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Pflicht und Kuir bei der Wohneigentums- 30.06.2009

verwaltung

Die gewobe bietet in den Eigentimergemeinschaften viel mehr Ser-
vice, als das Gesetz vorschreibt — darf aber nicht alles fur Sie regeln.

Es ist wie beim Eiskunstlaufen: Zundchst muss
eine Pflicht absolviert werden, in der die Figuren
exakt vorgeschrieben sind. Dann folgt die Kiir, die
die Sportler selbst wahlen, womit sie die Kampf-
richter und Zuschauer begeistern wollen. Und der
krénende Abschluss: das Schaulaufen der Sieger.

Ziel der gewobe: Beste Noten in Pflicht und Kir
Die Pflicht bei der Eigentumsverwaitung st

das, was das novellierte Wohneigentumsge-

setz (WEG) vom 01.07.2007 vorschreibt. In

den Paragrafen 27 und 28 des WEG sind die
Rechte und Pflichten des Verwalters exakt benannt. Dazu
gehoren insbesondere:

> Aufstellen eines Wirtschaftsplanes und einer Jahresab-
rechnung

» Organisation und Leitung der Eigentimerversammlung
inklusive Einladung, Tagesordnung, Niederschrift, Durch-
fuhrung der Beschlisse

» Durchflhrung der Hausordnung
> Uberwachen der Vertrage der Gemeinschaft

» Geldverwaltung inklusive = Rechnungskontrolle  und
-anweisung

> Ubersichtliche und kaufmannisch ordnungsgemaRe Buch-
fihrung
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» Technische Kontrollen am Gemeinschaftseigentum, Tref-
fen der erforderlichen MalRnahmen fir eine ordnungsge-
mafe Instandhaltung und Instandsetzung

Und jetzt kommt die Kir: Denn der gewobe reichen diese ge-
setzlichen Forderungen nicht aus. Ralf Lotz, Leiter WEG- und
Fremdverwaltung der gewobe, erklart, warum: ,Wir wollen den
von uns betreuten Eigentimergemeinschaften einen maxima-
len Service sichern. Deshalb bieten wir bei der Information der
Eigentimer und der Werterhaltung ihres Grundbesitzes mehr
an, als das Gesetz vorschreibt.*

So stehen in den Verwaltervertrdgen der gewobe zahlreiche
Leistungen — zusétzlich und ohne einen finanziellen Mehrauf-
wand. Zum Beispiel weitere Ortstermine in der Wohnanlage,
das Bearbeiten von Eigentimerwechseln, das Handling von
Sonderumlagen und die Integration aller Beiratsmitglieder in
die Vermdgensschadens-Haftpflichtversicherung der gewobe.
Last but not least: Jeder Eigentimer erhalt selbstverstandlich
eine Kopie der Beschlisse, ebenso der Verwaltungsbeirat von
wichtigem Schriftverkehr.

Und das Schaulaufen? ,Uber die zusatzlichen Leistungen
hinaus, die in den Vertrdgen verankert werden, bieten wir den
Eigentimern weitere Vorteile®, erklart Ralf Lotz. Dazu gehort
eine To-do-Liste, durch die die Eigentimer Uber die Beschlis-
se der Eigentimerversammlungen immer auf dem Laufenden
bleiben: Wie ist der Stand bei den einzelnen Aufgaben? Wo
gibt es Probleme mit den Behérden? Wie ist die weitere Zeit-
schiene bei der Umsetzung? Dies war eine wesentliche Folge-
rung aus unserer Kundenbefragung 2007. Nicht zu vergessen
die jahrlichen kostenlosen Seminare fur die Verwaltungsbeira-
te.
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Trotz zahlreicher zusatzlicher Malnahmen, die die gewobe fir ihre
Eigentimergemeinschaften erbringt und durch die sie sich von vie-
len anderen Verwaltern deutlich unterscheidet — alle Winsche kann
und darf sie nicht erfullen. Wir befragten dazu den Teamleiter der
gewobe in Sachen Eigentumsverwaltung.

Der Verwalter — ein ,,Madchen fur alles“?

Interview aus der Praxis mit Alexander Jahnel,

Teamleiter WEG-Verwaltung der gewobe

Herr Jahnel, sind Sie ein ,Madchen fiir alles“?

