WEG-Selbstverwaltung

Moglichkeiten und Herausforderungen
der WEG-Selbstverwaltung

KI-Prompts zum Erkunden

Intrenion GmbH

November 2026



Moglichkeiten und Herausforderungen der WEG-Selbstverwaltung

Informationen

Uber dieses Promptheft

« Dieses Promptheft richtet sich an Wohnungseigentiimer, die Voraussetzungen, Moéglichkeiten,
Chancen und Risiken der eigenstandigen Verwaltung ihrer Wohnungseigentiimergemeinschaft
untersuchen und deren langfristige Tragfahigkeit beurteilen mochten.

« Es betrachtet die WEG-Selbstverwaltung als rechtliches, wirtschaftliches und soziales
Organisationsmodell und beleuchtet das Zusammenspiel von Eigentiimerinteressen,
Verwaltungsverantwortung, Gebdudeanforderungen, externen Abhangigkeiten und
organisatorischem Wandel.

« Anhand von Fragestellungen zu verdeckten Kosten, informellen Machtverhaltnissen,
Haftungsrisiken und personellen Abhangigkeiten erschlieBen die Erkenntnisprompts wenig
beachtete Zusammenhange und er6ffnen neue Perspektiven auf die Eignung und Grenzen
unterschiedlicher Verwaltungsformen.

Verwendung der Prompts

« Fotografieren Sie einen Prompt oder erstellen Sie ein Bildschirmfoto und tibergeben Sie das
Bild einer KI-Anwendung, die Bilder verarbeiten kann.

» Verwenden Sie ausschlieBlich kostenpflichtige KI-Versionen, wahlen Sie das neueste verfligbare
Modell und aktivieren Sie die hochste einstellbare Reasoning-Stufe, um die Leistungsfahigkeit
der KI moéglichst umfassend zu erleben.

« Flhren Sie jeden Prompt unabhangig und ohne zusatzliche Eingaben aus und nutzen Sie die
vorgeschlagenen Recherchefragen oder Arbeitsauftrage zur weiteren Vertiefung.

Uber Prompthefte

» Prompthefte sind thematisch gegliederte Sammlungen eigensténdig ausfihrbarer KI-Prompts,
die zum Erkunden, Lernen und Anwenden einladen.

« Die Inhalte sind in Bereiche und Rubriken gegliedert, wobei jede Rubrik vier unterschiedliche
Zugange zu einem zusammenhangenden Thema bietet.

« Statt umfangreicher Erklarungstexte ermoglichen Prompthefte eine aktive und individuelle
Auseinandersetzung mit den jeweiligen Inhalten.
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Moglichkeiten und Herausforderungen der WEG-Selbstverwaltung

1.1 Verwaltungsformen und Zielkonflikte

Selbstverwaltung ohne Verwalteramt

Foto machen. Prompt ausfiihren.

Untersuche, wie eine Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft ohne bestellten Verwalter ihre
laufenden Aufgaben eigenstandig organisie-
ren kann und weshalb diese Organisations-
form trotz gemeinsamer Entscheidungsfrei-
heit rechtliche und praktische Schwierigkeiten
erzeugt. Erkldre das Zusammenspiel von in-
terner Arbeitsteilung, Beschlussfassung und
gemeinschaftlicher AuBenvertretung nach dem
Wohnungseigentumsgesetz und vergleiche
dabei informelle Zustédndigkeiten mit wirksa-
men Vollmachten sowie die Anforderungen bei
einfachen Routineaufgaben und bei Vertrags-
abschlissen. Leite daraus ab, unter welchen
Bedingungen Verwalterlosigkeit handlungsfahig
bleibt, wann Abstimmung und fehlende Vertre-
tungsbefugnisse zum Engpass werden und wes-
halb die Einsparung eines Verwalteramts nicht
bedeutet, dass Verwaltungsverantwortung oder
organisatorischer Aufwand entfallen. Schlage
drei weiterfiihrende Recherchefragen vor.

Interner Verwalter als Miteigentiimer

Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, welche Veranderungen eintreten,
wenn eine Wohnungseigentiimergemeinschaft
einen ihrer Eigentimer férmlich zum Verwal-
ter bestellt und diese Person zugleich Mitglied,
wirtschaftlich Betroffener und gesetzlicher Ver-
treter der Gemeinschaft ist. Analysiere die Ver-
bindung von Bestellung, Vertretungsmacht und
gesetzlichen Verwalterpflichten mit personli-
cher Ortskenntnis, mdglicher Ehrenamtlichkeit
sowie Interessenkonflikten und unterscheide
dabei die férmliche Organstellung von bloBer
praktischer Unterstlitzung durch Nachbarn. Er-
arbeite, welche Folgen diese Rollenblindelung
fur schnelle Entscheidungen, gegenseitige Kon-
trolle, personliche Belastung und die Nachfolge
bei einem Riickzug haben kann und unter wel-
chen Voraussetzungen ein interner Verwalter
die Gemeinschaft stabilisiert, statt neue Ab-
hangigkeiten entstehen zu lassen. Schlage drei
weiterflihrende Recherchefragen vor.

Fremdverwaltung ohne Verantwortungsab-
gabe

Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, weshalb eine Wohnungseigenti-
mergemeinschaft auch mit professionell be-
stelltem Fremdverwalter Entscheidungen und
rechtliche Verantwortung behalt und wie sich
diese fortbestehende Eigenverantwortung im
Verwaltungsalltag bemerkbar macht. Unter-
scheide die Stellung der rechtsfahigen Gemein-
schaft, Beschlussrechte der Eigentimer und
gesetzliche Befugnisse des Verwalters und prii-
fe anhand von Instandhaltungsentscheidungen,
Vertragstiberwachung und Finanzplanung, wel-
che Aufgaben tatsachlich lbertragen werden
und welche weiterhin gemeinschaftliche Mit-
wirkung verlangen. Leite daraus ab, wann eine
externe Verwaltung die Eigentimer wirksam
entlastet, weshalb fachliche Vorbereitung und
Informationsauswahl ihren tatsdchlichen Ein-
fluss prégen und warum die Bestellung eines
Profis weder Kontrolle noch gemeinschaftliche
Rechenschaft ersetzt. Schlage drei weiterfiihren-
de Recherchefragen vor.

Selbstbestimmung und Verantwortungsver-
schiebung

Foto machen. Prompt ausfiihren.

Ergriinde, unter welchen Umstanden der Wech-
sel von professioneller Fremdverwaltung zur
WEG-Selbstverwaltung die Selbstbestimmung
der Eigentimer tatsachlich erweitert und wann
sich lediglich die Verteilung von Arbeit, Risi-
ken und Einfluss innerhalb der Gemeinschaft
verdndert. Untersuche, wie Kostenersparnis, un-
mittelbarer Informationszugang und kurze Ab-
stimmungswege mit unbezahltem Engagement,
Wissenskonzentration, persdnlicher Abhangig-
keit und fehlender fachlicher Distanz zusam-
menwirken, und unterscheide dabei formelle
Mitbestimmung von faktischer Kontrolle tber
Entscheidungen. Entwickle daraus unterschied-
liche Szenarien, in denen mehr Eigenorganisati-
on zu groBerer Unabhangigkeit oder zu neuer
Abhéangigkeit von Schlisselpersonen fihrt, und
benenne die Bedingungen, unter denen beide
Entwicklungen plausibel sind. Schlage drei wei-
terflihrende Recherchefragen vor.
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1.2 Rechtliche Handlungsspielrdaume

Gemeinschaftspflichten trotz Einzelinitiative
Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, warum die Initiative eines Woh-
nungseigentiimers bei Schaden oder Verwal-
tungsproblemen nicht automatisch die Pflich-
ten und Entscheidungszustandigkeiten der Ge-
meinschaft ersetzt und welche Schwierigkeiten
daraus entstehen konnen. Erldutere anhand
eines entdeckten Wasserschadens und einer
geplanten Leitungsmodernisierung die Unter-
schiede zwischen sofortiger Schadensabwehr,
gemeinschaftlicher Beschlussfassung, rechts-
geschaftlicher Beauftragung und der Verant-
wortung der rechtsfahigen Gemeinschaft fr
das gemeinschaftliche Eigentum. Leite daraus
ab, wann persénliches Handeln die Verwaltung
sinnvoll erganzt, wann gut gemeinte Eigenin-
itiative zu unklaren Vertragen oder Zustandig-
keitskonflikten fihren kann und weshalb die
erforderliche Handlungsschnelligkeit nicht mit
einer Einzelvertretungsbefugnis verwechselt
werden darf. Schlage drei weiterfiihrende Re-
cherchefragen vor.

Gesamtvertretung ohne Verwalter

Foto machen. Prompt ausfiihren.
Analysiere, weshalb eine verwalterlose Woh-
nungseigentiimergemeinschaft zwar gemein-
schaftlich Entscheidungen treffen kann, beim
Abschluss von Vertragen aber besonderen An-
forderungen an ihre Vertretung unterliegt und
weshalb gerade diese Trennung haufig Gberse-
hen wird. Untersuche die gesetzliche Gesamt-
vertretung durch Wohnungseigenttimer nach
§ 9b WEG und stelle einem wirksam gefass-
ten Sanierungsbeschluss den anschlieBenden
Vertragsschluss gegeniiber, wobei Aufgaben-
verteilung, Einzelunterschrift, rechtsgeschaft-
liche Vollmacht und mogliche Folgen fehlen-
der Vertretungsmacht zu unterscheiden sind.
Zeige auf, welche organisatorischen Spannun-
gen zwischen gemeinsamer Kontrolle, zligigem
Handeln und Rechtssicherheit entstehen und
weshalb eine informelle Einigung aller Betei-
ligten nicht jede Frage der AuBenvertretung
zuverlassig 16st. Schlage drei weiterfiihrende
Recherchefragen vor.

Zertifizierung als Modellgrenze

Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, inwiefern der Anspruch auf einen
zertifizierten Verwalter die Moglichkeiten einer
Wohnungseigentliimergemeinschaft begrenzt,
sich durch einen nicht zertifizierten Miteigen-
timer oder ganz ohne bestellten Verwalter zu
organisieren. Erldutere die Ausnahme flr Ge-
meinschaften mit weniger als neun Sonderei-
gentumsrechten, einem intern bestellten Eigen-
tlmer als Verwalter und einem Zertifizierungs-
verlangen von weniger als einem Drittel der
Eigentiimer und prife die Folgen fiir Gemein-
schaften mit zwei, vier und mehreren Eigen-
tlimern. Leite daraus ab, weshalb die Zahl der
Wohnungen nicht allein Gber den rechtlichen
Spielraum entscheidet, welche Bedeutung Min-
derheitenrechte fur die Modellwahl haben und
warum fehlende Zertifizierung, mangelnde per-
sonliche Eignung und eine Gewerbeerlaubnis
getrennt zu beurteilen sind. Schlage drei weiter-
fihrende Recherchefragen vor.

Gemeinschaftsordnung und gelebte Praxis
Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, wie sich die tatsachliche Verwal-
tung einer Wohnungseigentiimergemeinschaft
von den Regelungen ihrer Teilungserklarung
und Gemeinschaftsordnung entfernen kann
und weshalb langjahrig funktionierende Ge-
wohnheiten rechtlich unsicher werden kénnen.
Vergleiche die Wirkung von Vereinbarungen,
wirksamen Mehrheitsbeschlissen und informel-
len Absprachen bei Stimmrechten, Kostenver-
teilung und Sondernutzungen und beriicksich-
tige, dass altere Regelungstexte durch spatere
Anderungen des Wohnungseigentumsrechts
anders auszulegen sein konnen. Leite daraus
ab, welche Konflikte bei einem Eigentimer-
wechsel oder einer umstrittenen Sanierung aus
dem Unterschied zwischen gelebter Praxis und
verbindlicher Rechtslage erwachsen kénnen
und weshalb weder breite Zustimmung noch
eine vollstandige Dokumentation fehlende Be-
schlusskompetenz automatisch ersetzen. Schla-
ge drei weiterflihrende Recherchefragen vor.
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1.3 Beschlussmacht und Kontrollrechte

Mehrheitsmacht und Minderheitenrechte
Foto machen. Prompt ausfiihren.

Untersuche, wie in einer selbstverwalteten
Wohnungseigentimergemeinschaft wenige
besonders aktive Personen Einfluss auf Gemein-
schaftsentscheidungen gewinnen kénnen, ob-
wohl die rechtlichen Stimmrechte aller Eigenti-
mer formal fortbestehen. Analysiere das Zusam-
menspiel aus Mehrheitsprinzip, grundsatzlich
entfallenem allgemeinem Beschlussfahigkeits-
quorum, ungleicher Versammlungsteilnahme
und Vorbereitungsmacht und stelle dem die
Rechte auf Einsicht, ordnungsmaBige Verwal-
tung und gerichtliche Beschlusskontrolle ge-
genlber. Leite daraus ab, weshalb rechtmafig
zustande gekommene Beschliisse nicht auto-
matisch von einer breiten Eigentlimerbasis
getragen werden, wann Minderheitenrechte
wirkungsvoll begrenzen und unter welchen Be-
dingungen informelle Einflussstrukturen die
wahrgenommene Fairness und Kooperationsbe-
reitschaft beeintrachtigen konnen. Schlage drei
weiterflihrende Recherchefragen vor.

Beschlussverfahren ohne bestellten Verwal-
ter

Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, weshalb die Organisation wirksa-
mer Eigentiimerbeschllsse in einer Gemein-
schaft ohne bestellten Verwalter besondere
Schwierigkeiten erzeugen kann, obwohl sich
die beteiligten Wohnungseigentiimer Uber ei-
ne MaBnahme inhaltlich weitgehend einig sind.
Erklare, wer eine Versammlung ohne Verwal-
ter einberufen darf, welche Bedeutung Einla-
dung, angekindigter Beschlussgegenstand,
Fristen und Niederschrift besitzen und unter
welchen Bedingungen ein Umlaufbeschluss

in Textform oder eine Mehrheitsentscheidung
auBerhalb der Versammlung moglich ist. Lei-
te daraus ab, wie formelle Mangel, fehlende
Einberufungsbefugnis und informelle Nachbar-
schaftsabsprachen die rechtliche Verlasslichkeit
von Entscheidungen beeinflussen, und unter-
scheide ausdriicklich zwischen Anfechtbarkeit,
Nichtigkeit und bloBen organisatorischen Un-
zuldnglichkeiten. Schlage drei weiterfihrende
Recherchefragen vor.

Verwaltungsbeirat zwischen Mitwirkung und
Kontrolle

Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, welche eigenstandige Rolle ein
Verwaltungsbeirat in einer selbstverwalteten
Wohnungseigentimergemeinschaft einnehmen
kann und wo seine unterstiitzende Tatigkeit in
einen Konflikt mit der notwendigen Kontrolle
von Verwaltungsentscheidungen gerat. Erlau-
tere seine gesetzlichen Unterstiitzungs- und
Uberwachungsaufgaben, die Priifung finanziel-
ler Unterlagen sowie die besonderen Einberu-
fungsmaoglichkeiten bei fehlendem Verwalter
und unterscheide diese Funktionen von der ge-
setzlichen AuB3envertretung der Gemeinschaft
und vom Verwalteramt. Entwickle daraus un-
terschiedliche Konstellationen, in denen der
Beirat Fachkenntnis und Kontrolle starkt oder
durch die Mitarbeit an denselben Vorgangen
seine eigene Unabhangigkeit einschrankt, und
beurteile, warum ein Beirat weder automatisch
Ersatzverwaltung noch bloB formales Kontroll-
gremium ist. Schlage drei weiterfiihrende Re-
cherchefragen vor.

Gerichtliche Beschlussersetzung bei Blocka-
den

Foto machen. Prompt ausfiihren.

