GdW-Informationen 2007-4-1

Wohnungseigentum - ein politisches Problem? (Teil 1)

®

Die Wohnung soll eine Privatsphdre schaffen, wo der/die Einzelne, die Familie, sich zuriickzie-
hen, ihrer Individualitat gemaB leben und "ihre Ruhe haben" kann - ein verstandliches Anlie-
gen. Man darf aber nicht tGbersehen, dass die Eigentumswohnung Teil eines Ganzen, einer Lie-
genschaft (§ 2 WEG) ist, die immer wieder neuer Entscheidungen bedarf, gemeinsam mit den
anderen Miteigentiimern und damit rechtlich auBerhalb der privaten Sphare steht. Nur so kann
die mit dem Miteigentum verbundene Haftung verantwortungsvoll getragen werden.

®

mit dem man sich am besten nicht abgibt, meinen viele. Sie ist aber doch eine Realitat, die
unser aller Leben mitbestimmt und 6ffentliche Angelegenheiten regelt, etwa als Steuerpolitik,
Gesundheitspolitik oder Wohnungspolitik und in der Demokratie meist von politischen Parteien
gestaltet wird.

Politik ist aber mehr, muss mehr sein als nur Parteipolitik. Das fiuhrt uns die 6ffentliche Debat-
te Uber die Politische Bildung in den Schulen vor Augen ). Politik findet auch in der kleinen Of-
fentlichkeit statt, etwa bei Gestaltung von Entscheidungen auf Wohnungseigentumsliegen-
schaften Gber Erhaltungsarbeiten, und zwar mit bestimmten Zielsetzungen, wie Wirtschaftlich-
keit und ZweckmaBigkeit.

Auch Wohnungseigentiimer/innen handeln bei ihrer Mitbestimmung politisch - wenn auch nicht
parteipolitisch. Wichtig ist zu wissen, wie diese Prozesse verlaufen, die eben auf Grund ihrer
(kleinen) Offentlichkeit politische sind. Auch die Rechtstatsachenforschung kann hiezu wertvol-
le Einsichten liefern ). Letztlich betreiben ja Verwalter eine Geschéftspolitik, die durchschaut
werden und zu Problemdenken und selbstbestimmtem Handeln bei Wohnungseigenti-
mern/innen fihren sollte.

Im kleinen Rahmen der Wohnungseigentumsliegenschaft sollte direkte Demokratie effizient
praktiziert werden konnen, hat Mitbestimmung eine wirtschaftspolitische Dimension, weil
hiermit der sparsame Einsatz der vorhandenen Mittel erreicht werden kann. Leider ist dies oft
nicht der Fall. Leider hindert hier schon der lbliche Sprachgebrauch die Mdglichkeit der Mitbe-
stimmung, die sich aus dem Miteigentum ergibt. Denn es wird die "Eigentumswohnung" zum
Kauf angeboten, obwohl man, streng genommen, nur einen rechnerischen (nicht einen realen!)
Miteigentumsanteil erwerben kann, verbunden mit dem Nutzungsrecht an einer Wohnung (§ 2
WEG).

Es gibt sogar Anbieter, die mit dem Hinweis werben, dass sich der Kaufer um sein Eigentum
nicht "kimmern" misse, alle "Sorgen" und die Mitverantwortung der Verwaltung Uberlassen
kénne 3). - Das ist ein Irrsinn, der von vielen erst zu spat bemerkt wird.

o
Das Wohnungseigentum befindet sich jedoch im Spannungsfeld verschiedener Interessen, so
des doch bei Wohnungseigentimer/innen vorherrschenden Wunsches an einer wirtschaftlichen,



sparsamen und zweckmaéBigen Verwaltung, *) und andererseits der Geschéftinteressen der
Bautrdger, Verwaltungen, Professionisten, Versicherungen, Banken usw., die hier ihren Einfluss
direkt oder indirekt geltend machen kdnnen.

Mitbestimmung auf der Wohnungseigentumsliegenschaft ist damit auch eine Frage des persén-
lichen Engagements, meist auch der Zivilcourage. - Aber Engagement und Gesprach lohnen
sich!

o

ist gemaB § 2 Abs 5 WEG eine "juristische Person mit Rechtsfahigkeit" und wird von allen
Wohnungseigentiimern einer Liegenschaft zu deren Verwaltung gebildet. Den meisten ist dies
gar nicht bewusst, denn bei Neubauten missen die Kaufer/innen einen vom Wohnungseigen-
tumsorganisator im Additionsverfahren auferlegten (Fremd-)Verwalter akzeptieren, ) ebenso
mussen sie beim Kauf einer gebrauchten Wohnung in einen bereits vorgegebenen Verwal-
tungsvertrag einsteigen.

Deshalb wird auch kaum erkannt, dass man in eine Gemeinschaft eingetreten ist, die die Erful-
lung von Pflichten erfordert, aber auch zum Gebrauch von Rechten verlangt.

AuBerdem Uberdeckt der Wunsch nach einer schénen eigenen Wohnung Gegensdtze auf die
Dauer nicht, wie sie sich aus dem Zusammenleben von Personen mit verschiedenen Anspri-
chen, Lebensanschauungen, Interessen, Vermdgensverhaltnissen usw. ergeben und - die Ge-
meinschaft entzweien kénnen. Dazu kommt, dass Verwalter mit ihren Herrschaftsstrategien ©)
immer wieder versuchen, die Wohnungseigentiimer vor steuernden Eingriffen in das Verwal-
tungsgeschehen abzuhalten, wie sie dies §§ 28 und 29 WEG anbieten, oder diese zumindest zu
lenken.

[

Eine entscheidungsunfahige Eigentimergemeinschaft gibt sich den Interessen Dritter Preis,
macht sich zum Ausbeutungsobjekt und mindert dadurch auch den Wert der Liegenschaft. Lei-
der hat sich das auch bei Wohnungskaufern noch nicht herumgesprochen. Wichtig ist, dass
sich Wohnungseigentimer/innen mit Fragen ihrer Liegenschaft nicht erst befassen, wenn hohe
Ausgaben anstehen, sondern sich die Abrechnungen regelmaBig ansehen, dazu Stellungnah-
men abgeben, hiezu auch untereinander Kontakt aufnehmen und Eigentimerversammlungen
besuchen. Aber schon Gesprdache zu Problemen der Liegenschaft und informelle Besprechun-
gen im kleineren Kreis kdnnen hier nitzen, ebenso Wohnungseigentiimer/innen, die sich auf
Grund ihrer Initiativen zu Ansprechpartnern fir die anderen entwickeln und spater eine Voll-
macht als Vertrauensperson bekommen. Auch eine Internetplattform der Eigentimergemein-
schaft kann hier dienlich sein. Ebenso sollte der Kontakt mit den vermietenden Wohnungsei-
gentimer/innen nicht allein dem Verwalter Uberlassen werden. Soweit nicht bekannt, hat er
deren Adressen den aktiven Wohnungseigentiimern auf Verlangen mitzuteilen; ihnen gegen-
Uber besteht kein Datenschutz.