Alexander Jahnel: Ein wenig schon. Denn wir versuchen, mdglichst
allen Winschen, die die Eigentimer haben, gerecht zu werden. Aber
es gibt Dinge, bei denen uns leider die Hande gebunden sind.

Kénnen Sie dazu Beispiele nennen?

Alexander Jahnel: Ja, oft werden rechtliche Fragen an uns heran-
getragen mit der Bitte um Prifung. Aber nach dem Rechtsdienstleis-
tungsgesetz vom 01.07.2008 dirfen wir keine Beratung Ulberneh-
men, ,sobald sie eine rechtliche Priifung des Einzelfalls erfordert".
Das ist ausschlieBlich Juristen vorbehalten. Allgemeine Beratung
Uber Rechtsanwendungen, die leisten wir natirlich.
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Was kénnte denn eine ,rechtliche Priifung des Einzelfalls“ sein, die
fiir Sie per Gesetz tabu ist?

Alexander Jahnel: Ein Eigentimer mdchte eine Markise anbauen,
aber die Eigentimergemeinschaft ist dagegen. Nun beruft sich der
Eigentimer darauf, dass ein anderer Miteigentiimer bereits eine
Markise angebracht habe ... Hier misste ein Einzelfall rechtlich ge-
pruft werden — und das kann nur ein Anwalt. Oder ein Eigentiimer
hat seine Fenster austauschen lassen, ein anderer Eigentimer ist
der Auffassung, das wirde nicht dem &auferen Erscheinungsbild
entsprechen. Wir sollten einmal prifen, ob das andere Eigentimer
auch so sehen, und gegebenenfalls eine Klarung herbeifihren. Das
geht natirlich nicht. Wir dirfen nicht die Interessen Einzelner vertre-
ten, sondern mussen immer das gemeinschaftliche Interesse im
Blick haben.

Und die Lésung?

Alexander Jahnel: Der Eigentimer muss sich an die Eigentimer-
versammlung wenden und dort wird entschieden. Wichtig ist, dass
der Eigentimer rechtzeitig einen Antrag stellt oder sich mit seinen
Verwaltungsbeiraten in Verbindung setzt. Mit den Beiraten planen
wir die Versammlung und die Themen sehr genau. Im Ubrigen hat
jeder Wohnungseigentimer das Recht, gegen Stérungen samtlicher
Art selbst vorzugehen, wir sprechen dann von seinem Individual-
recht, ohne dass es eines vorgangigen Beschlusses oder der Mithilfe
der Ubrigen Miteigentimer bedarf.

Gibt es weitere Wiinsche, bei denen lhnen die Hénde gebunden
sind?

Alexander Jahnel: Ja. Zum Beispiel eine steuerliche Beratung. Oft
werden wir nach steuerlicher Absetzbarkeit, zum Beispiel haushalts-
naher Dienstleistungen, oder gar nach ,Steueroasen® gefragt. Hier
kénnen wir nur raten: Fragen Sie lhren Steuerberater. Eine kleine
Hilfestellung haben wir hierzu in unseren Downloads unter
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www.gewobe.de hinterlegt. Manchmal fiihrt auch die Abgrenzung

der Eigentumsverwaltung von der Mieterverwaltung zu Irritationen.

Inwieweit?

Alexander Jahnel: Eigentimer, die ihre nicht selbst genutzte Woh-
nung selbst verwalten, stolen damit oft an Grenzen und wollen von
uns dann Rat: Wann kann ich die Miete erhdhen? Wie ist die ortsub-
liche Vergleichsmiete? Wie lauft das mit der Betriebskostenabrech-
nung? Was muss ich bei Schaden tun, die der Mieter verursacht
hat? Hier missen wir sagen: Legen Sie doch auch die Mietverwal-
tung in unsere Hande, dann kimmern sich unsere Experten um alle
diese Fragen. Viele Eigentumer machen das dann auch.

Wie hoch ist der Anteil von Fragen oder Problemen, bei denen Sie
den Eigentiimern nicht weiterhelfen kébnnen oder diirfen?

Alexander Jahnel: Vielleicht ein Prozent, aber das fallt bei der Be-
urteilung unseres Service manchmal Uberdimensional ins Gewicht.
In 99 Prozent der Falle sind wir der professionelle und zuverlassige
Ansprechpartner — ob in der Pflicht, in der Kiir oder beim Schaulau-
fen.
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Sie fragen —

. wir antworten

Warum sind bei einigen InstandhaltungsmafRnahmen Bauingenieur-

leistungen notwendig?