Untersuche, wann aus einer Meinungsverschie-
denheit in einer selbstverwalteten Wohnungsei-
gentiimergemeinschaft eine rechtliche Entschei-
dungsblockade entsteht und weshalb notwendi-
ge MaBnahmen nicht stets vom Einverstandnis
aller Beteiligten abhangen dirfen. Erklare an-
hand einer Uberfalligen ErhaltungsmalBnahme
und einer verweigerten Verwalterbestellung die
Voraussetzungen einer gerichtlichen Beschluss-
ersetzung, die Bedeutung ordnungsmaBiger
Verwaltung sowie die Grenzen des gerichtlichen
Eingriffs in den Entscheidungsspielraum der
Eigentlimer. Leite daraus ab, wie ein solches
Verfahren die Handlungsfahigkeit der rechts-
fahigen Gemeinschaft sichern kann, welche
Kosten und sozialen Spannungen entstehen
kdnnen und weshalb ein einklagbarer Anspruch
nicht gleichbedeutend mit einer schnellen oder
konfliktfreien praktischen Durchfiihrung ist.
Schlage drei weiterfiihrende Recherchefragen
vor.
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1.4 Strukturelle Eignung der Gemeinschaft

GemeinschaftsgroBBe und Verwaltungsbela-
stung

Foto machen. Prompt ausfiihren.

Untersuche, weshalb die Anzahl der Wohnun-
gen kein verlasslicher EinzelmaBstab fur die Eig-
nung einer Wohnungseigentiimergemeinschaft
zur Selbstverwaltung ist und warum eine kleine
Gemeinschaft organisatorisch anspruchsvoller
sein kann als eine deutlich groBere. Vergleiche
die weitgehend gréBenunabhangigen Pflichten
fur Versammlungen, Finanzen und Beschlussdo-
kumentation mit auf Einheiten und Eigentiimer
bezogenen Aufgaben und berlicksichtige da-
bei die Zahl der Geb&ude, technische Vielfalt,
verfligbare Fachkenntnisse und Moglichkeiten
zur gegenseitigen Vertretung. Leite daraus ab,
welche Zusammenhange zwischen Fixaufwand,
Abstimmungsbedarf, personellen Reserven und
Kosten pro Einheit bestehen und weshalb ein-
fache GroBengrenzen weder die tatsdchliche
Belastung noch die langfristige Tragfahigkeit
einer Selbstverwaltung zuverlassig vorhersagen.
Schlage drei weiterfiihrende Recherchefragen
vor.

Nutzungsmischung und Gebaudekomplexi-
tat

Foto machen. Prompt ausfiihren.

Ergriinde, wie die Mischung aus selbstgenutz-
ten Wohnungen, vermieteten Einheiten und
gewerblichen Nutzungen sowie eine vielfaltige
Gebaudetechnik den Verwaltungsaufwand einer
Wohnungseigentiimergemeinschaft beeinflus-
sen und welche Wechselwirkungen entstehen.
Untersuche unterschiedliche Nutzungszeiten,
Interessen und Kommunikationswege ebenso
wie die Anforderungen von Aufziigen, Tiefgara-
gen, Heizungsanlagen und mehreren Gebaude-
teilen und unterscheide technische Schwierig-
keiten von Fragen der rechtlichen Zustandigkeit
und Kostenverteilung. Leite daraus ab, weshalb
eine kleine Anlage mit heterogenen Einrichtun-
gen anspruchsvoller sein kann als ein groBeres,
technisch einheitliches Gebaude, wann externe
Fachleistungen Komplexitat beherrschbar ma-
chen und welche Merkmale fiir die Beurteilung
der Selbstverwaltung besonders aussagekraftig
sind. Schlage drei weiterfiihrende Recherchefra-
gen vor.

Raumliche Distanz der Eigentiimer

Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, wie auswarts wohnende Eigen-
tumer die Funktionsfahigkeit einer Selbstver-
waltung beeinflussen und weshalb digitale Er-
reichbarkeit, Anwesenheit am Gebaude und
gleichberechtigte Mitwirkung nicht miteinan-
der gleichzusetzen sind. Vergleiche die Anfor-
derungen an Informationsaustausch und Be-
schlussfassung mit physischen Aufgaben wie
Schadensbesichtigung, Zugang fiir Handwerker
und Notfallbetreuung und prife, wie spontane
Hausgesprache, virtuelle Versammlungen und
dokumentierte Kommunikationswege unter-
schiedliche Eigentlimergruppen beglinstigen
oder benachteiligen. Leite daraus ab, unter
welchen Bedingungen grofBe Entfernung or-
ganisatorisch ausgeglichen werden kann, wo
die Grenzen digitaler Koordination liegen und
weshalb eine unmittelbar am Objekt wohnen-
de Person nicht zwangslaufig die verlasslichste
Verwaltungsressource darstellt. Schlage drei
weiterflihrende Recherchefragen vor.

Mehrheitseigentiimer und Machtbalance
Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, wie sich die Konzentration vieler
Wohnungen bei einem Eigentiimer auf die
Machtverhaltnisse einer selbstverwalteten
Gemeinschaft auswirken kann und weshalb
wirtschaftliche Bedeutung, Stimmgewicht und
tatsachlicher Verwaltungseinfluss nicht immer
zusammenfallen. Unterscheide das gesetzli-
che Kopfstimmrecht von wirksam vereinbarten
anderen Stimmrechtsmodellen und analysie-
re, wie Kapitalstarke, Verantwortung fiir hohe
Kostenanteile, Zugang zu Informationen und
die Ubernahme organisatorischer Aufgaben
Entscheidungen sowie die Stellung kleinerer
Eigentlimer pragen. Leite daraus ab, wann ein
dominanter Eigentiimer MaBnahmen erleich-
tern oder Risiken fiir Minderheiten und finan-
zielle Stabilitat verstarken kann und welche
Schlussfolgerungen sich daraus fiir Transparenz,
Beschlussvorbereitung und die Beurteilung der
Selbstverwaltung ergeben. Schlage drei weiter-
fihrende Recherchefragen vor.
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2.1

Unterschiedliche Eigentiimerinteressen

Selbstnutzer und Vermieterinteressen

Foto machen. Prompt ausfiihren.

Untersuche, warum selbstnutzende und vermie-
tende Wohnungseigentiimer bei einer energe-
tischen Sanierung unterschiedliche Prioritaten
setzen kdnnen, obwohl beide an einem lang-
fristig nutzbaren und werthaltigen Gebaude
interessiert sind. Vergleiche unmittelbare Vortei-
le wie Wohnkomfort und geringere Heizkosten
mit Investitionsausgaben, Vermietbarkeit und
maoglicher Wertentwicklung und berlicksichtige,
dass bei vermieteten Wohnungen Kosten und
Nutzen teilweise bei verschiedenen Personen
anfallen und Interessen innerhalb jeder Gruppe
unterschiedlich bleiben. Leite daraus ab, unter
welchen Bedingungen gegensatzliche Motive
zu Konflikten flhren oder sich in einer gemein-
samen Entscheidung verbinden kénnen und
warum die Qualitat der Selbstverwaltung davon
abhangt, solche Motivallianzen ohne vorschnel-
le Zuschreibungen zu erkennen. Schlage drei
weiterfliihrende Recherchefragen vor.

Mieterbetroffenheit ohne Eigentiimerstim-
me

Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, wie Entscheidungen einer selbst-
verwalteten Wohnungseigentiimergemein-
schaft den Alltag von Mietern beeinflussen,
obwohl ihnen als Nichtmitgliedern in der Eigen-
timerversammlung kein Stimmrecht zusteht.
Analysiere am Beispiel einer langer andauern-
den Aufzugssperrung und einer Sanierung ge-
meinschaftlicher Flachen, wie sich Verwaltungs-
tempo, Informationswege und unterschiedliche
Interessen von Bewohnern und Eigentlimern
auswirken, wobei die mietvertraglichen Pflich-
ten des Vermieters von den Aufgaben der Ge-
meinschaft zu unterscheiden sind. Leite daraus
ab, was die Sicht der Mieter Uber die Verwal-
tungsqualitat zeigt, wo indirekte Riickmeldun-
gen Uber Vermieter hilfreich sein kénnen und
weshalb rechtlich korrekte Beschllsse nicht
automatisch von allen Betroffenen als angemes-
sen erlebt werden. Schlage drei weiterfiihrende
Recherchefragen vor.

Ungleiche finanzielle Spielraume

Foto machen. Prompt ausfiihren.

Untersuche, weshalb Wohnungseigentiimer
dieselbe Sanierung beflirworten, aber lber Zeit-
punkt, Umfang oder Sonderumlage streiten
kénnen, wenn ihre personlichen finanziellen
Spielrdume auseinandergehen. Analysiere den
Unterschied zwischen gleichen Sonderumlagen
je Einheit und individuell verschiedener Bela-
stung durch laufende Kredite, geringe Liqui-
ditat oder fehlenden Zugang zu Finanzierung
und beachte, wie finanzielle Sorgen hinter sach-
lichen Einwanden verborgen bleiben kénnen.
Leite daraus ab, warum die Mehrheit eine fir
die Gemeinschaft sinnvolle Investition nicht mit
gleicher individueller Zumutbarkeit verwechseln
sollte, welche Konflikte aus unausgesprochenen
Motiven entstehen und wie sich Investitions-
dringlichkeit, Zahlungsfahigkeit und langerfri-
stige Folgekosten sachlich getrennt beurteilen
lassen. Schlage drei weiterflihrende Recher-
chefragen vor.

Verkaufsabsichten und Sanierungsbereit-
schaft

Foto machen. Prompt ausfiihren.

Ergrinde, wie Verkaufsabsichten einzelner Ei-
gentlmer die Bereitschaft zu langfristigen Erhal-
tungsmaBnahmen beeinflussen, und weshalb
ein kurzer persoénlicher Planungshorizont nicht
zwangslaufig gegen eine umfassende Sanie-
rung spricht. Untersuche das Zusammenspiel
von sofort falligen Sonderumlagen, spateren
Energieeinsparungen, moglicher Kaufpreisent-
wicklung und dem Risiko, dass ein aufgescho-
bener Sanierungsbedarf beim Verkauf sichtbar
wird, ohne Wertsteigerungen als sichere Rendi-
te anzunehmen. Leite daraus ab, wann verkaufs-
willige und langfristig gebundene Eigentiimer
trotz verschiedener Interessen dieselbe MaB3-
nahme unterstiitzen kénnten, wie kurzfristige
Einsparungen kiinftige Belastungen verschie-
ben und weshalb die zeitliche Verteilung von
Kosten und Nutzen fiir gemeinschaftliche Ent-
scheidungen entscheidend ist. Schlage drei
weiterfihrende Recherchefragen vor.
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2.2 Freiwillige Arbeit und Kompetenz

Unterschatzte Verwaltungsgrundkompeten-
Zen

Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, welche Fahigkeiten selbstverwal-
tende Eigentimer fiir scheinbar einfache Ver-
waltungsaufgaben benétigen, und weshalb die
groBten Schwierigkeiten nicht immer in kompli-
zierten juristischen oder technischen Spezialfra-
gen liegen. Analysiere an einer Handwerkerbe-
auftragung die Verbindung von Zustandigkeit,
Beschlussgrundlage, Vertragspriifung, Kosten-
kontrolle und Dokumentation und erganze die
kaufmannischen, organisatorischen und kom-
munikativen Anforderungen, die an Schnittstel-
len leicht Gbersehen werden. Leite daraus ab,
warum die Fahigkeit, eigene Wissensgrenzen
zu erkennen und rechtzeitig fachliche Unter-
stitzung einzubeziehen, wichtiger sein kann als
umfangreiches Einzelwissen, und welche Fehler
entstehen, wenn praktisches Organisationsta-
lent mit vollstandiger Verwaltungskompetenz
gleichgesetzt wird. Schlage drei weiterflihrende
Recherchefragen vor.

Belastungsspitzen statt Durchschnittsauf-
wand

Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, weshalb der Aufwand einer selbst-
verwalteten WEG mit einer durchschnittlichen
Monatsstundenzahl nur unzureichend erfasst
wird und wie unregelmaBige Ereignisse die
personliche Belastung pragen kénnen. Unter-
scheide laufende Buchungen und Eigentimer-
anfragen von periodischen Abrechnungen, auf-
wendigen Sanierungsprojekten und plétzlich
auftretenden Schaden und betrachte zusatzlich
Koordinationszeit, fachliche Einarbeitung sowie
die Bereitschaft, den privaten oder beruflichen
Alltag jederzeit unterbrechen zu missen. Leite
daraus ab, warum eine Gemeinschaft mit gerin-
gen Routineaufgaben dennoch erhebliche per-
sonelle Reserven bendétigen kann, wie mehrere
gleichzeitig auftretende Probleme Uberforde-
rung auslésen und warum Angaben Uber gerin-
ge Verwaltungszeiten ohne Aufgabenumfang
wenig aussagen. Schlage drei weiterfiihrende
Recherchefragen vor.

Fachkenntnis als Vorteil und Abhangigkeit
Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, wann ein Eigentiimer mit berufli-
cher Erfahrung in Bauwesen, Rechnungswesen
oder Recht die Selbstverwaltung starkt und
wann dieselbe Spezialisierung neue Abhén-
gigkeiten innerhalb der Gemeinschaft erzeugt.
Analysiere die Vorteile fachkundiger Angebots-
prifungen und frilher Fehlererkennung ebenso
wie die Risiken einer unkritischen Ubernahme
von Expertenurteilen, mangelnder Dokumenta-
tion und fehlender Vertretung und unterschei-
de Fachkompetenz von vermeintlicher Zustan-
digkeit fiir alle Verwaltungsfragen. Leite daraus
ab, wann Fachwissen die gemeinsame Urteils-
fahigkeit starkt oder andere Eigentiimer aus
der Entscheidungsfindung verdrangt, weshalb
unabhéangige Prifung auch bei vertrauenswiir-
digen Fachleuten sinnvoll sein kann und welche
Folgen ein plotzlicher Ausfall der Schlisselper-
son hatte. Schlage drei weiterfiihrende Recher-
chefragen vor.

Ungleich verteilte Eigenarbeit

Foto machen. Prompt ausfiihren.

Untersuche, weshalb in einer selbstverwalteten
WEG oft wenige Personen die Arbeit Gberneh-
men und welche Ursachen geringe Mitarbeit
anderer jenseits bloBer Bequemlichkeit haben
kann. Vergleiche Unterschiede in Zeitverfligbar-
keit, Fachkenntnissen, Gesundheit und person-
licher Motivation und untersuche, wie Erwar-
tungen an gleiche Arbeitsstunden, freiwillige
Beitrdge oder auf Fahigkeiten beruhende Ar-
beitsteilung zu unterschiedlichen Vorstellungen
von Fairness fiihren. Leite daraus ab, unter wel-
chen Bedingungen eine ungleiche Verteilung
effizient und akzeptiert bleibt, wann dauerhaft
unausgesprochene Erwartungen, fehlende Aner-
kennung und Uberlastung die Zusammenarbeit
gefahrden und weshalb die rechtliche Kosten-
tragung nicht mit einer allgemeinen Pflicht zu
gleicher personlicher Verwaltungsarbeit gleich-
gesetzt werden darf. Schlage drei weiterfiihren-
de Recherchefragen vor.
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2.3 Vertrauen und informelle Macht

Vertrauen und Konflikteskalation

Foto machen. Prompt ausfiihren.

Untersuche, weshalb Vertrauen die Selbstver-
waltung zunachst erleichtert und wie kleine
Unstimmigkeiten dennoch Konflikte ausldsen
kénnen, die schlieBlich die gemeinsame Ver-
waltung beeintrachtigen. Analysiere, wie unge-
prifte Erwartungen, verspatete Informationen,
als ungerecht empfundene Aufgabenverteilung
und personlich aufgefasste Kritik sich gegensei-
tig verstarken kdnnen, und vergleiche diesen
Verlauf mit einer Gemeinschaft, die Unstimmig-
keiten durch nachvollziehbare Regeln und sach-
liche Riickmeldungen bearbeitet. Leite daraus
ab, warum das Fehlen sichtbarer Streitigkeiten
nicht unbedingt eine belastbare Vertrauensba-
sis beweist, wie Misstrauen zusatzlichen Verwal-
tungsaufwand erzeugen kann und weshalb die
Fahigkeit zur fairen Konfliktbearbeitung fiir den
langfristigen Erfolg wichtiger sein kdnnte als
anfangliche Harmonie. Schlage drei weiterfiih-
rende Recherchefragen vor.

Informationsvorsprung als Einflussmittel
Foto machen. Prompt ausfiihren.