Geduld ist bei all dem angesagt, und Anerkennung darf man nicht erwarten.

o

WesensgemaB dem Mit- und Wohnungseigentum ist die Selbstverwaltung durch die Anteils-
mehrheit 7).

Aus praktischen Griinden ist die Bestellung eines (Fremd-)Verwalters aber meist gema3 § 19
iVm § 28 Abs 1 Z 5 unter Berlcksichtigung von § 24 WEG notwendig.

Das heiBt aber nicht, dass die Wohnungseigentiimer/innen die verbliebene Macht, die Mitbe-
stimmung und die Kontrolle, nicht ausiiben dlrften und nicht selbstverantwortlich handeln



mussten. Denn der Verwalter hat gemdB § 20 Abs 1 WEG die Weisungen der Mehrheit zu be-
folgen ®). Die Wohnungseigentiimer/innen bleiben aber Haftungstrdger, auch jene, die "nichts
tun", also passiv bleiben und bei wichtigen Entscheidungen zur Mehrheitsbildung fehlen.

Das meinen Ihre
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Wohnungseigentum - ein politisches Problem? (Teil 2)

@ Der Verwalter ist zwar im Rahmen der ordentlichen und der auBerordentlichen Verwaltung
Machthaber !). Er haftet aber nur fiir seine Fehlleistungen ).

® Den Wohnungseigentiimer/innen bleibt uneingeschrankt die Ausfallshaftung gemaB § 27 Abs
1 WEG, zuerst als Gemeinschaft und dann anteilig als Einzelne 3): Kommt der Verwalter den fi-
nanziellen Verpflichtungen der Liegenschaft nicht nach, weil er z.B. die Betriebskostenakonti
vereinnahmt, die falligen Steuern und Abgaben aber nicht entrichtet, kénnen die einzelnen
Wohnungseigentiimer/innen gepfindet werden, und zwar fiir den gesamten offenen Betrag *).
Professionisten kénnen nur die Eigentimergemeinschaft wegen offener Rechnungen verklagen,
nicht den sdumigen oder schuldigen Verwalter; auch dann, wenn der/die Einzelne gewissenhaft
seine monatlichen Wohnkosten gemaB § 30 an den Verwalter entrichtet hat. Kommt der Ver-
walter etwa Bauauftrdgen der Behdrde nicht nach, die der Gemeinschaft auferlegt wurden,
dann haftet diese hiefir, aber auch dann, wenn ein/eine Einzelne(r) z.B. beim Dachbodenaus-
bau nicht konsensmaBig vorgeht. - Hier ware Abhilfe zu schaffen! Gerechtigkeitsiberlegungen
sollten auch im Wohnungseigentum Bedeutung haben.

@® Wohnungseigentimer/innen haften auch fiir die Bezahlung eines vom Verwalter verursach-
ten vermeidbaren Mehraufwandes, etwa durch Uberversicherung, zu teure Wartungsvertriage
oder "kultivierte" Schaden, die aufwandig schon so behoben werden, dass eine weitere Repa-
ratur kurzfristig nétig ist. Sich an den Verantwortlichen, insbesondere dem Verwalter oder den
Professionisten schadlos zu halten, ist kaum praktikabel.

® Wohnungseigentimer/innen haften auch flir Schaden, die an den allgemeinen Teilen verur-
sacht werden oder fir die Entsorgung von Gegenstanden, die im Hof oder auf den Gangen ab-
gelegt wurden, deren Eigentiimer, aber nicht ermittelt werden kénnen. Sie haften aber auch
fir AuBenstédnde anderer Wohnungseigentiimer/innen, die ihren finanziellen Verpflichtungen
nicht nachkommen. Wenngleich das Vorzugspfandrecht (§ 27 WEG) einen gewissen Schutz
gewahrt, kann es Jahre dauern, bis ein Ausschlussverfahren beendet wird, sodass die auflau-
fenden Kosten vom Versteigerungserlés der Wohnung nicht mehr gedeckt werden. Der/die ein-
zeln/e Wohnungseigentiimer/in haftet sogar, wenn er nichts tut, namlich gemaB § 30 Abs 3
WEG "Schaden an den allgemeinen Teilen der Liegenschaft und ernsten Schaden des Hauses in
einem Wohnungseigentumsobjekt" "ohne Verzug dem Verwalter" anzeigt - sofern dieser nicht
schon Kenntnis von den Schaden hat.

@ Dieses Wissen um die Haftung ist ganz wichtig fur die nicht immer einfachen Entscheidungs-
prozesse innerhalb der Eigentimergemeinschaft. Sie sind politische Prozesse - nicht parteipoli-
tische -, weil sie in der, wenn auch oft kleinen Offentlichkeit der Liegenschaft gefiihrt werden.
Andernfalls verkommen Abstimmungen zu vom Verwalter gelenkten Ritualen °).



@ Die Entscheidungs- oder Handlungsmacht liegt also beim bestellten Verwalter, die Haftung
bei den Wohnungseigentimer/innen. Sie ist nur dort ertraglich, wo eine gemeinsame Mei-
nungsbildung und damit eine Mitbestimmung und Kontrolle durch die Wohnungseigentu-
mer/innen und damit deren eigene Interessenswahrung wirksam wird. Vertrauen allein genigt
nicht und ist ohne Kontrolle eine Illusion, auch dann, wenn sich Verwaltungen als Mitglieder
angeblicher Elite-Organisationen ®) ausweisen oder sich als Preistrager ihrer Standesvertretung
legitimieren 7).

@ Voraussetzung fiir eine wirksame Mitbestimmung ist eine iberschaubare GréBe der Liegen-
schaft mit zwanzig, dreiBig, hochstens flinfzig Miteigentimern. AuBerdem ist die Beschrankung
der Verwaltervollmacht im Innenverhéltnis fiir Angelegenheiten der ordentlichen Verwaltung )
erforderlich, denn sonst darf sich der Verwalter Gber die in § 28 Abs 1 Z 1-4, 8-9 WEG der
Wohnungseigentimermehrheit eingerdumten Entscheidungsrechte hinwegsetzen. Die Verwal-
tervollmacht sollte am besten in einem Verwaltungsvertrag °) geregelt werden. Das geschieht
allerdings beim Neubau-Erstbezug und bei Begrindung von Wohnungseigentum im Altmietbau
regelmaBig nicht %), weil der Bautrédger, der de facto den Verwalter iber den Kaufvertrag be-
stellt und den Inhalt des Verwaltungsvertrages und der zu erteilenden Vollmacht bestimmt,
daran kein Interesse hat. Bei spaterem Verwalterwechsel wird dies oft ebenso verabsdaumt,
weil nach der mihevollen Lé6sung vom bisherigen Verwalter dem neuen zu viel Vertrauen ent-
gegengebracht wird. Zu einer spateren Vollmachtbeschrankung findet sich die Anteilsmehrheit
meist erst, wenn vermeidbare Kosten bereits driickend werden. Um diese wirkungsvoll abzu-
wehren, ist es dann meist zu spat.