Die Beauftragung eines Bauingenieurs liegt eigentlich im Interesse
der Eigentimergemeinschaft, der die Wertsteigerung ihrer Immobilie
am Herzen liegt. Wenn zum Beispiel eine ganze Fassade malerma-
Rig erneuert werden soll, erstellt der Bauingenieur ein Farbkonzept
und einen umfangreichen Leistungskatalog, steuert die Ausschrei-
bung und Uberwacht die Qualitdt in der Ausfuhrung. Das Geld, das
die Ingenieurleistung kostet, spart man alleine durch eine professio-
nelle und dennoch kostenglnstige Projektabwicklung wieder ein.
Unsere Mitarbeiter in der Eigentumsverwaltung haben zwar ein um-
fangreiches technisches Know-how, kennen sich aber natirlich nicht
in allen Gewerken bis ins Detail aus. Ob ein Bauingenieur hinzuge-
zogen wird, entscheiden wir im Einzelfall und mit Beschlussfassung

in der Eigentimerversammlung.

Gilt beziiglich der Eigentiimerversammlungen die Devise: Je eher

im Jahr, desto besser?

Nein, eigentlich nicht. Das sieht man schon alleine daran, dass eini-
ge Eigentimergemeinschaften ihre Versammlungen lieber Ende
April durchfiihren, andere lieber im Herbst. Beides hat Vorteile. Bei
einem frihen Termin liegen die Daten fir die Steuererklarung eher
vor, bei einem spateren Termin kann bereits ein qualifizierter Wirt-
schaftsplan flir das kommende Jahr aufgestellt und Baumafinahmen
koénnen frihzeitiger geplant werden. Den vermeintlichen Nachteil der
spateren steuerlich relevanten Zahlen I6sen wir, indem wir einen
Vorab-Entwurf der Jahresabrechnung zur Verfugung stellen kénnen.
Wir versuchen ubrigens immer, mit den Eigentimergemeinschaften

einen geeigneten Termin zu finden.
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Wirtschaftsplan — Nach § 28 Abs. 1 WEG muss der Verwalter fiir
jeweils ein Kalenderjahr einen Wirtschaftsplan aufstellen. Dieser
enthalt die Einnahmen und Ausgaben, die bei der Verwaltung des
gemeinschaftlichen Eigentums voraussichtlich anfallen, und beziffert
die anteiligen Kosten der Wohnungseigentimer. Wird der Wirt-
schaftsplan beschlossen, sind die Wohnungseigentimer verpflichtet,
auf Anforderung des Verwalters Vorschisse auf die anteilige Ge-
samtjahresschuld zu leisten.

Verwaltungsbeirat — Der Verwaltungsbeirat ist ein Organ der Eigen-
timergemeinschaft, neben der Eigentimerversammlung und dem
Verwalter. Die Bestellung eines Verwaltungsbeirates ist freiwillig, er
besteht aus einem Wohnungseigentiumer als dem Vorsitzenden und
zwei weiteren Wohnungseigentiimern als Beisitzern. Seine Haupt-
aufgabe besteht in der Unterstiitzung des Verwalters. Wichtige Be-
schlussentwiirfe werden vor der Wohnungseigentiimerversammlung
vom Verwaltungsbeirat geprift und gegebenenfalls mit einer Stel-
lungnahme versehen.

Sonderumlage — Eine Sonderumlage kann dann notwendig werden,
wenn die im Wirtschaftsplan vorgesehenen Vorauszahlungen oder
die angesammelte Instandhaltungsricklage zur Deckung der tat-
sachlichen Kosten nicht ausreichen. In der Praxis kommt die Son-
derumlage meist zur Deckung grofRerer Reparaturkosten in Betracht.
Als Nachtrag zum Wirtschaftsplan wird auch die Sonderumlage mit
Stimmenmehrheit durch die Wohnungseigentiimer beschlossen. Es
kann ein abweichender Verteilerschlissel in Betracht kommen, wenn
die Sonderumlage zu einem nicht alle Miteigentiimer betreffenden
Zweck erhoben wird.
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Kopfprinzip — Das sogenannte Kopfprinzip ist ein Abstimmungs- und
Verteilungsmalistab: Jeder Eigentimer hat eine Stimme, unabhan-
gig von der Anzahl seiner Wohnungen in einer Eigentimergemein-
schaft, beziehungsweise einen gleich grof3en Anteil bei der Vertei-
lung von Kosten und Ertragen. Im Gegensatz dazu gibt es das Ob-
jektprinzip, bei dem jede Wohnung eine Stimme hat, und das Wert-
prinzip entsprechend der Miteigentumsanteile.