Ergriinde, wie ein Wohnungseigentiimer durch
die Verwaltung von Vertrédgen, Abrechnungen
und Dienstleisterkontakten erheblichen Einfluss
auf gemeinschaftliche Entscheidungen gewin-
nen kann, selbst wenn ihm keine zusatzlichen
Stimmrechte oder formlichen Weisungsbefug-
nisse zustehen. Untersuche den Unterschied
zwischen sachlich notwendiger Informationsauf-
bereitung und einseitiger Auswahl von Angebo-
ten, Problemdeutungen oder Handlungsalter-
nativen und beriicksichtige, dass Akteneinsicht
keine gleiche Sachkenntnis oder unabhangige
Prifung gewahrleistet. Leite daraus ab, wann
ein Informationsvorsprung Entscheidungen er-
leichtert oder verdeckt lenkt, weshalb Macht
bereits vor der Abstimmung bei der Formulie-
rung der Tagesordnung entstehen kann und
wie sich fachliche Autoritat von tatsachlicher
Rechenschaft unterscheiden lasst. Schlage drei
weiterfihrende Recherchefragen vor.

Geringe Beteiligung und informelle Fiihrung
Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, wie informelle Fiihrung in einer
selbstverwalteten WEG entsteht, wenn viele
Eigentiimer regelméaBig nur wenig Zeit in Ver-
waltungsfragen investieren, und weshalb aus
Passivitat nicht ohne Weiteres Zustimmung zu
allen Entscheidungen folgt. Analysiere, wie In-
itiative, Erfahrung, Anerkennung und kurze Ab-
stimmungswege wirken und unterscheide eine
hilfreiche Koordination durch engagierte Einzel-
ne von einer dauerhaften Steuerung der The-
menauswahl und der Beteiligungsmaglichkei-
ten anderer Eigentiimer. Leite daraus ab, unter
welchen Bedingungen die aktive Minderheit ei-
ne Gemeinschaft handlungsfahig halt, wann sie
unbeabsichtigt Mitwirkung verdrangt und wes-
halb eine formal offene Eigentiimerversamm-
lung nicht gentigt, um faktische Mitgestaltung
und die Bereitschaft zur spateren Verantwor-
tungslibernahme sicherzustellen. Schlage drei
weiterflihrende Recherchefragen vor.

Direkte Kommunikation und Entscheidungs-
qualitat

Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, weshalb Treppenhausgesprache
oder digitale Eigentimergruppen die Verwal-
tung kleiner WEG beschleunigen kdnnen, zu-
gleich aber die Qualitat gemeinschaftlicher Ent-
scheidungen nicht zwangslaufig verbessern.
Vergleiche die schnelle Klarung alltéglicher Fra-
gen mit Situationen, in denen nur anwesende
Eigentlimer Informationen austauschen, ab-
weichende Perspektiven fehlen oder spontane
Einigungen die sorgfaltige Priifung von Alter-
nativen ersetzen, und berlcksichtige die Lage
auswarts wohnender oder zurlickhaltender Mit-
glieder. Leite daraus ab, wann unmittelbarer
Austausch Wissen und Vertrauen fordert oder
einseitige Sichtweisen verfestigt, wie informelle
Verstandigung die spatere formelle Beschluss-
fassung beeinflusst und weshalb gute Kommu-
nikation auch nachvollziehbare Informationen
und Raum fur Widerspruch benétigt. Schlage
drei weiterfiihrende Recherchefragen vor.
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3.1

Wirtschaftlichkeit jenseits der Verwaltervergiitung

Eingesparte Vergiitung, verbleibende Kosten
Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, weshalb eine selbstverwaltete Woh-
nungseigentiimergemeinschaft trotz wegfal-
lender Verwaltervergiitung nicht im gleichen
Umfang wirtschaftlich entlastet sein muss und
welche Ausgaben bei einem Modellwechsel
Uberhaupt vergleichbar sind. Unterscheide ein-
gesparte Grund- und Sonderentgelte von wei-
terhin anfallenden Gebaude-, Versicherungs-
und Wartungskosten sowie neuen Ausgaben
fur Software, Beratung oder interne Organisa-
tion und erldutere, weshalb geringere Riickla-
genzufiihrungen keine echte Verwaltungsko-
steneinsparung darstellen. Leite daraus ab, wie
sichtbare Rechnungsbetrdage und tatsachlich
vermiedener Ressourcenverbrauch auseinan-
derfallen kdnnen, unter welchen Bedingungen
sich die Selbstverwaltung finanziell lohnt und
warum ein Vergleich ausschlieBlich anhand des
monatlichen Hausgelds irrefiihrend sein kann.
Schlage drei weiterflihrende Recherchefragen
vor.

Freizeit als wirtschaftliche Ressource

Foto machen. Prompt ausfiihren.

Ergrinde, welchen wirtschaftlichen Wert die
unbezahlte Zeit von Wohnungseigentiimern be-
sitzt, die Buchhaltung, Eigentimerkommunika-
tion und Verwaltungsentscheidungen tberneh-
men, obwohl flr ihre Arbeit keine Rechnung
gestellt wird. Untersuche die Unterschiede zwi-
schen Ausgaben, entgangenen Erwerbsmdglich-
keiten, verdrangter Freizeit und persénlicher Be-
lastung und zeige, warum ein einheitlicher fikti-
ver Stundenlohn die individuellen Verhaltnisse
sowie schwankenden Zeitaufwand nur begrenzt
abbildet. Leite daraus ab, wie die Einbeziehung
von Opportunitatskosten den Vergleich zwi-
schen Selbstverwaltung und Fremdverwaltung
verandert, unter welchen Bedingungen freiwilli-
ge Eigenarbeit dennoch wirtschaftlich sinnvoll
sein kann und weshalb eine niedrige Gemein-
schaftsausgabe nicht mit einer geringen Ge-
samtbelastung aller Eigentiimer gleichzusetzen
ist. Schlage drei weiterfiihrende Recherchefra-
gen vor.

Skaleneffekte und Mindestvergiitungen
Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, weshalb professionelle WEG-
Verwaltung bei wenigen Wohnungen haufig
besonders hohe Entgelte je Einheit verursacht
und warum diese Preisstruktur nicht automa-
tisch bedeutet, dass kleine Gemeinschaften
leichter selbst zu verwalten sind. Analysiere
feste Grundaufgaben wie Versammlungsorga-
nisation, Abrechnung und Vertragsverwaltung
im Verhaltnis zur Zahl der Kostentrager und
beriicksichtige Mindestverglitungen, Spezia-
lisierung, Softwareeinsatz sowie mogliche
zusatzliche Komplexitat groBerer Anlagen. Leite
daraus ab, wann die gemeinsame Nutzung
professioneller Ressourcen wirtschaftliche
Vorteile erzeugt, wann Eigenverwaltung
Kostennachteile kleiner Mandate ausgleichen
kann und weshalb Marktpreise, tatsachlicher
Arbeitsaufwand und die Eignung zur Selbst-
verwaltung unterschiedliche GroBen bleiben.
Schlage drei weiterfiihrende Recherchefragen
vor.

Verwaltungserfolg jenseits der Kosten

Foto machen. Prompt ausfiihren.

Untersuche, weshalb die Wirtschaftlichkeit einer
selbstverwalteten WEG nicht allein an niedri-
gen laufenden Verwaltungsausgaben gemes-
sen werden kann und welche Leistungen eines
Verwaltungsmodells sich erst mit zeitlichem Ab-
stand zeigen. Vergleiche kurzfristige Kostener-
sparnisse mit der Qualitat von Entscheidungen,
rechtzeitiger Schadenbearbeitung, verlasslicher
Dokumentation, Erhaltungszustand und organi-
satorischer Kontinuitdt und prife, welche Indi-
katoren beobachtbar sind und welche Risiken
sich nur schwer in Geld ausdriicken lassen. Leite
daraus ab, wie unterschiedliche Erfolgsmalsta-
be zu gegensatzlichen Bewertungen derselben
Gemeinschaft fiihren kénnen, welche Rolle ein
mehrjdhriger Betrachtungszeitraum spielt und
weshalb auch eine teurere Verwaltungsform
unter bestimmten Bedingungen wirtschaftlich
vorteilhaft sein kann. Schlage drei weiterflihren-
de Recherchefragen vor.
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3.2 Vergiitung und wirtschaftliche Anreize

Vergiitung interner Verwaltungsarbeit

Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, wie die Bezahlung eines intern be-
stellten Eigentiimerverwalters die finanziellen
und sozialen Beziehungen innerhalb einer Woh-
nungseigentiimergemeinschaft verandert und
weshalb nicht jede als Aufwandsentschadigung
bezeichnete Zahlung rechtlich gleich einzu-
ordnen ist. Vergleiche unentgeltliche Tatigkeit,
belegten Auslagenersatz, pauschale Entschadi-
gung und feste oder zeitabhdngige Verglitung
im Hinblick auf Anerkennung, Arbeitsanreize
und Kostenverteilung und bertcksichtige még-
liche steuerliche sowie gewerberechtliche Fol-
gen ohne pauschale Steuerbefreiung zu unter-
stellen. Leite daraus ab, wann eine Vergltung
die Verlasslichkeit starken oder neue Konflikte
Uber Leistung und Kontrolle auslésen kann und
weshalb die Zahlung an einen Miteigentiimer
zugleich Gemeinschaftsausgabe und interne
Einkommensumverteilung ist. Schlage drei wei-
terfiihrende Recherchefragen vor.

Trittbrettfahren bei Gemeinschaftsarbeit
Foto machen. Prompt ausfiihren.

Untersuche das wirtschaftliche Phanomen, dass
alle Mitglieder einer selbstverwalteten WEG
von zuverlassig erledigter Verwaltungsarbeit
profitieren kdnnen, wahrend ihre individuellen
Beitrdge zur Entstehung dieser gemeinsamen
Leistung sehr unterschiedlich ausfallen. Erklare
anhand der Abrechnungsvorbereitung und der
Betreuung eines Handwerkerauftrags, warum
kostenlose Mitnutzung, unklare Erwartungen
und fehlende unmittelbare Gegenleistungen
Anreize zum Abwarten schaffen kdnnen, ohne
geringe Mitarbeit vorschnell als absichtliches
Trittbrettfahren zu bewerten. Leite daraus ab,
wann freiwillige Spezialisierung fir alle vor-
teilhaft bleibt, wie dauerhaft asymmetrische
Vorteile die Motivation engagierter Eigentiimer
verandern kdnnen und weshalb die gesetzliche
Beteiligung an Kosten keine allgemeine Pflicht
zu gleichen Arbeitsstunden begriindet. Schlage
drei weiterfiihrende Recherchefragen vor.

Eigeninteressen bei Auftragsentscheidungen
Foto machen. Prompt ausfiihren.

Ergriinde, welche wirtschaftlichen Interessen-
konflikte entstehen kdnnen, wenn ein intern
verwaltender Eigentiimer Angebote einholt und
bewertet, zugleich aber persénlich von einer
bestimmten MalBnahme, einem Dienstleister-
kontakt oder einer abweichenden Kostenver-
teilung betroffen ist. Untersuche, wie private
Beziehungen, unterschiedliche Nutzungsinteres-
sen, die Vorauswahl von Angeboten und schwer
Uberprifbare Leistungsqualitat Entscheidungen
beeinflussen kénnen und unterscheide begriin-
dete Praferenzen von verdeckter Beglinstigung
oder tatsachlichem Fehlverhalten. Leite daraus
ab, unter welchen Bedingungen unmittelbare
Eigentimerbetroffenheit die Auswahl verbes-
sert oder verzerrt, weshalb formal korrekte Be-
schlisse die vorgelagerte Angebotsauswahl
nicht automatisch neutralisieren und welche
Erkenntnisse transparente VergleichsmalBstabe
eroffnen. Schlage drei weiterfiihrende Recher-
chefragen vor.

Sparanreize und Qualitatsfolgen

Foto machen. Prompt ausfiihren.

Untersuche, warum der Wunsch nach niedrigen
Hausgeldzahlungen in einer selbstverwalteten
WEG zu Entscheidungen flihren kann, deren
wirtschaftliche Folgen erst nach langerer Zeit er-
kennbar werden, ohne kurzfristige Sparsamkeit
grundsatzlich als Fehler zu bewerten. Analysiere
die Mechanismen bei aufgeschobenen War-
tungen, eingesparter fachlicher Beratung und
geringerem Kontrollaufwand und unterscheide
sofort sichtbare Einsparungen von schwer bezif-
ferbaren langfristigen Schadenswahrscheinlich-
keiten, spateren Nachbesserungen und maogli-
chen Belastungen kiinftiger Eigentiimer. Leite
daraus ab, wann Kostenverzicht eine verninfti-
ge Priorisierung darstellt oder Risiken lediglich
zeitlich verschiebt und weshalb der ginstigste
Verwaltungsablauf nicht zwangslaufig die nied-
rigsten langfristigen Gesamtkosten verursacht.
Schlage drei weiterfiihrende Recherchefragen
vor.
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3.3 Finanzplanung und Vorsorge

Wirtschaftsplan als Steuerungsinstrument
Foto machen. Prompt ausfiihren.

Untersuche, weshalb der Wirtschaftsplan einer
selbstverwalteten WEG mebhr ist als eine Auf-
stellung erwarteter Gebdudeausgaben und wie
er die laufende Zahlungsfahigkeit der Gemein-
schaft beeinflusst. Erldutere das Zusammen-
spiel aus Ausgabenprognose, beschlossenen
Vorschissen, Rucklagenzufiihrung und zeitli-
cher Falligkeit groBerer Rechnungen und unter-
scheide die Erstellung des Zahlenwerks von der
rechtlich maBgeblichen Beschlussfassung tber
die Vorschiisse nach dem Wohnungseigentums-
gesetz. Leite daraus ab, wann vorsichtige Pla-
nung die Handlungsfahigkeit starkt, weshalb
Uberhohte oder aufféllig niedrige Vorschis-

se neue Probleme erzeugen kdnnen und wie
eine rechnerisch nachvollziehbare Planung den-
noch scheitern kann, wenn Zahlungszeitpunkte,
Ruckstande oder unerwartete Belastungen un-
bertcksichtigt bleiben. Schlage drei weiterfih-
rende Recherchefragen vor.

Jahresabrechnung und Vermogensbild

Foto machen. Prompt ausfiihren.

Untersuche, weshalb eine rechnerisch richtige
Jahresabrechnung einer Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft noch keine vollstandige Aussa-
ge Uber deren finanzielle Gesundheit erlaubt
und welche Informationen fiir ein belastbares
Vermdgensbild zusatzlich nétig sind. Unter-
scheide tatsachliche Einnahmen und Ausgaben,
beschlossene Soll-Vorschisse, offene Haus-
geldforderungen und Abrechnungsspitzen und
erlautere, wie der Vermogensbericht mit Riick-
lagenbestand sowie wesentlichen Forderungen
und Verbindlichkeiten die riickblickende Ab-
rechnung erganzt. Leite daraus ab, welche Fehl-
schlisse durch die Verwechslung von Geldbe-
stand, Ricklagensoll und frei verfligbarer Liqui-
ditat entstehen, wie Rickstande trotz plausibler
Abrechnung unentdeckt bleiben kénnen und
weshalb die Eigentiimer verschiedene Finanz-
unterlagen gemeinsam lesen muissen. Schlage
drei weiterfiihrende Recherchefragen vor.

Riicklagenhéhe und Risikotragfiahigkeit

Foto machen. Prompt ausfiihren.

Untersuche, unter welchen Bedingungen die Er-
haltungsriicklage einer selbstverwalteten WEG
als finanziell angemessen gelten kann und wes-
halb weder die Wohnungszahl noch ein hoher
Kontostand fiir sich genommen ihre Risikotrag-
fahigkeit belegen. Analysiere das Verhaltnis

von Gebdudezustand, absehbaren Sanierungen,
Schadensrisiken, laufender Liquiditat und tat-
sachlicher Verfligbarkeit angesparter Mittel und
unterscheide geplante Riicklagenzufiihrungen
von real vorhandenem Guthaben sowie lang-
fristigem Finanzierungsbedarf. Leite daraus ab,
wann niedrige Riicklagen hohe Sonderumlagen
wahrscheinlicher machen, weshalb ibermaBige
Reserven ebenfalls wirtschaftliche Nachteile ha-
ben kdnnen und wieso eine belastbare Vorsor-
ge von der zukiinftigen Gebdudebelastung statt
von einer pauschalen Faustzahl ausgehen sollte.
Schlage drei weiterflihrende Recherchefragen
vor.