® Wenngleich die Vollmachtbeschrankung erst durch die Mehrheit wirksam wird, soll sich die
Minderheit nicht scheuen, sie auch spater und allein vorzunehmen; sie bringt ihr zumindest ei-
ne erweiterte Informationspflicht des Verwalters. - Manche Verwalter ignorieren diese Be-
schrankungen, bisweilen mit dem Hinweis auf "Gefahr in Verzug" - wobei oft so fadenscheinige
Begrindungen, wie die Mdglichkeit von Preissteigerungen in naher Zukunft, herhalten missen.
Soll Wohnungseigentum "funktionieren", bedarf es immer der begleitenden Kontrolle der Ver-
waltertatigkeit durch die Mehrheit, und zwar in Form der Mitbestimmung, und, wenn diese
nicht entscheidungsféhig sein sollte, wenigstens der periodischen Kontrolle der Vorausschau
und der Abrechnung durch die aktive Minderheit. Nach Mdglichkeit sollten hier auch vermie-
tende Wohnungseigentiimer/innen miteinbezogen werden ).

@ Auf groBeren Liegenschaften beschrankt sich die Mitbestimmung meist auf vom Verwalter
organisierte und gelenkte Umlaufbeschliisse im Rahmen der auBerordentlichen Verwaltung (§
29 WEG). Deshalb hat der Gesetzgeber auch die Mdglichkeit geschaffen, kleinere Abrech-
nungs- und Abstimmungseinheiten gemaB § 32 Abs 2 WEG zu vereinbaren oder auf Antrag
vom Gericht gemdB § 32 Abs 6 WEG festsetzen zu lassen. Bei Hochhdausern und groBen ge-
schlossenen Wohnbldcken ist dies kaum anwendbar. Dennoch sollte im Einzelfall geprift wer-
den, ob die Errichtung solcher Einheiten angestrebt werden soll *?).

[

Mit diesem Hinweis versuchen manche Verwalter die Mitbestimmung der Wohnungseigentii-
mer/innen am Verwaltungsgeschehen als Uberflissig hinzustellen und auch die Eigentimerver-
sammlung zu einer Informationsveranstaltung zu entwerten. Andere Verwalter berufen sich



unter Hinweis auf § 20 Abs 1 WEG darauf, dass sie im Rahmen der ordentlichen Verwaltung in
jedem Fall ohne Mehrheitsbeschliisse Entscheidungen treffen diirften **). Weder die eine noch
die andere Rechtsansicht ist richtig. Flir Wohnungseigentiimer/innen sollte dies aber eine War-
nung sein. Hintergrund solcher "Informationen" ist nicht das Bemihen um eine objektive Aus-
legung des Gesetzes, sondern eine einseitige Interessenswahrung des Verwalters.

Der Verwalter will in erster Linie an der Liegenschaft "Ertrag" fur sich erwirtschaften. Das ist
auch legitim, so lange das Preis/Leistungsverhéltnis stimmt. Hier erdffnet sich ihm aber ein
weiter Spielraum - im Rahmen legaler Grenzen, aber auch dariber hinaus. Dieser ergibt sich
wieder aus dem unausgewogenen Machtverhéltnis zwischen der Verwaltung und den Woh-
nungseigentimer/innen, denn das Miteigentum ist kein so starkes Recht, wie es auch in der Li-
teratur oft dargestellt wird - mangels Einigkeit und damit Entscheidungsfahigkeit der Miteigen-
timer/innen. Der Grundsatz sollte daher lauten: Viribus unitis - Mit vereinten Kraften! Denn
gemeinsam ist man starker! - Der Verwalter folgt dem marktwirtschaftlichen Gesetz, héchster
Ertrag bei geringstem Aufwand, und Uber den Weg dorthin will er alleine entscheiden und da-
mit meist auch das tatsachlich gegebene Preis/Leistungsverhaltnis.

@ Der Preis sollte allein sein, was hiezu zwischen Verwalter und Wohnungseigentimer/innen
im Verwaltungsvertrag vereinbart ist: das Verwalterhonorar und im Falle groBer Arbeiten ein
weiteres Honorar fir Bauverwaltung und Baubetreuung, letzteres nur, wenn kein Architekt hie-
fir bestellt ist. Die Realitat sieht aber oft anders aus ).

@® Oft werden den Wohnungseigentimer/innen weitere, namlich verdeckte Honorare abver-
langt, die als solche schwer zu erkennen sind. Da wird eine Verwaltervollmacht abverlangt, in
der so nebenbei dem Verwalter eine "Vergltung" fir die Bearbeitung der Versicherungsvertra-
ge zugestanden wird. Es handelt sich um die Versicherungsprovision ). Dasselbe gilt fiir so-
genannte Manipulationsgebiihren, die in den Monatsvorschreibungen ganz einfach gefordert
werden 1®). Dazu kommt, dass sie in den Abrechnungen gar nicht aufscheinen, obwohl sie Ein-
nahmen sind. Ohne entsprechende Vereinbarung werden dann Ausgaben verrechnet, die Uber
das Verwalterhonorar bereits abgedeckt sein miissten, wie Porti, Kopien, Fahrtkosten fiir den
Hausbesorger, Kosten flr "Steuerberater/Steuererkldrung" oder ein Beratungshonorar eines
Anwaltes. Dazu kommen die weit verbreiteten, aber schwer nachweisbaren und in die Rech-
nungen einkalkulierten Schmiergelder, die die Professionisten an den Verwalter oder seine Mit-
arbeiter zahlen, damit sie Auftrage bekommen. Soweit der schwer durchschaubare Preis der
Verwaltertatigkeit.

® Auch die Leistung des Verwalters ist von den Wohnungseigentiimer/innen oft schwer zu
messen. SchlieBt er kostenaufwandige Vollwartungsvertrage, etwa fir die Zentralheizung oder
den Aufzug, erspart er sich viel Arbeit, ebenso bei Betrauung einer Reinigungsfirma die um-
fangreiche Entgeltabrechnung flir den Hausbesorger. Haben die Wohnungseigentimer verab-
saumt, die Verwaltervollmacht im Innenverhaltnis zu beschranken, erspart sich der Verwalter
Umlaufbeschliisse im Rahmen der ordentlichen Verwaltung. Daher sollten diese Fragen beim
Abschluss eines Verwaltungsvertrages bedacht werden; und diesen Vertrag gilt es auszuhan-
deln.

Aber selbst dann, wenn eine solche Beschrankung gegeben ist, setzen sich manche Verwalter
dariber hinweg, weil - insbesondere in GroBanlagen - die Eigentimergemeinschaft von sich
aus nicht entscheidungsféhig ist und sich deshalb nicht wehren kann. Augenfalliger ist schon,
wenn sich der Verwalter Leistungen erspart, indem er seiner Informationspflicht nicht nach-



kommt, die Aufsichtspflicht Gber den Hausbesorger und die Leistungen der Reinigungs- und
Wartungsfirmen vernachlassigt sowie die rechtzeitige Behebung kleiner Schaden unterldsst,
sodass sie zu groBen werden und Generalsanierungen erfordern. Auch zu unzureichenden Ab-
rechnungen kommt es.