+++ Neues aus der WEG-Verwaltung
der gewobe +++

Neuer Internetauftritt unter www.gewobe.de

Die gewobe hat ihr Internetportal Uberarbeitet und noch Ubersichtli-
cher und inhaltsreicher gestaltet. Vor allem Wohnungseigentimer
finden hier neben Leistungen und Referenzen wertvolle Hilfen. Dazu
gehdren interessante Downloads ebenso wie die Rubriken ,Know-
how fur Eigentimer® und Antworten auf haufig gestellte Fragen. Bis
Jahresende ist ein passwortgeschutzter Bereich geplant, in dem fur
jede von der gewobe betreute Eigentimergemeinschaft unter ande-
rem die aktuellen Vertrédge hinterlegt werden und der aktuelle Stand
wichtiger Projekte verfolgt werden kann.

Hinweise fiir die Einkommensteuererklarung

Far wichtige Fragen bezlglich der Einkommensteuererkldrung hat
die gewobe Ldésungsvorschlage erarbeitet, zum Beispiel: Wo erfasse
ich die in der Verwaltungsabrechnung ausgewiesenen Zinsertrage?
Muss ich den Zugang zur Instandhaltungsriicklage in meiner Ein-
kommensteuererklarung angeben? Die Antworten finden Sie unter

www.gewobe.de.

Im Herbst wieder Befragung zur Kundenzufriedenheit

Nach der ersten Kundenbefragung 2007 zur Zufriedenheit der Eigen-
timer mit unserem Service werden wir im Herbst 2009 wieder eine
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Befragung durchfuihren. Unsere Bitte schon jetzt: Beteiligen Sie sich
daran und nutzen Sie die Gelegenheit, unsere Arbeit einzuschatzen.
Denn nur so kénnen wir immer besser werden. 2007 hatten tber 80
Prozent der Beteiligten angegeben, mit unserer Arbeit sehr zufrieden
oder zufrieden zu sein. Und 20097

Gewinnen Sie Jahres-Garten-Tickets

Wie jedes Jahr kénnen die von der gewobe betreuten Eigentimer
auch 2009 eine rabattierte Jahreskarte fur den Britzer Garten, den
Natur-Park Schoneberger Siidgelande und die ,Garten der Welt* im
Erholungspark Marzahn zum Preis von 15 Euro (statt 20 Euro), er-
maRigt 7,50 Euro (statt 10 Euro) erwerben.

Wir verlosen 3 x 2 Jahreskarten fir diese drei tollen Berliner Parks.
Schicken Sie einfach bis 20.07.2009 eine Mail an info@gewobe.de.
Wir driicken die Daumen.

Der Rechtsweg ist ausgeschlossen. Teilnahmeschluss ist der
20.07.2009. Eine Ubertragung oder Auszahlung der Gewinne ist
nicht mdglich. Die gewobe-Mitarbeiter sind von der Teilnahme am
Gewinnspiel ausgeschlossen. Mit der Teilnahme am Gewinnspiel
wird den Regeln des Gewinnspiels zugestimmt.
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Fragen, Probleme, Anregungen? 30.06.2009

Gerne losen wir auch lhre

Die gewobe Wohnungswirtschaftliche Beteiligungsgesellschaft mbH
ist als Tochterunternehmen der degewo spezialisiert auf die Immobi-
lienverwaltung und -bewirtschaftung. Mehr als 8.000 Verwaltungs-
einheiten werden derzeit im Kundenauftrag betreut, darunter tber
4.400 Wohnungen in Uber 40 Eigentimergemeinschaften.

gewobe
Wohnungswirtschaftliche Beteiligungsgesellschaft mbH
Potsdamer StrafRe 60

10785 Berlin

Ihr Ansprechpartner:

Ralf Lotz

Leiter WEG- und Fremdverwaltung
Telefon: 030 26485-9200

E-Mail: ralf.lotz@gewobe.de
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