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Professionelle Verwaltung auch fiir kleine Wohnungseigentiimergemeinschaften?
Hat sich durch die WEG -- Reform 2007 daran etwas geiindert?

von Karin Lampl, Dipl. Kauffrau (FH), Hausverwaltung Karin Lampl & Partner

I. Vorbemerkung:

Die Verwaltung des Gemeinschaftseigentums obliegt den Wohnungseigentiimern, die bei der
Teilungserklirung die Bestellung cines Verwalters nicht ausschlieBen diirfen, § 20 WEG. Es
steht den Wohnungseigentiimern frei, durch einen Mehrheitsbeschluss einen Verwalter zu
bestellen und diesen auch abzuberufen. Die Einsetzung eines professionellen Verwalters kos-
tet Geld, es muss ein nach kaufmiinnischen Gesichtspunkten ausgehandeltes Verwalterhono-
rar bezahlt werden.

II. WEG-Verwaltung trotzdem durch einen Profi ?

1) Bei kleinen Gemeinschaften stellt sich oft die Frage, ob die Bestellung eines Berufsverwal-
ters notwendig ist. Typische Beispiele hierfiir sind Doppelhausgemeinschaften, denen wegen
nicht erlaubter Realteilung der Grundstiicke nur der Weg iiber das Wohnungseigentum
geblieben ist. Hierzu gehdren auch Bauherren -- oder Erbengemeinschaften aus einem Famili-
enverbund, die auf einem zu Lebzeiten verschenkten oder geerbten Grundstiick bauen oder
ein bisher im Alleineigentum der Eltern stchendes Objekt in Wohnungseigentum umwandeln,
um so die Erbteile auch rechtlich durch Sondereigentum aufzuteilen und damit die Erbenge-
meinschaft zu beenden.

Gerade solche aus dem Familienverbund herausgewachsenen Gemeinschaften, die meist zwi-
schen 2 und 6 Sondereigentiimer aufweisen, verzichten hiufig auf die Einsetzung eines Ver-
walters von aulien und verteilen die Aufgaben der Verwaltung des Gemeinschaftseigentums.
Dies geschieht hiufig horizontal auf mehrere oder alle Schultern der jeweiligen Gemeinschaf-
ter verteilt. Der eine ist fiir die Verkehrssicherungspflicht (Streuen und Réumen im Winter),
der andere fiir die Griinanlagen (Hecke schneiden und Rasenméhen), ein Dritter fiir die kaut-
miénnische Verwaltung und der Vierte schliefSlich fiir die Technik, also Méngel und Gewdhr-
leistung, zustindig .Andere Gemeinschaften sehen eine vertikale Verwaltung vor, indem sie
die Aufgaben eines Verwalters in einen bestimmten Turnus untereinander durchwechseln.




2) Die Aufgaben, die ein Verwalter zu erfiillen hat, sind bei einer kleinen Wohnanlage kaum
anders als bei einer grofen mit 100 oder 200 Wohnungseigentiimern. In allen Fallen muss ein
Verwalter folgende Fihigkeiten haben:

- Er muss sich im Bauhandwerk auskennen, um Fragen der Instandhaltung und einer etwaigen
Gewihrleistung richtig beurteilen und die notwendigen MaBnahmen einleiten zu kénnen.

- Er muss iiber gute kaufminnische Kenntnisse verfiigen, um die gemeinschaftlichen Gelder
ordnungsgemii} zu verwalten und gem. den gefassten Beschliissen zu verwenden, aber auch,
um einen Wirtschaftsplan und eine Jahresabrechnung erstellen zu kdnnen.

- Er muss psychologische Fihigkeiten haben, um Streitigkeiten unter den Wohnungseigenti-
mern schon im Keim zu ersticken und mit Nachbarn und Behorden verhandeln zu kénnen.

- Er muss auch juristisch soweit versiert sein, dass er keine unnitigen Prozesse fithrt oder er
kennt wann es geboten ist, sich gerichtlich oder auergerichtlich juristischen Beistands zu
bedienen Der Gliicksfall, dass einer der Gemeinschafter tiber all diese Qualitéten verfuigt und
sich auch noch bereit erklért, die Verwaltung zu iibernehmen, tritt sehr selten ein.