Alle diesen Gegebenheiten sind keine vorgegebene "Ordnung", sondern das Ergebnis politi-
scher - nicht parteipolitischer - Prozesse, ja Konflikte, die Uber eine juristische Interpretation
alleine nicht erfassbar sind !’) und auch Uber die einzelne Liegenschaft hinausreichen kénnen.
Das miissen die Wohnungseigentimer/innen zur Wahrung ihrer Interessen erkennen,

meinen Ihre
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Wohnungseigentum - ein politisches Problem? (Teil 3)

®

Die Wohnungseigentimer/innen einer Liegenschaft bilden rechtlich eine Solidar- und Haf-
tungsgemeinschaft, selbst dann wenn sie zerstritten sind und einander meiden wollen. Die
Wohnungseigentumsliegenschaft hat daher auch ihre Offentlichkeit, und damit einen Rege-
lungsbedarf flir gemeinsame Nutzungs- und Erhaltungsprobleme. Deren Lésung sollte in politi-
schen - nicht parteipolitischen - Auseinandersetzungen im Konfliktfeld Wohnungseigentum 1)
erfolgen, denn "Politik" heiBt Regelung o6ffentlicher Angelegenheiten. Dies wird in der Eigenti-
merversammlung und in den dort geflihrten Debatten und den dort getroffenen oder zumin-
dest eingeleiteten Beschlissen deutlich, wo einzelne auf die Mehrheitsentscheidung der
Gemeinschaft oder zumindest von deren Mehrheit angewiesen ist und die Minderheitsrechte
nicht greifen.

Dies gilt schon flir die Auswahl und die Bestellung eines (Fremd-)Verwalters, fir den Inhalt des
Verwaltungsvertrages und flir dessen Auflésung (wenn in diesem Fall keine groben Pflichtver-
letzungen nachgewiesen werden kénnen).

Das Problem ist, dass diese Offentlichkeit von vielen Wohnungseigentiimer/innen als solche
nicht wahrgenommen wird, denn der (Fremd-)Verwalter wird bei Neubau/Erstbezug vom Bau-
trager ausgewahlt oder man muss bei Kauf einer Alteigentumswohnung in einen bestehenden
Verwaltungsvertrag ?) einsteigen.

Ist aber ein Verwalter bestellt, was keine rechtliche, aber meist eine praktische Notwendigkeit
ist, dann ist die Verfligungsmacht der Wohnungseigentiimer/innen im Wesentlichen auf Mehr-
heitsweisungen beschrédnkt (§ 20 Abs 1 WEG), aber sie sollen ihm erteilt werden: individuell im
Einzelfall und generell Gber den Verwaltungsvertrag.

Eigentum gilt als starkes Recht und ist es auch. Nur, Wohnungseigentum ist eben kein Allein-
eigentum an einer Wohnung, sondern nur ein dingliches Nutzungsrecht, verbunden lediglich
mit einem ideellen Miteigentum (§ 2 WEG). Mit den Begriffen "Wohnungseigentum" und "Ei-
gentumswohnung" wird aber die Vorstellung von Alleineigentum suggeriert, *) um sie in den
Augen der Kaufinteressenten aufzuwerten. Falsche Vorstellungen bewirken aber Fehleinschat-
zungen mit allen ihren Folgen. Meist muss deshalb erst das politische Bewusstsein, verantwor-
tungsvoll im Allgemeininteresse handeln zu missen, geweckt werden.

Die Wohnungseigentimer/innen kénnen zwar dem Verwalter Mehrheitsweisungen erteilen, ja
sogar den Verwaltungsvertrag mit Mehrheitsbeschluss auflésen. Voraussetzung ist allerdings
dass die Mehrheit die Probleme - etwa die Mangelhaftigkeit der Abrechnungen - erkennt und
sich auf entsprechende MaBnahmen einigt, und das ist meist schwierig, umso schwieriger, je
groBer die Zahl der Miteigentimer ist. AuBerdem missen die (Rechts-)Kenntnisse flir eine un-
anfechtbare Vorgangsweise erst erarbeitet werden, und insbesondere in GroBanlagen fehlt zur
organisatorischen Abwicklung die Struktur (Biro).



Die meisten Verwalter gehen davon aus, dass sie einen unbefristeten Anspruch auf die Verwal-
tung der ihnen anvertrauten Liegenschaften haben und dort ihre Geschéaftsinteressen wahren
dirfen. Sachargumente treten dabei in den Hintergrund, wie dies der Obmann der Fachgruppe
Immobilientreuhénder in der Wirtschaftskammer Osterreich, Mag. Th. Malloth, fordert; Emoti-
onalisierung ist demnach angesagt *).

Der Verwalter versucht sich meist vorrangig als Gewalthaber iS des § 1005 ff. ABGB zu positi-
onieren °) und nicht auch als Dienstleistungsorgan ) wonach er gemiB § 1009 ABGB seine
Aufgaben "emsig und redlich" und gemaB § 20 Abs 1 WEG unter Wahrung der "gemeinschafts-
bezogenen Interessen aller Wohnungseigentiimer" zu erfiillen hatte. Dass seine Eigendefinition
eine andere ist, das zeigt sich sogar an "Nebensachlichkeiten": Was z.B. fir jeden anderen Ge-
schaftsmann eine Selbstverstandlichkeit ist, wenn er vom Kunden flir seine Leistung bezahlt
wird, dass er namlich "Danke!" sagt, das ist bei Hausverwaltern durchwegs uniblich. Damit
wirde er aber nur eingestehen, dass er Dienstleister ist. Gute Sitten passen aber nicht in die
Mechanismen der (Voll-)Macht.

Hausverwalter sprechen oft davon, was "die" - d.h. alle - Wohnungseigentiimer/innen tun oder
wollen - eine unrealistische Vereinfachung.

Es sind z.B. nie "alle", die sich gegen Missstande stellen oder Sinnvolles anregen. Bei Uber-
schreiten eines gewissen Schmerzpegels findet sich oft erst eine aktive Minderheit, die sich ge-
gen den Verwalter wehrt, der eigentlich ihr Dienstleistungsorgan sein sollte.

Kein Verwalter gibt zu, dass es ihm in erster Linie um (Voll-)Machterwerb, (Voll-)Machterhalt 7)
und Machterweiterung, um Durchsetzung seines Wertekanons geht, an dessen Spitze die Be-
friedigung seiner Geschdftsinteressen steht. Dies offenbart sich aber in der Anwendung mehr
oder minder subtiler Herrschaftsstrategien ®). Je deutlicher sie von den Wohnungseigenti-
mer/innen als solche erkannt werden, desto weniger wirksam werden sie sein. Deshalb lehnen
Hausverwalter diesen Begriff auch ab.

Herrschaftsstrategien werden je nach Einschatzung der Entscheidungsfahigkeit der Eigenti-
mergemeinschaft eingesetzt, d.h. gibt es eine aktive Minderheit, die die Mehrheit gegen die In-
teressen der Verwaltung aktivieren kann oder nicht, oder gibt es nur einen oder zwei, die sich
Uber die Minderheitsrechte gemaB § 30 WEG vor Schaden bewahren wollen oder bleiben alle
passiv und "vertrauen" dem Verwalter - nolens volens?