Sonderumlagen und individuelle Zahlungs-
fahigkeit

Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, warum eine notwendige Sonder-
umlage die wirtschaftliche Handlungsfahigkeit
einer selbstverwalteten WEG gleichzeitig star-
ken und soziale oder finanzielle Konflikte zwi-
schen ihren Eigentiimern verschéarfen kann. Er-
kldre anhand einer unerwarteten Dachreparatur
das Zusammenspiel von sofortigem Finanzie-
rungsbedarf, vorhandenen Riicklagen, beschlos-
sener Kostenverteilung, Falligkeit und unglei-
chen privaten Liquiditatsreserven und unter-
scheide die gemeinschaftliche Zahlungspflicht
von der individuellen Fahigkeit zur fristgerech-
ten Leistung. Leite daraus ab, unter welchen
Bedingungen eine formal ordnungsgemafe
Finanzierung dennoch praktische Zahlungs-
ausfélle ausldsen kdnnte, wie daraus weitere
Liquiditatsengpasse entstehen und weshalb
zeitliche Planung und sachliche Kommunika-
tion die wirtschaftlichen Folgen beeinflussen
kdnnen. Schlage drei weiterfiihrende Recher-
chefragen vor.
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3.4 Finanzielle Transparenz und Kontrolle

Gemeinschaftskonten und Verfiigungsmo-
nopole

Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, weshalb ein auf die rechtsfahige
Wohnungseigentiimergemeinschaft geflihrtes
Bankkonto zwar eine wichtige Voraussetzung
zum Schutz gemeinschaftlicher Gelder ist, aber
fur sich genommen keinen wirksamen Schutz
vor Fehlern und Machtkonzentration gewahr-
leistet. Analysiere den Unterschied zwischen
Kontoinhaberschaft, Zeichnungs- und Verfu-
gungsberechtigungen, alleiniger Kontrolle tber
Zugangsdaten und unabhéangiger Einsicht so-
wie die Folgen, wenn eine interne Verwaltungs-
person samtliche Zahlungen technisch ausl6-
sen und erklaren kann. Leite daraus ab, wann
schnelle Zahlungswege mit gefahrlicher Ab-
hangigkeit einhergehen, wie sich Ausfall oder
Wechsel einer berechtigten Person auswirken
kann und weshalb klare Bankvollmachten und
Uberprifbare Kontobewegungen unterschiedli-
che Sicherheitsfunktionen erfillen. Schlage drei
weiterflihrende Recherchefragen vor.

Funktionstrennung bei Finanzkontrollen
Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, welche Risiken entstehen, wenn in
einer selbstverwalteten WEG dieselbe Person
Rechnungen priift, Zahlungen freigibt, Buchun-
gen vornimmt und anschlieBend ihre eigene
Jahresabrechnung kontrolliert. Erklare, weshalb
rechnerisch richtige Summen weder die sach-
liche Berechtigung einer Zahlung noch ihre
rechtliche Grundlage beweisen, und vergleiche
eine bloB wiederholte Eigenpriifung mit unab-
hangigen Kontrollen von Belegen, Kontoauszu-
gen und Beschlissen durch andere Beteiligte,
einschlieBlich der Priifung von Zahlungsemp-
fanger und erbrachter Leistung. Leite daraus
ab, bei welchen Vorgangen eine Aufgabentren-
nung besonders wertvoll sein kann, wie klei-
ne Gemeinschaften zwischen Kontrollaufwand
und Fehlerrisiko abwagen missen und weshalb
unabhangige Priifung auch ohne Misstrauen
gegeniiber der handelnden Person sinnvoll
sein kann. Schlage drei weiterfiihrende Recher-
chefragen vor.

Hausgeldriickstande als Kettenreaktion

Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, wie aus zunachst begrenzten Haus-
geldriickstanden einzelner Eigentiimer ein Li-
quiditatsproblem der gesamten selbstverwalte-
ten Wohnungseigentiimergemeinschaft werden
kann, obwohl laufende Kosten auf dem Papier
vollstandig verteilt sind. Verfolge die Wirkung
ausbleibender Vorschisse auf Versicherungs-
und Wartungszahlungen, vorhandene Reserven
und mdglichen zusatzlichen Finanzierungsbe-
darf der Ubrigen Eigentliimer und unterschei-
de dabei den offenen Sollbetrag von spéateren
Abrechnungsspitzen und tatsachlichen Zah-
lungseingangen. Leite daraus ab, weshalb ver-
meintlich kleine Verzégerungen bei der Forde-
rungsverfolgung weitere Belastungen ausldsen
koénnen, welche Rolle persdnliche Nahe zum
saumigen Eigentlimer spielt und warum ausrei-
chendes rechnerisches Vermdgen die kurzfristi-
ge Zahlungsfahigkeit nicht garantiert. Schlage
drei weiterfiihrende Recherchefragen vor.

Transparenz ohne tatsédchliche Kontrollfahig-
keit

Foto machen. Prompt ausfiihren.

Untersuche, weshalb eine selbstverwaltete WEG
trotz frei zuganglicher Kontoauszlige, digitaler
Belegordner und detaillierter Abrechnungen
finanziell schwer kontrollierbar bleiben kann
und wann eine groBe Menge offengelegter In-
formationen sogar Scheinsicherheit erzeugt.
Analysiere, wie fehlende Fachkenntnisse, unkla-
re Zuordnungen, unvollstandige Belege, schwer
Uberprifbare Buchungsketten und allein von ei-
ner Person aufbereitete Ubersichten die eigen-
standige Prufung erschweren, obwohl formale
Einsichtsrechte gewahrt werden. Leite daraus
ab, woran sich wirksame finanzielle Transparenz
von bloBer Dokumentenverfligbarkeit unter-
scheiden |asst, warum unabhéngige Nachvoll-
ziehbarkeit und verstandliche Erlauterungen
zusammengehoren und weshalb Kontrolle nicht
mit dem unbegrenzten Sammeln von Daten
verwechselt werden sollte. Schlage drei weiter-
fuhrende Recherchefragen vor.
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Moglichkeiten und Herausforderungen der WEG-Selbstverwaltung

4.1

Technische Pflichten und Risiken

Ortskenntnis als Frithwarnsystem

Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, wann die regelmaBige Beobach-
tung eines Gebdudes durch dort wohnende
Eigentiimer technische Schaden friher erken-
nen lasst als gelegentliche Kontrollen einer ex-
ternen Verwaltung und wo dieser Vorteil an
Grenzen st6Bt. Analysiere anhand neuer Feuch-
tigkeitsflecken, ungewdhnlicher Heizungsge-
rausche und wiederkehrender Stérungen, wie
Ortskenntnis, Aufmerksamkeit und friihere Re-
paraturerfahrungen die Wahrnehmung beein-
flussen, wahrend verdeckte Mangel, Gewdh-
nung und fehlende Sachkunde eine zutreffende
Diagnose erschweren kénnen. Leite daraus ab,
unter welchen Bedingungen friihe Meldungen
Folgeschaden verringern, weshalb Entdeckung
und fachgerechte Beseitigung zwei getrennte
Leistungen sind und wie sich persdnliche Beob-
achtung mit unabhdngiger technischer Priifung
im Verwaltungsalltag sinnvoll erganzt. Schlage
drei weiterfiihrende Recherchefragen vor.

Priifpflichten trotz Eigenverwaltung

Foto machen. Prompt ausfiihren.

Untersuche, weshalb eine selbstverwaltete Woh-
nungseigentiimergemeinschaft technische Prif-
und Wartungsanforderungen auch dann beach-
ten muss, wenn kein professioneller Verwalter
die Termine Uberwacht und die Eigentiimer ihre
Gebaudeanlagen gut kennen. Vergleiche die
maoglichen Anforderungen an Aufziige, Brand-
schutzeinrichtungen und elektrische Gemein-
schaftsanlagen und erldutere, wie sich gesetz-
liche Prufpflichten, technische Empfehlungen,
vertraglich vereinbarte Wartung und anlagen-
spezifische Betreiberverantwortung unterschei-
den. Leite daraus ab, weshalb ein storungsfreier
Betrieb keine ordnungsgemaBe Priifung belegt,
welche Risiken bei fehlenden Nachweisen oder
unklarer Terminverantwortung entstehen und
wann die Beauftragung von Fachbetrieben die
Pflichterfullung erleichtert, aber die organisato-
rische Uberwachung nicht vollstandig ersetzt.
Schlage drei weiterfiihrende Recherchefragen
vor.

Verkehrssicherung trotz Aufgabendelegati-
on

Foto machen. Prompt ausfiihren.

Untersuche, in welchem Umfang die Verkehrssi-
cherung gemeinschaftlicher Flachen eine selbst-
verwaltete Wohnungseigentliimergemeinschaft
weiterhin betrifft, wenn sie Winterdienst, Baum-
pflege oder die Kontrolle von Verkehrswegen
extern vergeben hat. Erkldare anhand einer verei-
sten Zuwegung und eines erkennbar bescha-
digten Gelanders, wie sich die Pflichten zur
Gefahrenvorsorge, die sachgerechte Auswahl
beauftragter Unternehmen und angemessene
KontrollmaBnahmen zueinander verhalten und
weshalb nicht jeder Unfall automatisch eine
Pflichtverletzung belegt. Leite daraus ab, wann
Delegation tatsachlich entlasten kann, wie Lei-
stungsumfang und dokumentierte Auffalligkei-
ten die Verantwortungszuordnung beeinflussen
und weshalb die rechtliche Bewertung von den
konkreten Gefahren, Zustandigkeiten und zu-
mutbaren MaBnahmen abhangt. Schlage drei
weiterflihrende Recherchefragen vor.

Schadensabwehr unter Zeitdruck

Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, wie eine selbstverwaltete Woh-
nungseigentiimergemeinschaft bei einem plotz-
lich auftretenden Rohrbruch handlungsfahig
bleiben kann, obwohl die Ursachen ungeklart
sind und eine regulare Eigentlimerentschei-
dung nicht rechtzeitig moglich erscheint. Un-
terscheide die unmittelbare Sicherung vor wei-
teren Schaden von spéteren Reparatur- und
Modernisierungsentscheidungen und erldutere
die Bedeutung gesetzlicher Notbefugnisse ein-
zelner Eigentlimer, moglicher Verwalterbefug-
nisse, verfligbarer Fachbetriebe und wirksamer
Vertretung bei Beauftragungen. Leite daraus
ab, welche Folgen unklare Ansprechpartner und
fehlende technische Informationen unter Zeit-
druck haben kénnen, wann rasches Handeln
rechtlich und wirtschaftlich geboten erscheint
und weshalb eine NotmaBnahme nicht jede
dartiber hinausgehende Investition rechtfertigt.
Schlage drei weiterfiihrende Recherchefragen
vor.
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Moglichkeiten und Herausforderungen der WEG-Selbstverwaltung

4.2 Sanierungsdynamik und Folgekosten

Aufgeschobene Erhaltung und Kostenan-
stieg

Foto machen. Prompt ausfiihren.

Untersuche, unter welchen Bedingungen das
Aufschieben notwendiger Erhaltungsmafnah-
men in einer selbstverwalteten WEG zu hoheren
Gesamtkosten fiihrt und weshalb nicht jede Ver-
schiebung einer BaumaBnahme unwirtschaftlich
sein muss. Analysiere am Beispiel einer undich-
ten Dachabdichtung das Zusammenwirken von
kurzfristiger Beitragsentlastung, fortschreiten-
der Durchfeuchtung, spater groBerem Sanie-
rungsumfang und unterschiedlichen Zeitho-
rizonten der Eigentimer und berticksichtige
Unsicherheit Uber Schadensverlauf und Preise.
Leite daraus ab, wann ein geplanter Aufschub
die Finanzplanung verbessert oder lediglich
Kosten und Risiken auf spatere Zeitpunkte ver-
schiebt, wie sich bereits entstandene Folgescha-
den auf die Entscheidungsfreiheit auswirken
und weshalb eine friihzeitige Zustandsklarung
wirtschaftlich bedeutsam ist. Schlage drei wei-
terflihrende Recherchefragen vor.

Fehlplanung durch unerkannte Baumingel
Foto machen. Prompt ausfiihren.

Untersuche, warum eine umfangreiche Sanie-
rung einer Wohnungseigentiimergemeinschaft
trotz sorgfaltig verglichener Angebote schei-
tern oder wesentlich teurer werden kann, wenn
die tatsachlichen Schadensursachen vor der Be-
auftragung nicht ausreichend geklart wurden.
Analysiere an einer Fassadensanierung, wie
Uberdeckte Feuchtigkeitsschaden, unvollstandi-
ge Bestandsunterlagen und voneinander abhan-
gige Gewerke den Leistungsumfang verandern
und weshalb eine oberflachliche Besichtigung
keine belastbare technische Diagnose ersetzt.
Leite daraus ab, wie unerwartete Nachtrage,
Bauunterbrechungen und Auseinandersetzun-
gen Uber Verantwortlichkeiten entstehen kon-
nen, wann eine vertiefte Untersuchung ihren
Aufwand rechtfertigt und weshalb Preisverglei-
che ohne vergleichbare technische Leistungs-
grundlage wenig aussagekraftig sind. Schlage
drei weiterfiihrende Recherchefragen vor.

Projektorganisation komplexer Sanierungen
Foto machen. Prompt ausfiihren.

Untersuche, weshalb die Planung und Sanie-
rung eines gemeinschaftlichen Dachs oder ei-
ner Tiefgarage die organisatorischen Grenzen
einer selbstverwalteten WEG selbst dann bela-
sten kann, wenn qualifizierte Fachunternehmen
samtliche Bauarbeiten vor Ort ausfiihren. Erkla-
re das Zusammenspiel von Eigentlimerbeschlis-
sen, Planung, Ausschreibung, Bauiliberwachung,
Finanzierung und Abnahme sowie die Schnitt-
stellen zwischen verschiedenen Gewerken und
erlautere, wie Terminverschiebungen und Nach-
trage aufeinander wirken kdnnen. Leite daraus
ab, welche Aufgaben von der Gemeinschaft
steuerbar bleiben missen, wann eine exter-

ne Projektleitung entlasten kann und weshalb
die Vergabe einzelner Leistungen ohne klare
Gesamtkoordination neue Risiken fir Kosten,
Qualitat und die Durchsetzung vereinbarter Lei-
stungen schafft. Schlage drei weiterfihrende
Recherchefragen vor.

Gebaudezustand und Wohnungswert

Foto machen. Prompt ausfiihren.

Untersuche, Gber welche Wege die Qualitat
gemeinschaftlicher Gebdudeerhaltung den wirt-
schaftlichen Wert einzelner Eigentumswohnun-
gen beeinflussen kann und warum hohe Ruick-
lagen oder frisch renovierte Gemeinschaftsfla-
chen allein keinen bestimmten Verkaufspreis
garantieren. Analysiere das Zusammenspiel von
sichtbarem Erhaltungszustand, verborgenen
technischen Mangeln, kiinftigem Sanierungs-
bedarf, Energieverbrauch und erwartbaren
Sonderumlagen und unterscheide diese Fak-
toren von Lage, Wohnungszustand und der je-
weils aktuellen Marktnachfrage. Leite daraus ab,
wann frihzeitige Investitionen die Vermarktbar-
keit stlitzen oder finanziell kaum zurtickflieen
kdnnten, weshalb aufgeschobene Erhaltung
auch Kaufer betrifft und welche Grenzen die
Zuordnung einzelner Preisunterschiede zur Ver-
waltungsform besitzt. Schlage drei weiterfiih-
rende Recherchefragen vor.
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4.3 Technischer Wandel und Zukunftsentscheidungen

Heizungsumstellung mit langfristigen Ab-
hangigkeiten

Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, wie die Wahl einer neuen Warme-
versorgung durch eine selbstverwaltete WEG
langfristige technische, finanzielle und organi-
satorische Abhdngigkeiten schaffen kann, die
beim bloBen Vergleich von Anschaffungsprei-
sen verborgen bleiben. Vergleiche verschiedene
Versorgungskonzepte anhand von Betriebsko-
sten, Warmeverteilung, baulichen Voraussetzun-
gen, Wartung, kunftiger Energieverfiigbarkeit
und veranderlichen gesetzlichen Anforderun-
gen und berlcksichtige die Unsicherheit von
Energiepreisen und Nutzungsdauern. Leite dar-
aus ab, wann eine heute glinstige Losung spa-
tere Alternativen erschwert, welche Bedeutung
unabhdngige Fachplanung und abgestimm-

te Sanierungsschritte besitzen und warum die
Entscheidung weder allein aus bisherigen Ver-
brauchszahlen noch aus einer vermeintlich si-
cheren Zukunftsprognose abgeleitet werden
sollte. Schlage drei weiterfiihrende Recher-
chefragen vor.