3) Meist "diimpeln" kleine Wohnungseigentiimergemeinschaften, die meinen, auf ein Verwal-
ter verzichten zu kénnen, solange man sich innerhalb des Familienverbundes vetrdgt. Schwie-
rigkeiten gibt es aber spitestens dann. wenn bei einem der Miteigentiimer ein Erbfall eintritt
oder die Ubertragung der Eigentumswohnung zu Lebzeiten auf die Kinder erfolgt. Mit dem
Rechtsnachfolger treten neue Personen. z. B. ein Schwiegersohn, in die Gemeinschaft ein.
Dieser hinterfragt plétzlich kritisch die aus seiner Sicht ungerechten Verteilung der Betriebs-
kosten oder die Vereinbarung nicht erlaubter Tierhaltung. Viel brisanter wird die Situation
aber dann, wenn ein Eigentiimer an einen "fremden", also einen nicht mehr zur Familie Gehd-
renden verkaufen will. Durch den Wechsel einzelner Miteigentiimer treten in der Regel nicht
sofort Probleme auf. Oft zeigt sich der neue Miteigentiimer erst nach zwei oder drei Jahren
"aufmiipfig", weil er sich bis dahin iiber die gemeinschaftsinternen Dinge noch nicht infor-
miert hatte und erst durch irgendeinen duleren Anlass, z. B. durch eine von der vorherigen
vollig abweichende Verwalterabrechnung, benachteiligt fiihlt. Er dringt dann auf eine ord-
nungsgemil einberufene Versammlung mit einer Tagesordnung, die es bisher moglicherwei-
se noch nie gegeben hat.

Nun stellt sich heraus, welche kaufminnischen, technischen und rechtlichen Fehler der Ge-
meinschaft in den letzten Jahren unterlaufen sind, und welcher mithsame und kostenintensive
Weg notwendig ist, um die Situation wieder rechtlich und auch menschlich ins Lot zu brin-
gen. Oft schlielen sich Gerichtsverfahren an, rechtliche und technische Gutachten miissen
eingeholt werden; die Gemeinschaft muss teuer dafiir bezahlen, da sie geglaubt hat, sich selbst
verwalten zu kdnnen. Jede - auch noch so kleine - Eigentiimergemeinschaft muss daher von
Anfang an priifen, ob nicht eine professionelle Verwaltung fiir sie der richtige Weg ist, um
den genannten Problemen vorzubeugen, die der Fachmann erkennt, der Gemeinschaft mitteilt
und geeignete Vorschlidge unterbreitet, iiber die dann alle Eigentiimer abstimmen und ent-
scheiden konnen.



II1. Durch das neue WEG ist ein Fachverwalter unverzichtbar

Die Notwendigkeit, sich eines Fachmanns zu bedienen, ist noch grofier geworden. Dazu eini-
ge Beispiele:

1. Rechte der Wohnungseigentiimer untereinander:

Nach § 10 Abs. 2 Satz 3 WEG kann jeder Eigentiimer eine Anderung von Teilungserklirung
und Gemeinschaftsordnung verlangen, wenn ein Festhalten an der geltenden Regelung insge-
samt unbillig erscheint.

Hier ist es besonders wichtig, dass ein unabhidngiger und mit den einzelnen Eigentlimern nur
beruflich verbundener Fachmann im Vorfeld und zur Vermeidung eines Rechtsstreits unter
den Eigentiimern derartige Wiinsche priift und - sachlich begriindet - unterstiitzt oder auch
abrit.

