen-
tum die Kosten und Lasten zu tra-
gen. Dieser Beitrag ist durch das
monatliche Hausgeld zu leisten, im
wesentlichen fur die Begleichung
der laufenden Bewirtschaftungs-
kosten, der Verwaltungskosten und
der Bildung der gesetzlichen In-
standhaltungsriicklage. In Abhin-
gigkeit von der technischen Aus-
stattung der Eigentumsanlage be-
trigt das monatliche Hausgeld ca.
3,50 DM/m* - 5,50 DM/m’.

3. Die Verwaltung
Das Wohnungseigentumsgesetz
kennt 3 Organe zur ordnungsge-

mifen Verwaltung von Wohnungs-
eigentum.
a) Die Figentimerversammiung,
b) Den Verwaltungsbeirat
¢) Den Verwalter

Zu a)

Die Wohnungseigentumerver-
sammlung ist das beschlufifassende
Organ. In der jihrlich stattfinden-
den Versammlung werden erfor-
derliche Beschlusse uber die Ver-
waltung, Bewirtschaftung und In-
standhaltung der Eigentumsanlage
gefafit. Gleichzeitig werden der
Wirtschaftsplan und die Jahresab-
rechnung des Verwalters gepriift
und bestitigt. Ferner obliegt es der
Eigentlimerversammlung, einen
Verwalter zu bestellen.

Beschlusse werden durch Stim-
menmehrheit gefaft, wobei jeder
Wohnungseigentimer nach dem
Gesetz nur eine Stimme hat. Die
Regelungen uber das Stimmrecht
konnen abweichend entweder in
der Teilungserklirung oder Gemein-
schaftsordnung festgelegt sein.

Zub)

Ein Verwaltungsbeirat, beste-
hend aus 3 Eigentiimern, kann zur
Unterstutzung des Verwalters be-
stellt. werden. Ferner tibernimmt
der Beitrat die Prifung von Jahres-
abschlissen, Wirtschaftsplinen
und bei Bedarf von Kostenvoran-
schlagen. Die Bestellung eines Bei-
rates erfolgt tblicherweise nur fir
grofiere Eigentumswohnanlagen.

Zu )

Das Wohnungseigentumsgesetz
schreibt zwingend die Bestellung
eines Verwalters fur Wohnungsei-
gentum vor, Verwalter kann auch
¢in Wohnungseigentiimer sein. Auf-
gabe des Verwalters ist die Verwal-
tung des gemeinschaftlichen Ei-
gentums. Zusitzlich kann der Ver-
walter auch das Sondereigentum
verwalten, dies bedarf jedoch
cines gesonderten Vertrages.

Der Verwalter ist das ausfuhren-
de Organ. Thm obliegt die Durch-
setzung der Beschlusse, die ord-
nungsgemafie Instandhaltung, die
treuhanderische Verwaltung der

Gelder, die ordentliche Bewirtschaf-
tung der Eigentumsanlage, die Auf-
stellung der idhelichen Wictschafts
pline sowie die Rechenschafts-
pflicht tuber die abgelaufenen
Jahre. In der Wohnungseigenti-
merversammlung fithrt der Verwal-
ter ublicherweise den Vorsitz. Die
Aufgaben und Befugnisse des
Verwalters nach § 27 WEG konnen
nicht eingeschrinkt werden durch
die Eigentumer.

4. Das Spannungsfeld

innerhalb der Gemeinschaft

Die Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer besteht aus meh-
reren Personen, so dafl es nicht
verwundert, wenn diese unter-
schiedliche Auffassungen uber die
Bewirtschaftung und Verwaltung
der Anlage haben. Dies gilt vor
allem danr:, wenn in der Gemein-
schaft sowohl Eigennutzer als auch
Kapitalanleger vertreten sind. Ei-
gennutzer sind in der Regel mehr
interessiert an der ordentlichen
Pflege und dem Erhalt der Anlage
als Kapitalanleger, die vorrangig
die Mieteinnahmen interessieren.

Resumee

Der Verwalter hat die Interessen
aller Wohnungseigentiimer zu ver-
treten und zu beriicksichtigen.
Damit ist der Verwalter gleichzeitig
auch der Moderator der Eigenti-
mergemeinschaft. Dazu bedarf es
einerseits eines entsprechenden
Fachwissens und andererseits
auch eines ausgeprigten menschli-
chen Einfuhlungsvermaogens.

Aufgabe des Verwalters mufs es
sein, diesem Anspruch und diesen
Anforderungen gerecht zu wer-
den. =
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