Ladeinfrastruktur und spatere Erweiterung
Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, weshalb die erste Ladestation fiir
ein Elektroauto in einer Wohnungseigentii-
mergemeinschaft technische und finanzielle
Entscheidungen ausldsen kann, deren Folgen
erst bei spateren Anschlusswiinschen sichtbar
werden. Analysiere das Zusammenwirken von
Hausanschlussleistung, verfiigbaren Leitungs-
wegen, Lastmanagement, Brandschutzanfor-
derungen, Mess- und Abrechnungskonzepten
sowie individuellen Anspriichen auf angemesse-
ne bauliche Verédnderungen und unterscheide
anfangliche Einzelkosten von gemeinsam nutz-
barer Infrastruktur. Leite daraus ab, wann eine
kostengiinstige Einzellésung spatere Erweite-
rungen verteuert, welche Verteilungs- und Nut-
zungskonflikte bei wachsender Nachfrage ent-
stehen kénnen und weshalb vorausschauende
technische Reserven und stufenweise Planung
unterschiedlich bewertet werden missen. Schla-
ge drei weiterflihrende Recherchefragen vor.

Barriereabbau und Kostenkonflikte

Foto machen. Prompt ausfiihren.

Untersuche, weshalb der Wunsch einzelner
Wohnungseigentiimer nach einem barrierear-
meren Hauseingang oder einem Treppenlift
auch dann schwierige gemeinschaftliche Ent-
scheidungen ausldsen kann, wenn der individu-
elle Nutzen deutlich erkennbar ist. Erlautere das
Zusammenspiel gesetzlich privilegierter Anspri-
che auf angemessene bauliche Veranderungen
mit den Entscheidungen Uber konkrete Aus-
fuhrung, Eingriffe in Gemeinschaftseigentum,
Folgekosten und der Kostenverteilung nach
dem Wohnungseigentumsgesetz und unter-
scheide Anspruch auf Gestattung von gemein-
schaftlicher Finanzierung. Leite daraus ab, wie
unterschiedliche Lebenslagen und zukiinftige
Nutzungsmoglichkeiten die Bewertung pragen,
wann ein Umbau auch weiteren Eigentiimern
Vorteile bringt und weshalb die gerechte Ko-
stenverteilung nicht allein von der aktuellen
Zahl der NutznieBer abhangt. Schlage drei wei-
terfiihrende Recherchefragen vor.

Klimaanpassung ohne bisherige Schadener-
fahrung

Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, weshalb eine selbstverwaltete WEG
MaBnahmen gegen Starkregen, Uberhitzung
oder Sturm erwdgen sollte, obwohl an ihrer Im-
mobilie bislang keine entsprechenden Schaden
aufgetreten sind, und unter welchen Bedingun-
gen Vorsorge dennoch iberdimensioniert sein
kann. Analysiere, wie Ortliche Gefdhrdung, bau-
liche Schwachstellen, veranderte Eintrittswahr-
scheinlichkeiten und mogliche Schadenshéhen
bei Rickstauschutz, Dachentwasserung oder
sommerlicher Verschattung zusammenwirken
und warum vergangene Schadensfreiheit nur
begrenzt zukiinftige Sicherheit belegt. Leite dar-
aus ab, wie sich schwer abschatzbare Risiken
gegeniber sofortigen Investitionskosten ab-
wagen lassen, welche Rolle standortbezogene
Fachinformationen spielen und wann abwar-
tendes Verhalten die spatere Handlungsfreiheit
einschranken kénnte. Schlage drei weiterfiih-
rende Recherchefragen vor.
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4.4 Externe Fachleistungen und Markte

Angebotsvergleich und Entscheidungsquali-
tat

Foto machen. Prompt ausfiihren.

Untersuche, warum die Auswahl des preis-
glinstigsten Handwerkerangebots durch eine
selbstverwaltete WEG nicht zwangslaufig zur
wirtschaftlich besten Beauftragung fiihrt und
welche Informationen fiir einen aussagekraf-
tigen Vergleich fehlen kdnnen. Vergleiche un-
terschiedlich beschriebene Leistungsumfénge,
Materialqualitdten, Nebenleistungen, Fristen,
Ausschlisse und mégliche Nachtrage und un-
tersuche, wie unklare Ausschreibungen sowie
begrenzte technische Kenntnisse scheinbar ver-
gleichbare Preise entstehen lassen. Leite daraus
ab, unter welchen Bedingungen zusatzliche An-
gebote die Entscheidung wirklich verbessern,
wann eine einheitliche Leistungsbeschreibung
wichtiger als die Zahl der Anbieter ist und wes-
halb ein seridser Preisvergleich auch die spatere
Uberpriifbarkeit der geschuldeten Leistung
beriicksichtigen muss. Schlage drei weiterfiih-
rende Recherchefragen vor.

Netzwerkvorteile professioneller Verwaltun-
gen

Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, ob professionelle WEG-
Verwaltungen durch wiederkehrende Auftrage
und langjahrige Handwerkerkontakte wirt-
schaftliche oder organisatorische Vorteile
gegenlber einer selbstverwalteten Gemein-
schaft besitzen und wann diese Erwartungen
nicht zutreffen. Analysiere die Wirkungen

von Auftragsvolumen, Erfahrungswissen,
Terminpriorisierung und eingespielten Ablaufen
und stelle ihnen mdgliche Abhangigkeiten,
Interessenkonflikte bei Stammauftragnehmern
sowie die Ortskenntnis und eigenen Kontakte
engagierter Wohnungseigentlimer gegeniber.
Leite daraus ab, bei welchen Leistungen
Netzwerke die Qualitat oder Geschwindigkeit
verbessern kdnnen, wie sich Routinevorteile
von fehlendem Wettbewerb unterscheiden
lassen und weshalb die bloBe Existenz guter
Kontakte noch keine glinstigen Preise oder
sachgerechte Auftrage garantiert. Schlage drei
weiterflihrende Recherchefragen vor.

Regionale Engpdsse bei Kleinauftragen

Foto machen. Prompt ausfiihren.

Untersuche, weshalb eine kleine selbstverwalte-
te WEG fiur notwendige Reparaturen in man-
chen Regionen nur schwer geeignete Fach-
betriebe findet, obwohl die Eigentimer ihre
Aufgaben zuverlassig organisieren und zur Zah-
lung bereit sind. Analysiere, wie Anfahrtswege,
AuftragsgroBe, Auslastung spezialisierter Ge-
werke, saisonale Nachfragespitzen, mogliche
Folgeauftrage und die wirtschaftliche Attrakti-
vitdt einzelner Einsatze zusammenwirken und
unterscheide regionale Anbieterknappheit von
einem allgemeinen Fachkraftemangel. Leite dar-
aus ab, wann die Blindelung planbarer Arbeiten
oder langfristige Wartungsbeziehungen den
Zugang verbessern kdnnten, wie fehlende An-
gebote Entscheidungen und Reparaturzeiten
verdndern und weshalb die Leistungsfahigkeit
einer Selbstverwaltung auch von ihrem 6rtli-
chen Markt abhangt. Schlage drei weiterfiihren-
de Recherchefragen vor.

Gewahrleistungsanspriiche ohne Vertrags-
routine

Foto machen. Prompt ausfiihren.

Untersuche, weshalb eine selbstverwaltete
Wohnungseigentiimergemeinschaft nach abge-
schlossenen Bauarbeiten wirtschaftliche Anspri-
che verlieren kann, obwohl Mangel erkennbar
sind und das beauftragte Unternehmen die Ar-
beiten grundsatzlich verantwortet. Erklére das
Zusammenspiel von eindeutig vereinbarter Lei-
stung, dokumentierter Abnahme, sachgerechter
Mangelfeststellung, erforderlichen Mitteilun-
gen und vertraglich beziehungsweise gesetzlich
bestimmten Fristen und unterscheide Gewahr-
leistungsrechte von einer bloRen Erwartung
kostenloser Nachbesserung. Leite daraus ab,
wie fehlende Unterlagen und unklare Zustéan-
digkeiten die Anspruchsdurchsetzung erschwe-
ren, weshalb Fristen und Beweissicherung be-
sonders wichtig sind und wann fachliche oder
rechtliche Unterstlitzung den Wert eines ur-
spriinglich giinstigen Bauvertrags sichern kann.
Schlage drei weiterfiihrende Recherchefragen
vor.
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5.1 Verwaltungsablaufe und Zustandigkeiten

Verwaltungspflichten trotz geringer GroBe
Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, weshalb selbst eine Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft mit nur wenigen
Einheiten dauerhafte Verwaltungsablaufe be-
nétigt und warum kurze Abstimmungswege
die gesetzlichen Grundpflichten nicht automa-
tisch vereinfachen. Vergleiche die weitgehend
gréBenunabhangigen Anforderungen an Wirt-
schaftsplan, Jahresabrechnung, Eigentiimerver-
sammlung, Beschlusssammlung und Vertrags-
Uberwachung mit dem tatsdchlich geringeren
Umfang einzelner Buchungen oder Eigentiimer-
kontakte und berticksichtige die begrenzten
personellen Ressourcen kleiner Gemeinschaf-
ten. Leite daraus ab, wann eine schlanke Or-
ganisation zuverlassig funktionieren kann, wie
fehlende Vertretung und selten ausgefiihrte
Aufgaben Fehler beglinstigen und weshalb ge-
ringe Wohnungszahl weder geringe fachliche
Anforderungen noch eine dauerhaft gesicherte
Handlungsfahigkeit bedeutet. Schlage drei wei-
terflihrende Recherchefragen vor.

Informelle Zustandigkeiten und Ausfille
Foto machen. Prompt ausfiihren.

Untersuche, warum die informelle Verteilung
von Verwaltungsaufgaben unter vertrauten Mit-
eigentlimern zundchst gut funktionieren kann
und dennoch bei Krankheit, Urlaub oder Ruck-
zug einer Schlisselperson plétzlich organisa-
torische Liicken entstehen. Analysiere, wie un-
ausgesprochene Erwartungen, allein verwaltete
Zugangsdaten, personliche Kontakte und feh-
lende Vertretungsregeln die Weiterbearbeitung
von Rechnungen, Fristen und Schadensmeldun-
gen beeinflussen und unterscheide spontane
gegenseitige Hilfe von verlasslich geregelten
Zustandigkeiten. Leite daraus ab, welche Aufga-
ben besonders ausfallkritisch sind, wie sich das
Risiko auch bei vollstéandig vertrauenswirdigen
Personen entwickeln kann und weshalb klare
Ablaufe und erreichbare Informationen mehr
leisten als die bloBe Benennung eines Ersatz-
ansprechpartners. Schlage drei weiterfiihrende
Recherchefragen vor.

Aufgabenausfiihrung ohne Entscheidungs-
befugnis

Foto machen. Prompt ausfiihren.

Untersuche, weshalb ein Wohnungseigentiimer
in einer selbstverwalteten Gemeinschaft Verwal-
tungsarbeit erledigen kann, ohne dadurch au-
tomatisch lber MaBnahmen entscheiden oder
die Gemeinschaft gegeniber Dritten rechtlich
verpflichten zu dirfen. Unterscheide am Bei-
spiel eingeholter Handwerkerangebote und
vorbereiteter Uberweisungen zwischen Informa-
tionsbeschaffung, interner Entscheidungskom-
petenz, Vollmacht zur AuBenvertretung und

der tatsachlichen Durchfihrung und erklare,
welche Verwechslungen bei informellen Rollen-
bezeichnungen entstehen. Leite daraus ab, wie
sich gut gemeinte Eigeninitiative in verbindliche
Zusagen ohne ausreichende Grundlage ver-
wandeln kann, wann eine klare Erméachtigung
Handlungssicherheit schafft und weshalb Ver-
antwortung fir eine Tatigkeit nicht immer mit
der zugehorigen rechtlichen Befugnis zusam-
menfallt. Schlage drei weiterflihrende Recher-
chefragen vor.

Schnittstellen zwischen externen Dienstlei-
stern

Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, warum eine selbstverwaltete WEG
trotz fachkundiger externer Buchhaltung, tech-
nischer Betreuung und beauftragter Hand-
werksbetriebe Schwierigkeiten entwickeln kann,
wenn die Zusammenarbeit zwischen diesen
Leistungen nicht eindeutig organisiert ist. Ana-
lysiere anhand einer gréBeren Reparatur, wie
technische Freigabe, Auftragserteilung, Rech-
nungsprifung, Zahlungsanweisung und Doku-
mentation ineinandergreifen und wie Informa-
tionsverluste, doppelte Zustandigkeiten oder
unklare Riickmeldungen Verzégerungen und
Mehrkosten auslosen kdnnen. Leite daraus ab,
wann die Auslagerung einzelner Aufgaben wirk-
lich entlastet, welche koordinierenden Funktio-
nen weiterhin bei der Gemeinschaft verbleiben
und weshalb mehrere gute Einzelleistungen
ohne einen nachvollziehbaren Gesamtprozess
kein gutes Verwaltungsergebnis garantieren.
Schlage drei weiterfiihrende Recherchefragen
vor.

19




Moglichkeiten und Herausforderungen der WEG-Selbstverwaltung

5.2 Verwaltungswissen und Informationskontinuitat

Beschlusssammlung als Rechtsgedichtnis
Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, weshalb die gesetzlich vorgese-
hene Beschlusssammlung fir eine selbstver-
waltete Wohnungseigentiimergemeinschaft
mehr sein kann als ein Archiv friherer Abstim-
mungen und welche Funktion sie bei spateren
Streitigkeiten oder Eigentiimerwechseln erfillt.
Erlautere den Unterschied zwischen Nieder-
schriften von Versammlungen, einer fortlaufend
gefihrten Beschlusssammlung und bloBen Er-
innerungen an informelle Absprachen und be-
ricksichtige die Dokumentation von Beschluss-
anderungen, Anfechtungen sowie einschlagi-
gen gerichtlichen Entscheidungen. Leite daraus
ab, wie eine verlassliche Sammlung die Nach-
vollziehbarkeit geltender Beschlisse verbessert,
welche Folgen fehlende Eintrage fir die Orien-
tierung haben kdnnen und weshalb selbst eine
lickenlose Dokumentation einen unwirksamen
Beschluss nicht nachtraglich rechtmaBig macht.
Schlage drei weiterflihrende Recherchefragen
vor.

Offene Vorginge bei Ubergaben

Foto machen. Prompt ausfiihren.

Untersuche, warum die Ubergabe von Konto-
unterlagen, Vertragen und Beschliissen bei ei-
nem Wechsel der selbstverwaltenden Person
noch nicht gewahrleistet, dass laufende Verwal-
tungsfalle ohne wirtschaftliche oder rechtliche
Nachteile fortgefiihrt werden. Analysiere am
Beispiel einer beanstandeten Bauleistung, ei-
ner ausstehenden Versicherungszahlung und
einer noch nicht beantworteten Behdrdenan-
frage, welche Bedeutung Bearbeitungsstand,
Fristen, Ansprechpartner, bisherige Zusagen
und noch notwendige Schritte besitzen. Leite
daraus ab, wie ein duBerlich vollstdndiges Doku-
mentenarchiv dennoch entscheidende Informa-
tionen Uber offene Verpflichtungen vermissen
lassen kann, weshalb Ubergaben auch unvoll-
endete Vorgédnge erfassen missen und wann
unerkannt verlorene Fristen héhere Schaden
verursachen als fehlende Routineunterlagen.
Schlage drei weiterfiihrende Recherchefragen
vor.

