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52. WOCHE

Das Problem
Die Verwaltertatigkeit ist
manchen Miteigentiimern
einer Wohnanlage ein Dorn
im Auge, weil sie oftmals
nicht mit der gebotenen Sorg-
falt erledigt wird. So beschwe-
ren sich Eigentiimer regelmé-
Rig tiber die Art und Weise
der Rechniungslegung durch
den Verwalter. Haufig zum
Beispiel besteht der Verdacht,
dass Scheinrechnungen fiir
Hausreinigungen ausgestellt
-wurden, die niemals stattge-
funden haben. Oder die
Buchhaltung ist liickenhafi:
Es fehlen beispielsweise meh-
rere Buchungsposten oder sie
sind nicht vollstandig ausge-
wiesen. In manchen Féllen
werden auch BaumaBnah-
men chne die erforderliche
Planung und baufachliche
Begleitung durchgefithrt. Bei
einer Sanierung etwa kom-
men auf diese Weise oft eine
Vielzahl von Nachtridgen zu-
stande, die das Projekt erheb-
lich verteuern. Tragen miis-
sen die Kosten am Ende die
Eigentiimer.

Aufgaben und Befugnisse

Die Pilichten des Verwalters
sind einerseits in der Gemein-
schaftsordnung geregelt, an-
dererseits im Verwaltervertrag
und der hiervon sinnvoller-
weise getrennt abgefassten
Verwaltervollmacht. Auch das
Gesetz enthélt in §§ 27 und 28
des Wohnungseigentumsge-
-setzes (WEG) Regelungen
iiber seine Aufgaben und Be-
fugnisse, die insbesondere
dann gelten, wenn die Eigen-
tiimer Néheres nicht geregelt
haben. Der Wirtschaftsplan ist
von besonderer Bedeutung,
weil in ihm die voraussicht-
lichen Einnahmen und Ausga-
ben der Verwaltung, die antei-
ligen Zahlungspflichten der
Eigentiimer und die Beitrags-
[eistung fiir die Instandhal-
tungsriicklage ausgewiesen
sind. Uber den Wirtschafts-
plan, der moglichst frithzeitig,

am besten bis zum Ablauf des
1. Quartals eines Jahres, vor-
gelegt werden sollte, wird ein
Mehrheitsbeschluss gefasst.
Man sollte ,schwammige"
Regelungen iiber die Verwal-
terpflichten meiden, weil sie
fitr die Eigentiimer meist von
Nachteil sind.

Kontofiihrung

Die Eigentiimer beurteilen
den Umgang des Verwalters
mit ihrem Geld und dem
Konto der Gemeinschaft

meist skeptisch. Hier fehlt es

oftmals an Transparenz. Da-
von kénnen die vorwiegend
ehrenamtlich tédtigen Verwal-
tungsbeirite, die den Verwal-
ter unterstiitzen, aber nach

§ 29 WEG auch tiberwachen
sollen, ein Lied singen. Denn
tiber die Konten werden die
Wohngelder, Sonderumlagen
und sédmtliche Zahlungsvor-
génge, die im Zusammen-
hang mit der Bewirtschaftung
der Gemeinschaft stehen,
abgewickelt. Kontoinhaber
sollte die Eigentiimergemein-
schaft sein, und das aus zwei
Griinden: Zum einen wird
dadurch der Verwalterwech-
sel erleichtert, denn der neue
Verwalter erhélt nur eine
neue Kontovollmacht. Zwei-
tens sind die Gelder der Ei-
gentiimer so dem Zugriff der
Glaubiger des Verwalters ent-
zogen, also ,vollstreckungssi-
cher” und ,insolvenzfest”.
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Wohneigentum: Der Verwalter vertritt die Interessen der Figentiimergemeinschaft. Doch wer kontrolliert itm?

Verwaltungsheirat

Die Eigentiimer sollten den
Verwalter bei seinen Aufgaben
durch einen Verwaltungsbei-
rat unterstiitzen. Dieser Bei-
rat, der aus drei gewihlten
Eigentiimern besteht, kann
den Wirtschaftsplan vorprii-
fen, so dass die Eigentiimer
eine grofRere Gewdhrleistung
fiir die Richtigkeit der Zahlen
haben. Auch bei der Rech-
nungsprifung am Jahresende
legt der Verwalter den Beiréd-
ten die Jahresabrechnung vor,
die dann den Eigentiimern in
der Versammiung nach dem
Ergebnis ihrer Priifung emp-

fehlen, die Rechnungslegung

zu genehmigen oder abzuleh-
nen. Auch dafiir gentigt in der
Regel ein Mehrheitsbeschluss.

Wenn Gefahren drohen

Ist ,Gefahr im Verzuge"”, etwa
wenn durch einen Sturm
Schaden an der Wohnanlage
entstanden ist oder zu entste-
hen droht, kann und muss
der Verwalter im Rahmen
ordnungsgeméfer Bewirt-
schaftung Sicherungs- und
Schutzmafnahmen auf Kos-
ten der Gemeinschaft beauf-
tragen, um weiteren Schaden
abzuwenden. Unterlédsst er
dies, kann er sich gegeniiber
der Eigentiimergemeinschaft
schadenersatzpflichtig ma-
chen. Wenn dagegen eine
Sonderumlage wegen Eilbe-
diirftigkeit im schriftlichen
Verfahren beschlossen wer-
den soll, ohne eine Eigentii-
merversammlung durchzu-
fithren, ist Einstimmigkeit
erforderlich (§ 23 Abs. 3 WEG).
Auch dann, wenn in einer
ordentlichen Versammlung
ein Mehrheitsbeschluss aus-
reichen wiirde.

Anspruch auf Schadenersatz
Verwalter verweisen nicht
selten auf die Beschliisse der
Eigentiimerversammlung, um
sich aus der Verantwortung zu
stehlen. Etwa wenn die Eigen-
tiimer Sanierungsmafnahmen
am Gemeinschafts-eigentum
aus Kostengriinden scheuen,
weil sie nicht unmittelbar da-
von betroffen sind. Wenn der
Verwalter die Schadensbesei-
tigung verschleppt, haftet er
der Gemeinschaft und kann
gegeniiber dieser, aber auch
gegeniiber einzelnen Eigen-
tlimern, schadenersatzpflich-
tig sein.
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