Mit autoritdrem Auftreten wird oft ausgereizt, was sich die Wohnungseigentiimer/innen, teils
passiv bleibend, teils uneinig und uniformiert, gefallen lassen, auch unter Missachtung der
Rechts- und Vertragslage. Man setzt auf Untertanenmentalitat.

Das Biro (Kanzlei) des Verwalters mit den dort gespeicherten Daten, mit seinen organisatori-
schen Mdglichkeiten und seinem Informationsvorsprung sichern dem Verwalter schon eine U-
bermacht.

@ Das Biiro kann mit Hinhalten °) agieren und den Verwalter abschirmen: Man nimmt dort te-
lephonische oder schriftliche Beschwerden zur Kenntnis, eine Reaktion aber unterbleibt, oder
es wird ein Rickruf versprochen, der jedoch nicht erfolgt. Bei persdnlichen Vorsprachen im Bi-
ro fehlt der Ansprechpartner. Ist ein entsprechender Unmut deshalb aufgestaut, kommt endlich
eine schriftliche Antwort - aber nicht zur Sache, sodass hun manche Wohnungseigentiimer re-
signieren, und das ist der Zweck dieser Methode.



@ Vielfdltig sind die Moéglichkeiten, das Biro auch aktiv einzusetzen, um die Wohnungseigen-
timer/innen zu beeinflussen:

Dazu dienen Rundschreiben mit einseitigen Standpunkten, deren Kosten sie direkt oder indi-
rekt selbst tragen muissen. Wohnungseigentiimer/innen kénnen auch kurzfristig persénlich an-
geschrieben oder mit telephonischen oder elektronischen Kontakten beeinflusst werden.

@ Andererseits wird versucht, die Kommunikation der Miteigentimer untereinander zu er-
schweren. Manche Verwalter beanspruchen - rechtswidrig - ein Nutzungsmonopol flr das
Schwarze Brett oder missbrauchen den/die Hausbesorger/in als eine Art "Blockwart" zur Kon-
trolle und zur Beeinflussung der Wohnungseigentimer/innen.

@ Die Eigentimerversammlung (§ 25 WEG) bietet dem Verwalter mit der Terminfestsetzung
19y, der Gestaltung der Tagesordnung ') und der Leitung '?) vielfaltige Méglichkeiten fiir seine
Herrschaftsstrategien. Ihm nicht genehme Themen setzt er ganz einfach nicht auf die Tages-
ordnung, weshalb dariber zwar diskutiert, aber nicht rechtswirksam abgestimmt werden kann.
Die Leitung ermdglicht es ihm, auf Vorhaltungen sofort - auch unsachlich - zu reagieren oder
durch Hochspielen von Nebensachlichkeiten den Ablauf der Versammlung "im Sand" verlaufen
zu lassen. Absichtlich oder unabsichtlich schlecht geleitete Eigentiimerversammlungen flihren
dann zur Meinung von Wohnungseigentiimer/innen, es habe "gar keinen Sinn", dorthin zu ge-
hen - wodurch diese Einrichtung zur Meinungs- und Willensbildung bedeutungslos wird, ein Va-
kuum, das dem Verwalter freiere Hand zur Durchsetzung seiner Interessen gibt.

@ Auf den von ihm gemaB § 24 WEG organisierten Umlaufbeschluss, kann der Verwalter schon
Uiber die Textgestaltung, '3) !*) aber auch auf einzelne Wohnungseigentiimer/innen, etwa mit
Zwischenergebnissen, Einfluss nehmen, und bei der Auswertung gibt es bisweilen verschiedene
Deutungsmadglichkeiten !°), womit von ihm gewiinschte Ergebnisse herbeigefiihrt werden kén-
nen.

@ Nach dem strategischen Grundsatz: "Teile und herrsche!" greifen manche Verwalter auch in
die Eigentiimergemeinschaft ein und suchen sie zu entzweien: durch den Aufbau von Kollabo-
rateuren aus deren Reihen, durch Beglinstigung einzelner auf Kosten der anderen, durch Saen
vom Misstrauen oder Diffamierung einzelner als "Querulanten”, "Unruhestifter" oder "Stéren-
friede" '°). Damit soll vor allem die aktive Minderheit, die sich mit Missstadnden nicht abfinden
will, die sich gegen die fragwiirdige Geschaftspolitik des Verwalters wehrt, diskreditiert wer-
den.

Solche Herrschaftsstrategien sollten von den anderen Miteigentiimern grundsatzlich zuriickge-
wiesen werden, kénnen sie doch friiher oder spater gegen jeden gerichtet werden und sollten
als politische Strategien und als unzuldssige Eingriffe von auBen in die Gemeinschaft erkannt
werden.

Oft fehlt es innerhalb der (Wohnungs-)Eigentimergemeinschaften am politischen Bewusstsein,
das zur begleitenden und periodischen Kontrolle des Verwaltungsgeschehens ermuntert, ja im
Sinne von Zivilcourage auch verpflichtet. Dies liegt zum Teil daran, dass mit Wohnen verstand-
licherweise die Vorstellung einer geschiitzten Privatsphare verbunden wird, dass die Strukturen
des Wohnungseigentums - siehe WEG - nicht einfach sind und dass von Dritter Seite ein Inte-
resse besteht, dass sich die Wohnungseigentimer/innen um diese Angelegenheiten mdglichst



wenig "kimmern" *’), obwohl nur durch Mitbestimmung die von der Rechtslage her gegebene
eigene Mitverantwortung erst vertretbar und ertréglich wird 8).

Man darf nicht Gbersehen, dass Herrschaftsstrategien in der (kleinen) Offentlichkeit der Woh-
nungseigentumsanlage politische Strategien sind und ihre Anwendung zu den im Wohnungsei-
gentum verbreiteten Missstanden gehdrt, und sie sind dort am wirksamsten, wo sie als solche
nicht erkannt werden. Ihre allgemeinpolitische Brisanz wird deutlich, wenn man bedenkt, dass
davon weit mehr als eine Million Menschen als Wohnungseigentiimer/innen oder als Mitbewoh-
ner/innen betroffen sind. Daher unser Rat: "Wehret den Anfangen!" - auch auf jeder Liegen-
schaft.

Ohne ein gewisses Engagement der Hausgemeinschaft hat ein Verwalter leichtes Spiel. Es ist
auch sinnvoll, den Verwalter immer wieder daran zu erinnern, dass er Dienstleister der Ge-
meinschaft ist und nicht "Herr" der Liegenschaft und daher nicht nur seine eigenen, sondern
vorrangig die Interessen der Gemeinschaft zu vertreten hat, und zwar so, wie das Gesetz es
vorschreibt: "emsig und redlich"!