Stilles Wissen langjahriger Eigentiimer

Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, welchen Wert das schwer doku-
mentierbare Erfahrungswissen langjéhriger
Wohnungseigentimer fiir die Selbstverwal-
tung besitzt und warum die Gemeinschaft trotz
vollstandiger Akten von einzelnen Personen
abhangig bleiben kann. Betrachte Kenntnis-

se Uber wiederkehrende Geb&dudestérungen,
frihere erfolglose Reparaturversuche, beson-
dere Leitungswege und informelle Absprachen
mit Dienstleistern und unterscheide tberpriif-
bare technische Hinweise von Erinnerungen,
Gewohnheiten und maoglicherweise iberholten
Deutungen. Leite daraus ab, wann solches Wis-
sen die Fehlersuche beschleunigt oder falsche
Annahmen verfestigt, warum seine Weitergabe
mehr als das Speichern von Dokumenten er-
fordert und welche Erkenntnisse sich aus dem
Abgleich persénlicher Erfahrung mit aktuellen
Unterlagen gewinnen lassen. Schlage drei wei-
terfihrende Recherchefragen vor.

Beschliisse ohne Umsetzungskontrolle

Foto machen. Prompt ausfiihren.

Untersuche, weshalb ein wirksam gefasster Be-
schluss in einer selbstverwalteten Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft noch nicht bedeu-
tet, dass die beschlossene MaBnahme recht-
zeitig, vollstandig oder vertragsgemal umge-
setzt wird. Analysiere an einer beschlossenen
Dachreparatur die Abfolge von Beauftragung,
Termintberwachung, Ausfiihrung, Abnahme,
Mangelnachverfolgung und Rechnungsprifung
und unterscheide rechtliche Entscheidung, tat-
sachlichen Arbeitsfortschritt und nachpriifbaren
Abschluss eines Vorgangs. Leite daraus ab, wie
Beschlisse Uber langere Zeit unerledigt bleiben
oder nur scheinbar abgeschlossen sein kon-
nen, welche Risiken bei fehlender Riickmeldung
entstehen und weshalb eine nachvollziehbare
Umsetzungskontrolle auch dann nétig ist, wenn
die Eigentiimer die Entscheidung urspriinglich
einstimmig getragen haben. Schlage drei wei-
terfihrende Recherchefragen vor.
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5.3 Digitale Verwaltungswerkzeuge

Abrechnungssoftware und Fehlerfortschrei-
bung

Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, warum eine spezialisierte Abrech-
nungssoftware die Finanzverwaltung einer
selbstverwalteten WEG beschleunigen und
zugleich systematische Fehler iber mehre-

re Abrechnungsperioden hinweg unbemerkt
fortschreiben kann. Analysiere, wie einmal hin-
terlegte Miteigentumsanteile, Kostenvertei-
lungsschlissel, Eigentiimerzuordnungen und
Buchungskategorien automatisch weiterver-
wendet werden, obwohl sich maBgebliche Be-
schliisse gedndert haben kénnen, und weshalb
technisch korrekte Berechnungen dennoch auf
rechtlich oder sachlich falschen Eingaberegeln
beruhen kénnen. Leite daraus ab, wann Auto-
matisierung die Fehlerquote senkt oder ledig-
lich falsche Annahmen vervielfaltigt, welche Be-
deutung unabhéangige Plausibilitatsprifungen
besitzen und weshalb ein fehlerfrei erzeugtes
Dokument keine Gewahr fir eine ordnungsma-
Bige Abrechnung bietet. Schlage drei weiterfih-
rende Recherchefragen vor.

Virtuelle Versammlungen und Zugangshiir-
den

Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, unter welchen Bedingungen virtu-
elle Eigentimerversammlungen die Beteiligung
an einer selbstverwalteten WEG erleichtern
und wann digitale Teilnahme trotz entfallen-
der Anreise neue Ausschlisse oder Unsicher-
heiten erzeugt. Erlautere die Voraussetzungen
eines Eigentiimerbeschlusses mit mindestens
drei Vierteln der abgegebenen Stimmen und
einer gleichwertigen Austbung von Rede-,
Teilnahme- und Stimmrechten und analysiere
die Wirkungen unterschiedlicher Geratekennt-
nisse, instabiler Verbindungen, fehlender ge-
schitzter Raume und technischer Stérungen.
Leite daraus ab, weshalb hohere Erreichbarkeit
nicht automatisch mehr tatsachliche Mitwir-
kung bedeutet, wie digitale Verfahren Machtun-
terschiede verandern kdnnen und warum eine
bequemere Versammlungsform die Anforde-
rungen an ordnungsgemaBe Beschliisse nicht
ersetzt. Schlage drei weiterfihrende Recher-
chefragen vor.

Anbieterbindung durch Datenformate

Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, wie die Wahl einer spezialisierten
Verwaltungsplattform eine selbstverwaltete
WEG langfristig an einen Anbieter binden kann,
obwohl ihre Dokumente und Abrechnungen
scheinbar jederzeit digital verfiigbar sind. Ana-
lysiere die Unterschiede zwischen einem voll-
standigen Datenexport und der tatsachlichen
Weiterverwendbarkeit von Buchungen, Beleg-
verknlpfungen, Beschlusshistorie und Zugriffs-
rechten sowie die Folgen proprietarer Forma-
te, steigender Lizenzpreise und eingestellter
Produkte. Leite daraus ab, wann ein glinstiger
Einstieg erhebliche spatere Wechselkosten ver-
ursacht, weshalb einfache Sicherungskopien die
Migration in ein anderes System nicht garan-
tieren und welche Bedeutung dauerhaft lesba-
re Daten fir die langfristige Selbstverwaltung
unabhangig vom jeweiligen Softwareanbieter
besitzen. Schlage drei weiterfiihrende Recher-
chefragen vor.

Digitalisierung mit zusatzlichem Verwal-
tungsaufwand

Foto machen. Prompt ausfiihren.

Untersuche, weshalb digitale Dokumentenab-
lagen, Eigentimerportale und automatisierte
Erinnerungen in einer kleinen selbstverwalteten
WEG zundchst mehr Arbeit verursachen konnen,
statt die Verwaltung unmittelbar zu entlasten.
Vergleiche die versprochenen Einsparungen

bei Suche, Kommunikation und Terminiber-
wachung mit dem Aufwand fiir Einrichtung,
Datenerfassung, Rechtevergabe, Schulung, Feh-
lerkorrektur und parallele Papierablaufe und
berticksichtige den Umgang mit Eigentiimern,
die unterschiedliche technische M&glichkeiten
besitzen. Leite daraus ab, unter welchen Bedin-
gungen Digitalisierung nach einer Anfangspha-
se tatsachlich Ressourcen spart, wann mehrere
Werkzeuge neue Schnittstellen schaffen und
weshalb die Zahl eingefiihrter Funktionen kein
verlasslicher MaBstab fiir bessere Verwaltungs-
qualitat ist. Schlage drei weiterfiihrende Recher-
chefragen vor.

21




Moglichkeiten und Herausforderungen der WEG-Selbstverwaltung

5.4 Datenschutz, Informationssicherheit und Kl

Eigentiimereinsicht und Datenschutz

Foto machen. Prompt ausfiihren.

Untersuche, wie das gesetzliche Recht der Woh-
nungseigentimer auf Einsicht in Verwaltungs-
unterlagen mit dem Schutz personenbezogener
Informationen anderer Eigentiimer oder Be-
wohner zusammenwirkt und weshalb beide
Anliegen nicht pauschal gegeneinander aus-
gespielt werden dirfen. Analysiere am Beispiel
von Hausgeldriickstanden, Kontaktdaten und
Beschlussunterlagen, welche Informationen fiir
eine sachgerechte Kontrolle erforderlich sein
kénnen, wie Zweckbindung und angemessene
Zugriffswege wirken und warum Akteneinsicht
nicht automatisch einen Anspruch auf beliebi-
ge elektronische Weitergabe begriindet. Leite
daraus ab, wann Transparenz die gemeinsame
Kontrolle starkt oder unnétige Offenlegung er-
zeugt, wie die Art der Bereitstellung die Risiken
verdandert und weshalb der konkrete Dokumen-
tenzweck fiir eine differenzierte Priifung wichtig
ist. Schlage drei weiterfiihrende Recherchefra-
gen vor.

Cloud-Sicherheit und Datenverlustrisiken
Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, welche neuen Ausfall- und Sicher-
heitsrisiken entstehen, wenn eine selbstver-
waltete WEG Vertrage, Abrechnungen und
Zugangsinformationen ausschlieBlich in einer
gemeinsamen Cloudablage fiihrt, statt sie bei
einzelnen Eigentiimern auf Papier aufzubewah-
ren. Analysiere die Folgen kompromittierter
Benutzerkonten, fehlerhafter Freigaben, verse-
hentlich geldschter Dateien, Anbieterproble-
men und mangelhafter Datensicherungen und
unterscheide vertraulichen Zugriff, technische
Verfligbarkeit und tatsachliche Wiederherstell-
barkeit. Leite daraus ab, wann gemeinsame
digitale Ablagen die personelle Abhangigkeit
verringern oder neue zentrale Schwachstellen
schaffen, weshalb ein bloB vorhandenes Back-
up noch keine erfolgreiche Wiederherstellung
garantiert und wie die Kontrolle Gber Zugriffs-
rechte die Organisationsfahigkeit beeinflusst.
Schlage drei weiterfiihrende Recherchefragen
vor.

KlI-Unterstiitzung und fachliche Priifung
Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, bei welchen Verwaltungsaufgaben
generative Kl einer selbstverwalteten WEG Zeit
sparen und neue Einsichten eréffnen kann und
weshalb sprachlich Giberzeugende Ergebnisse
nicht automatisch fachlich richtig oder rechtlich
belastbar sind. Analysiere die Unterstiitzung
beim Strukturieren von Unterlagen, Vergleichen
von Angeboten, Erkennen widerspriichlicher
Angaben und Formulieren von Beschlussent-
wiirfen und unterscheide dabei tberpriifbare
Quellenangaben, sachliche Schlussfolgerungen,
erfundene Details sowie mdgliche Fehler bei
Zahlen und Zustandigkeiten. Leite daraus ab,
welche Aufgaben sich besonders fr eine vorbe-
reitende KI-Nutzung eignen, wann menschliche
Sachkunde und unabhangige Kontrolle unver-
zichtbar bleiben und weshalb die Verantwor-
tung fir Verwaltungsentscheidungen nicht auf
ein KI-System bergeht. Schlage drei weiterfiih-
rende Recherchefragen vor.

Vertrauliche Daten in KI-Systemen

Foto machen. Prompt ausfiihren.

Untersuche, welche besonderen Datenschutz-
und Vertraulichkeitsprobleme entstehen, wenn
Mitglieder einer selbstverwalteten WEG Eigen-
tlimerlisten, Kontoausziige, Zahlungsriickstande
oder interne Konfliktschilderungen zur Bearbei-
tung in externe KI-Anwendungen Ubertragen.
Analysiere den Unterschied zwischen erforder-
lichen Sachangaben und identifizierenden De-
tails und berlicksichtige mdgliche Speicherung,
Weiterverarbeitung, Zugriffe durch Dienstleister,
Auftragsverarbeitung und die Grenzen einer
bloBen Namensentfernung bei kleinen Gemein-
schaften. Leite daraus ab, wann eine datenspar-
same Fragestellung denselben Erkenntnisge-
winn ohne reale Personendaten ermdglicht, wel-
che Risiken trotz scheinbarer Anonymisierung
fortbestehen und weshalb technische Bequem-
lichkeit keine eigenstandige Rechtsgrundlage
fur Datenubermittlungen schafft. Schlage drei
weiterfliihrende Recherchefragen vor.
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6.1

Institutionelle Zugangshiirden

Bankzugange ohne Verwalterbestellung
Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, weshalb eine verwalterlose Woh-
nungseigentiimergemeinschaft trotz eigener
Rechtsfahigkeit Schwierigkeiten haben kann,
ein Gemeinschaftskonto zu eréffnen, Zugriffs-
rechte einzurichten oder nach einem Eigent-
merwechsel den Zahlungsverkehr fortzufihren.
Analysiere das Zusammenspiel aus gemein-
schaftlicher gesetzlicher Vertretung, wirksamen
Vollmachten, Identitatspriifung und bankinter-
nen Legitimationsverfahren und unterscheide
dabei die Kontoinhaberschaft der Gemeinschaft
von den Befugnissen einzelner handelnder Ei-
gentumer. Leite daraus ab, wann standardisier-
te Bankprozesse die Selbstverwaltung erschwe-
ren, weshalb ein bloBer Aufgabenbeschluss
nicht jeden Vertretungsnachweis ersetzt und
wie sich unklare Berechtigungen auf die Sicher-
heit und Kontinuitat des gemeinschaftlichen
Zahlungsverkehrs auswirken kénnen. Schlage
drei weiterfiihrende Recherchefragen vor.

Forderantrige und Vertretungsbefugnisse
Foto machen. Prompt ausfiihren.

Untersuche, warum eine selbstverwaltete WEG
bei einem Forderantrag fiir eine gemeinschaft-
liche Heizungsmodernisierung trotz fertiger
Fachplanung und grundsatzlich erfullbarer
Forderbedingungen an organisatorischen Zu-
gangshirden scheitern kann. Erklare das Zu-
sammenwirken von antragsberechtigter Ge-
meinschaft, bestelltem Verwalter oder wirksam
bevollmachtigtem Eigentimer, technischen
Nachweisen und besonderen Vorgaben des
Forderportals und unterscheide die Erstellung
der Antragsunterlagen von einer wirksamen An-
tragstellung. Leite daraus ab, weshalb externe
Energieberatung die Vertretungsfrage nicht au-
tomatisch 16st, wie unklare Zustandigkeiten und
versaumte Verfahrensschritte wirtschaftliche
Chancen beeintrachtigen kénnen und warum
Forderprogramme jeweils eigene, veranderliche
Nachweisregeln besitzen. Schlage drei weiter-
fuhrende Recherchefragen vor.

Versicherer und Schadensabwicklung

Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, weshalb die Regulierung eines
groBeren Leitungswasserschadens fiir eine
selbstverwaltete WEG weit mehr verlangt als
die Meldung an ihre Gebaudeversicherung und
welche Abhangigkeiten dabei gegeniiber dem
Versicherer entstehen. Analysiere die Wech-
selwirkungen zwischen Schadensminderung,
Beweissicherung, vertraglichen Auskunftsoblie-
genheiten, fachlicher Ursachenklarung und der
Abstimmung mit betroffenen Wohnungseigen-
timern und unterscheide versicherte Schaden
von nicht gedeckten Kosten oder umstritte-
nen Leistungen. Leite daraus ab, wann eine
verspatete oder unvollstandige Bearbeitung die
Entschadigung gefahrden kann, weshalb die Zu-
standigkeit fur die Schadenabwicklung geklart
sein muss und warum vorhandener Versiche-
rungsschutz weder eine vollstdndige Kosten-
erstattung noch sofortige Liquiditat garantiert.
Schlage drei weiterfihrende Recherchefragen
vor.

Behordenverfahren und Fachnachweise

Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, wie eine selbstverwaltete WEG bei
genehmigungspflichtigen BaumaBnahmen an
Grenzen ihrer eigenen Organisationsfahigkeit
geraten kann, obwohl sie den Umbau beschlos-
sen und ein Fachunternehmen ausgewahlt hat.
Vergleiche die Anforderungen bei Nutzungsan-
derungen, denkmalgeschitzten Gebauden und
technischen Umbauten im Hinblick auf Behor-
den, Antragsunterlagen, Vertreter und qualifi-
zierte Nachweisersteller und berlicksichtige ver-
schiedene Priif-, Anzeige- und Genehmigungs-
verfahren sowie Besonderheiten einzelner Bun-
deslander und Vorhaben. Leite daraus ab, wes-
halb ein Sachverstandiger oder Architekt nicht
automatisch zur Vertretung der Gemeinschaft
befugt ist, wie unvollstandige Nachweise Ge-
nehmigungen verzégern kénnen und warum
fehlende Behordenroutine eine eigene, von der
technischen Planung getrennte Hirde darstellt.
Schlage drei weiterfiihrende Recherchefragen
vor.
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6.2 Haftung und wirtschaftliche Absicherung

Gemeinschaftsschulden und Eigentiimerhaf-
tung

Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, weshalb die rechtsfahige Woh-
nungseigentiimergemeinschaft eigene Schul-
den haben kann, ohne dass ihre Mitglieder ge-
genlber Glaubigern unter allen Umstanden
von personlicher Zahlungspflicht freigestellt
sind. Erlautere die anteilige AuBenhaftung nach
§ 9a Absatz 4 WEG anhand einer unbezahlten
Handwerkerrechnung und unterscheide sie von
der internen Kostenverteilung, der Zahlungs-
pflicht gegenlber der Gemeinschaft und einer
zusatzlichen personlichen Haftung wegen eige-
nen pflichtwidrigen Fehlverhaltens. Leite daraus
ab, weshalb weder eine allgemeine Haftung je-
des Eigentumers fiir die gesamte Schuld noch
eine vollstdndige Abschirmung zutrifft, wie feh-
lende Liquiditat wirtschaftliche Belastungen
verschérfen kann und welche Besonderheiten
aus der fehlenden Insolvenzfahigkeit des Ge-
meinschaftsvermogens folgen. Schlage drei
weiterflihrende Recherchefragen vor.

