Stuttagarter Zeitung 21.09.2021, S.2

Vertrauen ist gut, Kontrolle ist besser

Immer wieder gibt es spektakulare Falle von betriigerischen Hausverwaltern, die mit bekannten Tricks die Konten von
Wohnungseigentiimern pliindern. Fir Laien ist es schwierig, den Uberblick zu behalten - doch es gibt wichtige Tipps.

Von Jorg Nauke
er Fall des im Juli verhafteten
D Hausverwalters, der rund 400
Wohnungseigentumer in Stutt-
gart-Heumaden um ihre Riicklagen in
hoher Summe gebracht haben soll, hat
einen Schatten auf die Branche gewor-
fen. Der Ausgang des Verfahrens ist un-
gewiss, ein Hinweis auf das Strafmaf
gibt aber das Urteil gegen einen Mann in
Villingen-Schwenningen.

Der hauptberuflich als Finanzbeam-
te tatigte Hausverwalter muss fiir drei
Jahre und drei Monate ins Gefangnis,
weil er seine Klienten um rund 700 000
Euro geschadigt haben soll. Bemerkens-
wert ist die nahezu identische Vorge-
hensweise, die Taten durch Verschie-
bung von Vermogen von einem Konto
aufs andere zu verschleiemn - und der
Umstand, dass die von den Eigentimern
gewzhiten Verwaltungsbeirdte eigent-
lich hatten gewarnt sein miissen. Woran
man einen unseriosen Hausverwalter
erkennt, erklaren schlieflich der Verein
Wohnen im Eigentum in Bonn und Lisa
Bonemann auf Hausverwaltung-ratge-
ber.de, aber auch der Verband deutscher
Immaobilienverwalter (VDIV). Er hat ein
grofies Interesse daran, den Ruf der
Branche zu schiitzen, allerdings ist nur
ein Bruchteil der Verwalter bei ihm Mit-
glied. Hausverwaltung ist Vertrauenssa-
che, aber Kontrolle dennoch notig.

Allerdings ist es fur Laien mitunter
schwierig, den Uberblick zu behalten.
Doch das ist wichtig. Wer wiirde einem
Vermogensverwalter mehrere Hundert-
tausend Euro fiir Wertpapieranlagenan-
vertrauen, ohne Abrechnungen zu ver-
langen? Viele Wohnungseigentimer in-
teressieren sich nur fir ihre Wohnung,
nicht aber fir das Gemeinschaftseigen-
tum, in dem 60 bis 80 Prozent ihres Im-
mobilienvermogens stecken.

= Woran erkennt man einen
unserigsen Verwalter?

Wenn er offenkundig nicht die notigen
Kompetenzen mitbringt und fiir mog-
lichst wenig Arbeit eine hohe Vergutung
einstreichen will. Auffallig ist auch,
wenn er Einsicht in Verwaltungsunter-
lagen verweigert oder dies mit faden-
scheinigen Grinden verzogert; wenn
Jahresabrechnungen den Anschein er-
wecken, nur teilweise mit einer entspre-
chenden Software erstellt worden zu
sein und Anlagen nachtraglich angefiigt
scheinen. Oder die Abrechnungen sind
in sich nicht schliissig, und es fehlen in
der |ahresabrechnung Bankkontostan-
de. Wenn Kontoausziige oder Sparbi-
cher nur als Kopien vorgelegt werden,
gilt Alarmstufe Rot. Beirate sollten sich
Kontoausziige direkt von der Bank zu-
senden lassen. Denn mit Farbkopierarn
lassen sich - wie im aktuellen Stuttgar-
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ter Fall - Ausziige filschen. Achtsam
solite man werden, wenn Rechnungen
nicht direkt vom WEG-Konto tberwie-
sen, sondern fremde Konten zwischen-
geschaltet sind, wenn Mittel fur die
Riicklage woanders ,zwischengeparkt®
werden oder WEG-Geld bar ausgezahit
wird. Unseriose Verwalter kooperieren
mit ihnen verpflichteten Handwerkem,
verzichten auf das Einholen weiterer
Angebote und machen keine Gewahr-
leistungsanspriche geltend.

= Kann jeder Verwalter werden?

Bisher ist das moglich, verpflichtend
sind lediglich 20 Stunden Fortbildung
binnen drei Jahren. Nach der jungsten
Reform des Wohnungseigentiimerge-
setzes konnen Eigentlimer von 2024 an
den Nachweis einer Zertifizierung vom
Verwalter verlangen. Fiir die Prifungen
sind die Industrie- und Handelskam-
mem zustandig. Der Verein Wohnen im
Eigentum meint, eine 90-minutige
schriftliche Priifung und 30-minitige
mindliche Gruppenpnifung seien nicht
ausreichend. Er fordert einen Ausbil-
dungsberuf fir WEG-Verwalter.

Der VDIV zeigt sich in diesem Punkt
erleichtert, weil das Gesetz den Beruf
aufwerte. Gleichzeitig erklart der Ver-
band, dass die Verglitungen nun um
durchschnittlich 15 Prozent steigen
wiirden wegen hoherer Ausgaben durch
die Weiterbildung,aberauch wegen Per-
sonal, Technik und , steigender Ansprii-
che der Eigentimer®. Kritisch sieht der
VDIV die neue Regelung, wonach der
Verwalter jederzeit von seinem ge-
schlossenen Vertrag entbunden werden
kann. Bisher konnte die Abberufung nur
aus wichtigem Grund erfolgen.

== Der von den Eigentiimemn bestellte
Verwaltungsbeirat muss den Verwalter
unterstiitzen und , Gberwachen®. Ist das
realistisch?

Konkrete Rechtsanspriiche des Beirats
zur Uberwachung findet man im Gesetz
nicht, er ist also gehalten, sich zu infor-
mieren und zu prifen, ob der Verwalter
seine Kompetenzen nicht iberschreitet.
Bei Unregelmafigkeiten muss der Beirat
die Eigentliimergemeinschaft informie-
ren. Deren gesetzlicher Vertreter gegen-
uber dem Verwalter ist der Beiratsvor-
sitzende, etwa bei einer Schadenersatz-
klage. Von Vorteil ist, dass der Beirat
nicht mehr aus mindestens drei Teil-
nehmern bestehen muss und dass die
Haftung eines Beirats nur bei Vorsatz
und grober Fahriassigkeit besteht, wenn
die Sorgfaltin besonders schwerem Mag
verletzt wurde. Das konnte Eigentlimer
zur Mitarbeit motivieren. Auf jeden Fall
empfiehlt sich die Teilnahme an der
Eigentimerversammlung. Neuerdings
ist diese auch dann beschlussfahig,
wenn nur eine Person erschienen ist.