Das meinen Ihre

Univ.-Prof. Dr. Heinz Barta Dr. Josef Mentschl
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S. 1 % %) GdW-Inf. 2006-2-11 % °) Eigentum verpflichtet, Wohnrecht fiir Wohnungseigentiimer/innen, Hrsg. BMJ 2002,
S. 58f.; H. Barta in: M. Havel/K. Fink/H. Barta, Wohnungseigentum - Anspruch und Wirklichkeit, Wien 1999, S. 157 f,,
GdW-Inf. 2007-3-1, 2007-2-1 % 7) GdW-Inf. 2007-4-2 % 8) GdW-Inf. 2006-5-9 % °) GdW-Inf. 2007-4-13 % '°) GdW-
Inf. 2007-3-7 % ') GdW-Inf. 2007-4-8, 2006-1-6 % %) GdW-Inf. 2006-2-7 % !3) GdW-Inf. 2007-1-5, 2006-4-2, *)
GdW-Inf. 2006-2-5B % *°) GdW-Inf. 2007-3-2 % %) GdW-Inf. 2005-5-10, 2005-3-4 % ') GdW-Inf. 2007-3-12c % 8)
H. Barta, Mitbestimmung und Wohnungseigentum, WISO, 4/1983, S. 58 ff.
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Wohnungseigentum - ein politisches Problem? (Teil 4)

Es reicht nicht aus, das Konfliktfeld Wohnungseigentum allein von der untersten Ebene, der
einzelnen Liegenschaft aus, zu betrachten, um darin bestehen zu kdénnen. Wichtig ist auch das
Umfeld. Dieses belegt besonders deutlich, dass sich die Wohnungseigentiimer/innen in einem
geschaftspolitischen und gesellschafpolitischen Spannungsfeld befinden.

@ Die Hausverwalter - verbal aufgewertet zu Immobilientreuhdndern - sind in Standesvertre-
tungen organisiert, die wieder eng kooperieren, wie der Fachgruppe der Immobilien- und Ver-
mogenstreuhander (Wirtschaftskammer) ') und dem Verband der Immobilientreuhénder (OVI)
). Das zeigt sich etwa darin, dass z.B. letzterer Formulare fiir Hausverwaltungsvollmachten
entwirft, die jener wieder empfiehlt. Vertrauensschadenversicherungen 3) und "Ehrenschieds-
gericht" ) sind eher werbewirksam denn effizient. Unter dem Einfluss von Hausverwaltern ste-
hen auch der Osterreichische Haus- und Grundbesitzerbund und der Zentralverband der Haus-
besitzer.

Die "Gemeinnitzigen" sind andererseits im Osterreichischen Verband gemeinniitziger Wohn-
bauvereinigungen/Revisionsverband organisiert, die gewerblichen Bautrager und das Baune-
bengewerbe in Fachgruppen der Wirtschaftskammer Osterreich, dazu kommen noch andere
Organisationen, wie der Verband der Institutionellen Immobilieninvestoren °).

@ Publikationen dieser Organisationen, vor allem "Wohnen PLUS", die Osterr. Immobilien-
Zeitung, "Der 6sterr. Hausbesitz", "Haus & Eigentum", dienen allerdings vorwiegend zur Infor-
mation und Aktivierung °) von Verbandsmitgliedern; wichtiger ist jedoch der Einfluss dieser
Organisationen als GroBinserenten auf die Tagespresse und damit auf die Offentlichkeit - nicht
nur Gber Inserate.

@ Der Selbstdarstellung der "Immobilien-Gesellschaft" dient der "Ball der 6sterreichischen
Immobilienwirtschaft" in der Wiener Hofburg und der Versuch, deren Mitglieder durch Verlei-
hung des "Cé&sar" éffentlich aufzuwerten 7).

@ Notaren ®) und Rechtsanwélten °) kommt auch hier Bedeutung zu, wenn sie selbst Hauser
verwalten, aber insbesondere, wenn sie Kauf- und Wohnungseigentumsvertrage im Auftrag der
Bautrdager und daher in deren Sinne verfassen.

@ Auch auf dem Gebiet der Rechtswissenschaft wurde vorgesorgt. Mit der "Experteninitiative
zur Reform des Miet- und Wohnrechts" '°), finanziert vom Verband der Institutionellen Immo-
bilieninvestoren, wurde die personelle Besetzung des Instituts fir Wohnrecht an der Juridi-
schen Fakultat der Universitat Innsbruck vorbereitet. Freie und unabhdngige Wissenschaft
sieht anders aus.

@ Abgesichert sind die Verwalter nicht nur durch ihre Interessensvertretungen. In den letzten
Jahrzehnten haben die meisten ihre Einzelfirmen in Gesellschaften mit beschrankter Haftung
umgewandelt, wobei hiezu sogar ein Gesellschafter geniigt, und der darf auch zugleich die
Funktion eines Geschaftsfihrers ausiiben - d.i. dann eine Ein-Mann/Frau-Gesellschaft. AuBBer-
dem kann hiermit ein "Verwalterwechsel" einfach durchgefiihrt werden, indem die Gesell-



schaftsanteile gewinnbringend verkauft werden, die Klientel jedoch bei der juristischen Person,
bei der Gesellschaft, verbleibt ).

@ Jenen Organisationen und Institutionen gegenliber befinden sich die Arbeiterkammern (AK),
die oft wertvolle Hilfestellungen leisten, doch eher nur punktuell im Rahmen des allgemeinen
Konsumentenschutzes. Die Mietervereinigung Osterreichs (MVO) nimmt zwar auch Wohnungs-
eigentimer auf, ihr Schwerpunkt liegt aber bei den Mietern, und dem Osterreichischen Mieter-
und Wohnungseigentiimerbund (OMB) wurde schon nachgewiesen, dass er von Bautrdger- und
Hausverwalterseite empfohlen und geférdert wird !2).

Die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer (GdW) wurde hingegen schon 1964 auf Grund ei-
ner Initiative geschadigter Wohnungseigentiimer als Basisorganisation gegriindet und ist un-
abhangig von den Interessen Dritter, weil sie sich allein von den Mitgliedsbeitragen finanziert;
der Preis hieflir sind allerdings organisatorische Grenzen. Ihre Leistungsfahigkeit ist jedoch in
den GdW-Informationen offentlich dokumentiert, einer Zeitschrift, wie es sie mit der scho-
nungslosen Aufdeckung von Missstanden im deutschen Sprachraum kein zweites Mal gibt - mit
entsprechenden positiven Auswirkungen. Ihr Leserkreis geht weit Uber die Auflage von 3.300
Stlck hinaus. Die GdW hat sich auch schon mit Erfolg um Verbesserung der Rechtslage be-
muiht, allerdings sind ihr angesichts der Machtverhéltnisse in Osterreich auch Grenzen gesetzt.
@® Auch den Bundesministerien fir Justiz sowie fir Soziales und Konsumentenschutz kommt
hier Bedeutung zu, die in allgemeinen Fragen des Wohnungseigentums auch als Ansprechpart-
ner von Wohnungseigentiimer/innen angesehen werden kdénnen. Ihre Haltung wird aber von
der jeweiligen parteipolitischen Konstellation in der Regierung bestimmt.