Unentgeltliche Amter, unterschiedliche Haf-
tung

Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, weshalb ein intern bestellter Eigen-
timerverwalter und ein unentgeltlich tatiges
Mitglied des Verwaltungsbeirats trotz gleicher
personlicher Einsatzbereitschaft unterschiedli-
chen Haftungsregeln unterliegen kénnen. Ver-
gleiche die gesetzlichen und Gibernommenen
Pflichten eines Verwalters mit der besonde-
ren Haftungsbegrenzung des unentgeltlichen
Beirats nach § 29 Absatz 3 WEG auf Vorsatz
und grobe Fahrlassigkeit und priife, warum die
fehlende Vergiitung des Verwalters diese Re-
gel nicht automatisch auf ihn Gbertrégt. Leite
daraus ab, welche Missverstandnisse Gber das
vermeintlich risikofreie Ehrenamt entstehen,
wie Rollenwechsel oder eine zusatzliche Aufga-
benibernahme das Risiko verandern kénnen
und weshalb die konkrete rechtliche Funktion
fur die Haftungsprifung wichtiger ist als die
personliche Motivation. Schlage drei weiterfih-
rende Recherchefragen vor.

Faktische Verwalterrolle und Haftung

Foto machen. Prompt ausfiihren.

Untersuche, unter welchen Umstanden eine Per-
son durch die tatsachliche Fihrung von WEG-
Verwaltungsgeschéften rechtliche Pflichten
Ubernehmen kann, obwohl eine wirksame Be-
stellung oder ein giiltiger Verwaltervertrag fehlt.
Analysiere die Unterschiede zwischen gelegent-
licher Nachbarschaftshilfe und fortgesetzter
eigenstandiger Verwaltungsfiihrung anhand

der Rechtsprechung zur faktischen Verwalter-
stellung und unterscheide dabei eine mdégliche
Haftung fir ibernommene Aufgaben von der
fehlenden gesetzlichen Vertretungsmacht ei-
nes nicht bestellten Verwalters. Leite daraus ab,
weshalb informelles Handeln keineswegs auto-
matisch unverbindlich ist, wie unklare Erwartun-
gen an eine Schlisselperson Risiken erzeugen
und warum die gerichtlichen Grundsatze nicht
unbesehen auf jede einzelne Hilfstatigkeit eines
Eigentliimers Ubertragbar sind. Schlage drei wei-
terfiihrende Recherchefragen vor.

Versicherungsschutz mit Deckungsliicken
Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, weshalb eine selbstverwaltete
WEG trotz mehrerer Versicherungsvertrage
erhebliche Vermo&gensverluste selbst tragen
oder Ersatzanspriiche gegen handelnde Ei-
gentimer wirtschaftlich wertlos bleiben kén-
nen. Vergleiche Wohngebaude-, Haus- und
Grundbesitzerhaftpflicht- sowie Vermdgens-
schadenhaftpflichtversicherungen und beriick-
sichtige versicherte Personen, Schadensarten,
Deckungssummen, Selbstbehalte und Aus-
schllsse etwa bei vorséatzlichen Pflichtverletzun-
gen. Leite daraus ab, welche Risiken aus nicht
versicherten Verwaltungsfunktionen oder liber-
hohten Schadenbetragen entstehen, warum
die Versicherungspflicht gewerblicher Verwal-
ter nicht jede interne Eigentiimerverwaltung
erfasst, wie sich ein Wechsel der verwaltenden
Person auswirken kann und weshalb eine Police
allein noch keinen durchsetzbaren Erstattungs-
anspruch garantiert. Schlage drei weiterfiihren-
de Recherchefragen vor.
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6.3 Rechtsstreitigkeiten und Anspruchsverluste

Beschlussfehler mit Prozessfolgen

Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, warum fehlerhafte Beschlisse ei-
ner selbstverwalteten WEG nicht nur ihre ge-
planten MaBnahmen gefdhrden, sondern auch
Prozesskosten verursachen kénnen, an denen
sich selbst erfolgreich klagende Eigentiimer
wirtschaftlich beteiligen. Erlautere den Unter-
schied zwischen Nichtigkeit und Anfechtbarkeit,
die einmonatige Klagefrist und zweimonatige
Begriindungsfrist sowie die Klage gegen die
Gemeinschaft und analysiere, wie gerichtlich
auferlegte Prozesskosten nach dem geltenden
Schlissel auf alle Eigentlimer verteilt werden
kdnnen. Leite daraus ab, weshalb ein juristi-
scher Erfolg nicht mit vollstandiger finanzieller
Entlastung gleichzusetzen ist, welche Folgen un-
genaue Beschlussvorbereitung oder Fristfehler
besitzen kénnen und warum die Kosten eines
Rechtsstreits nicht nur den unmittelbar unterle-
genen Beteiligten treffen missen. Schlage drei
weiterflihrende Recherchefragen vor.

Verwalterentlastung und Anspruchsverzicht
Foto machen. Prompt ausfiihren.

Untersuche, weshalb die Entlastung eines intern
bestellten Eigentiimerverwalters rechtlich mehr
bedeuten kann als einen personlichen Dank fiir
geleistete Verwaltungsarbeit und wann sie den
wirtschaftlichen Interessen der Gemeinschaft wi-
derspricht. Analysiere, unter welchen Vorausset-
zungen ein Entlastungsbeschluss wie ein nega-
tives Schuldanerkenntnis wirken und bekannte
oder bei sorgfiltiger Priifung erkennbare An-
spriiche erfassen kann, und unterscheide kon-
krete Anhaltspunkte fur Pflichtverletzungen von
der bloB abstrakten Mdglichkeit eines Fehlers.
Leite daraus ab, wie Ndahe und Anerkennungs-
druck die Priifung moglicher Ersatzanspriiche
beeinflussen konnen, weshalb eine Entlastung
nicht automatisch samtliche unbekannten For-
derungen beseitigt und wann ein Verzicht auf
Regress sachlich begriindet oder problematisch
erscheint. Schlage drei weiterflihrende Recher-
chefragen vor.

Verjahrung durch mangelhafte Kontrolle
Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, wie eine selbstverwaltete WEG
einen wirtschaftlich begriindeten Rickforde-
rungsanspruch durch Verjahrung verlieren
kann, obwohl eine unberechtigte Zahlung aus
gemeinschaftlichen Mitteln spater noch voll-
standig nachvollziehbar ist. Analysiere die Be-
deutung der Kenntnis oder grob fahrlassigen
Unkenntnis anspruchsbegriindender Umstan-
de, die Rolle unabhéngiger Konto- und Beleg-
kontrollen sowie die Unterschiede zwischen
tatsachlichem Vermdgensverlust, Fristbeginn
und personlicher Verantwortlichkeit einzelner
Kontrollpersonen. Leite daraus ab, weshalb un-
bemerkte Auffalligkeiten in Kontoauszligen
langfristig schwerer wiegen kénnen als die ur-
spriingliche Fehlbuchung, wie interne Vertrau-
ensverhaltnisse die Priifung beeinflussen und
warum mangelhafte Kontrolle nicht automa-
tisch eine personliche Schadensersatzpflicht
begriindet. Schlage drei weiterfiihrende Recher-
chefragen vor.

Eigentiimeranspriiche und Gemeinschaftsre-
gress

Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, weshalb ein einzelner Wohnungs-
eigentimer wegen einer verzdgerten Versiche-
rungsleistung Anspriiche gegen die Gemein-
schaft haben kann, obwohl die Pflichtverlet-
zung einem internen oder externen Verwalter
zugerechnet wird. Erldutere die Trennung zwi-
schen der Verantwortung der Gemeinschaft
gegeniber ihren Mitgliedern und mdglichen
Ersatzanspriichen gegen den Verwalter und
berlicksichtige deren Voraussetzungen, den
Schadensnachweis, den Unterschied zwischen
Pflichtverletzung und ersatzfahigem Schaden
sowie weitere eigenstandige Anspruchsgrundla-
gen. Leite daraus ab, warum die Gemeinschaft
wirtschaftlich zunachst belastet sein kann, be-
vor ein Regress gelingt, welche Folgen Zah-
lungsunfahigkeit oder fehlende Versicherungs-
deckung haben und weshalb die beiden An-
spruchsverhaltnisse nicht einfach gleichgesetzt
werden dirfen. Schlage drei weiterfiihrende Re-
cherchefragen vor.
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6.4 Personliche Konflikte und Krisenbelastungen

Nachbarschaft als Kontrollhemmnis

Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, weshalb die notwendige Priifung
maoglicher Verwaltungsfehler in einer selbst-
verwalteten WEG erschwert sein kann, wenn
die verantwortliche Person zugleich langjahri-
ger Nachbar, Miteigentiimer und personlich
vertrauter Ansprechpartner ist. Analysiere, wie
Dankbarkeit fur freiwillige Arbeit, Sorge um das
Zusammenleben und Angst vor gegenseitigen
Vorwirfen die Kontrolle unklarer Zahlungen
oder die Verfolgung moglicher Ersatzanspri-
che beeinflussen, und unterscheide sachliche
Prifung von unbegriindeter Verdachtigung.
Leite daraus ab, wann Konfliktvermeidung zu-
nachst Beziehungen schiitzt, aber spatere Ver-
mdgensverluste oder Misstrauen verstarken
kann, weshalb unabhéngige Priifung die per-
sonliche Ebene teilweise entlastet und warum
Nahe nicht zwangslaufig zu unzureichender
Kontrolle flihren muss. Schlage drei weiterfih-
rende Recherchefragen vor.

Blockaden in Zweiergemeinschaften

Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, weshalb eine verwalterlose Woh-
nungseigentimergemeinschaft mit nur zwei
Eigentimern bei Meinungsverschiedenheiten
besonders leicht in eine dauerhafte Entschei-
dungsblockade geraten kann, obwohl ihre
Verwaltung alltaglich wenig Abstimmung er-
fordert. Analysiere die Folgen von Stimmen-
gleichheit, fehlender Verwalterbestellung und
verweigerten Erhaltungsentscheidungen und
unterscheide die gerichtliche Beschlusserset-
zung von der besonderen Méglichkeit, die Ge-
meinschaft in bestimmten Rechtsstreitigkeiten
gegen einen der beiden Eigentlimer durch den
anderen vertreten zu lassen. Leite daraus ab,
wie gerichtliche Verfahren einzelne rechtliche
Blockaden tberwinden kdnnen, weshalb sie die
soziale Zusammenarbeit nicht ersetzen und un-
ter welchen Bedingungen klare Vereinbarungen
dennoch keine dauerhafte Interesseneinigkeit
garantieren. Schlage drei weiterfiihrende Re-
cherchefragen vor.

Krisenschaden ohne personliche Pflichtver-
letzung

Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, weshalb eine selbstverwaltete WEG
durch einen schweren Sturm- oder Wasser-
schaden erhebliche finanzielle Verluste erlei-
den kann, obwohl alle beteiligten Eigentimer
ihre Verwaltungsaufgaben sorgfaltig erfiillt ha-
ben und niemand personlich ersatzpflichtig

ist. Unterscheide zuféllige Schadenereignisse,
bestehende Versicherungsausschlisse, notwen-
dige SofortmaBnahmen und fehlende liquide
Mittel von vermeidbaren Pflichtverletzungen
und erklare, wie Finanzierung, Wiederherstel-
lung und Eigentiimerinteressen zusammenwir-
ken. Leite daraus ab, warum wirtschaftlicher
Schaden und personliche Haftung nicht gleich-
zusetzen sind, wie vorschnelle Schuldzuweisun-
gen die Krisenbewidltigung erschweren kénnen
und weshalb die tatséchliche Widerstandsfa-
higkeit einer Selbstverwaltung tber fehlerfreies
Routinehandeln hinausgeht. Schlage drei wei-
terfiihrende Recherchefragen vor.

Psychische Belastung durch Verwaltungsver-
antwortung

Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, weshalb die Verantwortung fir
Gemeinschaftskonten, Gebaudeschaden und
Streitigkeiten einen intern verwaltenden Woh-
nungseigentiimer auch dann psychisch stark
belasten kann, wenn er wenig Zeit investiert
und seine Aufgaben rechtlich einwandfrei er-
fullt. Analysiere die Wirkungen standiger Er-
reichbarkeit, schwer delegierbarer Entscheidun-
gen, moglicher Haftungsangste und unausge-
sprochener Erwartungen auf das personliche Si-
cherheitsgefiihl und unterscheide tatsachliches
Haftungsrisiko, subjektive Risikowahrnehmung
und die Belastung durch fortbestehende Nach-
barschaftskontakte. Leite daraus ab, wann klare
Vertretung, transparente Verfahren oder fachli-
che Unterstltzung entlasten kénnen, wie sich
dauerhafter Stress auf freiwilliges Engagement
auswirken kénnte und weshalb Verwaltungs-
qualitat nicht allein an erledigten Vorgangen
messbar ist. Schlage drei weiterflihrende Re-
cherchefragen vor.
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7.1

Entwicklungsdynamik der Selbstverwaltung

Griindungsoptimismus und spatere Routine
Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, weshalb Wohnungseigentiimer
eine Selbstverwaltung zu Beginn mit groBem
Engagement aufbauen kénnen, ihre Einschat-
zung des Aufwands aber nach mehreren Jah-
ren deutlich verandern, obwohl die Gemein-
schaft weiterhin dieselben Verwaltungsaufga-
ben tGbernimmt und das Modell formal unver-
andert bleibt. Analysiere das Zusammenspiel
von erhofften Einsparungen, anfanglicher Ein-
arbeitung, wachsender Routine und seltenen
Krisenaufgaben und unterscheide tatsachlich
erworbene Kompetenz von einer langeren Pha-
se ohne besondere Probleme. Leite daraus ab,
warum eingespielte Ablaufe sowohl Leistungs-
fahigkeit als auch Selbstuiberschatzung fordern
kénnen, welche Uberginge zwischen Aufbau,
Gewohnung und erneuter Anpassung plausibel
sind und weshalb daraus keine fir alle Gemein-
schaften feststehende Entwicklungsfolge folgt.
Schlage drei weiterflihrende Recherchefragen
vor.

Erfolg trotz verborgener Schwachstellen
Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, wie eine selbstverwaltete WEG jah-
relang punktliche Abrechnungen, glinstige Ver-
trdge und wenig Streit vorweisen kann, wah-
rend ihre Organisation zugleich erhebliche, im
Normalbetrieb unsichtbare Schwachstellen be-
sitzt. Priife die Abhangigkeit von einer einzigen
fachkundigen Person, im Ernstfall noch nie er-
probte Vertretungswege, ungeprifte Routinen
und das lange Ausbleiben groBerer Sanierun-
gen und unterscheide messbaren bisherigen
Erfolg von der Fahigkeit, unerwartete Belastun-
gen zu bewaltigen. Leite daraus ab, welche
Erkenntnisse gedankliche Belastungsproben
bei Personalausfall, technischem Schaden oder
Datenverlust ermdglichen, warum eine hohe
Erhaltungsriicklage keine personelle Reserve
ersetzt und wie sich widerstandsfahige Selbst-
verwaltung von bloB stérungsarmer Routine
unterscheidet. Schlage drei weiterfiihrende Re-
cherchefragen vor.