2. Nutzen, Lasten und Kosten der Gemeinschaft:

a) Die Gemeinschaft kann nach dem neuen WEG mehrheitlich beschlieBen, dass die Vertei-
lung der Betriebskosten nicht entsprechend der im Grundbuch eingetragen Miteigentumsan-
teilen erfolgen soll, § 16 Abs. 3 WEG. Ebenso kénnen die Wohnungseigentiimer Kosten der
Instandhaltung oder bauliche Verdnderungen anders als dies den Miteigentumsanteilen ent-
spricht, unter den Eigentlimern verteilen, wenn dies den Moglichkeiten des tatsdchlichen
Gebrauchs der einzelnen Wohnungseigentiimer Rechnung trigt.

b) Moderisierungsmalinahmen, die die Eigenart der Wohnanlage nicht dndern und keine
Wohnungseigentiimer gegeniiber den anderen beeintrichtigten, miissen nicht mehr einstim-
mig erfolgen. Es geniigt auch eine qualifizierte Mehrheit von 3/4 aller Stimmberechtigten,
wenn gleichzeitig mehr als die Hélfte aller Miteigentumsanteile vertreten sind.

3. Einer der wichtigsten Neuerungen ist die zwingend vorgeschriebene Beschlusssammlung,

§ 24 Abs. 7und 8 WEG.

Das WEG fordert - auch zur Sicherheit der Rechtsnachfolger der jeweiligen Eigentiimer -
nunmehr die Dokumentation in Form einer Sammlung, die simtliche Beschliisse und die Ur-
teilsformeln aller gerichtlichen Entscheidungen zu enthalten hat. Gerichtliche Entscheidungen
sind fortlaufend einzutragen und zu nummerieren. Diese Arbeiten sind unverziiglich zu erle-
digen, jeden Eigentimer oder einem von ihm ermichtigten Dritten ist Einsicht in die Be-
schlusssammlung zu geben. Wie bedeutend diese Neuerung ist, zeigt auch, dass die nicht ord-
nungsgemil gefithrte Beschlusssammlung nach § 26 Abs. 1 Satz 4 WEG ausdriicklich als
wichtiger Grund fiir die Abberufung des Verwalters genannt ist. Es ist kaum denkbar, dass in
einer WEG, in der die Verwaltung turnusgemill unter den einzelnen Figentiimern wechselt,
auf Dauer eine ordnungsgemifle Beschlusssammlung gefiihrt kann.



4, Verfahren bei Gericht;

Durch die Uberfithrung des Wohnungseigentums von der freiwilligen in die ordentliche Ge-
richtsbarkeit gelten die strengen MaBregeln des Zivilprozesses jetzt auch fiir die Wohnungsei-
gentiimer. Im Gegensatz zu frither geniigt es nicht mehr, wenn ein Wohnungseigentiimer An-
trag auf Erkliarung der Ungiiltickeit eines Beschlusses der Gemeinschaft beim Wohnungsei-
gentum stellt. Er muss ein Antrag, der nunmehr in Form einer Klage beim Amtsgericht einzu-
reichen ist, nicht nur innerhalb eines Monats nach der Beschlussfassung erheben, sondem
auch innerhalb eines weiteren Monats begriinden. Ebenso sind die beklagten Wohnungseigen-
tiimer gehalten, entsprechend richterlichem Hinweis und Aufforderung sich ihrerseits auf die
Klage einzulassen, entsprechende Antrige zu stellen und diese ebenfalls mit einer Begriin-
dung zu versehen. Bei der Frage, ob eine Klage eingereicht werden soll oder wie man sich
gegen eine Klage zu wehren hat, bedarf es also fachkundiger Hilfe durch den Verwalter.

IV. Fazit:

Kleine Eigentiimergemeinschaften tun gut daran, sorgfiltig zu priifen, ob sie sich bei der
Verwaltung ihres Figentums eines Profis bedienen wollen. Die Kosten einer professionellen
Hausverwaltung sind vergleichbar der Primie einer Versicherung eine iiberschaubare finan-
zielle Belastung. Neutralitdt und Sachkunde des Verwalters tragen vor allem dazu bei, dass
den Eigentiimern die Alltagssorgen durch einen Fachmann abgenommen werden.

Der oben stehende Text ist nach bestem Wissen und Kenntnisstand erstellt worden. Die
Komplexitit und der stiindige Wandel der Rechtsmaterie machen es jedoch notwendig,
Haftung und Gewihr auszuschliefien.
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