Dieses gesellschaftspolitische Umfeld sollten Wohnungseigentiimer/innen erkennen, um besser
im eigenen und im Interesse ihrer Eigentimergemeinschaft handeln zu kénnen,

das meinen Ihre

Univ.-Prof. Dr. Heinz Barta Dr. Josef Mentschl
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1, 2007-1-7 % 19 GdW-Inf. 1995-4-1 % ') GAW-Inf. 2006-2-6 % '?) GdW-Inf. 1999-3-6, 1997-5-10a
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Wohnungseigentum - ein politisches Problem? (Teil 5)

Die Rolle von Notaren, Rechtsanwalten, Gutachtern und Gerichten ist auch aus einem politi-
schen Gesichtswinkel - der kein parteipolitischer sein soll - zu sehen, und zwar nicht nur, weil
ihre Interessensvertretungen Standespolitik betreiben. Auch sie befinden sich in einem gesell-
schaftlichen Spannungsfeld, das sie bei Erflillung aller Pflichten beeinflusst, ihnen jedoch auch
Spielrdume eroffnet, positive, aber auch negative. Oft befinden sich in ihrem Hintergrund
Netzwerke, nicht fir jeden erkennbar, aber fir ihr Wirken bestimmend. Keinesfalls handelt es
sich um Autoritaten, deren Tun nicht zu hinterfragen ware.

Oft wird das Ansehen eines Notars von Verwerterfirmen nur benutzt, um die Seriositat einer
Vereinbarung glaubhaft zu machen. "Notariell beglaubigt", bestatigt aber nur die Echtheit von
Unterschriften oder die Ubereinstimmung von Kopien mit Urkunden, nicht mehr.

Erst wenn der Notar Vertragsverfasser ist, haftet er auch fir den Inhalt einer Urkunde, hat die
Interessen beider Parteien zu wahren und sie auf die Verpflichtungen, die sich aus den einzel-
nen Klauseln ergeben, aufmerksam zu machen. Er hat z.B. bei Abfassung von Kaufvertragen
flir Wohnungen auch die AuBenstdnde, die auf einem Liegenschaftsanteil lasten, zu berticksich-
tigen. Dies geschieht hinsichtlich der grundblcherlichen Lasten immer, nicht immer in Bezug
auf die auBerblcherlichen: die Zahlungsriickstdnde des Voreigentiimers oder die behoérdlichen
Auflagen.

Zu denken gibt, dass bestimmte Notare besonders von fragwirdigen Firmen bevorzugt heran-
gezogen werden 1).

Haufiger werden Rechtsanwalte mit dem Verfassen von Vertrdagen im Wohnungseigentum be-
traut. Dann sind sie in erster Linie dem Auftraggeber, der sie bezahlt, verpflichtet ?). Meist ma-
chen Bautrager/Verwerter/Verkaufer die Beauftragung eines bestimmten Anwaltes zur Ver-
kaufsbedingung. Im Hinblick auf kiinftige Folgeauftrage, die nur von ersteren zu erwarten sind,
wird diese Verpflichtung (iS von Interessenswahrung) gegeniiber dem zahlenden Kaufer jedoch
fraglich.

Will man sich - etwa gegenliber dem Hausverwalter - anwaltlich vertreten lassen, sollte man
bedenken, dass Rechtsanwalte Geschaftsleute und nicht Seelsorger sind, denen man sich aus-
fihrlich zur eigenen emotionalen Entlastung anvertrauen kann. Zeit ist auch hier Geld. U.U.
wird jedes personliche Gesprach, jeder Brief, jedes Telefonat je nach Lange in Rechnung ge-
stellt - nachher, in der Honorarnote.

Andererseits missen Rechtsanwdlte Wesentliches vom Mandanten erfahren und erfragen, um
ihn wirksam vertreten zu kénnen. - Wer anwaltliche Hilfe in Anspruch nehmen will, sollte sich
daher gut vorbereiten: mit schriftlich fixierten Fragen oder zumindest mit Stichwértern und
Unterlagen (Vertrage, Jahresabrechnungen usw.) mitbringen, wo die problematischen Stellen
bereits angezeichnet sind. Denn rechtliche Verfahren folgen dem Grundsatz von In- und Out-
put: Was nicht in die gerichtliche Sachverhaltsfeststellung eingeflossen ist, wird nicht beurteilt.



Man muss daher auch Uberpriifen, ob der Anwalt wirklich alles Wesentliche geltend gemacht
hat.

Auch nach der Einschatzung der Erfolgsaussichten und den voraussichtlichen Kosten sollte ge-
fragt werden; denn eines darf nicht vergessen werden: das Prozessrisiko tragt der Auftragge-
ber, der Mandant, Rechtsanwalte jedoch "gewinnen" jeden Prozess, auch wenn ihr Mandant ihn
verliert - des Honorars wegen.

Das Wohnrecht ist ein Spezialgebiet. Viele Anwdlte Ubernehmen dennoch auch hier jede
Rechtsvertretung, weil es eben ein Geschéft ist. Nicht jeder Rechtsanwalt ist aber ein Wohn-
rechts- und schon gar nicht ein Wohnungseigentumsrechts-Experte. Er orientiert sich dann halt
schnell im WEG, vielleicht noch in einem einschlagigen Kommentar, ohne die Problematik etwa
des Miteigentums genau zu kennen und Uber die nétige Erfahrung auf diesem Gebiet zu verfi-
gen.

Rechtsanwalte, die wirklich Wohnrechtsexperten sind, machen aber meist das Geschaft mit der
"anderen" Seite: mit der Errichtung von Kauf- und Wohnungseigentumsvertragen oder sonsti-
gen Vereinbarungen ), die im Auftrag und gemé&B den Interessen der Bautréger und Verwerter
gestaltet werden, oder sie agieren als "fachliche" Unterstitzung des Verwalters bei Eigenti-
merversammlungen, bringen fiir ihn berechtigte Klagen oder auch unberechtigte ein oder de-
cken ihn mit nicht fundierten Klagsdrohungen zur Einschichterung von Wohnungseigenti-
mer/innen zu ).

Hingewiesen werden soll bei dieser Gelegenheit auf folgendes: § 915, zweiter Halbsatz, ABGB
enthalt eine wirkungsvolle Regel flir unklare Formulierungen in Vertragen. Hier wird bestimmt,
dass bei entgeltlichen Vertragen - also typischerweise Tausch- und Kaufvertragen - >eine un-
deutliche AuBerung< stets >zum Nachteil desjenigen< auszulegen ist, >der sich derselben be-
dient hat (§ 869)<, von dem also die Formulierung stammt. - Das gilt fir Anwalte, Notare,
Hausverwalter oder Versicherer gleichermalBen.

Die Praxis zeigt, dass sich Rechtsanwalte oft bis zur Grenze der Legalitat, manchmal auch dar-
unter, den Winschen ihrer Klienten unterordnen, wenn sie z.B. angesichts schwerer Abrech-
nungsmangel vor Gericht erklaren: "Alles bestens!" Die Liige ist eine durchaus anerkannte Me-
thode der ("Rechts-")Vertretung. Ethische Fragen spielen hier eine immer geringere Rolle. Die
Zeugen jedoch, die unterliegen der Wahrheitspflicht. Es hat daher schon etwas auf sich, wenn
Dostojewski die Advokaten als >gemietetes Gewissen< bezeichnete.