Steigende Anforderungen ohne Wachstum
Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, weshalb der Verwaltungsaufwand
einer Wohnungseigentimergemeinschaft deut-
lich steigen kann, obwohl die Zahl ihrer Woh-
nungen, die Eigentimerstruktur sowie die bis-
herige Aufgabenverteilung und das ehrenamt-
liche Zeitbudget der Beteiligten unverandert
bleiben. Analysiere, wie alternde Gebaudetech-
nik, zusatzliche Modernisierungsvorhaben, ver-
anderte Nachweispflichten, digitale Verfahren
und neue Versicherungsanforderungen schritt-
weise zusatzlichen Koordinations- und Lernbe-
darf erzeugen, wahrend die gewohnten Routi-
nen weiterlaufen. Leite daraus ab, warum eine
friiher angemessene Selbstverwaltung ihre Lei-
stungsgrenze ohne erkennbares GréBenwachs-
tum erreichen kann, welche Anzeichen auf eine
dauerhaft veranderte Aufgabenlast hinweisen
und weshalb ihre Eignung regelmaBig neu be-
urteilt werden muss. Schlage drei weiterflihren-
de Recherchefragen vor.

Erschépfung nach langjahrigem Engagement
Foto machen. Prompt ausfiihren.

Untersuche, wie aus langjdhrigem freiwilligem
Engagement fiir die WEG-Verwaltung ein schlei-
chender Riickzug entstehen kann, obwohl die
verantwortliche Person weiterhin vom Nutzen
der Selbstverwaltung liberzeugt ist. Analysiere
die Wechselwirkungen zwischen zuséatzlicher
unbezahlter Arbeit, mangelnder Anerkennung,
standiger Erreichbarkeit, veranderten Lebens-
umstanden und der Gewdhnung anderer Eigen-
timer an verlasslich erledigte Aufgaben und
unterscheide tatséchliche Uberlastung von bloB
nachlassender Motivation. Leite daraus ab, wie
Aufgaben bei immer weniger Personen zusam-
menlaufen und dadurch weitere Riickziige und
zusatzlichen Leistungsdruck beginstigen kon-
nen, welche Warnzeichen friih erkennbar wéaren
und weshalb ein geregelter Verantwortungs-
wechsel nicht erst nach einem offenen Konflikt
vorbereitet werden sollte. Schlage drei weiter-
fihrende Recherchefragen vor.
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7.2 Personelle Kontinuitat und Verwaltungswechsel

Todesfall und Verwalternachfolge

Foto machen. Prompt ausfiihren.

Untersuche, welche rechtlichen und organisato-
rischen Folgen der Tod eines intern bestellten
Eigentimerverwalters fir eine selbstverwalte-
te WEG hat und weshalb die fortbestehende
Gemeinschaft nicht automatisch eine funkti-
onsfahige Nachfolge besitzt. Unterscheide das
Ende der personlichen Verwalterstellung von
der fortbestehenden Verwaltungspflicht der
Gemeinschaft und analysiere, wie Unterlagen
bei Erben, gesperrte Kontozugange, laufende
Vertragsfristen und die gesetzliche Vertretung
ohne bestellten Verwalter zusammenwirken. Lei-
te daraus ab, warum vollstdndige Akten allein
keine handlungsfahige Ersatzperson schaffen,
welche Engpasse unmittelbar nach einem un-
erwarteten Ausfall besonders kritisch werden
und weshalb eine vorausschauende Nachfolge-
organisation rechtliche und praktische Fragen
getrennt 16sen muss. Schlage drei weiterflihren-
de Recherchefragen vor.

Neue Eigentiimer, neue Erwartungen

Foto machen. Prompt ausfiihren.

Untersuche, wie der Eintritt neuer Wohnungs-
eigentimer die Selbstverwaltung verdndern
kann, obwohl die Gemeinschaft rechtlich fortbe-
steht und ihre Beschlisse und Verpflichtungen
grundsatzlich bestehen bleiben. Analysiere un-
terschiedliche Erwartungen an Sanierung, Trans-
parenz und personliche Mitarbeit, die mdgliche
Infragestellung langjahriger informeller Abspra-
chen sowie den Einfluss neuer Stimmen auf die
Wahl eines internen oder zertifizierten Verwal-
ters und unterscheide Mitgliedschaftspflichten
von freiwilliger Verwaltungsarbeit. Leite daraus
ab, wann neue Eigentlimer zusatzliches Wissen
und Engagement einbringen oder eine bewahr-
te Arbeitsteilung unbeabsichtigt schwachen,
warum Vertrautheit mit alten Routinen keine
allgemein verbindliche Zustimmung ersetzt
und wie Eigentiimerwechsel die langfristige An-
passungsfahigkeit beeinflussen. Schlage drei
weiterflihrende Recherchefragen vor.

Verwalterwechsel mit Vertragsnachlauf

Foto machen. Prompt ausfiihren.

Untersuche, weshalb die Abberufung eines be-
stellten WEG-Verwalters und das Ende seiner
vertraglichen Vergltung zeitlich auseinander-
fallen kénnen und welche Folgen das beim
Wechsel zu einer internen oder externen Ver-
waltung hat. Erlautere die Unterscheidung zwi-
schen Organstellung und Verwaltervertrag, die
Maoglichkeit jederzeitiger Abberufung sowie
das gesetzlich spatestens sechs Monate danach
eintretende Vertragsende und beriicksichtige
maogliche frilhere Kiindigung, Vergltungsan-
spriiche und erforderliche Ubergaben. Leite
daraus ab, warum eine neue Verwaltung bereits
tatig sein kann, wahrend alte Vertragskosten
fortbestehen, wie solche Uberschneidungen die
Entscheidung verzerren kdnnen und weshalb
die Ubergangsplanung rechtliche Wirksamkeit,
Arbeitsfahigkeit und tatsachliche Zahlungsver-
pflichtungen getrennt betrachten muss. Schla-
ge drei weiterfiihrende Recherchefragen vor.

Modellwechsel und Ubergangshiirden

Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, weshalb der Wechsel zwischen
verwalterloser Eigentiimerorganisation, in-
tern bestelltem Verwalter und professioneller
Fremdverwaltung auch dann schwierig sein
kann, wenn sich die Eigentiimer iber die neue
Zielstruktur einig sind. Analysiere das Zusam-
menspiel von Bestellung oder Abberufung,
gesetzlicher Vertretung, Ubertragung offener
Vorgange, Bank- und Softwarezugangen, Un-
terlagenqualitat sowie der Verfligbarkeit neuer
Verantwortlicher und unterscheide einen or-
ganisatorischen Neustart von der rechtlichen
Kontinuitat der Gemeinschaft. Leite daraus ab,
wann fehlende Ubergabefihigkeit einen sach-
lich sinnvollen Wechsel verzdgert, weshalb ein
Modellwechsel nicht als Scheitern gelten muss
und wie frihere Entscheidungen die spateren
Handlungsmdglichkeiten einer Gemeinschaft
begrenzen oder erweitern konnen. Schlage drei
weiterflihrende Recherchefragen vor.
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7.3 Zukunftsfahigkeit und Anpassungsgrenzen

Demografischer Wandel als Doppelwirkung
Foto machen. Prompt ausfiihren.

Untersuche, weshalb eine alternde Eigentiimer-
schaft die Selbstverwaltung einer WEG gleich-
zeitig erleichtern und erschweren kann und
warum das Lebensalter allein kein verlasslicher
MaBstab fiir die Bereitschaft zur Verwaltungsar-
beit ist. Analysiere die moglichen Auswirkungen
von Ruhestand und wachsender Ortskennt-

nis auf verfligbare Zeit und Fachwissen sowie
die Folgen gesundheitlicher Einschrankungen,
veranderter Wohnbedurfnisse, Erbfalle und
steigenden Bedarfs an barrierearmen Umbau-
ten und unterscheide Eigentiimer von Bewoh-
nern vermieteter Wohnungen. Leite daraus ab,
welche gegenlaufigen Entwicklungen sich in-
nerhalb derselben Gemeinschaft verstarken
kdnnten, weshalb allgemeine Bevdlkerungs-
prognosen keine konkrete Verwalternachfolge
vorhersagen und wann demografische Verande-
rungen neue Ressourcen erdffnen. Schlage drei
weiterflihrende Recherchefragen vor.

Hybride Verwaltung als Dauerl6sung

Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, wann die dauerhafte Kombination
eigener WEG-Verwaltungsarbeit mit profes-
sionellen Einzelleistungen ein eigenstandiges
tragfahiges Modell bildet und weshalb sie nicht
bloB als Ubergang zur vollstandigen Fremdver-
waltung verstanden werden sollte. Vergleiche
eine verwalterlose Eigentliimerorganisation mit
Fachauftragen, einen intern bestellten Eigen-
timerverwalter mit ausgelagerter Abrechnung
und eine professionelle Verwaltung mit aktiver
Eigentiimermitwirkung und bertiicksichtige die
jeweils unterschiedliche gesetzliche Vertretung
und Koordinationsverantwortung. Leite daraus
ab, wann gezielte Spezialisierung interne Kraf-
te schont oder neue Anbieterabhangigkeiten
schafft, welche Funktionen zwingend steuer-
bar bleiben mussen und weshalb der Umfang
ausgelagerter Aufgaben allein weder Selbstbe-
stimmung noch langfristige Stabilitat erklart.
Schlage drei weiterfiihrende Recherchefragen
vor.

Professioneller Verwaltungsmarkt als Eng-
pass

Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, wie eine geringere Bereitschaft pro-
fessioneller Hausverwaltungen zur Ubernahme
kleiner oder konfliktbelasteter WEG die Attrakti-
vitat der Selbstverwaltung verdndern kann, oh-
ne deren interne Voraussetzungen tatsachlich
zu verbessern. Analysiere das Zusammenspiel
von Mindestvergutungen, Personalknappheit,
Sanierungsrickstanden und wirtschaftlicher
Auswahl von Verwaltungsmandaten und un-
terscheide die Perspektive befragter Verwal-
tungsunternehmen von einer flachendeckend
nachgewiesenen Marktknappheit. Leite dar-
aus ab, wann Selbstverwaltung zur bewusst
gewahlten Organisationsform oder zur man-
gels Alternative gewahlten Notlésung wird, wie
eingeschrankte Wechselmoglichkeiten die Ver-
handlungsmacht verdandern und warum auch
der Wunsch nach Professionalisierung keine
sofort verfligbare Fremdverwaltung garantiert.
Schlage drei weiterfiihrende Recherchefragen
vor.

Kritische Kapazitidtsengpdsse und Anpas-
sung

Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, woran sich erkennen lasst, dass ei-
ne selbstverwaltete WEG ihre personellen, fach-
lichen oder organisatorischen Kapazitatsgren-
zen erreicht, bevor Rechnungen liegen bleiben
oder notwendige Entscheidungen vollstandig
blockieren. Analysiere die Wechselwirkungen
zwischen verspdteten Abrechnungen, offenen
Beschlissen, fehlender Vertretung, zunehmen-
den Schaden, ungepriften Fristen und Eigen-
timerkonflikten und unterscheide kurzfristige
Belastungsspitzen von strukturell nicht mehr
bewidltigten Aufgaben. Leite daraus ab, wann
Aufgabenverteilung, gezielte Fachunterstiitzung
oder ein Wechsel der Verwaltungsform plausi-
ble Antworten sind, weshalb feste Grenzwerte
nach Wohnungszahl oder Arbeitsstunden nicht
tragen und wie unterschiedliche Warnsignale
gemeinsam eine vorausschauende Anpassung
ermdglichen. Schlage drei weiterfiihrende Re-
cherchefragen vor.
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7.4 Erfolgsbehauptungen und Evidenz

Erfahrungsberichte und Repriasentativitat
Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, welche Aussagen Uber die Trag-
fahigkeit der WEG-Selbstverwaltung sich aus
veroffentlichten Erfolgsberichten und Schilde-
rungen gescheiterter Gemeinschaften gewin-
nen lassen und welche Schlussfolgerungen me-
thodisch nicht zulassig sind. Vergleiche einen
Bericht iber niedrige Kosten und kurze Wege
mit einem Fall Gber Uberlastung und Verwal-
tungswechsel und analysiere, wie freiwillige
Veroffentlichung, persénliche Perspektive und
unvollstandige Angaben zu Gebaude und Ei-
gentlimerstruktur die Auswahl der Falle beein-
flussen. Leite daraus ab, warum Einzelfdlle kon-
krete Wirkmechanismen sichtbar machen, aber
keine durchschnittliche Erfolgsquote belegen,
welche Vergleichsfragen ihren Erkenntniswert
erhdhen und weshalb besonders eindrickliche
Erfahrungen nicht mit reprasentativen Ergeb-
nissen verwechselt werden diirfen. Schlage drei
weiterflihrende Recherchefragen vor.

Selbstselektion bei Verwaltungsmodellen
Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, weshalb ein Vergleich selbstver-
walteter und professionell verwalteter WEG zu
irrefihrenden Schlussfolgerungen tiber Kosten,
Konflikte oder Gebaudezustand fiihren kann,
wenn sich Gemeinschaften nicht zufallig fur ei-
ne Verwaltungsform entscheiden. Analysiere,
wie vorhandene Fachkenntnisse, Eigentliimer-
zusammenhalt, ObjektgroBe, Sanierungsbedarf
und regionale Verwalterangebote bereits die
Modellwahl beeinflussen und zugleich die spa-
ter gemessenen Ergebnisse pragen, und un-
terscheide beobachtete Zusammenhange von
ursachlichen Wirkungen. Leite daraus ab, war-
um erfolgreiche Selbstverwaltungen nicht au-
tomatisch einen Vorteil des Modells beweisen,
welche Ausgangsbedingungen in Vergleichen
kontrolliert werden missten und weshalb der
Wechsel der Verwaltungsform zusatzliche Aus-
wahlverzerrungen erzeugen kann. Schlage drei
weiterflihrende Recherchefragen vor.

Verbandsdaten und Interessenlagen

Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, wie Daten von Immobilienverwal-
terverbanden, Verbraucherschutzorganisatio-
nen und 6ffentlichen Stellen ein unterschiedli-
ches Bild der WEG-Selbstverwaltung erzeugen
kénnen und woran sich die Aussagekraft sol-
cher Zahlen beurteilen lasst. Priife die Auswahl
der Befragten, die Interessen der Auftraggeber,
die Erhebungsweise und die jeweiligen Bezugs-
groBen und erlautere am Unterschied zwischen
dem Anteil selbstverwalteter Wohnungen und
dem Anteil selbstverwalteter Gemeinschaften,
warum selbst rechnerisch plausible Prozent-
werte verschiedene Sachverhalte beschreiben
kdnnen. Leite daraus ab, wie institutionelle In-
teressen die Auswahl von Fragen und die Dar-
stellung von Ergebnissen beeinflussen konnten,
weshalb dies eine Studie nicht automatisch ent-
wertet und welche Angaben fir eine Gberprif-
bare Einordnung unverzichtbar sind. Schlage
drei weiterfiihrende Recherchefragen vor.

Langzeitdaten und Prognosegrenzen

Foto machen. Prompt ausfiihren.
Untersuche, weshalb sich aus aktuellen Kosten-
vergleichen, einmaligen Eigentiimerbefragun-
gen und einzelnen erfolgreichen Selbstverwal-
tungen noch keine belastbare Prognose Uber
deren langfristiges Bestehen oder Scheitern
ableiten lasst. Analysiere, welche mehrjahri-
gen Informationen Uber Verwaltungswechsel,
Arbeitsaufwand, Sanierungen, Konflikte, perso-
nelle Ausfalle und finanzielle Entwicklung be-
notigt wirden, und unterscheide beobachtete
Verlaufsdaten von theoretischen Entwicklungs-
modellen sowie veranderlichen Rahmenbedin-
gungen. Leite daraus ab, welche Risiken durch
fehlende Vergleichsgruppen und vorzeitig aus-
geschiedene Gemeinschaften ibersehen wer-
den konnten, warum allgemeingliltige Erfolgs-
grenzen derzeit nicht gesichert sind und wie
Szenarien trotz begrenzter Daten eine vorsich-
tige Zukunftsbeurteilung ermdglichen. Schlage
drei weiterfiihrende Recherchefragen vor.
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