Jedes Gerichtsverfahren birgt also ein Prozessrisiko - fur beide Parteien. Ein Bemihen um Ob-
jektivitat kann man der Osterreichischen Gerichtsbarkeit generell nicht absprechen, aber Rich-
ter sind auch nur Menschen. - Die Meinung des im Umgang mit der Justiz unerfahrenen
Staatsblrgers, er kénne sich so ohne weiteres bei Gericht sein Recht holen, beruht auf einem
Irrtum.

Uber die meisten strittigen Angelegenheiten des Wohnungseigentums entscheidet in Erster In-
stanz das zustandige Bezirksgericht im Verfahren auBer Streitsachen (§ 52 WEG). Wer die Hilfe
des Gerichtes in Anspruch nehmen will, muss einen Antrag stellen, wo die Mangel z.B. einer
Jahresabrechnung genau angefiihrt werden miissen, alles andere wird nicht bericksichtigt;
denn das Gericht nimmt keine generelle Prifung vor.

Wurde z.B. eine Abrechnung "nicht gehdorig gelegt", so hat das Gericht nur die inhaltliche Un-
richtigkeit festzustellen sowie den sich daraus ergebenden Fehlbetrag (§ 36 Abs 3 WEG), was
in der Praxis nur flir den Antragsteller und seinen (geringen) Anteil relevant ist, nicht fir die
Ubrigen verfahrensbeteiligten Wohnungseigentiimer/innen, die sich darum nicht kimmern.



Deshalb wird von Verwalterseite oft argumentiert, dass alle anderen Wohnungseigenti-
mer/innen, die sich dem Antrag nicht angeschlossen haben, aber dem Gesetz nach Verfah-
rensbeteiligte sind, mit der Abrechnung zufrieden seien. Ein unaufrichtiges Argument, das man
nur als solches werten kann, wenn man die besondere Situation im Wohnungseigentum kennt,
die im Hinblick auf die kleine Offentlichkeit einer Eigentiimergemeinschaft eben eine politische
ist. "Allgemeine Lebenserfahrung"”, wie sie in Entscheidungsbegriindungen oft angeftihrt wird,
genuligt hier nicht.

Schnelle Entscheidungen sind kaum zu erwarten. Die Gerichte sind oft Uiberlastet, missen sich
erst einarbeiten, Richterwechsel kénnen das Verfahren verzégern. Da kénnen Monate zwischen
den einzelnen Tagsatzungen vergehen und Jahre, wenn man auch den Rekurs mit einbezieht.
Wohnungseigentimer/innen, die um diese Gegebenheiten von vorneherein wissen, werden
sich aber auch leichter damit abfinden. - Beklagt wird von aktiven Wohnungseigentiimer/innen
oft, dass sich Rechtsanwalte wie auch Richter gegeniliber Missstdnden auf der eigenen Woh-
nungseigentumsliegenschaft, also privat, eher passiv verhalten. Auch das ist eine ethische
Frage. Es war immerhin Rudolph von Ihering, der die Meinung vertrat, dass man um das Recht
auch kampfen muisse. Und das gilt fir Recht-Suchende wie Richter und Anwalte.

Wohnungseigentumsbewerber beauftragen bisweilen einen Sachverstandigen als Gutachter,
wenn Baumangel auf Kosten der haftenden Firmen nicht behoben werden. Deren Gutachten
dienen dann zwar als Grundlage einer Klage, werden aber von den Gerichten in der Regel nicht
anerkannt, die dann wieder Kosten verursachende gerichtlich beeidete Gutachter bestellen,
was natlrlich auch das Verfahren verzdgert.

In Rechnungslegungsverfahren drohen bisweilen lberforderte Richter mit der Bestellung eines
Gutachters und dessen Kosten, fiir den der Antragsteller einen namhaften Vorschuss leisten
miusste, wonach dieser dem Ruhen des Verfahrens zustimmt und keinen Wiederaufnahmean-
trag stellt. - Man kann nur fragen: Cui bono?

Andererseits verlangen manche antragstellende Wohnungseigentiimer/innen die Bestellung ei-
nes Gutachters, weil sie glauben, dass dann die Mangelhaftigkeit der Vorausschau oder der
Jahresabrechnung objektiv aufgezeigt wirde. - Auch gerichtlich beeidete Gutachter kommen
jedoch aus der Branche, sind selbst Bauingenieure, Architekten oder Hausverwalter und sehen
daher Mangel oft aus einem anderen Blickwinkel, selbst wenn sie um Objektivitat bemuht sind.
Nicht alle Gutachten werden aber objektiv erstellt. Manche Sachverstandige sehen im Auftrag
zur Gutachtenserstellung sogar einen Anker fiir Folgegeschéfte ). Was soll man auch von ei-
nem Hausverwalter als gerichtlich beeidetem Gutachter erwarten, der fir die ihm zur Verwal-
tung anvertrauten Liegenschaften selbst nicht rechtskonform abrechnet? - Fir viele Richter ist
aber das Sachverstandigengutachten Grundlage ihres Sachbeschlusses. Auch das erspart eige-
ne Arbeit.

®

Hier liegt eine der Ursachen, weswegen die Missstande im Wohnungseigentum wuchern kén-
nen: Die Gleichheit vor dem Gesetz ist nicht immer gegeben - meist schon wegen der wirt-
schaftlichen Uberlegenheit der Verwaltungsfirma gegeniiber den einzelnen Wohnungseigentii-
mer/innen, und die Mehrheit ist meist erst zu aktiveren, wenn der Schmerzpegel weit tber-
schritten ist. Dennoch sollten sich Wohnungseigentiimer/innen nicht scheuen, beim Bezirksge-
richt im AuBerstreitverfahren ®) etwa Antrdge auf Rechnungslegung zu stellen, wenn die Ver-
waltung nicht korrekt abrechnet, oder fragwilirdige Beschliisse bekampfen. Aber auch der eige-



ne Vertreter ist sorgfaltig auszuwahlen, fachlich und menschlich. Man kann auch den Antrag
selbst stellen, muss sich aber gut vorbereiten 7).

Anderswo mag der Rechtsstaat noch problematischer sein, aber auch bei uns in Osterreich gilt
das Wort des ehemaligen Justizministers Dr. H. Klecatsky:

"Der Rechtsstaat wird entweder taglich aufs Neue erarbeitet und - wenn es sein muss - er-
kampft, oder er geht uns verloren." &)

Der Rechtsstaat ist auch durch die Missstande im Wohnungseigentum gefédhrdet. Zuschauen
heiBt Vorschub leisten!

Das meinen Ihre

Univ.-Prof. Dr. Heinz Barta Dr. Josef Mentschl

1) GdW-Inf. 2007-3-11, 1997-3-5 % 2) GdW-Inf. 2008-2-2 % 3) GdW-Inf. 2008-2-2 % *) GdW-Inf. 2006-4-10c % °)
GdW-Inf. 2007-5-8 % ©) GdW-Inf. 2003-5-2 % ”) Die GdW hilft mit Beratung und Formularen wie: Antrag auf a) Vor-
ausschau, b) Rechnungslegung, c) Beschlussanfechtung % &) GdW-Sonderinf. 1969



